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1. Einleitung 

Hintergrund ï Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (KomWoB) in Niedersachsen 

Seitens des Landes Niedersachsen wird bereits seit Jahren im Auftrag des Ministeriums für 

Soziales, Familien, Frauen, Gesundheit und Integration eine Wohnungsmarktbeobachtung 

durch die NBank durchgeführt. Diese dient als Basis zur Festlegung wohnungspolitischer 

Ziele, um diesbez¿gliche Entscheidungen nicht Ăaus dem Bauch herausñ treffen zu m¿ssen, 

sondern auf eine solide Basis zu stellen.  

Die NBank legt jährlich eine landesweite Wohnungsmarktbeobachtung vor. Dieser Bericht 

wird von Akteuren aus Land, Kommunen, der Wohnungswirtschaft, der Kreditwirtschaft und 

weiteren Partnern genutzt.  

Für konkrete wohnungspolitische Entscheidungen auf kommunaler Ebene ist allerdings ein 

kleinteiliges Monitoring notwendig. Die NBank kann nicht regelmäßig die Wohnungsmärkte 

für über 400 niedersächsische Städte und Gemeinden analysieren. Dementsprechend hat 

die NBank zur Initiierung 

und Etablierung der Woh-

nungsmarktbeobachtung 

auf kommunaler bzw. re-

gionaler Ebene im letzten 

Jahr zwei Pilotpartner in 

Niedersachsen begleitet, 

die beispielhaft für eine 

städtische und eine ländli-

che Region stehen. Die 

hier gewonnen Erfahrun-

gen sollen helfen, die Me-

thode der Kommunalen 

Wohnungsmarktbeobach-

tung landesweit zu etablie-

ren. Als Pilotpartner wur-

den die Stadt Langenha-

gen und das Wittlager 

Land ausgewählt. 

 

KomWoB ï Eine Entscheidungshilfe für kommunales und regionales Handeln   

Der demographische Wandel ist heutzutage ein vielfach zitiertes Phänomen, hat in der Dis-

kussion allerdings seine absolute Berechtigung: Denn es geht bei dieser Entwicklung nicht 

nur um den Bevölkerungsrückgang und Alterung der Gesellschaft, sondern auch um die sich 

daraus ergeben Folgen für unsere Kommunen bzw. Region.  

Auf kommunaler Ebene gilt: 

 Zukunft wird ungewisser (geringeres Wachstums oder Schrumpfung und/ oder 

verändertes Nachfrageverhalten). 

Č ĂAlteñ Strategien werden unbrauchbar. 

 Heterogenität der Märkte macht individuelles Handeln notwendig. Gleichzeitig 

schrumpft die Gesamtbevölkerung in Niedersachsen. 

Startschuss für die KomWoB Wittlager Land mit der NBank ï Lenkungsgruppe Wittla-

ger Land am 22. Juli 2010  
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Č ĂWachstum um jeden Preisñ und ĂGegenseitiges Abwerbenñ führt zu ru-

inösem Wettbewerb. 

 Trotz zurückgehender Bevölkerungszahlen bleiben die Anforderungen und 

Erwartungen der Menschen an eine moderne und intakte Infrastruktur beste-

hen. 

 Regional abgestimmte Entwicklungsstrategien und -konzepte sind notwendig. 

Dafür braucht es ein kleinteiliges Monitoring. 

Es ergibt sich zukünftig immer stärker die Notwendigkeit, frühzeitig und im Hinblick auf er-

kennbare Trends angemessen und gemeinsam, d.h. interkommunal zu handeln. Dazu soll 

die Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung eine verlässliche Basis bieten und als Ent-

scheidungshilfe nutzbar gemacht werden. 

Die KomWoB ist als eine Marktanalyse zu verstehen, die Sachverhalte, Probleme, Krisen 

und Veränderungen erkennbar werden lässt. Die KomWoB Wittlager Land  birgt dement-

sprechend als verlässliche Entscheidungshilfe die Chance, vorausschauend zu planen und 

die Entwicklung der Gemeinden positiv zu begleiten und zu gestalten.  

Die Wohnungsmarktbeobachtung ist kein einmaliger Vorgang! Die KomWoB soll zukünftig in 

regelmäßigen Abständen durchgeführt werden, um Strategien, Planungen und Entscheidun-

gen immer an den aktuellen Entwicklungen und Prognosen auszurichten.  

 

Ziele der KomWoB im Wittlager Land 

Mit der KomWoB Wittlager Land soll eine belastbare Datengrundlage erarbeitet werden, um 

Veränderungen und Entwicklungen bzw. aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt frühzeitig 

zu erkennen und konkret belegen zu können. Es soll insbesondere die Frage beantwortet 

werden, welche Anforderungen bei der Wohnungsmarktentwicklung zukünftig an die Ge-

meinden sowie die wohnungsmarktrelevanten Akteure in ihren verschiedenen Ortslagen ge-

stellt werden bzw. ĂWoñ sich die Gemeinden bei den Handlungsoptionen zwischen ĂBauland-

ausweisungñ ĂSicherung und Bauen im Bestandñ sowie ĂR¿ckbauñ befinden. 
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Zielmodell ï KomWoB im Wittlager Land  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Auf der Grundlage dieses Zielmodells wurde ein detaillierter Indikatorenkatalog entworfen. 

Dieser Indikatorenkatalog bildet die Grundlage der Datenanalyse für die kommunale 

Wohnungsmarktbeobachtung im Wittlager Land (Kapitel 3. bis 15.).  

Diese ausführliche Datenanalyse ermöglicht es den Kommunen zu klären, welche Hand-

lungsoptionen für sie zutreffen. In einem nächsten Schritt können diese Ergebnisse dann in 

einem Handlungskonzept Wohnen konkretisiert und entsprechende Strategien entwickelt 

werden.   

Vor der ausführlichen Datenanalyse (Kapitel 3 bis Kapitel 15) werden die wichtigsten Ent-

wicklungen und Trends im Wittlager Land im folgenden Kapitel 2. erläutert: Hier werden die 

einzelnen Resümees aus den Kapiteln 3. bis 15. zusammenfassend dargestellt.    

KomWoB 

Nein 

Zukünftiger Wohnraumbedarf im Wittlager Land? 

Ja 

Handlungskonzept Wohnen 

Strategien und Maßnahmen 

Wohnumfeld/Wohnformen 

Rückbau 

Handlungsoptionen 

Neuimmobilien Bestands-

immobilien 

 

Bauland-

ausweisung 

Bestands-

sicherung 

Umnutzung 
 

 Grundstück 
 

 

Haus 
 

 

Bestandsimmobilien 

 

Wohnformen wie Ein- oder Mehrfamilienhäuser, Mehrgenerationen-

häuser, Wohnungen, Miete, Eigentum usw. 
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2. Wichtige Entwicklungen und Trends im Wittlager Land 

Zusammenfassung der einzelnen Resümees aus den Kapiteln 3 bis 15.  

Wohnraumbedarf und -nachfrage 

Demographischer Wandel in der Region ï Bevölkerungsrückgang und -alterung 

Die Effekte des demografischen Wandels sind bereits seit einigen Jahren auch im Wittlager 

Land zu beobachten, auch wenn diese noch bei weitem nicht so stark ausgeprägt sind wie in 

anderen Regionen, beispielsweise in Süd- und Ost-Niedersachsen. Dabei steht die Region 

entsprechend der Analyse vor zwei Grundherausforderungen: Zum einen werden die Bevöl-

kerungszahlen in der Region zukünftig weiter zurückgehen ï ca. 13 % bis zum Jahr 2030 ï, 

zum anderen wird die Bevölkerung im Durchschnitt immer älter! Dieses betrifft alle drei Ge-

meinden in der Region ungefähr gleichstark. Dabei wird in den nächsten Jahren insbesonde-

re der Anteil 30-44 jährigen immer schwächer werden, der traditionell dem individuellen 

Wohnungsbau (u.a. EFH) zuzurechnen ist. Die für die Bildung kleiner Haushalte relevanten 

Altersgruppen der über 60jährigen werden stetig zunehmen, was die Nachfrage bezogen auf 

die Wohnungsart nachhaltig beeinflussen wird.  

Č Vgl. Kapitel 3. Bevölkerungsentwicklung und Entwicklung der Altersstruktur (Seiten         

14ï19)  

Kleinere Haushalte gewinnen auf dem Wohnungsmarkt an Bedeutung  

Trotz des für die nächsten Jahre prognostizierten Bevölkerungsrückgangs in der Region 

werden die absoluten Haushaltszahlen bis zum Jahr 2020 insbesondere in Bad Essen und 

Ostercappeln weiter steigen ï  Die Haushaltszahlen in Bohmte werden im Vergleich zum 

Jahr 2009 relativ konstant bleiben.  

Dieses Wachstum ist mit einer stetigen Verkleinerung der Haushaltsgröße verbunden. Dabei 

lässt sich in den Gemeinden im Wittlager Land bei der Haushaltsstruktur eine gemeinsame 

Tendenz ausmachen: Während die Anzahl der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte im Wittla-

ger Land in den letzten Jahren stetig zugenommen hat und auch für die kommenden Jahre 

eine Steigerung erwartet wird, verlieren die größeren Haushalte dementsprechend zukünftig 

auf dem Wohnungsmarkt an Bedeutung. Vor allem die Verschiebung in der Altersstruktur 

begünstigt die Bildung kleiner Haushalte (vgl. Kapitel 3.). Demnach muss in den Gemeinden 

in den nächsten Jahren mit einer weiteren Zunahme der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte 

gerechnet werden, die veränderte Wohnraumansprüche zufolge haben kann.  

Č Vgl. Kapitel 4. Entwicklung der Haushaltszahlen und -struktur im Wittlager Land (Seiten 

20ï24) 

Zuwanderung für eine Bevölkerungsstabilisierung ï leicht negative Wanderungsbilanz   

Aufgrund der negativen natürlichen Bevölkerungsentwicklung in der Region, die in den ein-

zelnen Gemeinden allerdings zeitlich unterschiedlich eingesetzt hat, sind die Gemeinden 

auch zukünftig auf Zuwanderung angewiesen, um eine Bevölkerungsstabilisierung zu errei-

chen bzw. den Bevölkerungsschrumpfungsprozess abzufedern. Allerdings ist der Wande-

rungssaldo in den letzten 2 bis 3 Jahren in allen Gemeinden negativ, d.h. es gibt zurzeit ins-

gesamt betrachtet mehr Fort- als Zuzüge, auch wenn sich in dieser Hinsicht im Jahr 2009 
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langsam wieder eine leichte Erholung einstellt hat. Insbesondere die Ausbildungswanderun-

gen der 18-25jährigen sind in der Region deutlich spürbar ï trotz der Nähe zum Oberzent-

rum Osnabrück mit seinen Hochschulen.  

