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GruRworte

Dennis Weilmann
Oberblrgermeister
Stadt Wolfsburg

Liebe Wolfsburger*innen,
liebe Leser*innen,

Wohnraum ist nicht nur ein fundamentales
Grundbedurfnis, sondern auch ein wesent-
licher Standortfaktor, der maf3geblich zur
Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit unserer
Stadt beitragt.

Wolfsburg wéachst und verandert sich, und
mit ihr die Bedirfnisse und Anforderungen
an unseren Wohnungsmarkt.

Mit der Wohnungsmarktstrategie haben
wir in Zusammenarbeit mit der Politik und
Wohnungswirtschaft einen gemeinsam ge-
tragenen strategischen Rahmen fir die zu-
kunftige Entwicklung des Wohnungsmark-
tes festgelegt. Die Leitlinien und strategi-
schen Zielen bilden dabei unsere
gemeinsame Zielrichtung ab. Sie ermogli-
chen es uns gleichzeitig, flexibel und ziel-
gerichtet auf Veranderungen reagieren zu
kénnen. Indem wir vielfaltige Wohnange-
bote in lebendigen Stadt- und Ortsteilen
schaffen, férdern wir nicht nur den Zusam-
menhalt unserer Gesellschaft, sondern
ziehen auch Fachkrafte an, die zur wirt-
schaftlichen Entwicklung in Wolfsburg bei-
tragen.

Mein besonderer Dank gilt allen, die an
der Erarbeitung dieser Strategie beteiligt
waren und an ihrer Umsetzung noch betei-
ligt sein werden.



Liebe Wolfsburger*innen,
liebe Leser*innen,

wahrend wir weiterhin neuen Wohnraum
schaffen missen, rickt die Ertiichtigung
unserer bestehenden Wohnungsbestande
immer stérker in den Fokus und wird in
den nachsten Jahren deutlich an Bedeu-
tung gewinnen. Wir missen die Klima-
schutzziele erreichen und gleichzeitig die
unterschiedlichen Bedurfnisse unserer
Einwohner*innen in der Wohnungsmarkt-
entwicklung bertcksichtigen. Bezahlbarer,
gualitativer Wohnraum bleibt eine grol3e
Herausforderung, aber auch ein zentrales
Ziel unserer Wohnungspolitik.

Es geht nicht nur darum, Gebaude zu er-

richten, sondern lebenswerte und funktio-
nal gemischte Wohnquatrtiere zu schaffen,
in denen die Wolfsburger*innen gerne le-

ben und sich wohl flihlen sowie sich in ih-
rer Nachbarschaft begegnen.

Unsere Wohnungsmarktstrategie bietet ei-
nen gemeinsam getragenen Rahmen, um
diese vielfaltigen Herausforderungen an-
zugehen und Losungen zum Wohle aller
zu gestalten. Die erfolgreiche Umsetzung
dieser Strategie erfordert ein gemeinsa-
mes Handeln. Ich freue mich sehr darauf,
diesen Weg gemeinsam mit Ihnen weiter-
hin zu gehen.

Kai-Uwe Hirschheide
Erster Stadtrat und Stadtbaurat
Stadt Wolfsburg



Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

1. Anlass und Zielsetzung

Wolfsburg hatte Uber viele Jahre hinweg einen sehr angespannten Wohnungs-
markt und einen sehr groRen Bedarf an Wohnraum. Auf diese Entwicklung rea-
gierte die Stadt Wolfsburg im Jahre 2012 mit einer stadtweiten Wohnbauoffensive.

Seitdem haben sich die Rahmenbedingungen fir den Wohnungsmarkt erheblich
verandert: von der Niedrig- und Nullzinspolitik zu Beginn der Offensive, Uber die
Flichtlingskrise 2015, den Diesel-Gate-Skandal, bis hin zu globalen Krisen wie der
Corona-Pandemie und den aktuellen geopolitischen Konflikten. Jingst haben sich
aufgrund der steigenden Zinsen, der drastisch gestiegenen Baukosten und des
Fachkraftemangels die Rahmenbedingungen erneut grundlegend verandert. Dar-
Uber hinaus haben 6kologische, technologische, politische, soziale, urbane und
O0konomische Trends Einfluss auf die Stadtentwicklung und den Wohnungsmarkt,
auf die friihzeitig reagiert werden muss.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Wolfsburg Anfang 2022 entschieden, trotz
der aktuellen Dynamiken und damit verbundenen Planungsunsicherheiten, eine
gemeinsam von Verwaltung, Politik und Wohnungswirtschaft getragene Woh-
nungsmarktstrategie zu entwickeln. Der Erarbeitungsprozess diente insbesondere
dazu, die folgenden Punkte zu erreichen:

e Zusammenfuhren: Bindelung aller wohnungspolitischen Themen und Mal3-
nahmen (u. a. Konzepte, Strategien, Instrumente)

o Erarbeiten: Uberpriifung und Nachjustierung der bisherigen Aktivitaten und
Zielsetzungen

o Informieren: Wissen zum Wohnungsmarkt aufbauen und Zusammenhange
aufzeigen, Ziele und Handeln transparent und sichtbar machen

o Diskutieren: Fachiibergreifende und politische Diskussion zu Themen der
Wohnungsmarktentwicklung

o Mitwirken: Mdglichkeit der aktiven Einbringung relevanter Stakeholder (u. a.
Verwaltung, Politik, Wohnungsmarktakteur*innen) in einem beteiligungsorien-
tierten Prozess

Die vorliegende Wohnungsmarktstrategie stellt somit den strategischen Hand-
lungsrahmen fir die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung Wolfsburgs bis 2035
dar. Sie benennt Ubergeordnete Vorgaben fir das wohnungspolitische Handeln
und dient als strategische Grundlage fur die verwaltungsinterne und politische Dis-
kussion und das Handeln zu wohnungspolitischen Fragestellungen sowie als Ori-
entierungsrahmen zur Umsetzung von Wohnbauprojekten von Investor*innen und
der Wohnungswirtschaft. Zudem kann die Strategie teilweise auch als Vorausset-
zung fur die Akquirierung von Férdermitteln (z.B. in der Wohnraumférderung oder
der Stadtebauforderung) fungieren.

[ 1]
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Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

2. Vorgehen
2.1. Aufbau der Strategie

Die Wohnungsmarkstrategie setzt sich aus den zwei Analysebausteinen Woh-
nungsmarktanalyse und Wohnbedarfsprognose sowie aus dem strategischen
Handlungsrahmen zusammen, der aus Leitlinien, strategischen Zielen und Hand-
lungsempfehlungen besteht.

Die Wohnungsmarktstrategie baut auf bestehenden Konzepten, Strategien und In-
strumenten sowie politischen Beschlissen auf und entwickelt die bisherigen Ziel-
setzungen zukunftsfahig weiter. Das Ziel dieser Erstellung war es nicht, ein kom-
plett neues Regelwerk zur Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung in Wolfs-
burg zu schaffen, sondern bestehende und bereits genutzte Elemente aus
Beschliissen, Zielen, Leitlinien und Instrumenten weiterzuentwickeln und in einem
strategischen Handlungsrahmen zusammenzufihren.

