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WOHNUNGSMARKTSTRATEGIE
Worauf können wir aufbauen?

K
O

N
Z

E
P

T
E

, 
S

T
R

A
T

E
G

IE
N

2012

IN
S

T
R

U
M

E
N

T
E

Wirtschaftliche 

Effekte der 

Wohnbauoffensive

Wohnen im Alter -

Grundlagen für 

Wolfsburg 

Wolfsburger 

Wohnungsmarkt 

im Status-quo

Herausforderunge

n + Empfehlungen 

einer sozialorient. 

Wohnungspolitik

Strukturkonzept 

Siedlungsflächen 

Wolfsburg

Wanderungsmotiv

-befragung

25% Quote

gef. Wohnungsbau 
Richtlinien 

Boden- und Wohnungsbaupolitik

V 2018/0856

Einführung

Mieterschutzverordnung

Neuauflage

Mieterschutzverordnung

2021

30% Quote

gef. Wohnungsbau 

START WOHNBAUOFFENSIVE

Perspektiven für 

den Wolfsburger 

Wohnungsmarkt

BÜNDNIS FÜR WOHNEN UND LEBEN IN WOLBSBURG 



 Berichts- und Beratungsgremium zu 

wohnungspolitischen Themen

 Diskussion und Bewertung von 

Zwischenergebnissen der Strategie

 Informations- und Wissenstransfer 

 Multiplikatorenfunktion

WOHNUNGSMARKTSTRATEGIE
Begleitgremium: Mitglieder und Funktion

Verwaltung

• OB, VV I

• 21, 11, 06, 
03, 31

Politik

• Vertreter der 
Fraktionen

Wohnungs-
gesellschaften 

• Neuland

• VW 
Immobilien

• Allertal

• Sahle

© VWI



WOHNUNGSMARKTSTRATEGIE
Inhalte und Erarbeitungsprozess

Wohnungsmarkt-
analyse

Bevölkerungs-, 
Haushalts-, 

Wohnbedarfs-
prognose 2035

Strategische Ziele 
und Maßnahmen

Monitoring & 
Evaluierung

1. BG

Juni 22

• Konstituierende Sitzung

• Analyse: demografischer 

Wandel 

2. BG

Aug. 22

• Input Wohnungs-

gesellschaften

• Analyse: Wanderungs-

bewegungen

3. BG

Feb. 23

• Prognosen: Grundlagen 

und Zukunftsszenarien

• Wohnbauprojekte 

4. BG

Juli 23

• Prognoseergebnisse 

• Erarbeitung strategische 

Ziele

5. BG

März 24

• Finalisierung Ziele und 

Maßnahmen

• Präsentation 

Zwischenergebnisse 

STEA

Jan. 24

• Präsentation 

Zwischenergebnisse / 

Beschlussfassung 

STEA

n.n. 24

BG=Begleitgremium



AKTUELLE 
WOHNUNGSMARKTSITUATION

- WOHNANGEBOT -



GENEHMIGTE UND FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN 
Seit 2012 Fertigstellung von rund 5.000 Wohneinheiten 

Datenquelle: Landesamt für Statistik Niedersachsen, Statistik der Baufertigstellungen, Baugenehmigungen, eigene Berechnungen

Einige Baufertigstellungen aus dem Jahr 2020 wurden erst im Berichtsjahr 2021 erfasst, dadurch fällt dieser Balken überproportional hoch aus.



WOHNUNGSBESTAND NACH GEBÄUDETYP
Mehr Wohnraum, aber keine drastische Verschiebungen der Segmente

Datenquelle Bautätigkeit: Landesamt für Statistik Niedersachsen, Statistik der Baufertigstellungen, Statistik der Baugenehmigungen, eigene Berechnungen

Stichtag: jeweils 31.12. des Jahres

60,2 %

36,7 %

59,5 %

37,6 %

+ 5.237 WE



HAUSHALTE IM GENERATIONENWECHSEL
In jedem 8. Haushalt ist die jüngste Bewohner*in mindestens 75 Jahre alt
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Haushalte 75+ MFH (+0,4%)

Haushalte 75+ EFH (+58%)
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Quelle: Stadt Wolfsburg - Melderegister - Auswertung Referat Daten, Strategien, Stadtentwicklung



KAUFPREISE: GEBRAUCHTE EIGENHEIME
Effekte der aktuellen „Baukrise“ in Deutschland

Datenquelle: © Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte Niedersachsen 2023, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

Stichtag: jeweils zweite Quartal des Jahres, Datenbasis: 01.01.2023, mittlere Kaufpreise beziehen sich auf das Jahr 2022

Ø 450.000 €Ø 490.000 €Ø 572.000 €

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/


KAUFPREISE: GEBRAUCHTE EIGENTUMSWOHNUNGEN
Effekte der aktuellen „Baukrise“ in Deutschland

Datenquelle: © Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte Niedersachsen 2023, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

Stichtag: jeweils zweite Quartal des Jahres, Datenbasis: 01.01.2023, mittlere Kaufpreise beziehen sich auf das Jahr 2022

Ø 2.830 €/m²Ø 2.720 €/m²Ø 3.240 €/m²

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/


ENTWICKLUNG DER MIETPREISE
Mieten bleiben in Wolfsburg stabil, Tendenz leicht steigend

Datenquelle der Bestands- und Neuvermietungsmiete: NLD, VWI, AL, Sahle (Sahle ab 2021)

Datenquelle der Angebotsmiete: NBank auf Basis von Daten der F+B GmbH

Weitere Hinweise finden Sie in der Mietmarktanalyse.