Wie die Altersstruktur der Zu- und Fortzüge zeigt, hat Bad Essen zum Teil deutliche Wande-

rungsgewinne im Altersspektrum der 30-50jährigen sowie der über 65jährigen. Dies deutet 

daraufhin, dass Bad Essen zum einen bei vielen Älteren als Alterswohnsitz attraktiv ist, ge-

rade aufgrund der Nähe zu den vorhandenen Kureinrichtungen. Zum anderen ist Bad Essen 

auch für viele Familien als Wohnstandort interessant.  

Die Gemeinde Ostercappeln war in den letzten zehn Jahren ebenfalls für die Altersgruppe 

der 30-50jährigen attraktiv, die für den Immobilienerwerb im individuellen Wohnungsbau re-

levante Altersgruppe. Auch Bohmte konnte insgesamt betrachtet in dieser Altersgruppe Zu-

züge verzeichnen, die allerdings nicht so ausgeprägt waren wie die der Nachbarkommunen. 

Insgesamt ist aber auch in dieser Altersgruppe in allen Kommunen in den letzten Jahren eine 

abnehmende Tendenz der Zuzüge zu beobachten.      

Bei der Betrachtung der Wanderungsdestinationen wird deutlich, dass die meisten Wande-

rungsinteraktionen zwischen den Gemeinden und dem übrigen Kreisgebiet ablaufen, d.h. 

sowohl Fort- aber auch Zuzüge. Somit generiert sich aus dem Landkreisgebiet sowohl ein 

positives als auch negatives Wanderungspotential, wobei über die letzten zehn Jahre be-

trachtet das positive Wanderungspotenzial aus dem Landkreis bei allen drei Gemeinden 

überwiegt.   

Č Vgl. Kapitel 5. Bevölkerungsbewegungen im Wittlager Land (Seiten 25ï33) 

Entspannte Arbeitsmarktlage 

Die Erwerbstätigenzahlen in Bad Essen und Bohmte konnten sich im Jahr 2009 im direkten 

Vergleich zum Jahr 2000 auf einem relativ konstanten Niveau halten. Ostercappeln konnte 

sogar in diesem Zeitraum die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Ar-

beitsort um 11% steigern! In den nächsten Jahren kann mit einer stabilen Marktlage u.a. auf-

grund der Verschiebung des Rentenalters und die Verkürzung der Schul- und Studienzeiten 

gerechnet werden (vgl. NBank 2011). Dennoch muss insbesondere vor dem Hintergrund der 

demografischen Entwicklung und der damit verbundenen Schrumpfung und Überalterung der 

Gesellschaft mit einer zunehmenden Verknappung des Arbeitskräftepotenzials ausgegangen 

werden, wenn keine entsprechende Zuwanderung von Arbeitskräften zu generieren ist.  

Bad Essen weist nicht nur die meisten sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Ar-

beitsort auf, sondern besitzt in der Region auch das geringste Pendlerdefizit.  

Desweiteren herrscht in den drei Gemeinden, trotz der Wirtschafts- und Finanzkrise, die 

2008/2009 zu eine Steigerung der Erwerbslosenzahlen beitrug, eine entspannte Arbeits-

marktlage vor. Dieses spiegelt sich auch in der Entwicklung der Langzeiterwerbslosen wider, 

auch wenn für das Jahr 2009 keine Zahlen zur Verfügung stehen.   

Die Entwicklung der Erwerbsmöglichkeiten sowie die Arbeitsmarktsituation spielen für die 

künftige Bevölkerungsentwicklung und dementsprechend für den Wohnungsmarkt  eine be-

deutende Rolle.  
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Demzufolge könnten in diesem Zusammenhang insbesondere Bad Essen, aufgrund seiner 

wirtschaftlichen Prägung im Wittlager Land, und Osnabrück als Oberzentrum eine wichtige 

Position einnehmen. 

Č Vgl. Kapitel 6. Entwicklungen am Arbeitsmarkt (Seiten 34ï38) 

Überdurchschnittlich hohe Haushaltskaufkraft ï geringe Sozialbelastung  

Die Haushaltskaufkraft gibt Auskunft über die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit der Einwoh-

ner der Region: Die im landesvergleich überdurchschnittlich hohe Haushaltskaufkraft im Witt-

lager Land lässt den Schluss zu, dass die Region prinzipiell über ein großes Potenzial für 

eine hohe Wohneigentumsquote verfügt. Allerdings müssen selbstverständlich die weiteren 

Rahmenbedingungen für die Entwicklung des Wohnungsmarktes stimmen!  

Neben der überdurchschnittlichen Haushaltskaufkraft hat das Wittlager Land im landeswei-

ten Vergleich momentan zudem eine geringe Sozialbelastung. Entsprechend des relativ ge-

ringen Sozialindikators in der Region wird angenommen, dass es zurzeit keinen ausgepräg-

ten Handlungsdruck im Rahmen des preiswerten Wohnungsangebotes gibt. 

Č Vgl. Kaitel 7. Ökonomisches Eigenpotential (Seiten 39ï40) 

 

Wohnraumangebot 

Dominanz von Ein- und Zweifamilienhäusern ï Fast die Hälfte des Wohnungsbestan-

des ist vor 1969 entstanden  

Der Gebäude- und Wohnungsbestand hat sich in den Gemeinden der Region seit dem Jahr 

2000 mit Wachstumsraten zwischen 7,5 und 12,5% insgesamt sehr positiv entwickelt ï  al-

lerdings mit abnehmender Tendenz in den letzten Jahren: Die Bautätigkeit hat in allen Ge-

meinden in den letzten Jahren stark nachgelassen (siehe auch Kapitel 10.). 

In den Gemeinden der Region dominiert mit einem Anteil von 68% bis 78% an Ein- und 

Zweifamilienhäusern eindeutig der individuelle Wohnungsbau. Hier sind innerhalb der Regi-

on allerdings leichte strukturelle Unterschiede im Bestand zu erkennen: Mit 68% hat Bad 

Essen den geringsten Bestand an Ein- und Zweifamilienhäusern im Wittlager Land. Hier be-

findet sich zudem mehr als jede vierte Wohnung im Geschosswohnungsbau. Diese struktu-

relle Ausrichtung des Wohnraumangebotes entspricht der Nachfrage der kleinen Haushalte, 

die der Altersgruppen der über 50jährigen zuzuordnen sind. Die strukturellen Unterschiede 

zeigen sich entsprechend in den etwas kleineren Wohnungen in Bad Essen im Vergleich zu 

den Nachbargemeinden. In Bohmte und Ostercappeln ist der Wohnungsmarkt etwas stärker 

auf größere Haushalte ausgerichtet.  

Ca. 45% des gesamten Wohnungsbestandes im Wittlager Land ist vor 1969 entstanden. 

Auch wenn in vielen Fällen bereits von einer Modernisierung der Bausubstanz ausgegangen 

werden kann, wird ein großer Teil der vor 1969 errichteten Wohnungen nicht mehr den heu-

tigen Anforderungen an Wohnqualität und energetischen Vorgaben entsprechen. 

Č Vgl. Kapitel 8. Gebäude- und Wohnungsbestand (Seiten 41ï46) 
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 Leerstände lassen Potenzial/Handlungsbedarf erkennen ï Erste Strategien entwickelt 

Der im Jahr 2010 ¿ber die Ortsb¿rgermeister erhobene "Leerstandscheckñ hat insbesondere 

aufgezeigt, dass von den erhobenen ca. 74 Leerständen mit ca. 60-70 % ein großer Teil des 

in der Region vorhandenen Leerstands in der Wohnbebauung vorzufinden ist, vorzugsweise 

in kleineren Ortschaften. Im niedersächsischen Vergleich weisen die durch den Check erho-

benen Leerstände in der Region keineswegs auf dramatische Entwicklungen hin, sie lassen 

aber im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung und mit Blick auf den demografischen 

Wandel Handlungsbedarf erkennen. Aufgrund der umsichtigen und frühen Behandlung die-

ser Thematik durch die Gemeinden können die Effekte positiv begleitet und Anpassungen 

vorgenommen werden. 

Der Leerstandscheck ist ein Instrument, um Bewusstsein für die Folgen des demografischen 

Wandels zu schaffen. Er ist damit weniger ein Indikator, als vielmehr Initiator regionaler Stra-

tegien, um bestehenden Leerstand zu beseitigen, zukünftigen Leerstand zu verhindern und 

die Entwicklung des Wohnungsmarktes in der Region Wittlager Land nachhaltig zu begleiten 

(Grundstücks- und Gebäudevermittlungsbörse Wittlager Land sowie die Kommunale Woh-

nungsmarktbeobachtung (KomWoB)).  

Insbesondere die Grundstücks- und Gebäudevermittlungsbörse Wittlager Land ist eine ope-

rative Strategie, um das von der NBank ermittelte Leerstandsrisiko in der Region zu minimie-

ren. Damit verfügen die Gemeinden zukünftig über ein wichtiges Instrument im Rahmen des 

Regionalmarketings.   

Č Vgl. Kapitel 9. Leerstände in der Region (Seiten 47ï49) 

Rückläufige Bautätigkeit in der Region 

Die Bautätigkeit in den Gemeinden der Region in den letzten Jahren stark rückläufig. Dieses 

betrifft alle Gemeinden in etwa gleich stark.  

Wurden im Jahr 2000 noch insgesamt über 300 Wohnungen im Wittlager Land fertiggestellt, 

waren es 2009 keine 40 Wohnungen mehr! Die erteilten Baugenehmigungen in Bohmte und 

Bad Essen zogen 2009 wieder etwas stärker an und lassen auf einen leicht positiven Trend 

in der Bautätigkeit schließen, der sich wahrscheinlich in den nächsten Jahren in der Fertig-

stellungsstatistik widerspiegeln wird. Insbesondere vor dem Hintergrund der in Bad Essen 

und Ostercappeln prognostizierten steigenden Haushaltszahlen, ist mit einem Anstieg der 

Nachfrage nach Wohnraum insbesondere für kleinere Wohneinheiten zurechnen (vgl. Kapitel 

4.).  

Für eine mögliche Entwicklung im Bestand spricht die Aussage der NBank, dass es zukünftig 

auch günstige Angebote im Wohnungsbestand geben wird. Dementsprechend wird sich das 

Wohnungsbaugeschehen mehr und mehr im vorhandenen Siedlungsbereich konzentrieren 

(vgl. NBank 2011). 