Abbildung 1: Aufbau der Wohnungsmarkstrategie

ANALYSE
Wohnungsmarktanalyse + Wohnbedarfsprognose

LEITLINIEN

STRATEGISCHE ZIELE

Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Strategische Planung, Stadtentwicklung

Analyse

o Wohnungsmarktanalyse: Hierbei handelt es sich um eine umfangreiche Si-
tuationsanalyse und -bewertung des Wolfsburger Wohnungsmarktes. Der Fo-
kus liegt auf allgemeinen Trends, dem Wohnungsangebot und der Nachfrage
sowie auf ausgewahlten Querschnittsthemen in Wolfsburg (siehe Kapitel 3).

o Wohnbedarfsprognose: Aufbauend auf einer Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose zeigt die Wohnbedarfsprognose in drei Szenarien die zukunftigen
guantitativen Wohn- und Neubaubedarfe in Wolfsburg bis 2035.

[ 1]
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Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

Leitlinien

o Die sechs Leitlinien bilden das Ubergeordnete Regelwerk fiir das gemeinsame
Handeln der Wolfsburger Wohnungspolitik. Sie ergeben sich aus Querschnitts-
themen, die Ubergreifend fir alle Bereiche der Wohnungsmarktentwicklung re-
levant sind. Sie sind bei der Anwendung der strategischen Ziele und der Um-
setzung von Handlungsempfehlungen stets mitzudenken und abzuwéagen
(siehe Kapitel 5.1).

Strategische Ziele

¢ Die sieben strategischen Ziele legen die grundsatzliche wohnungspolitische
Zielrichtung fir die langfristige Ausrichtung der Stadt Wolfsburg fest. Sie ad-
ressieren die Handlungserfordernisse auf dem Wolfsburger Wohnungsmarkt,
die in der Wohnungsmarktanalyse und der Wohnbedarfsprognose erkannt
wurden. Bei Anwendung der strategischen Ziele sind die Leitlinien zu beachten
und mogliche Konflikte einzelner strategischer Ziele zu Leitlinien im Einzelfall
zu bertcksichtigen (siehe Kapitel 5.2).

Handlungsempfehlungen

e Hierbei handelt es sich um eine Auswahl der zentralen Instrumente zur Umset-
zung der strategischen Ziele. Dies sind zum einen Instrumente, die bereits er-
folgreich in Wolfsburg angewendet werden und zukunftig fortgefuhrt werden
sollen. Zum anderen sind dies Instrumente, die Anpassungsbedarf haben und
weiterzuentwickeln sind. Deren Priorisierung ist noch von Verwaltung und Po-
litik gemeinsam vorzunehmen (siehe Kapitel 5.3).

Ergénzend zu dem vorliegenden Endbericht der Wohnungsmarktstrategie hat das
Referat Daten, Strategien, Stadtentwicklung einen interaktiven statistischen Be-
gleitbericht fur die Wohnungsmarktanalyse erarbeitet: Wolfsburg.de/Begleitbe-
richt-Wohnungsmarktanalyse. Dieser Begleitbericht beinhaltet zentrale Abbildun-
gen zum Arbeitsmarkt, Pendler*innen, Transferleistungsbezieher*innen, Bevdlke-
rung, Haushalte, Wohnungsbestand und Bautatigkeit, Miet- und Kaufpreise. Ziel
ist es, die darin enthaltenen Indikatoren jahrlich zu aktualisieren und damit zentrale
Entwicklungen, die Einfluss auf den Wohnungsmarkt haben, fortlaufend beobach-
ten, bewerten und in den Diskurs zur strategischen Ausrichtung des Wohnungs-
marktes einflieRen lassen zu kdnnen.

[ 1]
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Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

2.2. Erarbeitungsprozess

Die Wohnungsmarktstrategie wurde gemeinsam vom Referat Daten, Strategien,
Stadtentwicklung der Stadt Wolfsburg und dem GEWOS Institut fir Stadt-, Regio-
nal- und Wohnforschung aus Hamburg im Zeitraum von Juli 2022 bis September
2024 gemeinsam entwickelt. Die Erarbeitung erfolgte in einem transparenten und
partizipativen Verfahren unter Einbindung aller relevanten Wohnungsmarktak-
teur*innen in Wolfsburg. Es fanden verwaltungsinterne Workshops und Abstim-
mungstermine statt und ein neu eingerichtetes Begleitgremium mit Vertreter*innen
aus der Stadtverwaltung, der politischen Fraktionen des Rates sowie der Woh-
nungswirtschaft hat den Prozess eng begleitet.

Abbildung 2: Prozess Wohnungsmarkstrategie

BEGLEITGREMIUM

1. Begleitgremium 2. Begleitgremium 3. Begleitgremium 4. Begleitgremium 5. Begleitgremium
Juni 2022 August 2022 Februar 2023 Juli2023 Marz 2024
Konstituierende Austauschzur Abstimmung der Diskussion Prognose- Finalisierung
Sitzung, Einstiegin Einschatzung der Prognoseszenarien, ergebnisseund Leitlinien, Ziele und
die Analyse zum Wohnungs- Austauschzu Erarbeitung Handlungs-
demografischen gesellschaften zum Wohnbauprojekten strategischer Ziele empfehlungen
Wandel Wohnungsmarkt
INHALTE
Leitlinien und Handlungs-
Wohnungs- Wohnbedarfs- :
strategische empfehlungen
LR prognose Ziele zur Umsetzung
POLITIK
Strategieausschuss Strategieausschuss Strategieausschuss
Januar 2022 Januar2024 August 2024
Auftakt: Abstimmung Vertffentiichung Vertffentlichung Beschlussfassung
. e Zwischenbericht Wohnungsmarkt- Wohnungsmarkt-
mit der Politik zur ) )
Erarbeitung einer x‘;‘:;::gﬁrd“am' \S,:Era;egli und strategie
. orberatung
Wohnu_n gsmarkt Wohnbedarfs-
strategie
prognose

Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Strategische Planung, Stadtentwicklung

Methodische Vorgehensweise

Zunachst wurde im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse eine umfangreiche Si-
tuationsanalyse und -bewertung vorgenommen. Hierbei wurde in einem ersten
Schritt im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse eine detaillierte Betrachtung des
Wohnungsangebotes und der -nachfrage von GEWOS durchgefuhrt. Grundlage
waren Analysen von statistischen Daten sowie von vorliegenden Konzepten, Gut-
achten und weiteren Dokumenten. Erganzt wurden diese Analysen durch Vertie-
fungsgesprache und Abstimmungstermine mit Vertreter*innen der Stadtverwal-
tung, sodass nicht nur quantitative, sondern auch qualitative Informationen in die
Erstellung der Wohnungsmarktstrategie eingegangen sind.

In enger Abstimmung zwischen GEWOS und dem Referat Daten, Strategien,
Stadtentwicklung der Stadt Wolfsburg wurde aufbauend auf der Wohnungsmarkt-

[ 1]
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Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

analyse und den daraus abgeleiteten zukinftigen Entwicklungstrends die Wohn-
bedarfsprognose in drei Varianten erstellt. Dabei wurden die Bevolkerungs- und
die Haushaltsprognose durch das Referat Daten, Strategien, Stadtentwicklung der
Stadt Wolfsburg und die zukinftigen Wohn- und Neubaubedarfe durch GEWOS
ermittelt.

Die Grundlage fir die Erarbeitung der Leitlinien, strategischen Ziele und Hand-
lungsempfehlungen war zum einen die Wohnungsmarktanalyse. Darin wurden die
Daten und Informationen zur bisherigen Wohnungsmarktentwicklung in Wolfsburg
ausgewertet und die daraus resultierenden Handlungserfordernisse identifiziert.
Zum anderen flossen Ergebnisse aus Gesprachen mit Vertreter*innen der Stadt-
verwaltung und aus den Diskussionen und Arbeitsphasen des Begleitgremiums
ein. Zudem stellte die Auswertung von vorhandenen Konzepten, politischen Be-
schliissen und die bereits friiher formulierten Handlungsfelder, Leitlinien und Ent-
wicklungsziele der Wohnungsmarktentwicklung in Wolfsburg eine Grundlage dar.

