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Hinweis

In dem nachfolgenden Text verzichten wir zugunsten einer besseren Lesbarkeit
auf die Schreibweise .. Innen” bei Biirger, Nutzer, Anlieger etc. Selbstverstandlich
sind immer gleichzeitig und chancengleich Frauen und Manner angesprochen.
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1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Wolfsburg machte als Basis fir die weitere Strategieentwicklung die
Perspektive ihrer Wohnungsbestande und Wohnbaupotenziale genauer bewerten
konnen. Ziel ist es, frihzeitig auf absehbare Veranderungen im Bestand reagieren
zu konnen, indem beispielsweise bestehende Konzepte fir Wohnbauflachen tber-
prift und angepasst werden (z.B. auf Zielgruppen, Gebaudetypologien etc.) oder
Strategien fiir Quartiere mit Handlungsbedarf rechtzeitig entwickelt werden. Daher
wurde SSR Schulten Stadt- und Raumentwicklung beauftragt, eine mehrphasige
Analyse durchzufiihren, in der Neubaupotenzialflachen und kleinrdaumige Angaben
zum Generationenwechsel im Bestand beriicksichtigt werden.

Um Herausforderungen aus anstehenden Generationenwechseln im Bestand frih-
zeitig zu erkennen, wurde eine gesamtstadtische Identifikation von Wohnungsbe-
standen durchgefihrt, in denen in naher Zukunft ein solcher Wechsel stattfindet.
Auf Basis einer Typisierung des gesamten Wohnungsbestands wurde der wahr-
scheinliche Generationenwechsel fiir ausgewahlte Wohnungstypen vorausberech-
net. Da kleinrdumige Lagequalitaten immer mehr an Bedeutung gewinnen, sind
quantitative und qualitative Informationen zur Bewertung kleinrdumiger Lagequa-
litaten analysiert und Uberlagert worden. Fiir Neubaupotenziale und Quartiere im
absehbaren Generationenwechsel kann damit als Standortanalyse eine verglei-
chende Eignungsprifung fir unterschiedliche Zielgruppen sowie Markt- bzw. Risi-
koeinschatzung erfolgen.

Im Einzelnen wurden folgende Bausteine bearbeitet, deren Ergebnisse im vorlie-
genden Kurzbericht dargestellt werden:

Baustein | - Identifizierung von Haushalten im Generationenwechsel
* Identifizierung und Verortung von Haushalten im Generationenwechsel
= Uberlagerung und Auswertung der betroffenen Haushalte mit Siedlungs-
strukturtypen

Baustein Il - Typisierung der Wohnungsbestande und Vorausberechnung des Ge-
nerationenwechsels ausgewahlter Wohnungstypen
= Typisierung des gesamten Wohnungsbestands (Zusammenfassende Dar-
stellung im Zusatzbericht ,Wohnungsbestandstypisierung in Wolfsburg”)
* Vorausberechnung der Zeitpunkte des Generationenwechsels

Baustein Ill - Integrierte Lagebewertung von Blécken (Quartieren) im Generatio-
nenwechsel und Wohnbaupotenzialflachen
= Zielgruppenspezifische Lagebewertung des Stadtgebiets
= Integrierte Lagebewertung von Blocken (Quartieren) im Generationen-
wechsel und Wohnbaupotenzialflachen
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2 Grundlagen der Analyse

Die Stadt Wolfsburg hat aktuell insgesamt 123.144 Einwohner (zum 31.12.2012
nach Melderegister), wobei fiir die Auswertung 978 in Altenwohnheimen lebende
Einwohner nicht beriicksichtigt wurden. 122.752 Einwohner sind im GIS raumlich
eindeutig verortbar (99,7 %). AusschlieBlich diese sind in die weitere Analyse ein-
bezogen worden. Die Daten wurden dem Gutachter von der Stadt Wolfsburg in
Form einer Haushaltsgenerierung (HHGen) Gibermittelt.

Diese zeigt insgesamt 61.851 Haushalte auf, womit die durchschnittliche Haus-

haltsgréfle bei 1,99 Personen je Haushalt liegt. Die Haushalte setzen sich zu ca.
75 % aus Ein- und Zweipersonenhaushalten sowie zu 25 % aus Haushalten mit 3
und mehr Personen zusammen (vgl. Abb. 1).

B 1-Personen-Haushalte

2-Personen-Haushalte

m 3 und mehr
Personenhaushalte

Abb. 1: Haushaltsstruktur Wolfsburg
[Quelle: SSR nach Grundlage der Haushaltsgenerierung der Stadt Wolfsburg)

Insgesamt zeigt die GIS-Analyse 26.002 Wohnadressen (Adressen an den Einwoh-
ner gemeldet sind) auf. Somit befinden sich im Durchschnitt in jedem Wohngebau-
de 2,38 Haushalte.
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3 Identifikation der Wohnungsbestande im
Generationenwechsel

In Wolfsburg werden 15.086 Haushalte ausschlief3lich von Personen bewohnt, die
mindestens 65 Jahre alt sind (vgl. Abb. 2). Dies entspricht 24,4 % aller Haushalte.
Sie werden als Haushalte im Generationenwechsel bezeichnet, da in den nachsten
Jahren in diesen Bestanden aus Altersgriinden in hohem Mafle mit einem Bewoh-
nerwechsel zu rechnen ist.

Die Grundauswertung lasst sich noch weiter in folgende Alterskategorien untertei-

len:

7.861 Haushalte, in denen der jiingste Bewohner zwischen 65 und 74 Jahre

alt ist (Haushalte im Generationenwechsel zwischen 65 und 74 Jahre). Dies

entspricht 12,7 % aller Haushalte.

® 5.620 Haushalte, in denen der jingste Bewohner zwischen 75 und 84 Jahre
alt ist (Haushalte im Generationenwechsel zwischen 75 und 84 Jahre). Dies
entspricht 9,1 % aller Haushalte.

= 1.605 Haushalte, in denen der jingste Bewohner mindestens 85 Jahre alt
ist (Haushalte im Generationenwechsel ab 85 Jahre). Dies entspricht 2,6 %
aller Haushalte.

M Haushalte im
Generationenwechsel (ab
85 Jahre)

Haushalte im
Generationenwechsel (75
bis 84 Jahre)

M Haushalte im
Generationenwechsel (65
bis 74 Jahre)

M Haushalte nicht im
Generationenwechsel

Abb. 2: Anteile der Haushalte im Generationenwechsel an allen Haushalten
[Quelle: SSR nach Grundlage der Haushaltsgenerierung der Stadt Wolfsburg)

Die Verteilung der Haushalte im Generationenwechsel in der Gesamtstadt (Anteil
betroffener Haushalte an allen Haushalten) l&sst sich der folgenden Tabelle 1 so-
wie den Karten 1, 2, 3 und 4 auf den nachfolgenden Seiten entnehmen.
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Haushalte im Generationenwechsel
Ortsrats-

bereich ab 65 Jahre 65 - 74 Jahre 75 - 84 Jahre ab 85 Jahre

in Klammern Anteil an allen Haushalten

Barnstorf/

RN 255 (16,4 %) 148 (9,5 %) 80 (5,1 %) 27(1,7 %)
Ehmen/

yii 913 (23,9 %) 291 (7,6 %) 61 (1.6 %)
T

H:.uz;r/morf 335 (19,3 %) 192 (11,1 %) 102 (5.9 %) 41 (2.4 %)
Hehlingen 156 (19,9 %) 93 (11,9 %) 47 (6 %) 16 (2 %)

Kéastorf/
171 (18,4 %) 72 (7,8 %) 17 (1,8 %)
Sandkamp

Wendschott 295 (23 %) _ 80 (6,3 %) _

Stadtmitte 2.051 (23,2 %) 926 (10,5 %) 801 (9 %)

Westhagen 747 (17,6 %) 407 (9,6 %) 269 (6,3 %) 71 (1,7 %)