Č Vgl. Kapitel 10. Bautätigkeit in der Region Wittlager Land (Seiten 50ï55) 
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Grundstücksmarkt 

Gutes Angebot an Wohnbauflächen trotz eingestellter/eingeschränkter Baulandaus-

weisung  

Bis Mitte des letzten Jahrzehnts haben die drei Gemeinden fast ausschließlich für Ein- und 

Zweifamilienhäuser z.T. im größeren Umfang, insbesondere Bad Essen und Bohmte, Wohn-

bauland bereitgestellt ï Bad Essen im kleineren Maßstab auch für den Geschosswohnungs-

bau. Seit dem haben die Gemeinden ï abgesehen von Ostercappeln im Jahr 2008 mit 0,8 ha 

ï keine Baulandausweisungen mehr vorgenommen. Trotzdem verfügten die Gemeinden im 

Jahr 2009 mit ca. 35 ha über Wohnbaulandreserven für ca. 650 Wohneinheiten, fast aus-

schließlich im Geltungsbereich von Bebauungsplänen. Nach den aktuellen Prognosen rei-

chen die Reserven in Bad Essen und Bohmte bis zum Jahr 2031. Ostercappeln verfügt über 

die geringsten Reserveflächen der drei Gemeinden, die nach den Prognosen der NBank bis 

2012 ausreichen werden.  

Die Gemeinden sollten eine örtliche Strategie zur Entwicklung eines bedarfsgerechten Woh-

nungsmarktes erarbeiten. Insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen Entwick-

lung und der zukünftigen Sicherung der Infrastruktur sollte das Hauptaugenmerk auf die In-

nenentwicklung und Stärkung der Ortskerne gelegt werden. 

Č Vgl. Kapitel 11. Wohnbauland ï Neuausweisung und Verfügbarkeit (Seiten 56ï59) 

Hohe Bedeutung der Bestandsimmobilien  

Die Gesamtzahl der Kauffälle von Grundstücken und Immobilien ist in den letzten Jahren in 

der Region sehr deutlich zurückgegangen: Von 2000 bis 2009 um 55%!  

Hauptgrund dafür ist der stetige Rückgang der Kauffälle von Wohnbauland im Wittlager Land 

von 150 Kauffällen im Jahr 2000 auf 19 im Jahr 2009! Der Kauf von Bestandsimmobilien hat 

bereits seit Mitte des letzten Jahrzehnts die Kaufzahlen des Wohnbaulands überflügelt, auch 

wenn sich die Kaufzahlen in diesem Teilsegment in den letzten Jahren grundsätzlich in ei-

nem konstanten Rahmen bewegten!  

Insgesamt betrachtet scheinen viele Nachfrager mittlerweile die Bestandsimmobilie als Anla-

geform zu bevorzugen, trotz der noch vorhandenen Wohnbaulandreserven (vgl. Kapitel 11.). 

Dieses wird auch von den zurückgehenden Zahlen im Rahmen der Bautätigkeit von Woh-

nungen in Neubauten (vgl. Kapitel 10.) untermauert.  

Vor dem Hintergrund des sich in den nächsten Jahren vollziehenden Generationswechsels 

der Eigentümer von Immobilien in vielen 50er- und 60er-Jahre Siedlungen, wird zukünftig ein 

breites Angebot an Immobilien bzw. Grundstücken im Bestand zur Verfügung stehen, wo-

durch sich die Kaufzahlen von Wohnbauland weiter auf einem niedrigen Niveau bewegen 

dürften, die Kaufzahlen von Bestandsimmobilien weiter bestimmend sein werden. 

Č Vgl. Kapitel 12. Kauffälle in der Region (Seiten 60ï63) 

Höchster Bodenrichtwert in Bad Essen  

Die höchsten durchschnittlichen Baulandpreise pro m² im Wittlager Land finden sich mit 100 

ú in Bad Essen. Damit liegen diese ¿ber den mĮ-Preisen der Nachbarkommunen Bohmte (60 
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ú pro mĮ) und Ostercappeln (70 ú pro mĮ) sowie ¿ber dem landesweiten Durchschnitt (77 ú 

pro m²).  

Nach den Beobachtungen der NBank zeigt sich, dass teures Bauland weniger von der Größe 

des Standortes abhängt. Vielmehr sind die Möglichkeiten und Perspektiven ausschlagge-

bend, die eine Kommune oder Region in Bezug auf Beruf, Freizeit und Familie bietet (NBank 

20011).  

Č Vgl. Kapitel 13. Bodenrichtwerte in der Region (Seiten 64 ï65 ) 

 

Preisspiegel 

Steigende Baukosten 

Hohe Hypothekenzinsen und steigende Baukosten sind Belastungen für Bauherren und kön-

nen nachfragedämpfend wirken. Während die Baukosten in Niedersachsen zwischen 2005 

und 2009 kontinuierlich um insgesamt fast 13% gestiegen sind, unterlag die Entwicklung der 

Hypothekenzinsätze starken Schwankungen. Auch aufgrund der Wirtschafts- und Finanzkri-

se sank der Zinssatz allerdings seit 2008/2009 stark ab. Hier ist eventuell auch eine Teiler-

klärung in der seit 2009 wieder leicht steigenden Genehmigung von Wohnungen in Neubau-

ten in Bad Essen und Bohmte zu sehen (vgl. Kapitel 10.). Die weitere Entwicklung für 2010 

muss abgewartet werden.  

Auch wenn es leichte Korrelationen zwischen der Zinsentwicklung und der Genehmigung 

von Wohnungen in Neubauten gibt, kann grundsätzlich davon ausgegangen werden, das 

Neubauwünsche auch bei ungünstigen Zinssätzen realisiert werden, allerdings wahrschein-

lich dann in einem angemessenen Maßstab (NBank 2011).    

Č Kapitel 14. Zins- und Preisentwicklung (Seiten 66ï67) 

Angebote im Mietwohnungsmarkt werden von 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen bestimmt  

Die Zeitungs- und Internetanalyse der Anzeigen von Mietwohnungen für die Gemeinden des 

Wittlager Landes zeigt, dass das Angebotsfeld eindeutig von den 2-, 3- und 4-Zimmer-

Wohnungen bestimmt wird, während das Angebot für 1- und 5-Zimmer-Wohnungen insge-

samt gering ist. 

Bei den Preisen sind im Vergleich der Jahre zum Teil Steigerungsraten der Kaltmieten in den 

einzelnen Teilsegmenten zu erkennen ï allerdings verlaufen diese Steigerungsraten nicht 

kontinuierlich: In einigen Jahren gehen die ermittelten Kaltmieten wieder leicht zurück, errei-

chen allerdings nicht mehr das Ausgangsniveau (dieses ist u.a. auch vor dem Hintergrund 

der durch die Ausweitung der Recherche erhöhte Fallzahl zu betrachten).   

Kapitel 15. Zeitungsanalyse ï Immobilieninserate am regionalen Mietwohnungsmarkt  (Sei-

ten 68ï75) 
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Wohnraumbedarf und -nachfrage 

3. Bevölkerungsentwicklung und Entwicklung der Altersstruktur 

3.1 Bevölkerungsentwicklung 

Die Bevölkerungszahlen in den drei Gemeinden des Wittlager Landes sind bis Mitte der 

2000er Jahre fast überall kontinuierlich gestiegen. Seitdem befinden sie sich auf einem rela-

tiv konstanten Niveau, auch wenn die Bevölkerungszahlen im Jahr 2009 gegenüber dem 

Vorjahr in allen Gemeinden leicht zurückgegangen sind. Nach der Prognose der NBank wird 

sich dieser Trend allerdings voraussichtlich in den nächsten Jahren fortsetzen.  

Abbildung 1: Bevölkerungsentwicklung in den Gemeinden des Wittlager Landes 

  

Quelle: Gemeinden Bad Essen, Bohmte und Ostercappeln/ NBank (Prognose 2020 und 2010) 

Im Jahr 2009 lebten insgesamt ca. 38.900 Personen in der Region Wittlager Land (Bad 

Essen: ca. 15.900; Bohmte: ca. 13.450; Ostercappeln: ca. 9.550). Diese Zahl wird sich nach 

der aktuellen Prgnose der NBank bis 2020 auf ca. 36.300 Personen (Bad Essen: ca. 15.200; 

Bohmte: ca. 12.100; Ostercappeln: ca. 9.100) und bis 2030 auf ca. 33.800 Personen (Bad 

Essen: ca. 14.300; Bohmte: ca. 11.000; Ostercappeln: ca. 8.500) reduzieren, was einem 

Bevölkerungsrückgang im Wittlager Land gegenüber 2009 von ca. 13 % entsprechen würde. 

Damit liegen die Prognosen zum Bevölkerungsrückgang über dem niedersächsischen 

Durchschnitt (bis 2030 Rückgang der Bevölkerung um ca. 9 % gegnüber dem Jahr 2009).     

Auch auf Ortsteilebene der drei Gemeinden zeigt sich in den Jahren 2000 bis 2009 

tendenziell ein ganz ähnliches Bild, auch wenn die Entwicklung der einzelnen Ortsteile im 

Vergleich teilweise schwankend verläuft (vgl. Abb. I-V im Anhang).  

Während einige Ortsteile 2009 gegenüber dem Jahr 2000 bereits eine negative 

Bevölkerungsentwicklung zu verzeichnen haben, konnten andere Ortsteile in den letzten 

zehn Jahren tendenziell einen Bevölkerungszuwachs verzeichnen.  
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Positive Entwicklungen zeigen sich vor allem in den Ortsteilen Bad Essen-Lockhausen (+ 

128), Bad Essen-Wittlage (+245), Bohmte-Hunteburg (+ 148), Ostercappeln-Ostercappeln (+ 

322) und Ostercappeln-Venne (+ 243).  

Wie die Entwicklung der letzten Jahre zeigt, kehrt sich dieser Trend allerdings langsam um 

und die Bevölkerungszahlen gehen in fast allen Orsteilen zurück, entsprechend der 

Gesamtentwicklung der drei Gemeinden. 

3.2 Entwicklung der Altersstruktur 

Bei der Betrachtung der Entwicklung der Altersstruktur in den einzelnen Gemeinden im 

Wittlager Land in den Jahren 2000 bis 2009 und der Prognosdaten der NBank für die Jahre 

2020 und 2030 zeigt sich neben einem langfristigen Bevölkerungsrückgang auch eine 

deutliche Veränderung der Alterstruktur, entsprechend der landesweiten Entwicklung, die 

insbesondere im Kontext des demografischen Wandels zu betrachten ist. 