Begleitgremium zur Wohnungsmarktstrategie

Um die unterschiedlichen Interessen und Rollen der Stakeholder der Wolfsburger
Wohnungspolitik zu beriicksichtigen und deren Expertise in die Wohnungsmarkt-
strategie einflieen zu lassen, fanden von Juli 2022 bis Marz 2024 insgesamt flnf
Sitzungen des sogenannten Begleitgremiums statt. Das Gremium setzte sich aus
folgenden Mitgliedern zusammen:

Abbildung 3: Mitglieder Begleitgremium

Verwaltung Politik Wohnungsgesellschaften

Oberblrgermeister + Vertreterinnen der sechs »  NEULAND Wohnungs-

« Erster Stadtrat und Fraktionen gesellschaft mbH
Stadtbaurat + Volkswagen Immobilien
Referat Daten, Strategien, +  Allertal Immobilien eG
Stadtentwicklung » Sahle Wohnen GmbH & Co.

+  Geschaftsbereich KG
Grundstucks- und
Geb&udemanagement

+ Geschaftsbereich
Stadtplanung und
Bauberatung

Geschaftshereich Soziales
+ Referat Kommunikation

Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Strategische Planung, Stadtentwicklung
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Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

Das Begleitgremium fungierte als Berichts- und Beratungsgremium zu wohnungs-
politischen Themen und diskutierte und bewertete Zwischenergebnisse der Stra-
tegie. Dadurch konnten die verschiedenen Perspektiven der teilnehmenden Ak-
teur*innen friihzeitig in die weitere Bearbeitung einbezogen und inhaltliche
Schwerpunkte der Wohnungsmarktstrategie abgestimmt werden. Die Sitzungen
dienten zudem als Informations- und Wissenstransfer und die Mitglieder haben
eine Multiplikatorenfunktion fur wohnungspolitische Belange in Wolfsburg inne.

Abbildung 4: Begleitgremium der Wohnungsmarkstrategie
BN

Quelle: Volkswagen Immobilien
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Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

3. Wohnungsmarktanalyse

3.1. Aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt in Deutschland

Die gegenwartige und zukinftige Entwicklung der lokalen Wohnungsmarkte wird
von einer Reihe Ubergeordneter, bundesweit ablaufender Entwicklungen — insbe-
sondere in Bezug auf das Nachfrageverhalten der Wohnbevélkerung — beeinflusst.
Zu nennen sind hier:

. Folgen der Suburbanisierung

. Demografischer Wandel

. Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung

. Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
. Veranderung der Eigentimer*innenstruktur

. Mangelnde Flachenverfligbarkeit

. Energetischer Modernisierungsbedarf

© 00 N O b~ W N PP

. Steigende Baukosten und Kapitalmarktzinsen

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferenzierung der qualitativen
Wohnbedirfnisse begleitet. Im Folgenden werden diese bundesweiten Entwick-
lungen néher erlautert.

Auch heute noch ist das Eigenheim am Stadtrand oder in der Umlandgemeinde
der bevorzugte Gebaudetyp bei jungen Familien. Dabei méchten viele jedoch nach
dem Fortzug aus der GroR3stadt nicht komplett auf Urbanitét verzichten. Lebendige
Quartiere mit kompakten Eigenheimen auf kleineren Grundstticken sind unter jun-
gen Stadt-Umland-Wandernden beliebt. Zugleich leben viele frihere Stadt-Um-
land-Wandernde noch immer in den grof3en Eigenheimen aus der Familienphase.
Umziige in kleinere Wohnungen innerhalb ihrer angestammten Wohnquartiere
scheitern meist an einem adaquaten Wohnungsangebot. Die Umlandgemeinden
benétigen immer mehr Wohnbauflachen und stoRen zunehmend an ihre Kapazi-
tatsgrenzen. Wohnungsmarkte werden daher immer mehr als Wohnungsmarktre-
gionen betrachtet, die eine intensive Kooperation zwischen der Kernstadt und den
Umlandgemeinden erfordern.

Der demografische Wandel wurde im vergangenen Jahrzehnt, gerade in attrakti-
ven Wirtschaftsstandorten wie Wolfsburg, durch eine hohe Zuwanderung junger
Menschen aus landlichen Regionen Deutschlands, aus stid- und osteuropaischen
Landern im Zuge der Eurokrise und der EU-Osterweiterung sowie von aul3erhalb
Europas durch Schutzsuchende und Fachkréfte Uberlagert. Dennoch bleibt der
Trend zur Alterung der Bevolkerung in Deutschland vielerorts unberihrt. Von die-
sem Prozess sind insbesondere |landliche Regionen betroffen, in denen Bevolke-
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rungsriickgang oder -stagnation in Kombination mit einer alter werdenden Bevol-
kerung auftreten. Aber auch in prosperierenden Regionen kdnnen kleinrdumig,
z. B. in zentralen Lagen oder monostrukturierten Einfamilienhausgebieten, ahnli-
che Alterungsprozesse auftreten. Infolge der demografischen Entwicklung wird es
auch zukunftig zu einem weiteren Anstieg der Zahl der Senior*innen in der Region
Wolfsburg kommen. So liegt das Durchschnittsalter in Wolfsburg seit Jahren relativ
konstant um 44 Jahre, obwohl sich die Zahl der Personen mit 80 Jahren und alter
deutlich erhéht hat. Ursache sind die Wanderungsgewinne junger Bevdlkerungs-
gruppen. Die Lebenserwartung steigt weiter und die geburtenstarken Jahrgéange
der 1960er-Jahre treten nach und nach in das Rentenalter ein. Wachsende Stadte
und Regionen stehen vor der Herausforderung, Quartiere in Bezug auf den Wohn-
raum, das Wohnumfeld und die Infrastruktur fur ein breites Bewohner*innenspek-
trum im Bestand zu erhalten und durch Neubau weiterzuentwickeln (fir Wolfsburg
vgl. Kapitel 4.4).

Seit Jahren setzt sich in Deutschland eine Entwicklung hin zu kleineren Haushalts-
formen und damit zur Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3e fort. Be-
trug der Anteil der Einpersonenhaushalte in Deutschland 1991 noch 34 %, so er-
hohte er sich bis 2021 auf rund 41 %.! Wahrend die Zahl der Zweipersonenhaus-
halte in Deutschland noch leicht stieg, war der Anteil groBer Haushalte mit drei
oder mehr Personen seit 1985 ricklaufig. Fiur die Zukunft geht GEWOS von einer
Fortsetzung dieses Trends zu einer anhaltenden Haushaltsverkleinerung aus,
wenn auch in abgeschwachter Form. Gestlitzt wird diese Annahme durch Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes: Nach deren Haushaltsvorausberechnung
wird die Gruppe der Einpersonenhaushalte zukinftig bis 2040 weiterhin anwach-
sen, wahrend Haushalte mit mehr als zwei Personen langfristig weniger werden.?
Die Ursache dafir ist ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren: Erstens steigt die
Zahl wie auch der Anteil alterer Menschen an. Diese leben aufgrund ihrer im Laufe
des Lebens erfahrenen Veranderungen der Haushaltsstruktur (Auszug der er-
wachsenen Kinder, Tod des Partners) tberdurchschnittlich h&ufig in kleineren
Haushalten. Zweitens nimmt die Anzahl kinderreicher Familien infolge des gesell-
schaftlichen Wandels ab (fur Wolfsburg vgl. Kapitel 4.3).

Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe geht
seit Jahren ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Kopf in Deutschland ein-
her. Ein- oder Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushalts-
mitglied mehr Wohnflache als Mehrpersonenhaushalte.® Dieser sog. Remanenz-
effekt* wird durch die Entscheidung vieler alterer Menschen fiir einen Verbleib in

1 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020a); Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022)

2 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020b)

3 Im Jahr 2018 (basierend auf der Mikrozensus Zusatzerhebung zur Wohnsituation) lag die Wohnflache pro Kopf
in Ein-Personenhaushalten mit 68 m2 um mehr als ein Drittel hdher als die Wohnflache pro Kopf in Zwei-Perso-
nenhaushalten mit 49 m2. Die Mitglieder von Haushalten mit drei oder mehr Personen beanspruchten sogar nur
eine durchschnittliche Flache von 33 m2. Ein wichtiger Grund fiir die geringere Wohnflachenbeanspruchung pro
Person in Mehr-Personenhaushalten ist die gemeinsame Nutzung von Kiiche, Bad und Flur (Umweltbundesamt
[2021]).

4 Unter dem Begriff Remanenzeffekt wird die Tatsache verstanden, dass Familien in inren Wohnungen verblei-
ben, auch wenn sich die familiare Situation z. B. durch den Auszug der Kinder verandert. Es ist zu beobachten,
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der groR3flachigen Wohnung aus der Familienzeit auch nach Verkleinerung ihres
Haushaltes verstarkt. Zudem kommt hier die hohe Eigentimer*innenquote Wolfs-
burger Haushalte mit 43 % zum Tragen®. Diese ist die hochste niedersachsischer
Stadte mit mehr als 100.000 Einwohner*innen. Dies ist ein Grund flr einen erhéh-
ten Wohnflachenverbrauch, da Eigentimer*innenhaushalte Uber alle Haushaltsty-
pen hinweg statistisch mehr Wohnflache in Anspruch nehmen als Mieter*innen-
haushalte.® Zugleich wurden auch die Wohnungstypologien im Geschosswoh-
nungsbau jahrzehntelang auf die typische Kleinfamilie ausgerichtet, sodass selbst
in deutschen Stadten nur ein geringer Anteil der Wohnungen fir Paar- und vor
allem fur Singlehaushalte bedarfsgerecht ist. Um den Flachenverbrauch zu redu-
zieren und bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen, fokussieren sich viele Kom-
munen heute vermehrt auf die Schaffung von Wohnraum im Mehrfamilienhausseg-
ment.

Zusatzlich hatte die Finanzkrise in der Eurozone Auswirkungen auf die Entwick-
lung der Wohnungsmarkte. So wurde in Reaktion auf die Finanzkrise durch die
Europaische Zentralbank das Zinsniveau ab Oktober 2008 drastisch gesenkt. Die
Niedrigzinsen wirkten in zweierlei Weise auf die deutschen Anleger und die Woh-
nungsmarkte. Auf der einen Seite verringerte sich effektiv der Wert des angespar-
ten Kapitals durch das niedrige Zinsniveau unterhalb der Inflationsrate fir klassi-
sche Sparanlagen. Auf der anderen Seite war die Aufnahme von Krediten, bei-
spielsweise fur die Finanzierung von Immobilien, so gunstig wie nie zuvor. Diese
Aspekte, gepaart mit der Angst eines Verlustes von Kapitalvermdgen, trieben viele
Anleger in Immobilienwerte als Alternative zum klassischen Kapitalmarkt. Aus die-
sen Griinden traten in der Folge vermehrt gewinnorientierte private Kapitalanleger
entweder direkt oder indirekt (z. B. Gber Immobilienfonds oder Versicherungen) als
Vermieter*innen auf, wahrend sich zeitgleich viele gemeinwohlorientierte staatli-
che oder kommunale Unternehmen aus der Vermietung zurtickgezogen haben.
Mit der Absenkung des Zinsniveaus und dem Rickzug kommunaler Wohnungs-
unternehmen hat sich auch der Riickgang des Bestands an 6&ffentlich geférderten
Wohnungen verscharft. Allein von 2001 bis 2019 war in Deutschland ein Riickgang
von etwa 44 % auf noch gut 1,1 Mio. zu beobachten. In der Stadt Wolfsburg ist
diese Entwicklung weniger relevant als in anderen Stadten, da hier nach wie vor
groRe Mietwohnungsbestande in der Hand von vier groRen Wohnungsunterneh-
men’ liegen. Mit dem kraftigen Zinsanstieg seit 2022 haben sich die in diesem
Abschnitt aufgefihrten Rahmenbedingungen wieder verandert. Das hat bereits
dazu gefiuhrt, dass teilweise Investor*innen ihr Engagement im deutschen Woh-
nungsmarkt reduziert haben. Hier bleibt zu beobachten, ob diese Entwicklungen
langfristig bestehen bleiben.

dass der Grof3teil der Menschen ihre Wohnsituation und damit ihre Wohnflachennachfrage nach dem 50. Le-
bensjahr nicht mehr verandern. Diese Beharrungstendenz besteht zumeist solange, bis sich ein Umzug nicht
mehr vermeiden lasst z. B. Pflegebedarf im Alter (vgl. BBSR-Analysen KOMPAKT 14/2022).

5 Statistische Monatshefte Niedersachsen 3/2021 des LSN auf Basis des Mikrozensus 2018

6 Statistische Monatshefte Niedersachsen 3/2021 des LSN (vgl. T.2.2)

7 Neuland Wohnungsgesellschaft mbH, VW Immobilien GmbH, Allertal Immobilien eG und Sahle Wohnen & Co.
KG
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Die mangelnde Flachenverflgbarkeit ist ein zentrales Hemmnis und ein relevanter
Kostenfaktor bei der Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum in deutschen Stad-
ten. Der Flachenbedarf fir Wohnungsneubau in der Stadt steht dabei in Konkur-
renz zum Bedarf gewerblicher Nutzungen, zu Verkehrs-, Naherholungs- und Frei-
zeitflachen sowie zu Flachen fur den Ausbau von erneuerbare Energien auch im
Stadtgebiet. Auch unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung gewinnt der Er-
halt von Frei- und Griunflachen an Bedeutung. An den Randern der Stadte stehen
landwirtschaftliche Nutzungen oder der Landschaftsschutz der Ausdehnung der
Siedlungsflachen entgegen. Die SchlieRung von Baulticken, die Nachverdichtung
oder das Flachenrecycling (z. B. die Umwandlung von Gewerbebrachen oder Ka-
sernen in Wohnquartiere) stellen Loésungsansatze fir diese Herausforderungen
dar, doch die Ressource Flache bleibt in verdichteten Stadten rar. Die Stadt Wolfs-
burg verfugt Uber ein vergleichsweise hohes Potenzial an verfligbaren, auch stad-
tischen, Flachen. Allerdings wird auch in Wolfsburg die Mobilisierung der Flachen-
potentiale und die Baurechtschaffung schwieriger. Einfach zu bebauende Flachen
gibt es kaum mehr. Es stellt sich hier die Frage, wie diese Ressourcen genutzt
werden kénnen, um alle genannten Bedarfe zu vereinen und weiterzuentwickeln.