(NLD, VWI, Allertal, Sahle)

(Inserate Portale)Angebotsmiete (Inserate Portale)               Fälle:     332 (2015)  3.406 (2022)

Neuvermietung (NLD, VWI, Allertal, Sahle) Fälle:   1.869 (2015) 2.680 (2022)

Bestandsmiete (NLD, VWI, Allertal, Sahle) Fälle: 19.944 (2015)  19.154 (2022)

9,86 €/m²

7,49 €/m²

6,54 €/m²

https://statistik.stadt.wolfsburg.de/Informationsportal_15/#app/mainpage//mietmarktanalyse


LEERSTANDSQUOTE
Anzeichen einer erneuten Marktanspannung im Mietsegment?

Datenquelle: NLD, VWI, AL, Sahle (Sahle ab 2021)

Eine gewisse Fluktuationsreserve von ca. 2-3% marktbedingten Leerstand ist für einen funktionieren Wohnungsmarkt notwendig, um Umzugsprozesse sowie Instandsetzungs- und 

Modernisierungsmaßnahmen zu ermöglichen.

Neuland weist 2023 

erneut einen 

marktbedingten 

Leerstand von <1% auf!



AKTUELLE 
WOHNUNGSMARKTSITUATION

- WOHNNACHFRAGE -



BEVÖLKERUNG UND ARBEITSMARKT
Rückgang der SVB* am Arbeitsort, gleichzeitig steigende SVB* am Wohnort

Datenquelle Bevölkerung: Stadt Wolfsburg – Melderegister, Arbeitsmarkt: Statistik der Bundesagentur für Arbeit, Daten nach Revision 2014, Revision 2017 und Änderung der 

Datenaufbereitung 2016 der Beschäftigungsstatistik

Stichtag Bevölkerungsdaten: jeweils 31.12. des Jahres (2003 = 31.10.), Stichtag Arbeitsmarktdaten: jeweils 30.06. des Jahres

*SVB = sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 

128.231 (31.12.2023)



ALTERSSTRUKTUR DER SVB* AM ARBEITSORT
Ältere sozialversicherungspflichtig Beschäftigte nehmen deutlich zu

Datenquelle: Statistik der Bundesagentur für Arbeit, 

Daten nach Revision 2014, Revision 2017 und Änderung der Datenaufbereitung 2016 der Beschäftigungsstatistik

Stichtag: jeweils 30.06. des Jahres,  *SVB = sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 



Trendumkehr: Wanderungsgewinne aus dem Umland / Verflechtungsbereichen

WANDERUNGEN

Umland/Verflechtungsbereiche = Berlin, Braunschweig, Gifhorn, Goslar, Hannover, Helmstedt, Hildesheim, Landkreis Börde,

Landkreis Harz, Magdeburg, Peine, Salzgitter, Salzwedel, Wolfenbüttel

Fortzüge

Zuzüge

Quelle: Stadt Wolfsburg - Melderegister - Auswertung Referat Daten, Strategien, Stadtentwicklung



STRUKTUR DER HAUSHALTE
76 % leben alleine oder zu zweit, in 19 % der Haushalte leben Kinder

Quelle: Stadt Wolfsburg – Melderegister, Haushaltegenerierung - Auswertung Referat Daten, Strategien, Stadtentwicklung



EMPFÄNGER*INNEN MINDESTSICHERUNGSLEISTUNGEN
Nachfrage nach bezahlbaren Wohnen wird weiter an Bedeutung gewinnen

Datenquelle Bevölkerung: Stadt Wolfsburg – Melderegister, SGB XII und AsylbLG: Stadt Wolfsburg, SGB II: Statistik der Bundesagentur für Arbeit, Daten nach Revision 2016 der Statistik 

der Grundsicherung für Arbeitsuchende nach dem SGB II, Stichtag: jeweils 31.12. des Jahres

*Die berücksichtigten Leistungen gemäß SGB XII umfassen die Sozialleistungen ‘Hilfe zum Lebensunterhalt’ (Kap 3) sowie ‘Grundsicherung bei Erwerbsminderung und im Alter’ (Kap 4).



AKTUELLE SITUATION AUF DEM WOHNUNGSMARKT

• Erste Erfolge der Wohnbauoffensive (u.a. größeres verfügbares Wohnangebot, weniger Abwanderung)

• Zukünftige Herausforderung: Energetische Sanierung des Wohnungsbestandes (Klimaschutzziele bis 2045)

• Aktuell stärkere Nachfrage im Mietsegment (erneute Anspannungssignale)

• Baukrise führt zu einer weiteren Aufstauung der Nachfrage nach Eigentum

• Bevölkerungswachstum aufgrund eines positiven Wanderungssaldos

• Weiterhin Wohnbedarfe in allen Segmenten insb. für Familienhaushalte sowie Senioren- und Starterhaushalte

• Bauzurückhaltung der Investoren aufgrund hoher Baukosten (verschobene und stornierte Bauprojekte)

• Relevanz von bezahlbaren Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung (Lebenserhaltungskosten, Sanierungsbedarf)



VIELEN DANK!

Die Wohnungsmarktanalyse finden Sie auf 

www.wolfsburg.de/stadtentwicklung unter Wohnungsmarktstrategie 

und den statistischen Begleitbericht hier

http://www.wolfsburg.de/stadtentwicklung
https://statistik.stadt.wolfsburg.de/Informationsportal_15/Upload/Veroeffentlichungen/HTML/WS2023.html