Gesamte 15.086 7.861 5.620 1.605
Stadt (24,4 %) (12,7 %) CARA! (2,6 %)
Tab. 1: Anzahl und Anteile der Haushalte im Generationenwechsel an allen Haushalten

nach Ortsratsbereichen
[Quelle: SSR nach Grundlage der Haushaltsgenerierung der Stadt Wolfsburg)
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Karte 1: Anteil von Haushalten
im Generationenwechsel (ab 65
Jahre) zu den
Gesamthaushalten je Baublock
[Quelle: SSRI
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Karte 2: Anteil von Haushalten
im Generationenwechsel (65
bis 74 Jahre] zu den
Gesamthaushalten je Baublock
[Quelle: SSR)
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Karte 3: Anteil von Haushalten
im Generationenwechsel (75
bis 84 Jahre] zu den
Gesamthaushalten je Baublock
[Quelle: SSR)
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Karte 4: Anteil von Haushalten
im Generationenwechsel (ab 85
Jahre] zu den
Gesamthaushalten je Baublock
[Quelle: SSR)
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3.1 Haushalte im Generationenwechsel nach Wohnungstyp

Durch eine Auswertung der gemeldeten knapp 62.000 Haushalte je Adresse konn-
ten vier Wohnungstypen gebildet werden und daraufhin untersucht werden, wie
grof} jeweils der Anteil der vom Generationenwechsel betroffenen Haushalte in den
Typen ist. Als Einfamilienhauser wurden dabei alle Adressen gewertet, an denen
nur ein Haushalt gemeldet ist, als Zweifamilienhaus alle Adressen, an denen zwei
Haushalte gemeldet sind und als Mehrfamilienhduser alle Adressen mit drei oder
mehr Haushalten. Diese werden noch einmal nach Mehrfamilienhausern mit drei
bis sieben gemeldeten Haushalten und nach Mehrfamilienhdusern mit acht und
mehr Haushalten unterschieden.

Der Anteil der in den jeweiligen Typen vom Generationenwechsel betroffenen
Wohnungen weist insgesamt nur geringe Unterschiede auf. Leicht iberdurch-
schnittlich vertreten sind lediglich Einfamilienhauser. Die Haushalte im Generatio-
nenwechsel differenzieren sich in Bezug auf den Wohnungstyp wie folgt (vgl. Abb. 3
und 4 und Tab. 2 auf den nachfolgenden Seiten):

= Einfamilienhduser (EFH): Insgesamt machen Einfamilienhduser etwa 30 %
aller Wohnungen im Generationenwechsel in Wolfsburg aus, was in der
Summe uber 4.500 betroffene Hauser sind. Damit werden immerhin mehr
als 26 % aller Einfamilienhauser in Wolfsburg ausschlief3lich von Personen
ab 65 Jahren bewohnt.

Dabei ist insbesondere die Anzahl und der Anteil an Haushalten im Gene-
rationenwechsel von 65 bis 74 Jahren bei den Einfamilienhausern hoch
(mehr als 15 %), wahrend der Anteil der Haushalte im Generationenwech-
sel ab 85 Jahre im Vergleich zu den anderen Wohnformen verhaltnismaBig
gering ist. Die Bestande im Bereich der Einfamilienhauser werden daher
gegeniber den anderen tendenziell mit einer leichten Verzdgerung auf den
Markt kommen.

= Zweifamilienhduser (ZFH]: Zweifamilienhauser bilden die kleinste Gruppe
der Wohnungstypen in Wolfsburg. Somit sind die etwa 1.500 Wohnungen
im Generationenwechsel in diesem Gebaudetyp mit lediglich 10 % an allen
Wohnungen im Generationenwechsel auch die quantitativ kleinste Gruppe,
obwohl immerhin gut 22 % aller Wohnungen in Zweifamilienhausern be-
troffen sind.

* Mehrfamilienhduser (MFH]: Bei den Mehrfamilienhausern finden sich kei-
ne signifikanten Unterschiede zwischen grof3en und kleinen Mehrfamilien-
hausern in Bezug auf den Anteil von Haushalten im Generationenwechsel.
Insgesamt sind bei den Mehrfamilienhdusern etwa 24% der Haushalte von
einem Generationenwechsel ab 65 Jahre betroffen. In der Summe sind
dies 9.000 Wohnungen (knapp 60 % aller Wohnungen im Generationen-
wechsel), davon gut 4.600 in groen Mehrfamilienhdusern.

15
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Es fallt auf, dass bei der Wohnform Mehrfamilienhauser der Anteil der
Haushalte im Generationenwechsel ab 85 Jahre hoher, in der Altersklasse
65 bis 74 Jahre dagegen deutlich niedriger ist als im Vergleich zur Wohn-
form Einfamilienhaus. Daher ist hier mit einem schnelleren Freiwerden
von Bestanden zu rechnen.

B Haushalte im Generationenwechsel (ab 85 Jahre)
1 Haushalte im Generationenwechsel (75 bis 84 Jahre)
m Haushalte im Generationenwechsel (65 bis 74 Jahre)

5.000

4.000

3.000

2.000
1.000 . 2.131

Anzahl der HH im GW nach
Wohnungstyp

EFH ZFH MFH (3bis7 MFH (8 und
Haushalte) mehr
Haushalte)

Abb. 3: Anzahl der Haushalte im Generationenwechsel nach Wohnungstyp
(HH=Haushalt; GW= Generationenwechsel)

[Quelle: SSR nach Grundlage der Haushaltsgenerierung der Stadt Wolfsburg)

B Haushalte im Generationenwechsel (ab 85 Jahre)
1 Haushalte im Generationenwechsel (75 bis 84 Jahre)
M Haushalte im Generationenwechsel (65 bis 74 Jahre)

30%

25% -

20% -
15% -

10%

o[
5% - - 12,0 % 11,6 % 11,8 %
o N

Anteil an allen Haushalten des
Wohnungstyps

EFH ZFH MFH (3 bis 7 MFH (8 und
Haushalte) mehr
Haushalte)

Abb. 4: Anteil der Haushalte im Generationenwechsel je Wohnungstyp
[Quelle: SSR nach Grundlage der Haushaltsgenerierung der Stadt Wolfsburg)
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Anteil an Anteil an allen
Anzahl an )
allen Wohnungen im

Wohnungstyp Wohnungen im

: Wohnungen Generationen-
Generationenwechsel

Einfamilienhaus 4.572

Zweifamilienhaus 1.515 22,4 % 10,0 %

des Typs wechsel

26,6 % 30,3 %

Kleines Mehrfamilienhaus
4.375 23,8 % 29,0 %
(bis 7 Haushalte) ° °

_ 4.625 23'7 OAJ 30'7 O/D
Alle Wohnungstypen 15.087 24,7 % 100 %

Tab. 2: Wohnungsbestand im Generationenwechsel in Wolfsburg nach Wohnungstypen
[Quelle: SSR)
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3.2 Haushalte im Generationenwechsel nach Siedlungsstrukturtypen

Von den 15 Siedlungsstrukturtypen (plus SST ,.Sonstiges”) sind vier Typen beson-

ders vom Generationenwechsel im Bestand betroffen. Hier befinden sich fast 80 %

aller Haushalte im Generationenwechsel ab 65 Jahre (vgl. Abb. 5 und 6 auf der

nachfolgenden Seite):

Der Typ ..Geschosswohnungsbau/ Zeilenbebauung™ (Typ 6) ist mit tiber
4.600 Haushalten im Generationenwechsel ab 65 Jahre am deutlichsten
betroffen. Der weitaus tberwiegende Teil der im Mehrfamilienhausbereich
aus Altersgriinden der Bewohnerschaft auf den Markt kommenden Woh-
nungen liegt in diesem Segment, wogegen dem Geschosswohnungsbau ab
1980 (Typ 8) nur eine verhaltnismafig geringe Bedeutung zukommt.

Ebenfalls im Bereich der Mehrfamilienhduser von erheblicher Bedeutung
ist der Typ ..Hochhausbebauung” (Typ 7) mit ca. 2.000 betroffenen Haus-
halten.

Im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Grofiteil der auf den
Markt kommenden Immobilien im Siedlungsstrukturtyp ,Gartenbezogenes
Wohnen, Einzel-/ Doppelhduser bis 1980" (Typ 11) liegen, der mit Gber
3.800 Haushalten sehr stark vom Generationenwechsel betroffen ist, wo-
gegen erwartungsgeman der gleiche Typ mit Baualter ab 1980 (Typ 12]) nur
eine sehr untergeordnete Rolle spielt.