ü Bad Essen 

Abbildung 2: Altersstruktur der Wohnbevölkerung in Bad Essen 

 

Quelle: NBank  

Bei genauer Betrachtung der Altersstrukturentwicklung der Wohnbevölkerung in Bad Essen 

in den letzten zehn Jahren (vgl. Abb. 2) zeigt sich, dass sich der Anteil der jüngeren Bevölke-

rung (Altersgruppen 0-17 Jahre und 18-29 Jahre) sowie der Bevölkerung des mittleren Alters 

(30-44 Jahre) kontinuierlich verringert hat. Gab es im Jahr 2000 noch ca. 5.600  Personen, 

die jünger als 29 Jahre waren, hat sich diese Zahl bis zum Jahr 2009 auf ca. 5.200 Personen 

verringert. Im Jahr 2000 lag demnach der Anteil der jüngeren Bevölkerung an der Gesamt-

bevölkerung Bad Essens noch bei ca. 36% (Altersgruppe 0-17 Jahre 22%; Altersgruppe 18-

29 Jahre 14%). Dieser Anteil sank bis 2009 auf ca. 33% (Altersgruppe 0-17 Jahre ca. 20%; 

Altersgruppe 18-29 Jahre ca. 13%). Eine ähnliche Entwicklung ist bei der Altersgruppe zwi-

schen 30-44 Jahren zu beobachten: Auch hier ist ein Rückgang von ca. 3.700 Personen im 

Jahr 2000 (ca. 24% Anteil an der Gesamtbevölkerung) auf ca. 3.100 Personen im Jahr 2009 
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(ca. 20%) zu verzeichnen. Dieser Trend wird sich nach der aktuellen Prognose der NBank in 

den kommenden Jahren weiter fortsetzen (vgl. Abb. 2.).  

Entsprechend der Entwicklung dieser Altersgruppen hat der Anteil der älteren Wohnbevölke-

rung in Bad Essen in den letzten Jahren zugenommen. Der Anteil der Altersgruppe 45-59 

Jahren stieg von ca. 2.500 Personen im Jahr 2000, auf ca. 3.500 Personen im Jahr 2009. 

Dementsprechend steigerte sich der Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevölkerung 

von ca. 16% (2000) auf ca. 23% (2009). Auch die Altersgruppe 75 Jahre und älter nahm von 

ca. 1.200 Personen im Jahr 2000 (ca. 8%) auf ca. 1.450 Personen (ca. 9%) im Jahr 2009 zu.  

Eine Ausnahme scheint allerdings die Altersgruppe der 60-74 jährigen Personen zu bilden: 

Hier stieg die Zahl der Personen bis Mitte der 2000er Jahre an, fiel danach leicht ab und hält 

sich seitdem auf einem relativ konstantem Niveau (Anteil an der Gesamtbevölkerung im Jahr 

2009 von ca. 15%).  

Allerdings zeigen die aktuellen Prognosen der NBank bei allen Altersgruppen in Bad Essen 

über 45 Jahren einen wachsenden Bevölkerungsanteil, wobei der Altersgruppe 45-59 Jahren 

ab 2020 ein einsetzender Rückgang prognostiziert wird (vgl. Abb. 2). 

ü Bohmte 

Ein ähnliches Bild zeigt auch die Entwicklung der Altersstruktur in der Gemeinde Bohmte. 

Abbildung 3: Altersstruktur der Wohnbevölkerung in der Gemeinde Bohmte 

         

Quelle: NBank  

Auch hier hat in den letzten zehn Jahren bereits eine Verschiebung in der Altersstruktur der 

Wohnbevölkerung stattgefunden (vgl. Abb. 3).   

Im Jahr 2000 lebten noch ca. 5.100 Personen in Bohmte, die jünger als 29 Jahre waren, was 

einem Anteil an der Gesamtbevölkerung von ca. 38% entspricht (Altersgruppe 0-17 Jahre 

24%; Altersgruppe 18-29 Jahre 14%). Diese Zahl reduzierte sich auf ca. 4.500 Personen im 

Jahr 2009 (35% Anteil an der Gesamtbevölkerung). Es ist allerdings auffällig, dass die junge 
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Bevölkerung (Altersgruppe 0-17 Jahre) in den letzten Jahren kontinuierlich zurückging und 

2009 nur noch einen Anteil an der Gesamtbevölkerung von ca. 20% aufweisen konnte. Die 

Bevölkerung der jungen Erwachsenen (Altersgruppe 18-29 Jahre) ging bis Mitte der 2000er 

Jahre zunächst ebenfalls zurück, stieg seit 2006 wieder leicht an und blieb bis 2009 auf ei-

nem konstantem Niveau (ca. 14% Anteil an der Gesamtbevölkerung). Den Prognosen der 

NBank zufolge wird sich die Bevölkerungszahl in diesen Altersgruppen in den nächsten Jah-

ren allerdings weiter negativ entwickeln, so dass im Jahr 2020 noch ca. 3.600 Personen in 

Bohmte leben, die jünger als 29 Jahre sind, 2030 werden es noch ca. 3.000 Personen in 

diesen Altersgruppen sein.     

Einen Rückgang der Personenanzahl in den letzten zehn Jahren hat auch die Altersgruppe 

der 30-44jährigen zu verzeichnen: Während im Jahr 2000 in Bohmte noch ca. 3.100 Perso-

nen im Alter zwischen 30 und 44 Jahren lebten (ca. 23% Anteil an der Gesamtbevölkerung), 

waren es 2009 nur noch ca. 2.500 Personen (19%). Auch hier zeigt die Prognose der NBank 

in den nächsten Jahren einen weiteren Verlust in dieser Altersgruppe. 

Dahingegen verzeichnet die Altersgruppe der 45-59jährigen in den letzten Jahren eine starke 

Zunahme. Gehörten im Jahr 2000 noch ca. 2.200 Personen dieser Altersgruppe an (ca. 17% 

Anteil an der Gesamtbevölkerung), waren es 2009 bereits 3.000 Personen (ca. 23%). Nach 

den aktuellen Prognosen wird sich diese Zahl bis 2020 nur leicht verringern.  

Dahingegen zeigen die Prognosen für die Jahre 2020 und 2030 in den Altersgruppen der 

über 60jährigen eine starke Zunahme. Während sich dieser Trend bei der Altersgruppe der 

75jährigen und älter in den letzten zehn Jahren bereits abzeichnete (im Jahr 2000 ca. 7% 

Anteil an der Gesamtbevölkerung; im Jahr 2009 ca. 8%), verlief die Entwicklung der 60-

74jährigen Personen in Bohmte zunächst relativ konstant (Jahr 2000 und 2009 ca. 15% An-

teil an der Gesamtbevölkerung).    
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ü Ostercappeln 

Veränderungen in der Altersstruktur der Wohnbevölkerung sind auch in der Gemeinde 

Ostercappeln zu erkennen (vgl. Abb. 4). 

Abbildung 4: Altersstruktur der Wohnbevölkerung in der Gemeinde Ostercappeln    

 

Quelle: NBank  

Vergleichbar mit den anderen beiden Gemeinden hat sich in den letzten zehn Jahren auch in 

Ostercappeln die Zahl der unter 17jährigen verringert und zwar von ca. 2.200 Personen im 

Jahr 2000 (ca. 24% Anteil an der Gesamtbevölkerung) auf ca. 2.050 Personen im Jahr 2009 

(21%). Die Zahl der 18-29jährigen war in den letzten Jahren allerdings relativ konstant. So 

verlor diese Altersgruppe nur leicht und zwar von ca. 1.300 Personen im Jahr 2000 (ca. 14% 

Anteil an der Gesamtbevölkerung) auf ca. 1.250 Personen im Jahr 2009 (13%). Die Alters-

gruppen der Personen, die 2009 jünger als 29 Jahre waren, sind mit ca. 35% Anteil an der 

Gesamtbevölkerung Ostercappelns vergleichbar mit den anderen Gemeinden im Wittlager 

Land. Trotzdem prognostiziert die NBank diesen Altersgruppen zukünftig eine weitere nega-

tive Entwicklung, wobei allerdings die Altersgruppe der jungen Erwachsenen (18-29jährigen) 

das Niveau aus dem Jahr 2009 bis zum Jahr 2020 zunächst halten könnte. 

Die Altersgruppe der 30-44jährigen nahm zunächst bis Mitte der 2000er Jahre leicht zu, seit-

dem ist allerdings auch in dieser Altersgruppe ein kontinuierlicher Rückgang zu verzeichnen, 

so dass diese Altersgruppe im Jahr 2009 mit ca. 1.950 Personen einen Anteil von 20% an 

der Gesamtbevölkerung Ostercappelns einnahm. 

In den Altersgruppen mit Personen über 45 Jahren ist bereits in den letzten Jahren eine na-

hezu kontinuierliche Zunahme zu beobachten. Lediglich die Altersgruppe der 60-74jährigen 

war seit Mitte der 2000er Jahre zunächst leicht rückläufig, seit 2007 steigt aber auch hier 

wieder der Anteil.  

So erhöhten sich in den älteren Altersgruppen die Anteile an der Gesamtbevölkerung vom 

Jahr 2000 bei der Altersgruppe der 45-59jährigen von ca. 17% auf ca. 22% im Jahr 2009 und 
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bei der Altersgruppe der über 75jährigen von ca. 7% auf ca. 8%. Die Altersgruppe der 60-

74jährigen verblieb zunächst konstant bei ca. 15%. In den nächsten Jahren wird von der 

NBank allerdings allen Altersgruppen über 45 Jahren eine weitere Zunahme prognostiziert, 

wobei allerdings der Anteil der 45-59jährigen zwischen 2020 und 2030 wieder rückläufig sein 

wird.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Resümee  

Die Effekte des demografischen Wandels sind bereits seit einigen Jahren auch im Wittla-

ger Land zu beobachten, auch wenn diese noch bei weitem nicht so stark ausgeprägt sind 

wie in anderen Regionen, beispielsweise in Süd- und Ost-Niedersachsen. Dabei steht die 

Region entsprechend der Analyse vor zwei Grundherausforderungen: Zum einen werden 

die Bevölkerungszahlen in der Region zukünftig weiter zurückgehen ï ca. 13 % bis zum 

Jahr 2030 ï, zum anderen wird die Bevölkerung im Durchschnitt immer älter! Dieses be-

trifft alle drei Gemeinden in der Region ungefähr gleichstark. Dabei wird in den nächsten 

Jahren insbesondere der Anteil 30-44 jährigen immer schwächer werden, der traditionell 

dem individuellen Wohnungsbau (u.a. EFH) zuzurechnen ist. Die für die Bildung kleiner 

Haushalte relevanten Altersgruppen der über 60jährigen werden stetig zunehmen, was 

die Nachfrage bezogen auf die Wohnungsart nachhaltig beeinflussen wird.      
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4. Entwicklung der Haushaltszahlen und -struktur im Wittlager Land  

4.1 Entwicklung der Haushaltszahlen 

Für die aktuelle und zukünftige Wohnungsnachfrage in der Region ist insbesondere die An-

zahl und Entwicklung der Haushalte im Wittlager Land relevant.  