GroRRe Herausforderungen ergeben sich zudem aus den Klimaschutzzielen der
Bundesregierung. Die Gebaudesanierung gilt neben erneuerbaren Energien als
Kernelement der deutschen Klimapolitik und der Energiewende. Mehr als ein Drit-
tel des Endenergieverbrauchs entfallt auf den Gebaudesektor. Vor dem Hinter-
grund der stetig steigenden Energiekosten wird die Nachfrageseite auf dem Woh-
nungsmarkt starker fir dieses Themenfeld sensibilisiert. Die Potenziale zur Redu-
zierung sind erheblich: rund zwei Drittel der 18 Millionen Wohngebaude in der
Bundesrepublik Deutschland sind alter als 40 Jahre und dementsprechend vor der
Einfihrung der ersten Warmeschutzverordnung gebaut worden. Die Studie ,Woh-
nungsbau. Zukunft des Bestandes“ der ARGE geht je nach Szenario der Klima-
wende (Szenario 1: Sanierungsrate 1,8 %, Effizienzhaus 115; Szenario 2: Sanie-
rungsrate 1,8 %, Effizienzhaus 55) von Investitionsvolumina fir die energetische
Sanierung im Wohngebaudebestand zwischen 2,6 und 5,1 Billionen Euro bis zum
Jahr 2045 aus. Damit verbunden ware eine massive Verlagerung in der Bauwirt-
schaft von der Neubautatigkeit zum Bestand.®

Im Nachgang der Corona-Pandemie sowie durch die Auswirkungen des Krieges
in der Ukraine sind Lieferketten gestort worden und Energie- und Rohstoffpreise
kraftig gestiegen. Das hat zu einem sprunghaften Anstieg der Inflation und, als
Reaktion darauf, zu einer Anhebung der Kapitalmarktzinsen durch die Wahrungs-
banken gefihrt. Zugleich herrschen in der Bauwirtschaft aufgrund der intensiven
Bautatigkeit der vergangenen Jahre ein noch immer hoher Auftragsbestand und
Kapazitatsengpasse. Diese Entwicklungen fiihren zu deutlich verédnderten Rah-
menbedingungen im Wohnungsbau. Hier treffen gegenwartig ohnehin bereits
hohe Grundstiicks- und Immobilienpreise auf hohe Finanzierungskosten und hohe

8 ARGE - Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaRes Bauen e. V. (2022)
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Baukosten. Fir viele private Bauherr*innen und institutionelle Investor*innen sind
Neubauvorhaben daher kaum noch planbar oder finanzierbar.

3.2. Uberblick Wohnungsnachfrage und -angebot in Wolfsburg
3.2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Wohnungs- und Arbeitsmarkte sind in vielen Stadten eng miteinander ver-
knupft. In der Stadt Wolfsburg ist diese Symbiose besonders stark ausgepragt. Die
Volkswagen AG unterhdlt hier ihre Unternehmenszentrale und das Werk Wolfs-
burg mit insgesamt 60.500 Mitarbeitende.® Das entspricht etwa der Halfte der so-
Zialversicherungspflichtig Beschéftigten (SVB) am Arbeitsort Wolfsburg. Damit ist
VW der dominante Arbeitgeber der Region, zumal direkt oder indirekt viele weitere
Arbeitsplatze — etwa bei Zulieferbetrieben — mit dem Unternehmen verbunden
sind.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Die Zahl der SVB ist laut Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit in Wolfsburg von
2010 bis 2022 angestiegen. Unterschieden wird zwischen Beschéftigten am Ar-
beitsort, die ihren Arbeitsplatz in Wolfsburg haben, und Beschéaftigten am Wohnort,
die ihren Wohnsitz in Wolfsburg haben.

Am Arbeitsort Wolfsburg stieg die Zahl von 98.632 um 19.575 (19,9 %) auf
118.207 Beschéftigte (vgl. Abbildung 5), wobei die Zahl seit dem Hochststand von
121.298 in 2019 leicht rucklaufig war. Am Wohnort Wolfsburg ergab sich ein An-
stieg von 44.245 um 8.440 (19,1 %) auf 52.685 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte. Die positive Entwicklung der Zahl der SVB liegt somit auf dem Niveau
der Entwicklung des Landes Niedersachsen. Die Steigerung des Durchschnitts in
Niedersachsen liegt bei 26,2 % am Wohnort und 26,7 % am Arbeitsort.

Mit Blick auf die Altersstruktur der SVB am Arbeitsort ist aufféllig, dass der Zu-
wachs nur von Beschéftigten ab 55 Jahren getragen wurde. Deren Zahl stieg um
16.294 (147,5 %) und hat sich damit von 2010 bis 2022 mehr als verdoppelt. Die
Zahl der SVB unter 25 Jahren ging hingegen kraftig, um 2.425 (24,2 %), zurlck.
Der Anteil der SVB unter 25 Jahre liegt in Wolfsburg in 2022 lediglich bei 6,4 % (in
Niedersachsen: 10,1 %). Der Anteil der SVB ab 55 Jahre betragt in Wolfsburg
23,1 % (in Niedersachsen: 23,9 %). Der Hintergrund dieser Entwicklung ist, dass
die bestehenden Belegschaften in den Betrieben im Zuge des demografischen
Wandels immer alter werden und zugleich immer weniger junge Menschen in die
Betriebe nachruicken.

9 Volkswagen AG (2023)
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Abbildung 5: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten 2010 bis
2022
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Datenquelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit
Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Daten nach Revision 2014, Revision 2017 und Anderung der Datenaufbereitung 2016 der Beschéftigungsstatis-
tik; Stichtag: jeweils 30.06. des Jahres

Der relativ moderate Anstieg der Zahl der SVB am Arbeitsort h&ngt ebenfalls mit
der Altersstruktur der Beschéftigten zusammen. Wahrend immer mehr altere Be-
schéftigte in den Ruhestand gehen, nimmt die Zahl der Neueinstellungen junger
Menschen deutlich ab.

Pendlerverflechtungen

Der hohe Bedarf an Arbeitskraften in Wolfsburg fihrt, wie im vorigen Abschnitt
dargestellt, zu einem besonders einseitigen Verhéltnis von Beschéftigten am
Wohn- und Arbeitsort. Dieses Verhdltnis hat Auswirkungen auf die Pendlerver-
flechtungen mit anderen Kommunen. Die Zahl der Einpendler*innen in Wolfsburg
liegt in 2022 bei 76.715, die der Auspendler*innen bei 11.260 (vgl. Abbildung 6).
Es pendeln also 65.455 mehr Beschaftigte zu ihrem Arbeitsplatz in Wolfsburg ein
als von dort zu einem Arbeitsplatz in einer anderen Kommune. Wahrend die Zahl
der Auspendler*innen seit 2010 stetig um 4.223 Beschéftigte (60,0 %) angewach-
sen ist, ist die Zahl der Einpendler*innen nach einem Anstieg bis 2019 inzwischen
leicht ricklaufig. Insgesamt stieg die Zahl der Einpendler*innen von 2010 bis 2022
um 15.375 (25,1 %).