Weiterhin kommt auch dem Typ ,Gartenbezogenes Wohnen, kleinteilig bis
1980" (Typ 9) mit tGiber 1.500 betroffenen Haushalten noch eine erhebliche
quantitative Bedeutung zu.

Uber das Stadtgebiet ergeben sich dabei unterschiedliche rdumliche Verteilungen

der durch den Generationenwechsel besonders betroffenen Bereiche und dadurch

auf den Markt kommenden Bestande:

Eine besondere Konzentration von betroffenen Blocken des Typs ,Hoch-
hausbebauung” befindet sich vor allem in Detmerode und der Nordstadt, in
denen es ebenso wie in Mitte-West und Fallersleben auch eine Haufung
von betroffenen Bestanden im Typ ..Geschosswohnungsbau / Zeilenbebau-
ung” gibt.

Die vom Generationenwechsel betroffenen Typen des ,Gartenbezogenen
Wohnens bis 1980 (Typen 9 und 11) befinden sich mit Ausnahme des ge-
nerell stark vom Generationenwechsel gekennzeichneten Stadtteils Det-
merode weit berwiegend auB3erhalb der Kernstadt. Hervorstechen hierbei
Fallersleben/Silfeld, Enmen/Mdrse, Vorsfelde, Barnstdorf/Nordsteimke
und Heiligendorf.

Die genaue Verortung der Siedlungsstrukturtypen, insbesondere der vier heraus-

ragenden Typen im Bezug auf Haushalte im Generationenwechsel, findet sich in

den Karten 5, 6 und 7 auf den nachfolgenden Seiten.
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5000
4000
3000
2000
1000

B Haushalte im Generationenwechsel (ab 85 Jahre)
1 Haushalte im Generationenwechsel (75 bis 84 Jahre)

m Haushalte im Generationenwechsel (65 bis 74 Jahre)

Abb. 5: Anzahl der Haushalte im Generationenwechsel je SST
[Quelle: SSR nach Grundlage der Haushaltsgenerierung und SST-Typisierung der Stadt

Wolfsburg)]

m Geschosswohnungsbau
Zeilenbebauung

M Gartenbezogenes
Wohnen, EFH/DH bis
1980

B Hochhausbebauung

B Gartenbezogenes
Wohnen, kleinteilig bis
1980

m Sonstige SST

Abb. é: Anteil der Haushalte im Generationenwechsel (ab 65 Jahre] nach SST
[Quelle: SSR nach Grundlage der Haushaltsgenerierung und SST-Typisierung der Stadt

Wolfsburg)

19




Karte 5: Siedlungsstrukturtypen
[SST] Wolfsburg
[Quelle: SSR)
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Karte é: TOP-4-SST nach
Anteilen an Haushalten im
Generationenwechsel
[Baublockebene)

[Quelle: SSR)

Bericht - Generationenwechsel und Wohnlagenbewertung in Wolfsburg

21



Karte 7: TOP-4-SST nach
Anteilen an Haushalten im
Generationenwechsel
(Baublockebene] ab 25% betr.
Haushalte

[Quelle: SSR)
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3.3 Vorausberechnung des Markteintritts der Wohnungsbestande im
Generationenwechsel

Mittels des Bevolkerungsmodells BMkom wurde unter Annahme der durchschnitt-
lichen Lebenserwartung der Bewohner einer Wohnung eine zeitliche Vorausbe-
rechnung des Generationenwechsels in den Wohnungsbestanden durchgefiihrt. Im
Ergebnis konnen Aussagen dazu getroffen werden, wann und in welchem Umfang
mit Markteintritten von Wohnungen zu rechnen ist. Die Vorausberechnung wurde
fur die kommenden zehn Jahre bis 2022 durchgefiihrt. Fir diesen Zeitraum kann
daher aufgezeigt werden, wann die Bestande rein rechnerisch dem Markt zur Ver-
figung stehen werden. Der Markteintritt einer Wohnung bedeutet nicht zwangs-
laufig auch einen Verkauf der Wohnung (Neuvermietung der Wohnung, Schenkun-
gen und Vererbung, Zusammenlegung von Wohnungen etc.). Durch die Annahme
der jahrgangsspezifischen Sterberaten von Wolfsburg wurde der Sterbezeitpunkt
der jeweils jingsten Personen einer ausschliefilich von liber 65-jahrigen Personen
bewohnten Wohnung vorausberechnet. Dies ist der Zeitpunkt, zu dem die Wohnung
rein statistisch spatestens auf den Markt kommen wird. Die Darstellung erfolgt fir
die Wohnungsbestande im Ein- und Zweifamilienhaus- sowie im Mehrfamilien-
hausbereich. Es werden jeweils die Vorausberechnungen fiir die jahrlichen Eintrit-
te sowie der kumulierten Eintritte bis zum Jahr 2022 aufgezeigt. Dabei ist zu be-
achten, dass es sich lediglich um eine Betrachtung der heutigen Wohnungen im
Generationenwechsel (ab 65 Jahre) handelt.

Fir den Gesamtmarkt lasst sich festhalten (vgl. Tab. 3 und Abb. 7 auf der nachfol-
genden Seite):
= Im Jahr 2013 kommen insgesamt ca. 830 Wohnungen auf den Markt,
= insgesamt gibt es eine leicht ricklaufige Entwicklung bei der Anzahl der
jahrlichen Markteintritte bis zum Jahr 2022 auf dann etwa 740 Wohnungen,
= bis 2022 kommen insgesamt ca. 7.900 Wohnungen auf den Wohnungs-
markt (dies entspricht etwa 13 % des gesamten Wohnungsbestands 2012).

Tab. 3: Ubersicht Markteintritte aller Wohnungstypen pro Jahr und kumuliert bis 2022
[Quelle: SSR)
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" Markteintritt kumuliert ~ ® Markteintritt pro Jahr
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Abb. 7: Anzahl der Markteintritte aller Wohnungstypen pro Jahr und kumulierte Zahl
der Markteintritte
(Quelle: SSR)

Markteintritt von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
Folgende zentrale Aussagen lassen sich fir die Vorausberechnung des Marktein-
tritts fir den Wohnungsbestand im Ein- und Zweifamilienhausbereich festhalten
(vgl. Tab. 3 auf der vorherigen Seite und Abb. 8):
= Im Jahr 2013 werden 313 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern auf
den Markt treten,
= der jahrliche Markteintritt ist bis zum Jahr 2022 insgesamt stabil und
nimmt lediglich auf knapp unter 300 Wohnungen pro Jahr ab,
= bis zum Jahr 2022 werden insgesamt ca. 3.060 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern auf den Wohnungsmarkt kommen (dies entspricht
etwa 13 % des gesamten Wohnungsbestands 2012 im Ein- und Zweifamili-
enhausbereich).

" Markteintritt kumuliert ~ ® Markteintritt pro Jahr
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Abb. 8: Anzahl der Markteintritte von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern pro
Jahr und kumulierte Zahl der Markteintritte
[Quelle: SSR)
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Markteintritt von Wohnungen in Mehrfamilienhdausern
Die Vorausberechnung des Markteintritts fir den Wohnungsbestand im Mehrfami-
lienhausbereich ergibt folgende zentrale Ergebnisse (vgl. Tab. 3 auf Seite 23 und
Abb. 9):
= ImJahr 2013 kommen insgesamt 520 Wohnungen auf den Markt,
= insgesamt gibt es eine leicht riicklaufige Entwicklung bei der Anzahl der
jahrlichen Markteintritte bis zum Jahr 2022 auf dann etwa 445 Wohnungen,
= bis 2022 kommen insgesamt ca. 4.850 Wohnungen in Mehrfamilienhausern
auf den Wohnungsmarkt (dies entspricht etwa 13 % des gesamten Woh-
nungsbestands 2012 im Mehrfamilienhausbereich).