Abbildung 5: Entwicklung der Haushaltszahlen 

   

Quelle: NBank  

Die Betrachtung der Gesamthaushaltszahlen in den Jahren 2000 bis 2009 zeigt bei allen drei 

Gemeinden eine positive Entwicklung. So stiegen die Haushaltszahlen in der Gemeinde Bad 

Essen von ca. 6.100 Haushalten im Jahr 2000 auf ca. 6.700 Haushalte im Jahr 2009, was 

einem Zuwachs von 9,5% entspricht. Ähnlich verhält es sich in den Gemeinden Bohmte und 

Ostercappeln: In Bohmte stieg die Zahl der Haushalte von ca. 5.100 im Jahr 2000 auf ca. 

5.500 Haushalte im Jahr 2009 (+ 7,5%), in Ostercappeln von ca. 3.500 Haushalten auf 3.950 

Haushalte (+ 13%). Insgesamt betrachtet gab es im Jahr 2009 demnach ca. 16.150 Haushal-

te im Wittlager Land.   

Nach der Prognose der NBank für das Jahr 2020 wird sich diese Entwicklung in den Ge-

meinden Bad Essen und Ostercappeln abgeschwächt fortsetzen, so dass hier noch ein leich-

ter Anstieg der Haushaltszahlen zu erwarten ist (ein Plus von ca. 200 Haushalten in Bad 

Essen bzw. ca. 120 Haushalte in Otercappeln). In der Gemeinde Bohmte werden sich die 

Haushaltszahlen nach der Prognose im Jahr 2020 ungefähr auf dem Level von 2009 halten, 

so dass im Jahr 2020 insgesamt ca. 16.450 Haushalte im Wittlager Land leben werden. 

Für das Jahr 2030 gehen die Prognosen der NBank allerdings entsprechend der landeswei-

ten Entwicklung von einem Rückgang der Haushaltszahlen in allen Gemeinden der Region 

aus. Der Prognose zufolge werden sich die Haushaltszahlen in der Region auf ca. 15.900 

Haushalte reduzieren. Dieses entspricht einem Rückgang von ca. 1,5% gegenüber 2009. 

Damit liegt die Region etwas unter dem erwarteten landesweiten Rückgang von ca. 1,9%.  
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4.2 Entwicklung der Haushaltsstruktur in den Gemeinden 

Neben der Gesamtanzahl der Haushalte ist vor allem die Anzahl der dazugehörenden Per-

sonen der bestimmende Faktor für die Wohnungsnachfrage. Denn die Haushalte unter-

schiedlicher Größe haben differenziert zu betrachtende Ansprüche an den Wohnraum, d.h. 

je nach Haushaltsgröße gibt es unterschiedliche Wohnwünsche.  

ü Bad Essen 

Bei der Betrachtung der Haushaltsstruktur der Gemeinde Bad Essen fällt auf, dass die 

Haushaltsgröße in Bad Essen von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten geprägt ist.   

Abbildung 6: Entwicklung der Haushaltsstruktur in der Gemeinde Bad Essen 

 

Quelle: NBank  

Im Jahr 2000 waren ca. 3.700 Haushalte der ca. 6.100 Haushalte in Bad Essen Ein- und 

Zwei-Personen-Haushalte. Dieses entspricht einem Anteil von ca. 60% der Gesamthaushal-

te. Bis zum Jahr 2009 steigerte sich dieser Anteil auf 64 % (ca. 4.300 Ein- und Zwei-

Personen-Haushalte bei 6.700 Haushalten). Nach der Prognose der NBank wird sich der 

Anteil der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte in Bad Essen in den nächsten Jahren weiter 

erhöhen: Für das Jahr 2020 werden ca. 4.800 Ein- und Zwei-Personen-Haushalte prognosti-

ziert (ca. 70%), für das Jahr 2030 ca. 4.950 (ca. 73%), wobei die Gesamthaushaltszahl für 

Bad Essen zwischen 2020 und 2030 von ca. 6.900 auf 6.750 Haushalte sinken soll.    

Auch wenn die Gesamtzahl der Vier-Personen-Haushalte in Bad Essen in den letzten Jahren 

sehr konstant war und sogar leicht wachsen konnte (Jahr 2000: ca. 970 Haushalte; Jahr 

2009: ca. 1.040 Haushalte), wird in dieser Haushaltsgröße in den nächsten Jahren eine 

Schrumpfung erwartet (Jahr 2020: ca. 970 Haushalte; Jahr 2030: ca. 860 Haushalte). Eine 

solche Schrumpfung hat in den letzten Jahren (2000 bis 2009) bei den Haushalten mit drei 

Personen (ca. - 5%) und den Haushalten mit fünf oder mehr Personen (ca. - 31%) bereits 

stattgefunden und wird sich der Prognose entsprechend fortsetzen.      
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ü Bohmte 

Eine ganz ähnliche Entwicklung der Haushaltsstruktur von Bad Essen ist auch in Bohmte zu 

beobachten.  

Abbildung 7: Entwicklung der Haushaltsstruktur in der Gemeinde Bohmte 

  

Quelle: NBank  

Auch in der Gemeinde Bohmte dominieren die Ein- und Zwei-Personen-Haushalte: Waren im 

Jahr 2000 noch ca. 57 % (2.900 Haushalte) der 5.100 Haushalte in der Gemeinde Ein- und 

Zwei-Personen-Haushalte, so waren es 2009 bereits 63 % (ca. 3.500 Haushalte). Gleichzei-

tig stieg die Gesamtzahl der Haushalte auf ca. 5.500.  

Die Anzahl der Haushalte mit vier Personen hielt in den letzten Jahren (2000-2009) ein rela-

tiv konstantes Niveau (Jahr 2000: ca. 840 Haushalte; 2009: ca. 870 Haushalte), konnte ge-

nau wie in Bad Essen zunächst sogar leicht wachsen, auch wenn sie seit 2005 schon wieder 

leicht rückläufig ist. 

Dahingegen nahm die Zahl der Drei-Personen-Haushalte zwischen 2000 und 2009 leicht                 

(- 7%), die der Fünf-Personen-Haushalte stark ab (- 34%). 

Die Prognosen der NBank für die Gemeinde Bohmte zeigen eine weiter wachsende Domi-

nanz der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte (Jahr 2020: 1.850 bzw. 1.900 Haushalte; Jahr 

2030: 1.800 bzw. 1.950 Haushalte), während die großen Haushaltstrukturen weiter schrump-

fen werden.     

ü Ostercappeln 

Wie in den Gemeinden Bad Essen und Bohmte wird die Haushaltstruktur in der Gemeinde 

Ostercappeln ebenfalls von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten bestimmt: So stieg die Zahl 

der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte von ca. 1.920 Haushalte im Jahr 2000 (55% Anteil an 

den Gesamthaushalten) auf ca. 2.430 Haushalte im Jahr 2009 (62%).  
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Abbildung 8: Entwicklung der Haushaltsstruktur in der Gemeinde Ostercappeln 

 

Quelle: NBank  

Auch in der Gemeinde Ostercappeln nimmt die Entwicklung der Vier-Personen-Haushalte 

unter den großen Haushaltsstrukturen in den letzten Jahren (2000-2009) eine besondere 

Stellung ein. In Ostercappeln haben sich die Vier-Personen-Haushalte allerdings sehr positiv 

entwickelt: Gab es im Jahr 2000 noch ca. 580 Vier-Personen-Haushalte, so stieg die Zahl bis 

2005 auf ca. 710 und im Jahr 2009 noch einmal auf ca. 720 Haushalte (+24% von 2000 bis 

2009).  

Im Gegensatz zur Entwicklung der Vier-Personen-Haushalte ist die Zahl der Drei-Personen- 

sowie der Fünf-und-mehr-Personen-Haushalte seit dem Jahr 2000 bereits rückläufig (Jahr 

2000: ca. 570 bzw. ca. 420 Haushalte; Jahr 2009: 540 bzw. 250 Haushalte). Dieser Trend 

wird sich nach der Prognose der NBank in den nächsten Jahren weiter fortsetzen (Jahr 

2020: ca. 470 bzw. ca. 150 Haushalte; Jahr 2030: 390 bzw. 120 Haushalte). Auch die Vier-

Personen-Haushalte werden in den kommenden Jahren diesem Trend folgen (Jahr 2020: ca. 

660 Haushalte; Jahr 2030: 580 Haushalte).  

Die Ein- und Zwei-Personen-Haushalte in Ostercappeln werden der Prognose zur Folge in 

den nächsten Jahren weiter wachsen und die Haushaltsstruktur noch stärker dominieren: So 

werden die Haushaltszahlen der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte bis 2030 gegenüber 

dem Jahr 2009 um ca. 20% bzw. ca. 16% zunehmen.  
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Resümee  

Trotz des für die nächsten Jahre prognostizierten Bevölkerungsrückgangs in der Region 

werden die absoluten Haushaltszahlen bis zum Jahr 2020 insbesondere in Bad Essen 

und Ostercappeln weiter steigen ï  Die Haushaltszahlen in Bohmte werden im Vergleich 

zum Jahr 2009 relativ konstant bleiben.  

Dieses Wachstum ist mit einer stetigen Verkleinerung der Haushaltsgröße verbunden. 

Dabei lässt sich in den Gemeinden im Wittlager Land bei der Haushaltsstruktur eine ge-

meinsame Tendenz ausmachen: Während die Anzahl der Ein- und Zwei-Personen-

Haushalte im Wittlager Land in den letzten Jahren stetig zugenommen hat und auch für 

die kommenden Jahre eine Steigerung erwartet wird, verlieren die größeren Haushalte 

dementsprechend zukünftig auf dem Wohnungsmarkt an Bedeutung. Vor allem die Ver-

schiebung in der Altersstruktur begünstigt die Bildung kleiner Haushalte (vgl. Kapitel 3.). 