[ 1
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Abbildung 6: Entwicklung der Ein- und Auspendler*innen der Stadt Wolfsburg 2010
bis 2022
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Datenquelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit
Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Daten nach Revision 2014, Revision 2017 und Anderung der Datenaufbereitung 2016 der Beschéftigungsstatis-
tik; Stichtag: jeweils 30.06. des Jahres

Die raumliche Struktur der Pendlerverflechtungen weist sowohl fur Ein- als auch
fur Auspendler*innen eine enge Bindung in der Region auf (vgl. Abbildung 7). Auf
die beiden angrenzenden Landkreise Helmstedt und Gifhorn sowie die nahegele-
gene Stadt Braunschweig entfallen zusammengenommen 49.995 (65,2 %) aller
Einpendler*innen und 6.314 (56,1 %) aller Auspendler*innen. Neben den landli-
chen Bereichen im Umland weist Wolfsburg auch in stadtische RAume wie Braun-
schweig, Hannover und Berlin enge Pendlerverflechtungen auf.
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Abbildung 7: Pendler*innensaldo nach ausgewahlten Landkreisen und kreisfreien
Stadten am 30.06.2022
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Einkommen und Transferleistungen

Das verflugbare Einkommen in Wolfsburg lasst sich an der Kaufkraft, ermittelt
durch die Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK), ablesen. Pro Haushalt lag der
Wert in Wolfsburg fur 2022 bei 53.216 Euro pro Jahr. Die Kaufkraft in Wolfsburg
liegt damit 8,8 % Uber dem Landesdurchschnitt von Niedersachsen und 19,1 %
hoher als in der Nachbarstadt Braunschweig. Daran zeigt sich die wirtschaftliche
Starke des Standorts Wolfsburg, zumal Stadte aufgrund des hoéheren Anteils an
Transferleistungsbezieher*innen, Auszubildenden/Studierenden und weiterer
preissensibler Gruppen im Normalfall eine unterdurchschnittliche Kaufkraft aufwei-
sen.

Der Durchschnittswert des verfligbaren Einkommens sagt nichts Uber die Vertei-
lung der Einkommen aus. Trotz der rechnerisch hohen Kaufkraft sind in Wolfsburg
bestimmte Gruppen von Unterstiitzungsleistungen abhéngig. Die Betrachtung die-
ser Bevdlkerungsgruppe ist insofern relevant, da mit dem Vorhandensein dieser
Gruppe ein Bedarf an giinstigen Mietwohnungen einhergeht. Daher wird nachfol-
gend die Entwicklung der wichtigsten Transferleistungen sowie der Arbeitslosen-
quote dargestellt.

Die Arbeitslosenquote fur die Stadt Wolfsburg ist nach der Statistik der Bunde-
sagentur fur Arbeit seit 2010 vergleichsweise stabil und ist erst im Zuge der Pan-
demie von 2019 bis 2022 um 1,7 Prozentpunkte angestiegen und entspricht 3.847
Arbeitslosen zum 31.12.2022. Auffallig ist jedoch die Entwicklung des Landes- und
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Bundesdurschnitts im Vergleichszeitraum. Lag die Arbeitslosenquote vor der Pan-
demie noch deutlich unter dem Landes- und Bundesdurschnitts, so hat diese sich
mit der Pandemie angenéahert und lag 2022 geringfligig héher als der Landes- und
Bundesdurschnitt. Insofern ist die ndhere Betrachtung der wichtigsten Transfer-
leistungen notwendig.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften (SGB 1l) ist in Wolfsburg von 2010 bis 2022
um 10,4 % auf 4.761 Haushalte jeweils zum 31.12. gestiegen. Das entspricht
7,2 % aller Haushalte (Niedersachsen: 7,1 %) Der Anstieg h&ngt auch mit der Auf-
nahme vieler seit 2015 in Deutschland angekommener Gefllichteter, zuletzt aus
der Ukraine, zusammen.

Insgesamt liegt die Zahl der fir den Wohnungsmarkt relevanten Gruppen von
Transferleistungsbezieher*innen im Vergleich zum niedersachsischen Mittelwert
auf einem ahnlichen Niveau. Allerdings kénnen sich fur bestimmte Gruppen den-
noch Engpasse auf dem Wohnungsmarkt ergeben. So sind etwa die Halfte der
4.761 Bedarfsgemeinschaften in Wolfsburg Einpersonenhaushalte (Stand:
31.12.2022). Diese sind in der Regel auf kleine, bezahlbare Mietwohnungen an-
gewiesen.

Abbildung 8: Entwicklung der Leistungsbezieher*innen

(gemaf SGB II, SGB XII (Hilfe zum Lebensunterhalt sowie Grundsicherung bei Erwerbs-
minderung aulR3erhalb von Einrichtungen) und Asylbewerberleistungsgesetz) 2013-2022
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Datenquelle Bevolkerung: Stadt Wolfsburg — Melderegister; SGB XII und AsylbLG: Stadt Wolfs-
burg; SGB II: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit
Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Daten nach Revision 2016 der Statistik der Grundsicherung fir Arbeitsuchende nach dem SGB II; Stichtag: je-
weils 31.12. des Jahres; *Die berticksichtigten Leistungen gemaR SGB XlI umfassen die Sozialleistungen ‘Hilfe
zum Lebensunterhalt’ (Kap 3) sowie ‘Grundsicherung bei Erwerbsminderung und im Alter’ (Kap 4).

Ein auffalliger Anstieg ergab sich bei SGB Il Bedarfsgemeinschaften mit finf und
mehr Personen. Allein von 2016 bis 2022 lag er bei 60,6 % auf 424, sodass etwa
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Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

jede 11. Bedarfsgemeinschaft zu dieser Gruppe zahlt. Zugleich steigt die Zahl der
Bezieher*innen von Grundsicherung im Alter sowie Grundsicherung bei Erwerbs-
minderung (SGB XIllI) stetig an. Nach einem Zuwachs um 65,1 % seit 2013 lag
deren Zahl in 2022 bei 1.857 Personen. Das ist insofern relevant, da die Anzahl
von geforderten Mietwohnungen fir grof3e Familienhaushalte und fiir altere Men-
schen sehr begrenzt ist.

Die Zahl der Wohngeldhaushalte lag in Wolfsburg zum 31.12.2021 bei 900 (1,4 %
aller Haushalte), wie Abbildung 9 zeigt. Sie hat sich somit dem niedersachsischen
Landesdurchschnitt angeglichen. Nach vorlaufigen Daten der Stadt Wolfsburg lag
die Zahl der Wohngeldhaushalte zum 31.12.2022 bei 1.029. Durch die Anpassung
der Einkommensgrenzen des Wohngeldes kann dieser Anteil in 2023 deutlich an-
steigen.

Abbildung 9: Entwicklung der Wohngeldhaushalte 2013 bis 2021
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Datenquelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, Reine Wohngeldhaushalte, amtliche Einwoh-
ner*innenzahl fir Wolfsburg und Niedersachsen

Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Stichtag: jeweils 31.12. des Jahres; EW = Einwohner*innen

Bei den dargestellten Wohngeldhaushalten handelt es sich um “reine Wohngeldhaushalte” (Miet- und Lastenzu-
schuss). Bei der Entwicklung der Wohngeldstatistik sind die Anpassungen der Wohngeldreformen 2016, 2020
und 2023 zu berlicksichtigen, da Wohngeld bis 2020 nicht dynamisch an die allgemeine Preisentwicklung ange-
passt wurde. Insbesondere mit dem Wohngeld-Plus-Gesetz zum 01.01.2023 wurde der Kreis der Berechtigten
erheblich ausgeweitet.
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Die Anzahl der Berechtigten des Kinderzuschlages®® ist im Zeitraum von Januar
2021 bis August 2023 von 361 auf 707 Berechtigte angestiegen. Dies entspricht
einem Anstieg von 96 %. Im Vergleichszeitraum gab es in Niedersachsen einen
Anstieg von rd. 38 %.