" Markteintritt kumuliert B Markteintritt pro Jahr
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Abb. 9: Anzahl der Markteintritte von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern pro Jahr und
kumulierte Zahl der Markteintritte
(Quelle: SSR)
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4 Zielgruppenspezifische Lagebewertung des Stadtgebietes

Die Ausstattung von Wohnstandorten mit Infrastruktureinrichtungen ist ein ent-
scheidender Faktor fir die jeweilige Lagequalitat. Fir das Stadtgebiet Wolfsburg
hat SSR eine Analyse des Stadtgebiets fiir die Erreichbarkeit von verschiedenen
Angeboten durchgefiihrt und bewertet, um auf dieser Basis eine Einschatzung der
Wohnbaulandpotenzialflachen sowie Bereiche mit iiberdurchschnittlich vielen
Haushalten im Generationenwechsel vorzunehmen. Die Untersuchung wurde fir
die drei folgenden Zielgruppen durchgefiihrt:

= Haushalte mit Kindern
= Kinderlose Alleinstehende und Paare
* Seniorenhaushalte

4.1 Unterscheidung von Zielgruppen

Fir jede Zielgruppe erfolgt die Analyse eines spezifischen Versorgungsangebots
mit unterschiedlichen Zielwerten fir optimale und hinreichende Erreichbarkeit, die
auf Empfehlungen aus wissenschaftlicher Literatur und gesetzlichen Rahmenset-
zungen beruhen. Fir die Berechnung der Erreichbarkeit werden tatsachliche Fuf3-
wegeentfernungen zugrunde gelegt und so nicht Uberquerbare Barrieren beriick-
sichtigt (vgl. Abb. 10 auf der nachfolgenden Seite).

* Die Haushalte mit Kindern unterscheiden sich in ihren Standortanforde-
rungen von den anderen Gruppen durch die Bedeutung der Nahe zu Kin-
dergarten, Grundschulen und Spielpldtzen. Eine gute OPNV-Anbindung ist
dariber hinaus insbesondere fur die eigenstandige Mobilitat alterer Kinder
und Jugendlicher von grof3er Bedeutung. In familienfreundlichen Lagen
sind zudem die Versorgung mit Gitern des alltaglichen Bedarfs sowie die
Erreichbarkeit offentlicher Griinflachen fuB3laufig gesichert.

* Fir die Zielgruppe der kinderlosen Alleinstehenden und Paare spielt die
Erreichbarkeit von kinderbezogenen Standorten keine Rolle. Ebenso ist ei-
ne fuBBlaufige Erreichbarkeit von Gesundheitseinrichtungen in den meisten
Fallen nicht erforderlich. Fiir diese Haushalte, die haufig Singles oder jun-
ge Paare umfassen, sollten in erster Linie die Versorgung mit Giitern des
alltaglichen Bedarfs sowie der Zugang zu offentlichen Verkehrsmitteln und
offentlichen Griinflachen in fuBBldufiger Entfernung moglich sein.

* Firseniorengerechte Wohnangebote spielt die fuilaufige Erreichbarkeit
von Versorgungseinrichtungen fir den alltaglichen Bedarf sowie von of-
fentlichen Verkehrsmitteln (auch fir kurze Fahrstrecken) eine wichtige
Rolle. Zur notwendigen Versorgung zahlt im Alter ein Grundangebot der
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medizinischen Versorgung. Dazu wird die Nahe zu Hausarzten und Apo-
theken in die Bewertung einbezogen. Grundsatzlich nimmt die personliche
Mobilitat im Alter ab, so dass fiir alltagliche Wege nur noch kiirzere Ent-
fernungen bewaltigt werden.

Haushalte mit Kindern Kinderlose Alleinstehende und m
Paare
in end . " hinreichend . - hinreichend

Nahversorgung unter 500m unter 750m unter 500m unter 750m unter 300m unter 500m
OPNV (Bus-Haltestelle) unter 300m unter 600m unter 300m unter 600m unter 200m unter 400m
Offentliche Griinflachen unter 350m unter 500m unter 350m unter 500m unter 250m unter 400m

Medizinische Versorgung

(Hausarzt*) - - - --- unter 500m unter 750m
:\::(iitzhigz(sec]he MBI -t - - --- unter 500m unter 750m
Grundschule unter 700m unter 1000m . = —— -
Kindergarten unter 500m unter 750m === — - -
Spielplatz utner 500m unter 750m == === — -

* Kassenarztliche Hausarzte ohne Spezialisierung auf Kinder und Jugendliche

Abb. 10: Zielgruppenspezifische Entfernungswerte
[Quelle: SSR)

4.2 Lagekategorien

In einer Gesamtbetrachtung der einzelnen Erreichbarkeitswerte im Rahmen der
GIS-basierten Stadtraumanalyse ergeben sich Kategorien der Erreichbarkeit oder
abgestufte .integrierte Lagen” fir die jeweiligen Zielgruppen:

= A-Lage: Alle Infrastrukturangebote befinden sich in optimaler Entfernung;
das bedeutet, alle fir eine Zielgruppe herangezogenen Kriterien liegen in-
nerhalb des geringeren Entfernungsradius.

* B-Lage: Alle Versorgungsangebote sind in mindestens hinreichender Ent-
fernung fuBBlaufig erreichbar. Alle fir eine Zielgruppe herangezogenen Kri-
terien liegen mindestens innerhalb des weitraumigeren Entfernungsradi-
us.

* C-Lage: Mindestens die Halfte der fiir die jeweilige Zielgruppe betrachte-
ten Versorgungsangebote ist in hinreichender Entfernung fuf3laufig er-
reichbar.

= D-Lage: Bereiche, in denen weniger als die Halfte der fir die jeweilige
Zielgruppe betrachteten Versorgungsangebote in hinreichender Entfer-
nung erreichbar sind.
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4.3 Ergebnisse der zielgruppenorientierten Erreichbarkeitsanalyse

Im Folgenden werden die Auffalligkeiten der integrierten Erreichbarkeitsanalyse
entsprechend der jeweiligen Zielgruppen dargestellt. Es gilt zu beachten, dass in
den Randlagen des Stadtgebiets eine ..Inselproblematik” zum Vorschein kommen
kann. So kann die Versorgungssituation vereinzelt an den Stadtgrenzen in der Rea-
litat besser sein, als in den Karten abgebildet, da bei der Analyse nur Versor-
gungseinrichtungen bericksichtigt werden, die auf dem Wolfsburger Stadtgebiet
liegen.

Haushalte mit Kindern (vgl. Tab. 4 und Karte 8 auf der nachfolgenden Seite)
* Insgesamt zeigt sich fur die Zielgruppe gesamtstadtisch eine sehr gute
Versorgungslage; nur ca. 5 % aller Haushalte liegen in einer D-Lage.
= Sehrgute Lagen (A-Lage und B-Lage] finden sich erwartungsgemaf in den
stark verdichteten Kernlagen.
= Defizite in der Versorgung finden sich fur die Zielgruppe ., Haushalte mit
Kindern” in den Randlagen der Siedlungsbereiche.

Kinderlose Alleinstehende und Paare (vgl. Tab. 4 und Karte 9 auf Seite 30)
= Die Versorgungslage fiir diese Zielgruppe ist gesamtstadtisch sehr gut.
= Auffallig sind weitrdumige Bereiche in den Kernlagen mit sehr guten La-
gequalitaten.
* Leichte Defizite bestehen lediglich in den Siedlungsrandbereichen.

Seniorenhaushalte (vgl. Tab. 4 und Karte 10 auf Seite 31)

= Die Versorgungslage fiir die Zielgruppe ..Senioren” stellt sich deutlich
schlechter dar als fiir die anderen Zielgruppen, was in erster Linie mit den
geringeren Entfernungswerten fir die Zielgruppe .Senioren” zusammen-
hangt.

® Viele Bereiche im Stadtgebiet sind fir die Zielgruppe nicht gut erschlos-
sen. Fast 30% der Haushalte liegen in einer D-Lage.