Demnach muss in den Gemeinden in den nächsten Jahren mit einer weiteren Zunahme 

der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte gerechnet werden, die veränderte Wohnrauman-

sprüche zufolge haben kann.  
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5. Bevölkerungsbewegungen im Wittlager Land  

5.1 Natürliche Bevölkerungsentwicklung und überörtliche Wanderungen  

Der demografische Wandel in der Region Wittlager Land äußert sich zum einen in der zu-

nehmenden Alterung der Bevölkerung, zum anderen aber auch in der einsetzenden negati-

ven natürlichen Bevölkerungsentwicklung in den letzten Jahren, die sich hier allerdings noch 

vergleichsweise moderat gestaltet und in den einzelnen Orten unterschiedlich stark ausge-

prägt ist. Während die Gemeinde Bad Essen seit dem Jahr 2000 eine durchgängig negative 

natürliche Bevölkerungsentwicklung zu verzeichnen hat, konnte die Gemeinde Bohmte in 

den Jahren 2000, 2001, 2004 und 2007 eine wenn auch zum Teil geringe, dennoch positive 

natürliche Bevölkerungsentwicklung aufweisen. Die Gemeinde Ostercappeln konnte bis Mitte 

der 2000er Jahre ebenfalls noch eine positive natürliche Bevölkerungsentwicklung verzeich-

nen, die sich seit 2006 allerdings umgekehrt hat (vgl. Abb. VI - VIII im Anhang).  

Neben der natürlichen Bevölkerungsentwicklung nehmen insbesondere die Wanderungsbe-

wegungen eine zentrale Rolle bei der Bevölkerungsstabilisierung ein und sind damit ein 

wichtiger Betrachtungsfaktor im Zusammenhang mit dem Wohnungsmarkt. Daher werden im 

Folgenden die Wanderungsbewegungen in den einzelnen Gemeinden genauer betrachtet. 

Um die Quellgebiete der Wanderungsbewegungen in der Analyse zu berücksichtigen, d.h. 

aus welchen Gebieten die Zuzüge in die Gemeinden bzw. in welche Gebiete die Fortzüge 

aus den Gemeinden erfolgen, wurden vier Wanderungsgruppen bzw.   -destinationen defi-

niert.     

ü Bad Essen 

Betrachtet man zunächst die Wanderungsbewegungen bzw. den Wanderungssaldo in Bad 

Essen über den Zeitraum der letzten zehn Jahre, fällt auf, dass Bad Essen bis Mitte der 

2000er Jahre einen Wanderungsgewinn zu verzeichnen hatte.  

Abbildung 9: Zu- und Fortzüge Gemeinde Bad Essen 

 

 Quelle: Gemeinden Wittlager Land   



26 

 

        

Wohnungsmarktbericht Wittlager Land 2010/20 11   

Abgesehen von dem Jahr 2007 verzeichnet Bad Essen allerdings seit dem Jahr 2005 einen 

negativen Wanderungssaldo, der im Jahr 2009 wiederum nahezu ausgeglichen war.      

Bei der genaueren Betrachtung der Wanderungsdestinationen in den Jahren 2000 bis 2009 

fällt auf, dass zahlenmäßig die meisten Interaktionen zwischen Bad Essen und dem Land-

kreis Osnabrück sowie dem übrigen Bundesgebiet erfolgen.   

Dabei wird deutlich, dass Bad Essen in den Jahren 2000 bis 2009 die meisten Zuzüge der 

Wohnbevölkerung aus dem Landkreis Osnabrück zu verzeichnen hatte (ca. 2.850), gefolgt 

von den Zuzügen aus dem übrigen Bundesgebiet (ca. 2.250), Niedersachsen (ca.1.550) und 

dem Ausland (ca. 500). Allerdings verlor Bad Essen zahlenmäßig die meisten Personen an 

das übrige Bundesgebiet (ca. 2.700), gefolgt von den Fortzügen in den Landkreis Osnabrück 

(ca. 2.350), nach Niedersachsen (ca. 1.550) und ins Ausland (ca. 400).  

ü Bohmte 

Im Gegensatz zur Gemeinde Bad Essen verzeichnete die Gemeinde Bohmte, abgesehen 

vom Jahr 2000, bis ca. Mitte der 2000er Jahre zunächst ein negatives Wanderungssaldo bei 

ihrer Wohnbevölkerung. Von 2004 bis 2006 konnte Bohmte dann Wanderungsgewinne ver-

buchen, die sich seit dem Jahr 2007 allerdings wieder in einem Wanderungsverlust umkehr-

ten.  

Abbildung 10: Zu- und Fortzüge Gemeinde Bohmte 

 

Quelle: Gemeinden Wittlager Land   

Die Betrachtung der Wanderungsdestinationen der Gemeinde Bohmte ergibt zunächst ein 

ähnliches Bild wie bei der Gemeinde Bad Essen: Auch Bohmte verzeichnet die meisten Zu-

züge in die Gemeinde in den Jahren 2000-2009 aus dem Landkreis Osnabrück (ca. 2.600). 

An zweiter Stelle folgen allerdings die Zuzüge aus dem Land Niedersachsen (ca. 1.600), 

gefolgt von den Zuzügen aus dem übrigen Bundesgebiet (ca. 1.450) und dem Ausland (ca. 

250). 
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Von Bohmte zogen allerdings die meisten Personen in den Landkreis Osnabrück (ca. 2.500), 

gefolgt vom Bundesgebiet (ca. 1.650), dem Land Niedersachsen (ca. 1.600) und dem Aus-

land (ca. 250).    

ü Ostercappeln  

Bei der Betrachtung des Wanderungssaldos der Gemeinde Ostercappeln in den letzten Jah-

ren fällt auf, dass die Gemeinde bis Mitte der 2000er Jahre, abgesehen von den Jahren 2003 

und 2005, Wanderungsgewinne zu verzeichnen hatte, auch wenn diese unterschiedlich stark 

ausgeprägt waren. Seit dem Jahr 2006, abgesehen von einem negativen Saldo im Jahr 

2008, halten sich Wanderungsgewinne und -verluste auf einem relativ konstanten Niveau. 

Abbildung 11: Zu- und Fortzüge Gemeinde Ostercappeln 

    

Quelle: Gemeinden Wittlager Land   

Wie die beiden anderen Gemeinden im Wittlager Land, verzeichnet auch die Gemeinde 

Ostercappeln in den letzten Jahren (2000-2009) die meisten Zuzüge der Wohnbevölkerung 

aus dem Landkreis Osnabrück (ca. 2.400), gefolgt von den Zuzügen aus Niedersachsen (ca. 

1.400), dem übrigen Bundesgebiet (ca. 1.000) und dem Ausland (ca. ca. 300). Zudem konn-

ten 190 Zuzüge nicht zugeordnet werden. 

Die meisten Fortzüge verzeichnete die Gemeinde Ostercappeln in den letzten Jahren in den 

Landkreis Osnabrück (ca. 2.150) in das Land Niedersachsen (ca. 1.300) und in das Bundes-

gebiet (ca. 950). Zudem zogen ca. 300 Personen von Ostercappeln ins Ausland, ca. 150 

Fortzüge konnten nicht zugeordnet werden.  
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5.2 Wanderungsbewegungen im Wittlager Land ï Altersstruktur  

Neben dem Wanderungssaldo und den -destinationen ist vor allem die Altersstruktur der 

Akteure, von denen die Wanderungsbewegungen ausgehen, für die einzelnen Gemeinden 

der Region relevant. 

ü Bad Essen 

Bei der Betrachtung der Altersstruktur der Wanderungsbewegungen der Gemeinde Bad Es-

sen fallen vor allem die Wanderungsverluste in der Altersgruppe der 18-25jährigen auf.  

Abbildung 12: Zuzüge Gemeinde Bad Essen - Altersstruktur  

 

Quelle: NBank   

Abbildung 13: Fortzüge Gemeinde Bad Essen ï Altersstruktur    

     

Quelle: NBank   
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Die Wanderungsverluste in dieser Altersklasse müssen besonders vor dem Hintergrund der 

Ausbildungs- und Arbeitssituation für die jüngeren Generationen betrachtet werden. Bei den 

25-30jährigen nehmen die Wanderungsverluste wieder ab. Teilweise konnte hier in den letz-

ten Jahren auch ein Wanderungsgewinn verzeichnet werden, auch wenn die Wanderungs-

verluste überwiegen.    

Auffällig sind zudem die zurückgehenden Wanderungsaktivitäten der unter 18jährigen: In 

den letzten Jahren werden in dieser Altersklasse immer weniger Interaktionen erfasst. Trotz-

dem konnte die Gemeinde Bad Essen in dieser Altersgruppe in den letzten Jahren insge-

samt Wanderungsgewinne verzeichnen. 

Sehr aktiv bei den Wanderungsbewegungen sind die 30-50jährigen, auch wenn in den letz-

ten Jahren die absoluten Wanderungsbewegungen ebenfalls stark rückläufig sind. In dieser 

Altersgruppe konnte die Gemeinde Bad Essen in den letzten Jahren fast ausnahmslos Wan-

derungsgewinne verzeichnen. 

Ausschließlich Wanderungsgewinne verzeichnet Bad Essen in den letzten Jahren bei der 

älteren Generation der 50-65jährigen und der über 65jährigen, auch wenn die Wanderungs-

aktivitäten und -gewinne jährlich schwanken. 

ü Bohmte 

Bei der Betrachtung der Altersstruktur der Zu- und Fortzüge in der Gemeinde Bohmte zeigt 

sich zunächst ein ähnliches Bild wie in der Gemeinde Bad Essen. 

In Bohmte ist der Wanderungsverlust der Altersgruppe 18-25 Jahre ebenfalls sehr deutlich, 

was wiederum auf die Ausbildungs- und Arbeitssituation zurückzuführen ist. Bei den 25-

30jährigen verzeichnet die Gemeinde insgesamt betrachtet ebenfalls Wanderungsverluste, 

auch wenn diese im Vergleich zu den 18-25 jährigen nicht so gravierend ausfallen und sogar 

in einigen Jahren leichte Wanderungsgewinne verbucht werden konnten.  

In der Gemeinde Bohmte sind Wanderungsaktivitäten bei den 30-50jährigen ebenfalls am 

stärksten ausgeprägt, auch wenn die absoluten Wanderungsaktivitäten ebenfalls rückläufig 

sind. In dieser Altersgruppe konnte die Gemeinde Bohmte in den letzten Jahren insgesamt 

einen Wanderungsgewinn registrieren, auch wenn dieser in den letzten Jahren abnehmend 

ist und teilweise Wanderungsverluste verzeichnet wurden.  

Einen Wanderungsgewinn konnte Bohmte seit dem Jahr 2000 auch bei den unter 18jährigen 

verbuchen, auch wenn die Wanderungsgewinne seit dem ständig rückläufig sind und man im 

Jahr 2009 einen Wanderungsverlust verzeichnen musste. Auch in dieser Altersgruppe sind 

die absoluten Wanderungsaktivitäten insgesamt rückläufig.     