Zusammenfassung

Die wirtschaftliche Starke der Stadt Wolfsburg ist ein grof3es Plus fir die Stadt und
zugleich birgt die wirtschaftliche Abhéngigkeit einer Branche auch Herausforde-
rungen. Gegenwartig wird durch die Wirtschaftskraft und das hohe Einkommens-
niveau auch der Wohnungsmarkt gestitzt. Die Abhangigkeit besteht gleichzeitig
andersherum. Um im Wettbewerb um Fachkrafte zu bestehen, ist ein attraktives
Wohnungsangebot mit hohem Freizeitwert und guter Infrastrukturausstattung ein
wichtiger Standortfaktor geworden. Die Zahl der Transferleistungsbezieher*innen
lag in der Vergangenheit unter dem Landesvergleich, ist jedoch auch im Zuge des
Ukrainekonfliktes in etwa auf demselben Niveau. Dennoch lassen sich Personen-
gruppen identifizieren, die bereits jetzt Schwierigkeiten bei der Wohnraumversor-
gung haben und auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind. Zukuinftig wird
deren Anzahl weiter ansteigen (z. B. Personen mit Grundsicherung im Alter, Blr-
gergeld sowie erwerbsgeminderte Personen). Im Ergebnis hat Wolfsburg Zielgrup-
pen mit unterschiedlicher Kaufkraft und damit einen differenzierten Wohnraumbe-
darf, sowohl im preisglnstigen, gefoérderten als auch im freifinanzierten Segment.

3.2.2 Demografische Entwicklung

Die demografische Struktur einer Stadt und ihre Entwicklung sind wichtige Kenn-
zahlen zur Bestimmung der Wohnungsnachfrage. Aus der Anzahl der Personen
und der Haushalte lassen sich quantitative Aspekte der Nachfrage ableiten und
aus der Alters- und Haushaltsstruktur kdnnen qualitative Faktoren bestimmt wer-
den.

Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Wolfsburg war von 2010 bis 2022 posi-
tiv. In diesem Zeitraum nahm die Einwohner*innenzahl von 121.237 um 5.809
(4,8 %) auf 127.046 zu (vgl. Abbildung 10).

10 Mit ,Kindergeldzuschlag” ist eigentlich der Kinderzuschlag (KiZ) gemeint. Das ist

ein Zuschuss fir Familien mit kleinem Einkommen, das nicht oder nur knapp fur den Le-
bensunterhalt der ganzen Familie reicht. Der Kinderzuschlag kann zusatzlich zum Kinder-
geld oder einer vergleichbaren Leistung beantragt werden. Es gibt ihn seit 2005 (vgl.
Bundesagentur fur Arbeit).
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Abbildung 10: Bevdlkerungsentwicklung am Ort der Hauptwohnung 2010 bis 2022
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Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung
Datenquelle: Stadt Wolfsburg — Melderegister

Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung
Stichtag Bevolkerungsdaten: jeweils 31.12. des Jahres

Neben der Bevolkerungsentwicklung ist die altersstrukturelle Entwicklung fir die
Bewertung der qualitativen Wohnungsnachfrage von Bedeutung, da sich die Woh-
nungsnachfrage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase unterscheidet.
Die Zahl der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren erhohte sich von 2010 bis
2022 um 3.489 (18,6 %). In der Untergruppe der Kinder unter 6 Jahren lag der
Zuwachs sogar bei 1.774 (29,9 %). Die Zahl der Personen von 25 bis unter 45
Jahren nahm leicht um 1.498 (4,6 %) zu. Die Entwicklungen dieser Altersgruppen
sind in Teilen verknlpft, da es sich um die Eltern- und Kindergeneration von Fami-
lienhaushalten handelt. Im Zeitraum von 2010 bis 2022 verfiigte zudem die Alters-
gruppe ab 85 Jahren Uber ein kraftiges Wachstum von 1.934 Personen (65,3 %).

In den Altersgruppen der 45- bis unter 65-Jahrigen sowie der jungen Senioren (65
bis unter 85 Jahre) ergaben sich leichte Riickgange von 923 (2,8 %) bzw. 1.464
Personen (5,8 %). Die Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen erreichte in der
Stadt Wolfsburg ein Minus von 1.479 Personen (14,8 %).

Diese Gleichzeitigkeit der Bevolkerungszunahme bei den sehr jungen und sehr
alten Menschen ist in vielen deutschen Stadten zu beobachten. Sie beruht auf der
Alterung der Bestandsbevolkerung in Verbindung mit dem Zuzug junger Men-
schen. Diese Entwicklungen kénnen durch Sondereffekte, etwa den Eintritt gebur-
tenstarker Jahrgéange in eine Altersgruppe, verstarkt werden. Auch in Wolfsburg
kann sich dieser Prozess in Zukunft verscharfen (vgl. Kapitel 4.2).

Komponenten der Bevolkerungsentwicklung

Die demografische Entwicklung setzt sich aus der natirlichen Bevolkerungsent-
wicklung — Geburten und Sterbefélle — sowie aus den Wanderungsbewegungen
zusammen. In Deutschland ist fir die meisten Kommunen eine negative nattrliche
Bevolkerungsentwicklung charakteristisch, so auch in Wolfsburg. In den vergan-
genen Jahren (2010 bis 2022) sind die Zahl der Geburten und die Zahl der Ster-
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befalle tendenziell &hnlich stark angestiegen, sodass sich das Geburtensaldo lang-
fristig nur geringflgig verandert hat (vgl. Abbildung 11). 2022 waren hier jedoch
groRere Anderungen zur verzeichnen. So ging die Zahl der Geburten mit 1.149 auf
den niedrigsten Wert seit 2013 (1.091 Geburten) zurtick. Hingegen erreichte die
Zahl der Sterbefélle mit 1.611 (Anstieg um 8,1 % zum Vorjahr) einen neuen
Hochstwert. Die Entwicklung der Sterbefalle ist demografisch begriindet und wird
auch durch die Bevolkerungsprognose der Stadt Wolfsburg 2022 prognostiziert.
Hingegen spielt die zusammengefasste Geburtenziffer (Kinder pro Frau) bei dem
unerwarteten Rickgang der Geburten eine Rolle. Diese lag 2022 bei 1,46 Kindern
pro Frau und hat in den Vorjahren seit 2016 stets Uber 1,6 gelegen. Im Ergebnis
kann mit groRer Sicherheit eine negative naturliche Bevolkerungsentwicklung fur
die Stadt Wolfsburg, wie im Bundesdurchschnitt, erwartet werden.

Abbildung 11: Entwicklung der Bevdlkerungsbewegungen 2010 bis 2022
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Datenquelle: Stadt Wolfsburg — Melderegister
Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung
Stichtag: jeweils 31.12. des Jahres

Die Wanderungsbewegungen haben einen deutlich héheren Einfluss auf die Be-
volkerungsentwicklung als Geburten und Sterbefalle. Sie entwickeln sich zugleich
deutlich volatiler, da sie von stark schwankenden externen und internen Faktoren
abhangen. Das gilt fir Wolfsburg in besonderem Mal3e, da die Stadt stark vom
wirtschatftlich bedingten Zuzug profitiert und das Wanderungsgeschehen auch von
konjunkturellen Zyklen abhangt. Seit dem Jahr 2000 war der Aul3enwanderungs-
saldo nur in sechs Jahren negativ, u. a. zum Beginn der Corona-Pandemie in 2020.