®  Gute Erreichbarkeitswerte liegen in den Kernbereichen vor.

e e Lo Lo

Haushalte mit Kindern 11,9 % 26,0 % 57,4 % 4,7 %

Kinderl Allein-

AR 37,3 % 28,3 % 28,1 % 6,3 %
stehende und Paare
Seniorenhaushalte 10,7 % 20,8 % 38,7 % 29,8 %

Tab. 4: Ergebnisse der zielgruppenorientierten Erreichbarkeitsanalyse
(Versorgungsqualitaten in Prozent aller Haushalte)

(Quelle: SSR)
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Karte 8: Integrierte
Erreichbarkeitsanalyse fir die
Zielgruppe "Haushalte mit
Kindern™
(Quelle: SSR)
Abp. x: Lagekategorien der zielgruppenbezogenen Erreichbarkeitsanalyse
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Karte 9: Integrierte
Erreichbarkeitsanalyse fir die
Zielgruppe "Kinderlose
Alleinstehende und Paare”
[Quelle: SSR)
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Karte 10: Integrierte
Erreichbarkeitsanalyse fir die
Zielgruppe "Senioren”
[Quelle: SSR]
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5 Integrierte Lagebewertung von Bestanden im Generationen-
wechsel und Wohnbaupotenzialflachen

Um die Marktfahigkeit unterschiedlicher Wohnstandorte einschatzen zu konnen,
wurden verschiedene quantitative und qualitative Bewertungskriterien als Grund-
lage zusammengefihrt. Die Daten wurden fiir 20 Baublocke, in denen in naher
Zukunft ein Generationenwechsel eintreten wird (vgl. Kapitel 3), sowie fir 32 durch
die Stadt Wolfsburg aktuell priorisierte Wohnbaupotenzialflachen zusammenge-
stellt. Aus den Bewertungskriterien werden keine Gesamtergebnisse je Flache
gebildet; vielmehr geben die einzelnen Kriterien einen individuellen Uberblick der
Qualitaten und Schwachen der jeweiligen Standorte.

5.1 Bewertungskriterien der integrierten Lagebewertung

Fir die Bewertung der Baublocke im Generationenwechsel und der Wohnbaupo-
tenzialflachen wurden die folgenden Kriterien herangezogen:

= Die Ergebnisse der integrierten Erreichbarkeitsanalyse fur die einzelnen
Zielgruppen (Haushalte mit Kindern, kinderlose Alleinstehende und Paare
sowie Senioren) wurden auf die einzelnen Standorte tbertragen (vgl. Kapi-
tel 4). Da fur bestimmte Standorte unterschiedliche Erreichbarkeitswerte
vorliegen konnen, wird die dominante Lagebewertung in den Tabellen an-
gegeben. In der Spalte ..Planungshinweise” werden andere Lagebewer-
tungen fur Teilflachen aufgezeigt. Da sich die Erreichbarkeitsanalyse an
bestehende Straflenziige orientiert, wird fiir die Wohnbaupotenzialflachen
der .erwartete” integrierte Erreichbarkeitswert eingetragen. In der Spalte
.Planungshinweise” ist ein Hinweis zur ErschlieBungsrichtung angegeben,
Uber die eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet wird.

= Fir die Auswertung der Storquelle Larm wurden die Larmkartierungen
des Straf3enverkehrs- und des Schienenlarms der Stadt Wolfsburg ge-
nutzt. Entscheidend ist der Tageslarm. Eine mittlere Larmbelastung liegt
vor, wenn der Larmpegel einen Wert zwischen 50 und 60 dB fir die jeweili-
ge Flache aufweist (Bereich der Orientierungswerte fir Wohngebiete nach
DIN 18005). Der Wert ,hohe Larmbelastung” wird ab 60 dB auf der Flache
vergeben (vgl. Karte Anhang).

* Die Nahe zu Gewerbe- und Industrieflachen kann ein entscheidender Fak-
tor fir die Bewertung von Wohnstandorten sein. Fiir die Auswertung wur-
den um grofBflachige Gewerbe- und Industrieflachen Luftlinienabstande
gebildet [vgl. Karte Anhang]. Die Gewerbe - und Industrieflachen wurden
aus der Siedlungsstruktur-Typisierung der Stadt Wolfsburg abgeleitet. Ein
mittlerer Storgrad wird fir Flachen angenommen, die 500 bis 1.000 Meter
von den Gewerbe- und Industrieflachen entfernt liegen. Ein hoher Stérgrad
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liegt vor, wenn der Standort maximal 500 Meter von der Storquelle ent-
fernt liegt. Ob tatsachlich eine Beeintrachtigung in Form von Sichtbeein-
trachtigungen oder Larm besteht, muss im Einzelfall gepriift werden. Auf-
grund vorhandener Bebauung, Topografie oder Landschaftselemente kon-
nen sich auch geringe Entfernungen zu Gewerbe- und Industrieflachen als
wenig storend auswirken.

Die Bodenrichtwerte und vorherrschenden Siedlungsstrukturtypen be-
schreiben die bestehenden Situationen des Blocks (Quartier) bzw. bei den
Wohnbaupotenzialfldchen die der ndheren Umgebung (vgl. Karte 5 fir die
Siedlungsstrukturkarten auf Seite 20 und Karte Anhang fir den Boden-
richtwert).

Das Kriterium Wohnzufriedenheit zeigt Werte einer Birgerbefragung ber
die Zufriedenheit der Bevolkerung mit ihrem jeweiligen Stadtteil auf. Die
Bewertung der Baublocke im Generationenwechsel sowie die Wohnbaupo-
tenzialflachen haben in der Tabelle den gleichen Wert wie der gesamte
Stadtteil in der Befragung (vgl. Stadt Wolfsburg 2006: 23). Die Bewertung
erfolgt anhand einer in der Birgerbefragung angewendeten vierstufigen
Bewertungsskale von ,.sehr positiv” bis ,negativ”. Die Angaben entspre-
chen den prozentualen Werten der Nennungen (manche Nennungen in der
Befragung weisen den Wert . keine Angabe” auf; in der Tabelle sind jedoch
nur die wirklich wertenden Nennungen bericksichtigt. So ergibt sich fur
manche Bldcke (Quartiere) und Wohnbaupotenzialflachen ein geringer
Wert als 100 %).

Bei den Baublocken im Generationenwechsel werden zusatzlich die abso-
lute Anzahl der Haushalte den Zahlen der Haushalte im Generationen-
wechsel gegenubergestellt und so ein relativer Wert gebildet.

Fir die Wohnbaupotenzialflachen werden die geschatzte Anzahl der reali-
sierbaren Wohneinheiten angegeben. Dieser Wert stammt von der Stadt
Wolfsburg.
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5.2 Integrierte Lagebewertung von Bestanden im Generationenwechsel

Fir die integrierte Lagebewertung von Bestanden im Generationenwechsel wur-
den Baublocke ausgewahlt, die sowohl einen hohen absoluten und gleichzeitig
einen hohen relativen Anteil an Wohnungsbestanden im Generationenwechsel
aufweisen. So wurden nur Baubldocke betrachtet, in denen mindestens 40 Wohnun-
gen vor einem Generationenwechsel stehen (ab 65 Jahre) und der Anteil der Woh-
nungen im Generationenwechsel mindestens 33 % des Gesamtwohnungsbestands
ausmacht (vgl. Abb. 11).

Abb. 11: Ubersicht der bewerteten Baublécke im Generationenwechsel
(Quelle: SSR)
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Abb. 12: Integrierte Lagebewertung von Bestanden im Generationenwechsel
(Quelle: SSR)
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5.3 Integrierte Lagebewertung der Wohnbaupotenzialflachen

Insgesamt 32 Flachen der aktuellen Wohnbaupotenziale der Stadt Wolfsburg wer-
den priorisiert [vgl. Abb. 13). In der integrierten Lagebewertung werden fir diese
Flachen die beschrieben Kriterien erhoben, um daraus Marktchancen der Flachen
besser einschatzen zu kdnnen.