 

 

 

 

 

 

 

 



30 

 

        

Wohnungsmarktbericht Wittlager Land 2010/20 11   

Abbildung 14: Zuzüge Gemeinde Bohmte - Altersstruktur  

 

Quelle: NBank   

 

Abbildung 15: Fortzüge Gemeinde Bohmte - Altersstruktur  

 

Quelle: NBank   

Seit dem Jahr 2000 konnte Bohmte ebenfalls bei den 50-65jährigen sowie bei den über 

65jährigen Wanderungsgewinne aufzeigen, auch wenn diese in den letzten Jahren teilweise 

schwankte und man zum Teil Verluste verzeichnen musste.  
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ü Ostercappeln  

Bei der Betrachtung der Altersgruppen der Zu- und Fortzüge der Gemeinde Ostercappeln 

lässt sich ein ähnliches Grundmuster wie in den beiden anderen Gemeinden erkennen: Auch 

in Ostercappeln verzeichnet man aufgrund der Ausbildungs- und Arbeitssituation jährlich 

einen Wanderungsverlust bei den 18-25jährigen, der sich bei den 25-30jährigen auf einem 

sehr niedrigen Niveau (abgesehen von einem Ausreißer im Jahr 2008), mit zum Teil kleine-

ren Wanderungsgewinnen, wieder einpendelt.  

Wie in den beiden anderen Gemeinden gehen auch in Ostercappeln die meisten Wande-

rungsbewegungen von der Altersgruppe der 30-50jährigen aus. Insgesamt betrachtet konnte 

Ostercappeln in dieser Altersgruppe Wanderungsgewinne registrieren, auch wenn diese in 

den letzten Jahren rückläufig waren und man erstmals seit dem Jahr 2000 im Jahr 2008 

Wanderungsverluste in dieser Altersgruppe hinnehmen musste. Auch in Ostercappeln sind in 

dieser Altersgruppe die absoluten Wanderungsaktivitäten rückläufig. 

Bei den unter 18jährigen konnte Ostercappeln in den Jahren 2000-2009 Wanderungsgewin-

ne verbuchen. Nach den dennoch negativen Wanderungssalden aus den Jahren 2007 und 

2008 konnte 2009 wieder ein Wanderungsgewinn verzeichnet werden.  

Wie in den beiden anderen Gemeinden auch konnte Ostercappeln bei den 50-65 jährigen 

sowie den über 65jährigen insgesamt Wanderungsgewinne verbuchen, auch wenn diese, 

wie in der Gemeinde Bohmte, teilweise schwankend verliefen und man in einigen Jahren 

Wanderungsverluste verzeichnen musste. 

Abbildung 16: Zuzüge Gemeinde Ostercappeln - Altersstruktur  

 

Quelle: NBank   
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Abbildung 17: Fortzüge Gemeinde Ostercappeln - Altersstruktur  

 

Quelle: NBank   
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Resümee  

Aufgrund der negativen natürlichen Bevölkerungsentwicklung in der Region, die in den 

einzelnen Gemeinden allerdings zeitlich unterschiedlich eingesetzt hat, sind die Gemein-

den auch zukünftig auf Zuwanderung angewiesen, um eine Bevölkerungsstabilisierung zu 

erreichen bzw. den Bevölkerungsschrumpfungsprozess abzufedern. Allerdings ist der 

Wanderungssaldo in den letzten 2 bis 3 Jahren in allen Gemeinden negativ, d.h. es gibt 

zurzeit insgesamt betrachtet mehr Fort- als Zuzüge, auch wenn sich in dieser Hinsicht im 

Jahr 2009 langsam wieder eine leichte Erholung einstellt hat. Insbesondere die Ausbil-

dungswanderungen der 18-25jährigen sind in der Region deutlich spürbar ï trotz der Nä-

he zum Oberzentrum Osnabrück mit seinen Hochschulen.  

Wie die Altersstruktur der Zu- und Fortzüge zeigt, hat Bad Essen zum Teil deutliche Wan-

derungsgewinne im Altersspektrum der 30-50jährigen sowie der über 65jährigen.   Dies 

deutet daraufhin, dass Bad Essen zum einen bei vielen Älteren als Alterswohnsitz attraktiv 

ist, gerade aufgrund der Nähe zu den vorhandenen Kureinrichtungen. Zum anderen ist 

Bad Essen auch für viele Familien als Wohnstandort interessant.  

Die Gemeinde Ostercappeln war in den letzten zehn Jahren ebenfalls für die Altersgruppe 

der 30-50jährigen attraktiv, die für den Immobilienerwerb im individuellen Wohnungsbau 

relevante Altersgruppe. Auch Bohmte konnte insgesamt betrachtet in dieser Altersgruppe 

Zuzüge verzeichnen, die allerdings nicht so ausgeprägt waren wie die der Nachbarkom-

munen. Insgesamt ist aber auch in dieser Altersgruppe in allen Kommunen in den letzten 

Jahren eine abnehmende Tendenz der Zuzüge zu beobachten.      

Bei der Betrachtung der Wanderungsdestinationen wird deutlich, dass die meisten Wan-

derungsinteraktionen zwischen den Gemeinden und dem übrigen Kreisgebiet ablaufen, 

d.h. sowohl Fort- aber auch Zuzüge. Somit generiert sich aus dem Landkreisgebiet so-

wohl ein positives als auch negatives Wanderungspotential, wobei über die letzten zehn 

Jahre betrachtet das positive Wanderungspotenzial aus dem Landkreis bei allen drei Ge-

meinden überwiegt.   
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6. Entwicklungen am Arbeitsmarkt 

6.1  Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort 

Ein funktionierender und zukunftsfähiger Arbeitsmarkt kann sich positiv auf die Entwicklung 

des Wohnungsmarktes auswirken. Daher ist die Bevölkerungs- und Wohnungsmarktentwick-

lung auch direkt mit der Bereitstellung attraktiver Arbeitsplätze verbunden.  

Die folgende Graphik zeigt, wie sich das Arbeitsplatzangebot in den Kommunen der Region 

Wittlager Land in den Jahren 2000-2009 entwickelt hat. 

Abbildung 18: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort 

 

Quelle: NBank  

Bei der Betrachtung der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Ar-

beitsort in der Region zeigt sich eine insgesamt recht stabile Entwicklung über die letzten 

Jahre. Einen kleinen Einbruch gab es in den Jahren 2003 bis 2005 bei allen Gemeinden so-

wie im Jahr 2009 bei Bad Essen und Bohmte, was auf die allgemeine wirtschaftliche Krisen-

stimmung in diesem Jahr zurückzuführen ist.  

Insbesondere die Gemeinde Ostercappeln konnte in den letzten zehn Jahren die Zahl der 

sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort um ca. 11% steigern.      

6.2 Pendler im Wittlager Land  

Aufgrund der Nähe der Region Wittlager Land zur Stadt Osnabrück, die mit ihrer oberzentra-

len Funktion als Arbeits- und Ausbildungsstätte eine wichtige Funktion aufweist, soll neben 

der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort auch die Ent-

wicklung der Pendlerzahlen betrachtet werden.  

Schaut man sich die Pendlerzahlen der Gemeinden im Wittlager Land an, fällt auf, dass alle 

drei Gemeinden ein Pendlerdefizit aufweisen: Es pendeln täglich mehr Arbeitnehmer aus der 

Region heraus als Arbeitnehmer in die Region hinein. 
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Abbildung 19: Pendler Bad Essen 

 

Quelle: NBank  

Abbildung 20: Pendler Bohmte  

 

Quelle: NBank  

Abbildung 21: Pendler Ostercappeln 

 

Quelle: NBank  
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Während Bad Essen in den Jahren 2000 bis 2009 noch ein geringes Pendlerdefizit aufzeigt, 

ist dieses in Bohmte und Ostercappeln bereits deutlicher zu erkennen.  

In den vergangenen zehn Jahren ist die Zahl der Ein- und Auspendler in den Gemeinden 

insgesamt gestiegen, wenn auch nicht kontinuierlich (entsprechend der Entwicklung der so-

zialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort), wobei die Zahl der Auspendler über 

den gesamten Zeitraum von 2000 bis 2009 etwas stärker anstieg als die Zahl der Einpendler. 

Dementsprechend steigerte sich das Pendlerdefizit in Bad Essen von minus 127 im Jahr 

2000 auf minus 224 im Jahr 2009, in Bohmte von minus 2.009 auf minus 2.045 und in 

Ostercappeln von minus 1.527 auf minus 1.659. 

6.3 Erwerbslose und Langzeiterwerbslose  

Die Entwicklung der Zahl der Erwerbslosen sowie der Langzeiterwerbslosen ist für die Woh-

nungsmarktbeobachtung ein wichtiger Indikator im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen 

Prosperität und Attraktivität einer Region. 

Abbildung 22: Erwerbslose im Wittlager Land 

 

Quelle: NBank  

Die Entwicklung der Erwerbslosenzahlen der drei Gemeinden im Wittlager Land nahmen in 

den letzten zehn Jahren einen ähnlichen Verlauf (vgl. Abb. 22): Die Zahl der Erwerbslosen 

stieg vom Jahr 2000 bis zum Jahr 2005 in allen Gemeinden an: In Bad Essen von 441 Er-

werbslosen auf 743, in Bohmte von 417 auf 608 und in Ostercappeln von 234 auf 359. Von 

2005 bis zum Jahr 2008 erholten sich die Erwerbslosenzahlen in allen Gemeinden wieder 

(2008: Bad Essen 372, Bohmte 299; Ostercappeln 192 Erwerbslose). Die Auswirkungen der 

globalen Finanz- und Wirtschaftskrise schlugen sich dann im Jahr 2009 auch auf dem Ar-

beitsmarkt in der Region nieder, so dass wieder ein Anstieg der Erwerbslosenzahl zu ver-

zeichnen war. 

Eine vergleichbare Entwicklung nahm auch die Zahl der Langzeiterwerbslosen in den letzten 

zehn Jahren (vgl. Abb. 23): Nach einem leichten Rückgang der Langzeiterwerbslosen zwi-
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schen 2000 und 2001 stieg die Zahl der Langzeiterwerbslosen in den drei Gemeinden bis 

2004 wieder an: In Bad Essen von 143 im Jahr 2001 auf 236, in Bohmte von 140 auf 197 

und in Ostercappeln von 80 auf 104.  

Danach setzte auch bei der Entwicklung der Zahl der Langzeiterwerbslosen eine Erholung 

ein, so dass in Bad Essen im Jahr 2008 noch 37 Personen Langzeiterwerbslos waren, in 

Bohmte 21 und in Ostercappeln 12. Für das Jahr 2009 liegen bei den Langzeiterwerbslosen 

keine Daten vor.           