Abb. 13: Ubersicht der bewerteten Wohnbaupotenzialflchen
[Quelle: SSR)
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Abb. 14: Integrierte Lagebewertung von Wohnbaupotenzialfldchen (Teil 1]
(Quelle: SSR)

37



Bericht - Generationenwechsel und Wohnlagenbewertung in Wolfsburg

Abb. 15: Integrierte Lagebewertung von Wohnbaupotenzialflachen (Teil 2]
[Quelle: SSR)
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6 Zentrale Ergebnisse und Herausforderungen

Die vorliegende Untersuchung liefert einen detaillierten Uberblick iiber die Haus-
halte im Generationenwechsel in Wolfsburg und die integrierte Bewertung der
Wohnlagen in der Stadt Wolfsburg als Grundlage fir zukiinftige stadtentwick-
lungspolitische Entscheidungen. Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse
des Berichts als schneller Uberblick dargestellt sowie darauf aufbauend Grundzii-
ge von daraus resultierenden Herausforderungen und magliche erste Handlungs-
ansatze fir die Stadt Wolfsburg dargestellt.

6.1 Zentrale Ergebnisse

Umfang des anstehenden Generationenwechsels

Die demografische Alterung der Bevdlkerung zeigt sich auch in Wolfsburg mit der
Folge, dass viele Wohnungen in der Stadt ausschliefilich von alteren Menschen
Uber 65 Jahren bewohnt werden. Sie werden als Haushalte im Generationenwech-
sel bezeichnet, da in den nachsten Jahren in diesen Bestanden aus Altersgriinden
in hohem Mafle mit einem Bewohnerwechsel zu rechnen ist.

= Mehrals 15.000 der knapp 62.000 Haushalte in Wolfsburg (und somit fast
25 % aller Haushalte) werden im Jahr 2012 ausschlieBlich von Personen
Uber 65 Jahren bewohnt.

= In etwa 7.200 Haushalten (11,7 % aller Haushalte] ist der jingste Bewoh-
ner 75 Jahre alt; davon 1.600 Haushalte (2,6% aller Haushalte], in denen
nur Personen Uber 85 Jahre leben.

= Betroffen sind mehr als 6.000 Ein- und Zweifamilienhauser (iber 25 % al-
ler Ein- und Zweifamilienh&user), aber auch etwa 9.000 Wohnungen in
Mehrfamilienh&dusern (ca. 24 % aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern).

= Der Generationenwechsel ist damit eine Herausforderung fiir die zukinfti-
ge Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklung in Wolfsburg (vor allem klein-
raumig in Teilbereichen der Stadt), ohne allerdings im Vergleich mit ande-
ren Stadten und Regionen ibermafig stark ausgepragt zu sein.

Vorausberechnung des Freiwerdens von Wohnraum (,Markteintritt”)

Uber die Vorausberechnung der durchschnittlichen Lebenserwartung der Bewoh-
nerschaft in den Haushalten im Generationenwechsel ergibt sich, dass rein statis-
tisch bereits in den nachsten zehn Jahren ein grof3er Teil dieser Wohnungen aus
Altersgriinden freiwerden wird (,Markteintritt”).

= Bis 2022 werden demnach insgesamt ca. 7.900 Wohnungen frei, davon et-
wa 3.100 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und mehr als 4.800

Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
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= Jahrlich ist nach der Modellrechnung von etwa 300 freiwerdenden Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern und von 400 bis zu mehr als 500
Wohnungen in Mehrfamilienhausern auszugehen.

Raumliche Konzentration von Haushalten im Generationenwechsel im Stadtgebiet
Im Stadtgebiet bestehen sowohl grof3irdaumige Haufungen von Haushalten im Gene-
rationenwechsel in bestimmten Ortsratsbereichen, wie auch kleinteilige Konzent-
rationen auf Baublockebene.

= Einen besonders hohen Anteil ausschlief3lich von liber 65-Jahrigen be-
wohnten Haushalten weisen Detmerode (36,8 % aller Haushalte) und
Nordstadt (34,1 % aller Haushalte) auf.

= Im Bereich der Kernstadt fallt zudem Westhagen mit im stadtweiten Ver-
gleich verhaltnismafig wenig Haushalten im Generationenwechsel auf
(17,6 %).

= AuBerhalb der Kernstadt sind vor allem Fallersleben/Siilfeld (25,5 %) und
Vorsfelde (25 %) ..im Generationenwechsel”.

= Aufgrund der groBeren Zahl von Haushalten im Ortsratsbereich Mitte-
West sind hier die absolut meisten Haushalte mit Bewohnern ausschlief3-
lich Uber 65 Jahren vorzufinden (2.723 Haushalte, 25,9 % aller Haushalte
im Ortsratsbereich). Quantitativ stark betroffen sind weiterhin auch Fal-
lersleben/Siilfeld (1.832 Haushalte), Nordstadt (1.772 Haushalte) und Vors-
felde (1.584 Haushalte).

=  Weiterhin gibt es in den einzelnen Ortsratsbereichen zum Teil deutliche
Unterschiede zwischen einzelnen Baublocken, die in jedem Einzelfall eine
differenzierte Betrachtung verlangen. Handlungs- und Beobachtungsan-
satze sollten daher moglichst kleinraumig erfolgen.

Konzentration von Haushalten im Generationenwechsel in Siedlungsstrukturtypen
Neben der raumlichen Haufung zeigt sich im Stadtgebiet zudem eine Konzentrati-
on der Haushalte im Generationenwechsel in bestimmten Siedlungsstrukturtypen,
die sich wiederum in bestimmten Ortsratsbereichen verstarkt vorfinden lassen.
Uber die hauptsichlich vertretenen Siedlungsstrukturtypen lassen sich zudem
Aussagen Uber die vorherrschenden Gebaudetypen und ihr Baualter ableiten, da
diese zentrale Merkmale der jeweiligen Typen sind.

= 80 % der Haushalte im Generationenwechsel konzentrieren sich auf vier
der 15 in Wolfsburg vorkommenden Siedlungsstrukturtypen.

= |m Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser dominiert das ,.Gartenbezo-

gene Wohnen, Einfamilienhauser/Doppelh&user bis 1980 (liber 3.800
Haushalte, 25,4 % aller Haushalte im Generationenwechsel] sowie das
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.Gartenbezogene Wohnen, kleinteilig bis 1980 (iber 1.500 Haushalte,
10,4 % aller Haushalte im Generationenwechsel).

= Indiesen Typen tberwiegen die in den 1950er und 1960er Jahren errichte-
ten Gebaude und das Einzeleigentum. Wahrend das kleinteilige Wohnen
auf kleinen Grundsticken realisiert wurde, zeichnet sich das gartenbezo-
gene Wohnen durch grofle Grundstiicke und einen hohen Griinanteil aus.

* Die vom Generationenwechsel betroffenen Typen des ,Gartenbezogenen
Wohnens bis 1980" befinden sich mit Ausnahme des generell stark vom
Generationenwechsel gekennzeichneten Stadtteils Detmerode weit tUber-
wiegend aufBlerhalb der Kernstadt. Besonders auffallig sind hierbei Fal-
lersleben/Silfeld, Ehmen/Mérse, Vorsfelde, Barnstdorf/Nordsteimke und
Heiligendorf.

= Inden Mehrfamilienhausern wohnen die meisten Haushalte im Generatio-
nenwechsel im Typ .,Geschosswohnungsbau/Zeilenbebauung” (iber 4.600
Haushalte, 31 % aller Haushalte im Generationenwechsel) sowie im Typ
.Hochhausbebauung” (ca. 2.000 Haushalte, 13,3 % aller Haushalte im Ge-
nerationenwechsel).

= Die Gebsude im Typ ..Geschosswohnungsbau/Zeilenbebauung” wurden
Uberwiegend 1954-63 mit drei bis vier Geschossen nach dem stadtebauli-
chen Leitbild der aufgelockerten und gegliederten Stadt errichtet. Die
.Hochhausbebauung” stammt weitgehend aus den 1960er und 1970er Jah-
ren und zeichnet sich durch eine hohe Dichte und Geschossigkeit aus.

= Eine besondere Konzentration von betroffenen Blocken des Typs ,.Hoch-
hausbebauung” befindet sich vor allem in Detmerode und der Nordstadt,
in denen es ebenso wie in Mitte-West und Fallersleben auch eine Haufung
von betroffenen Bestanden im Typ ..Geschosswohnungsbau / Zeilenbebau-
ung” gibt.

Integrierte zielgruppenorientierte Lagebewertung

Die stadtweite integrierte Lagebewertung ergibt fir die drei untersuchten Ziel-
gruppen ,Haushalte mit Kindern”, ,Kinderlose Haushalte” und .Seniorenhaushal-
te” ein aufgrund der Infrastrukturausstattung differenziertes Bild.

=  Stadtweit Uberwiegen gute Lagequalitaten fir Haushalte mit Kindern und
kinderlose Haushalte. Lediglich weniger als 5 % bzw. gut 6 % aller Haus-
halte befinden sich in Lagen, die fir diese beiden Gruppen als nicht gut
versorgt gelten.

= Von ihren Lagequalitaten fir diese Gruppen besonders positiv hervorzuhe-
ben sind alle Ortsratsbereiche der Kernstadt, aber auch Fallersleben, Vor-
sfelde, Reislingen und Nordsteimke.
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Bei den Haushalten mit Kindern tGberwiegen allerdings C-Lagen, was eine
schlechte fuBBlaufige Erreichbarkeit von bis zu der Halfte der als relevant
eingeschatzten Infrastrukturangebote bedeuten kann.

Wesentlich kritischer fallt die Lagebewertung fiir Seniorenhaushalte aus,
fur die sich in grofBen Teilen der Stadt Versorgungsdefizite ergeben. So
wohnen fast 30 % aller Haushalte in fir Senioren nicht gut versorgten La-
gen.

Deutliche Unterschiede zeigen sich hierbei zwischen der Kernstadt und
den weiteren Ortsratsbereichen. Wahrend die Kernstadt (bis auf wenige
Randbereiche) kaum D-Lagen aufweist, iberwiegen im Rest der Stadt die-
se Lagen.

Auferhalb der Kernstadt liegen auch in Fallersleben gute Lagen fir Senio-
ren vor, zudem bieten Nordsteimke, Vorsfelde, Reislingen und Ehmen in
begrenzten Kernlagen gute Lagequalitaten fiir Seniorenhaushalte.

Keine guten Lagequalitaten fir Seniorenhaushalte weisen Hehlingen,
Barnstorf, Almke, Neuhaus, Brackstedt, Velstove, Warmenau und Wend-
schott auf.

Die in der Kernstadt besonders stark vom Generationenwechsel betroffe-
nen Ortsratsbereiche (insb. Detmerode und Nordstadt) verfiigen tber eine
weitgehend gute Versorgungsqualitat fir Seniorenhaushalte. Auch die au-
Berhalb der Kernstadt stark betroffenen Bereiche Fallersleben/Siilfeld
und Vorsfelde weisen im Kernbereich gute Versorgungsqualitaten auf.
Positiv hervorzuheben ist weiterhin, dass die 20 am starksten vom Genera-
tionenwechsel betroffenen Baublocke in ausreichend versorgten Lagen
liegen. Allerdings befinden sich auch nur vier dieser Baublécke (alle in der
Nordstadt gelegen) mit gut 200 Haushalten in A-Lagen fir Seniorenhaus-
halte.

Bei der Bewertung der Wohnbaupotenzialflachen weisen die grof3en Ge-
biete Nordsteimke, Steimker Berg Ost und Am Wiesengarten derzeit eine
schlechtere Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen fir die jeweili-
gen Zielgruppen auf. Im Rahmen der Gebietsentwicklung ist die Gestaltung
der Infrastrukturversorgung weiterzuentwickeln; dies kann jedoch nur
durch eine Betrachtung und Planung des gesamten Stadtteils, bzw. des
weiteren Umfelds erfolgen.

Demgegeniber stehen die gro3en Potenzialflachen Kleingarten Hellwin-
kel, die beide Uber gute Lagequalitaten fir alle Zielgruppen verfiigen.

Die weiteren, Uberwiegend kleineren Wohnbaupotenzialflachen, weisen
deutliche differenzierte Lagequalitaten auf, die eine jeweilige Einzelfallbe-
trachtung verlangen.
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6.2 Zentrale Folgen und Herausforderungen

Aus den beschriebenen Entwicklungen der Alterung der Bevdlkerung und des Ge-

nerationenwechsels in Wolfsburg resultieren zwei zentrale Rahmenbedingungen

bzw. Fragestellungen fiir die zukiinftige Stadtentwicklung von Wolfsburg:

Welche Folgen hat der altersbedingte Generationenwechsel in den Immo-
bilien auf den gesamten Wohnungsmarkt und die Situation in einzelnen
Teilbereichen der Stadt?

Wie sind die Voraussetzungen fir den hohen Anteil von Haushalten mit ei-
ner ausschliefilich alteren Bevdlkerung fur ein auch in Zukunft moglichst
selbstandiges und selbstbestimmtes Leben im Alter?

Eine detaillierte Betrachtung und Wertung dieser Fragen kann fir Wolfsburg an

dieser Stelle nicht erfolgen. Fur die weitere Diskussion dieser Fragen in der Stadt

Wolfsburg lassen sich aber Ansatzpunkte festhalten, aus denen sich grundsatzli-

che Moglichkeiten des weiteren Handelns ableiten lassen.

Folgen fiir den Wohnungsmarkt

Das Freiwerden von Wohnungen aufgrund des Generationswechsels kann
ein Potenzial fir nachfolgende Generationen bieten, wenn z.B. junge Men-
schen aus dem Elternhaus ausziehen und einen eigenen Haushalt griinden
oder im Zuge der Familiengrindungsphase mehr Wohnraum bendtigt und
ein Umzug erforderlich wird. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass nicht
alle Wohnungen den Wohnwiinschen und Anspriichen heutiger Generatio-
nen entsprechen und damit nur bedingt marktfahig sind. Zudem werden
auch nicht alle freiwerdenden Wohnungen dem Markt zur Verfliigung ste-
hen, da beispielsweise kleinere Wohnungen zusammengelegt werden und
Wohnungen bewusst nicht neu vermietet werden (zum Beispiel in Zweifa-
milienhdusern).

Vor diesem Hintergrund bietet die vorliegende Studie eine wichtige Grund-
lage, um gezielt Quartiere durch Modernisierungs- und Stadtumbaumaf3-
nahmen weiterentwickeln zu kénnen.

Qualitaten des freiwerdenden Bestands

Bei den freiwerdenden Wohnungen deuten vor allem die vorherrschenden
Siedlungsstrukturtypen darauf hin, dass insbesondere Bestande aus den
1950er bis 1970er Jahren betroffen sind. Dies deckt sich mit den Erfahrun-
gen, dass altere Personen bedingt durch eine geringe Umzugshaufigkeit
Uberproportional in Wohnungen und Hausern alteren Baujahrs wohnen.
Mit dem Errichtungsalter dieser Bestande gehen in der Regel spezifische
Situationen und Probleme einher, die sich darin duflern, dass die Wohnun-
gen und Gebaude in vielfacher Hinsicht nicht den modernen Anspriichen
genligen. Genannt werden konnen vor allem energetische Missstande,
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mangelnde Barrierefreiheit, veraltete Ausstattungsstandards, geringe
Wohnungsgroflen und nicht zeitgemafBe Grundrisse.

Auflerdem bedeutet ein Generationenwechsel vor allem im Eigentumsbe-
reich haufig auch eine Sanierungs- und Modernisierungsblockade der Be-
stande Uber einen langeren Zeitraum, da Investitionen ab einem gewissen
Lebensalter aus verschiedenen Grinden unterbleiben bzw. deutlich redu-
ziert werden.

In der Summe sind die Bestande beim Nachfrager gegeniiber dem Neubau
aufgrund der Substanzmangel (und schwer kalkulierbarer Folgekosten fir
Sanierung und Modernisierung) haufig deutlich benachteiligt, wodurch sie
auch bei einer stabilen Nachfrage nach Wohnraum nicht zwangslaufig
leicht vermarktbar sind.