Abbildung 23: Langzeiterwerbslose im Wittlager Land 

 

Quelle: NBank  
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Resümee  

Die Erwerbstätigenzahlen in Bad Essen und Bohmte konnten sich im Jahr 2009 im direk-

ten Vergleich zum Jahr 2000 auf einem relativ konstanten Niveau halten. Ostercappeln 

konnte sogar in diesem Zeitraum die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 

am Arbeitsort um 11% steigern! In den nächsten Jahren kann mit einer stabilen Marktlage 

u.a. aufgrund der Verschiebung des Rentenalters und die Verkürzung der Schul- und Stu-

dienzeiten gerechnet werden (vgl. NBank 2011). Dennoch muss insbesondere vor dem 

Hintergrund der demografischen Entwicklung und der damit verbundenen Schrumpfung 

und Überalterung der Gesellschaft mit einer zunehmenden Verknappung des Arbeitskräf-

tepotenzials ausgegangen werden, wenn keine entsprechende Zuwanderung von Arbeits-

kräften zu generieren ist.  

Bad Essen weist nicht nur die meisten sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Ar-

beitsort auf, sondern besitzt in der Region auch das geringste Pendlerdefizit.  

Desweiteren herrscht in den drei Gemeinden, trotz der Wirtschafts- und Finanzkrise, die 

2008/2009 zu eine Steigerung der Erwerbslosenzahlen beitrug, eine entspannte Arbeits-

marktlage vor. Dieses spiegelt sich auch in der Entwicklung der Langzeiterwerbslosen 

wider, auch wenn für das Jahr 2009 keine Zahlen zur Verfügung stehen.   

Die Entwicklung der Erwerbsmöglichkeiten sowie die Arbeitsmarktsituation spielen für die 

künftige Bevölkerungsentwicklung und dementsprechend für den Wohnungsmarkt  eine 

bedeutende Rolle. Demzufolge könnten in diesem Zusammenhang insbesondere Bad 

Essen, aufgrund seiner wirtschaftlichen Prägung im Wittlager Land, und Osnabrück als 

Oberzentrum eine wichtige Position einnehmen. 
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7. Ökonomisches Eigenpotential 

7.1  Haushaltskaufkraft in der Region Wittlager Land 

Wohnungen und Häuser werden häufig nicht von Einzelpersonen sondern von Haushalten 

nachgefragt. Diesbezüglich beeinflusst die Haushaltskaufkraft die Wohnungsnachfrage in 

den einzelnen Teilmärkten.  

Die Haushaltskaufkraft der drei Gemeinden im Wittlager Land ist in den Jahren 2000 bis 

2009 fast stetig gestiegen, mit Ausnahme eines kleinen Einbruchs im Jahr 2004.  

So stieg die Haushaltskaufkraft in Bad Essen von 35.161 ú im Jahr 2000 auf 40.276 ú im 

Jahr 2009 (+14,5%), in Bohmte von 34.075 ú auf 40.202 ú (+18%) und in Ostercappeln von 

35.265 ú auf 42.580 ú (+21%). Damit liegen die drei Gemeinden deutlich über dem landes-

weiten Durchschnitt von 38.373 ú im Jahr 2009.    

Abbildung 24: Haushaltskaufkraft der Gemeinden im Wittlager Land 

 

Quelle: NBank  

 

7.2 Sozialindikator in der Region Wittlager Land  

Der Sozialindikator beschreibt den Anteil der Bedarfsgemeinschaften nach Hartz IV an allen 

Haushalten. Mit steigendem Sozialindikator nimmt die Sozialbelastung einer Region zu.  

Durch den Sozialindikator kann eine Beurteilung der Nachfrageentwicklung von preiswertem 

Wohnraum vorgenommen werden, da die hier erfassten Akteure häufig über das geringste 

Einkommen verfügen. 

Betrachtet man die Entwicklung des Sozialindikators in den drei Gemeinden der Region, 

erkennt man zwischen dem Jahr 2006 bis 2008 eine positive Entwicklung: Der Sozialindika-

tor verringerte sich in Bad Essen von 6,3 auf 5,4, in Bohmte von 6,1 auf 5 und in 

Ostercappeln von 6,6 auf 5,2.  
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Im Jahr 2009 stieg der Sozialindikator in Bad Essen (6,4) und Bohmte (5,9) allerdings wieder 

an, in Ostercappeln konnte sich der Sozialindikator sogar etwas positiv entwickeln (5,1).  

Im landesweiten Vergleich hat die Region insgesamt einen relativ geringen Sozialindikator: 

So lag der landesweite Durchschnitt des Sozialindikators im Jahr 2008 bei 8,7 und im Jahr 

2009 bei 8,6.    

 
Abbildung 25: Sozialindikator der Gemeinden im Wittlager Land 

 

Quelle: NBank  

 

 

 

 

 

 

 

Resümee  

Die Haushaltskaufkraft gibt Auskunft über die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit der Ein-

wohner der Region: Die im landesvergleich überdurchschnittlich hohe Haushaltskaufkraft 

im Wittlager Land lässt den Schluss zu, dass die Region prinzipiell über ein großes Po-

tenzial für eine hohe Wohneigentumsquote verfügt. Allerdings müssen selbstverständlich 

die weiteren Rahmenbedingungen für die Entwicklung des Wohnungsmarktes stimmen!  

Neben der überdurchschnittlichen Haushaltskaufkraft hat das Wittlager Land im landes-

weiten Vergleich momentan zudem eine geringe Sozialbelastung. Entsprechend des rela-

tiv geringen Sozialindikators in der Region wird angenommen, dass es zurzeit keinen 

ausgeprägten Handlungsdruck im Rahmen des preiswerten Wohnungsangebotes gibt.  
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Wohnraumangebot 

8. Gebäude- und Wohnungsbestand  

8.1 Entwicklung des Wohnungs- und Gebäudebestandes  

Das Geschehen am Wohnungsmarkt wird vorwiegend durch den Wohnungsbestand 

bestimmt, da der Neubau eines Jahres prozentual nur einen relativ geringen Anteil am 

gesamten Wohnungsbestand ausmacht. Dieser Anteil wird sich in den nächsten Jahren 

höchstwahrscheinlich noch weiter verringern (siehe dazu Kapitel 10.). 

Im Folgenden soll daher zunächst die Entwicklung der Wohnungs- und 

Wohngebäudebestände der drei Gemeinden im Wittlager Land näher betrachtet werden.   

In der Gemeinde Bad Essen hat sich der Wohnungs- und Wohngebäudebestand in den 

Jahren 2000 bis 2009 sehr positiv entwickelt: Im Jahr 2009 standen dem Wohnungsmarkt in 

Bad Essen in 3.862 Wohngebäuden 6.781 Wohnungen zur Verfügung. Das sind ca. 350 

Wohngebäude (+ 10%) und 510 Wohnungen (+ 8%) mehr als im Jahr 2000. 

Abbildung 26: Entwicklung des Wohnungsbestandes Bad Essen 

 

Quelle: NBank  

 

Ein ähnlich postitiver Trend ist auch in der Entwicklung des Wohnungs- und 

Wohngebäudebestandes in Bohmte zu erkennen: Während Bohmte im Jahr 2000 noch 

3.016 Wohngebäude und 4.682 Wohnungen verzeichnete, konnten im Jahr 2009 bereits 

3.262 Wohngebäude und 5.036 Wohnungen gezählt werden. Dies entspricht einer 

Zuwachsrate von 8% (246) bei den Wohngebäuden und 7,5% (354) bei den Wohnungen.     
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Abbildung 27: Entwicklung des Wohnungsbestandes Bohmte 

 

Quelle: NBank  

Der Entwicklung in den Gemeinden Bad Essen und Bohmte entsprechend hat sich der Be-

stand an Wohngebäuden und Wohnungen in den letzten Jahren in Ostercappeln ebenfalls 

positiv entwickelt: So stieg die Zahl der Wohngebäude in Ostercappeln von 2.051 im Jahr 

2000 auf 2.308 Gebäude im Jahr 2009, was einem Zuwachs von 12,5% (257) entspricht. Im 

gleichen Zeitraum stieg die Zahl der Wohnungen von 3.287 auf 3.665. Dieses entspricht ei-

nem Zuwachs von 11,5% (378). 

Abbildung 28: Entwickl ung des Wohnungsbestandes Ostercappeln 

 

Quelle: NBank  
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8.2 Gebäudeart der Wohnungsbestände 

Wird die Gebäudeart der Wohnungsbestände (Verteilung der Wohnungen auf die Bauform) 

in den einzelnen Gemeinden im Jahr 2009 betrachtet, erkennt man in dem strukturellen Be-

stand der Gemeinden leichte Unterschiede: Während in Bohmte und Ostercappeln mehr als 

75% des gesamten Wohnungsbestandes in Ein- und Zweifamilienhäusern vorzufinden ist, 

sind es in Bad Essen lediglich 67% des Wohnungsbestandes. Mehr als ein Viertel aller 

Wohnungen (27%) in Bad Essen finden sich im Geschosswohnungsbau. In Bohmte und 

Ostercappeln sind es lediglich 18%.  

Abbildung 29: Wohnungen nach Gebäudeart im Jahr 2009  

  

 

Quelle: NBank/eigene Berechnung   

8.3 Wohnungen nach Größe 

Die strukturellen Unterschiede im Vergleich der Wohnungsbestände nach Gebäudearten 

finden sich entsprechend auch in den Wohnungsgrößen im Jahr 2009 wieder. 

Aufgrund des größeren Anteils des Wohnungsbestandes im Geschosswohnungsbau in der 

Gemeinde Bad Essen im Vergleich zu den Gemeinden Bohmte und Ostercappeln (s.o.), ist 

der Anteil der kleineren Wohnungen in Bad Essen entsprechend höher als in den Nachbar-

gemeinden. Demgemäß hat mehr als jede dritte Wohnung (36%) in Bad Essen 3 bis 4 Zim-

mer, in Bohmte und Ostercappeln sind es rund 29% bzw. 30% der Wohnungen. 

Insgesamt dominieren in der Region aber noch die größeren Wohnungen mit 5 oder mehr 

Zimmern. Insbesondere in den Gemeinden Bohmte und Ostercappeln haben fast die Hälfte 

aller Wohnungen (44%) 6 oder mehr Zimmer, in Bad Essen sind es 38%. 

Die kleineren 1-2 Zimmerwohnungen haben auf dem Wohnungsmarkt in der Region bisher 

einen geringeren Stellenwert (Bad Essen 4%, Bohmte 2.2% und Ostercappeln 3%).  

 






































