Demgegeniiber stehen im Generationenwechsel befindliche Wohnungsbe-
stande in gut integrierten Lagen mit entsprechenden Versorgungsqualita-
ten, die sich auch in der zielgruppenspezifischen Lagebewertung wider-
spiegeln. Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht ist ihre Weiterentwick-
lung von besonderem Interesse, um die Tragfahigkeit und Auslastung der
vorhandenen Infrastrukturen auch zukiinftig zu gewahrleisten.

Weiterhin ist in Wolfsburg zu beobachten (zum Beispiel im Rahmen einer lau-
fenden Wohnungsmarktbeobachtung), wie der anstehende Generationen-
wechsel verlauft, wie die Nachfrageaufnahme ist und ob es in der Folge zu

Vermarktungsproblemen in Teilsegmenten des Immobilienbereichs kommt.
Sollte dies der Fall sein, so kann mit weitergehenden Instrumenten darauf
reagiert werden, beispielsweise Uber Informations- und Beratungsangebote

fur den Umbau von Bestandsimmobilien oder gezielte StadtumbaumafBnah-

men.

Dabei kann die Beobachtung selektiv als problemorientiertes kleinrdumiges

Monitoring erfolgen und auf Baublocke mit besonders hohen Anteilen bzw.

Austausch der Wohnbevolkerung

Der anstehende Generationenwechsel fihrt perspektivisch zu einer Veran-
derung der Bevdlkerungszusammensetzung in Quartieren. Damit werden
vorhandene Strukturen verandert, die (vor allem im Eigentumsbereich)
zum Teil schon Uber sehr lange Zeit bestehen.

Da potentielle Neubewohner bei ihrer Wohnstandortwahl, insbesondere
bei der Eigentumsbildung, auch die Nachbarschaftsstrukturen mit einbe-
ziehen, kann dies zu Vermarktungsproblemen von Quartieren im Generati-
onenwechsel fiihren. So sind Neubaugebiete bei jungen Familien auch ge-
rade deshalb beliebt, da haufig eine altershomogene Nachbarschaft in
ahnlichen Lebensverhaltnissen besteht. Hinzu kommt bei Quartieren ,,im
Umbruch™ die Unkalkulierbarkeit der zukiinftigen Entwicklung.
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Je nach Marktgangigkeit der Immobilien kann der Austausch der Bevolke-
rung als Problem wahrgenommen werden, wenn aufgrund glinstiger Prei-
se vorwiegend Schwellenhaushalte zuziehen, die nicht der bisherigen Be-

wohnerstruktur entsprechen.

Zugleich bietet der Generationenwechsel auch eine Chance fir Quartiere,

wenn die Weiterentwicklung der Bestande zu einer ,Verjingung” oder so-
zialen Durchmischung der Bevolkerungsstrukturen beitragen.

fur Umstrukturierung und Nachverdichtung

Die raumliche Konzentration des Generationenwechsels eroffnet Chancen
der Umstrukturierung der betroffenen Bestande und Quartiere sowohl im
Mehrfamilienhausbereich wie bei den Ein- und Zweifamilienhausern.

Bei den Mehrfamilienhausern liberwiegen Gebaude aus den 1950er bis
1970er-Jahren, die als geschlossene Siedlungen nach den damaligen
stadtebaulichen Leitbildern errichtet wurden.

Bei den frilheren Siedlungen tberwiegt die aufgelockerte Zeilenbebauung
mit groflen Abstandsgrinflachen und drei bis vier Geschossen. Insbeson-
dere hier konnen sich Einzelfallbetrachtungen lohnen, ob im Zuge des Ge-
nerationenwechsels und anstehender Investitionsmaf3nahmen in den
Wohnungsbestand durch den gezielten Abriss und Neubau oder Sanierung
mit Aufstockungen eine Nachverdichtung der Wohnungsbestande mit einer
gleichzeitigen Aufwertung der Qualitaten der Freirdume verbinden lasst.

Zu prifen ist, in welchen Baublocken aufgrund der jeweils spezifischen Situa-

tion im Gebaudebestand, stadtebaulichen Maglichkeiten und vorhandenen

Lagequalitaten eine Umstrukturierung maoglich erscheint und wiinschenswert

ist. Weiterhin wird in jedem Einzelfall zu klaren sein, wie eine solche Vorge-
hensweise moglichst sozialvertraglich fir die betroffene Bewohnerschaft um-
gesetzt werden kann.

Im Ein- und Zweifamilienhausbereich sind zahlreiche Gebaudebestande
mit grof3en Grundstiicken vom Generationenwechsel betroffen, woraus
sich Potenziale fiir eine behutsame Nachverdichtung in integrierten Lagen
eroffnen.

Der anstehende Generationenwechsel kann hierfir die Bereitschaft bei
den Grundstiickseigentiimern erhohen, da die Pflege grof3er Garten im Al-
ter zunehmend schwerer wird, ggf. ein Neubaubedarf fir Kinder oder En-
kel besteht und Erben(gemeinschaften) geringere Bedenken gegeniiber
einer Nachverdichtung besitzen konnen. Die ansonsten fir eine Nachver-
dichtung ublichen Probleme des dispersen, selbstgenutzten Einzeleigen-
tums konnen dadurch reduziert werden.

45



Bericht - Generationenwechsel und Wohnlagenbewertung in Wolfsburg

Zu prifen ist, wo erhebliche Nachverdichtungspotenziale in gut integrierten
Lagen in Wolfsburg liegen und zugleich ein Generationenwechsel in erhebli-
chem Umfang ansteht, um die Bemiihungen fiir eine Nachverdichtung in die-
sen vielversprechenden Bereichen zu konzentrieren.

Als Grundlage fir eine solche Vorgehensweise wird von der Stadt Wolfsburg
gegenwartig ein Bauliicken- und Nachverdichtungskataster erstellt, das Aus-
sagen zu den Bereichen treffen wird, in denen besondere Verdichtungspoten-
ziale bestehen.

Selbstandiges und selbstbestimmtes Leben im Alter sichern
= Ein moglichst langes selbstbestimmtes und selbstandiges Leben im Alter
in vertrauter Wohnumgebung ist ein weitgehend unstrittiges sozialpoliti-
sches Ziel und Wunsch der Menschen.

= Neben den Qualitdten der jeweiligen Wohnung liegen entscheidende Vo-
raussetzungen hierfir im Wohnumfeld der alteren Menschen. Die Erreich-
barkeit und Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen ist zentral fur die
Aufrechterhaltung einer selbstandigen Lebensfiihrung.

= Diein einigen Teilen des Stadtgebiets ungiinstigen Lagequalitaten fir Se-
niorenhaushalte konnen vor diesem Hintergrund eine Einschrankung fur
die Lebensqualitat der hohen Zahl von Haushalten im Generationenwech-
sel darstellen.

Zu prifen ist daher auf einer kleinrdaumigeren Ebene, wie die jeweiligen Ver-
sorgungsqualitaten und Bedarfe vor Ort sind und welche Handlungsbedarfe
vorliegen. Einbezogen werden sollten hierbei auch weitergehende Bedirfnisse
nach Pflege- und Unterstiitzungsleistungen.

Die Stadt Wolfsburg erstellt aktuell einen ,Masterplan Betreutes Wohnen im
Quartier”, im Rahmen dessen auch eine ortsratsbezogene Aufbereitung von
Bedarfen, Angeboten und Handlungsempfehlungen geschieht.

Auf Basis dessen konnen weitergehende Untersuchungen und Mafinahmen,
zum Beispiel die Umsetzung eines Modellprojekts, angegangen werden. Mog-
lich ist auch die Entwicklung weitergehender Quartierskonzepte fiir die Ent-
wicklung altersgerechter Wohnquartiere in besonders betroffenen Bereichen.
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Anhang

Tabelle Anhang 1:
Typisierung des Wohnungsportfolios in Wolfsburg
[Quelle: SSR]
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Tabelle Anhang 2:
Typisierung des Wohnungsportfolios in Wolfsburg
[Quelle: SSR]
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Tabelle Anhang 3:
Typisierung des Wohnungsportfolios in Wolfsburg
[Quelle: SSR)
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Karte Anhang 1:
Ubersicht der Stérquellen
(Quelle: SSR)
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Karte Anhang 2:
Ubersicht der Bodenrichtwerte
(Quelle: SSR)
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