Die Kernstadt ist das bevorzugte Ziel der von auf3erhalb zuziehenden Haushalte,
sodass sich ein deutlich positiver Auf3enwanderungssaldo ergibt. Da sich hier die
grolRen Mietwohnungsbestande befinden, finden diese Haushalte hier zunachst
vergleichsweise einfach eine Wohnung. Die landlich gepragten Ortsteile profitieren
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hingegen von der Binnenwanderung aus der Kernstadt, etwa durch Haushalte, die
dort verfiighare Eigenheime beziehen.

Haushaltsstruktur

Zum 31.12.2022 waren laut Haushaltsgenerierung aus dem Melderegister der
Stadt Wolfsburg 66.452 Haushalte!! in der Stadt anséassig. Von dieser Anzahl sind
31.412 Haushalte (47,3 %) Einpersonenhaushalte. 18.956 Haushalte (28,5 %)
sind Paare ohne Kinder und 13.084 (19,7 %) sind Haushalte mit Kindern, dabei
handelt es sich bei 2.959 Haushalten um Alleinerziehende. Die Ubrigen Haushalte
sind sonstige Mehrpersonenhaushalte (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Struktur der Haushalte 2022
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Haushalte Haushalte
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Datenquelle: Stadt Wolfsburg - Melderegister und Haushaltegenerierung
Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung
Stichtag: 31.12.2022

Die Stadt Wolfsburg ist damit ebenfalls vom in Kapitel 1 fir ganz Deutschland be-
schriebenen Trend zur Haushaltsverkleinerung betroffen. Dies ist fir den Woh-
nungsmarkt relevant, da die Nachfrage nach Wohnraum nicht durch einzelne Per-
sonen, sondern durch Haushalte ausgeutbt wird. Die hohe Anzahl an kleinen Haus-
halten flhrt dazu, dass die Nachfrage nach Wohnungen starker steigt als die Zahl
der Einwohner*innen. Dazu trégt auch bei, dass nach einem Riickgang der Perso-
nen mit Zweitwohnsitz wahrend der Corona-Pandemie, diese Zielgruppe derzeit
wieder einen leichten Anstieg in Wolfsburg verzeichnet. Zugleich fuhrt die hohe
Anzahl an kleinen Haushalten zu rechnerischen Fehlbelegungen am Wohnungs-
markt. Da der Wohnungsbau der Vergangenheit tiberwiegend auf Familienhaus-
halte ausgelegt war, ist der Bestand an kleinen Wohnungen relativ gering (siehe

11 In der Haushaltsgenerierung werden Wirtschaftshaushalte generiert. In dem Modell kénnen, im
Gegensatz zu Wohnhaushalten, mehrere Haushalte in einer Wohnung leben, solange sie getrennt
wirtschaften (z. B. Mitglieder einer Wohngemeinschaft).
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Kapitel 3.2.3). Zudem handelt es sich bei vielen kleinen Haushalten um altere Men-
schen nach der Familienphase. Diese bewohnen meist noch eine familiengerechte
Wohnung bzw. ein Eigenheim und haben nur eine geringe Umzugsneigung. Auch
jungere Paare und Singles ohne Kinder fragen relativ groRe Wohnungsgréfen
nach, solange diese fir sie leistbar sind.

Zusammenfassung

Die Demografie und Haushaltsstruktur in Wolfsburg sind, wie in vielen deutschen
Stadten, durch die Alterung der Bestandsbevélkerung und den Zuzug junger Men-
schen gepragt. Die Alterung fihrt dabei zu einer Verringerung der Haushaltsgréf3e
und einem hoéheren Wohnflachenverbrauch. Die Zuwanderung junger Menschen
ist in Wolfsburg noch weniger vorhersehbar als in anderen Stadten. Dies liegt auch
an der starken Abhangigkeit von wirtschaftlich bedingtem Zuzug. Der Rickgang
von Neueinstellungen oder aktuell die verstarkte Nutzung von Remote-Work-Mo-
dellen kénnen diesen Zuzug reduzieren. Auch der seit 2015 verstarkte Zuzug
durch Geflichtete ist fir Kommunen kaum abschéatzbar und planbar. Relevante
Zielgruppen fur den Wohnungsmarkt in Wolfsburg werden auch weiterhin Fami-
lienhaushalte sowie Senioren- und Starterhaushalte sein.

3.2.3 Wohnungsbestand und Bautatigkeit

Aus den Kennzahlen zum Wohnungsbestand und der Bautétigkeit lassen sich die
Eigenschaften des Wohnungsangebots der Stadt Wolfsburg beschreiben. Auf-
grund ihrer Geschichte verfligt die Stadt Uiber eine in vielen Aspekten besondere
Bestandsstruktur.

Eigentimer*innenstruktur

Laut Mietmarktanalyse'? der Stadt Wolfsburg fiir 2022 liegt der Anteil von Mietwoh-
nungen in Wolfsburg bei ca. 60 %, die Ubrigen Wohnungen werden von den Ei-
gentimer*innen selbst bewohnt. Das Mietwohnungssegment in Wolfsburg wird
von vier groRen Wohnungsunternehmen®® mit einem Anteil von zusammengenom-
men etwa zwei Dritteln der Mietwohnungen dominiert. Diese Struktur bietet viele
Vorteile fur die Stadt, da sich die genannten grof3en Unternehmen aufgrund ihrer
professionellen Strukturen intensiver in Bestands- und Quartiersentwicklung enga-
gieren. Die Bestandshalter halten zudem in der Regel ein groRes Angebot an
preisglnstigen Wohnungen vor.

12 Stadt Wolfsburg (2023)
13 Neuland Wohnungsgesellschaft mbH, VW Immobilien GmbH, Allertal Immobilien eG
und Sahle Wohnen & Co. KG
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Leerstand

Die letzte amtliche statistische Erfassung der Leersténde erfolgte im Rahmen der
Zensuserhebung von 2011. Diese Ergebnisse sind inzwischen nicht mehr aktuell.
Im Rahmen der Mietmarktanalyse wird der Leerstand der vier gro3en Wohnungs-
unternehmen fir den Mietmarkt erfasst. Nach vielen Jahren eines sehr ange-
spannten Wohnungsmarktes mit Vollvermietung steigt der marktbedingte Leer-
stand seit 2020 langsam an und liegt 2022 bei 1,7 %. Eine allm&hliche Entspan-
nung des Wohnungsmarktes ist zu beobachten, allerdings liegt die Quote nach wie
vor unterhalb der sogenannten Fluktuationsreserve. Eine gewisse Fluktuationsre-
serve von ca. zwei bis drei Prozent marktbedingten Leerstand ist fur einen funkti-
onieren Wohnungsmarkt notwendig, um Umzugsprozesse sowie Instandsetzungs-
und Modernisierungsmaflinahmen zu ermdéglichen. Fir Wohnungen sonstiger pri-
vater Vermieter*innen und selbstgenutztes Eigentum liegen keine aktuellen Zahlen
vor. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Eigenheimen dirfte der marktbedingte
Leerstand in diesem Segment ebenfalls gering sein.

Baualtersstruktur

Im ganzen Land Niedersachsen sind grof3e Teile des Wohnungsbestands (42,0 %)
im Zeitraum von 1949 bis 1978 errichtet worden. In Wolfsburg ist der Anteil dieser
Baualtersklasse mit 61,4 % des Wohnungsbestands besonders hoch. Das ist in-
sofern relevant, da die Bausubstanz von Geb&uden aus der Nachkriegszeit und
vor Einfuhrung energetischer Baustandards Ende der 1970er Jahre grundsatzlich
besonders sanierungsbediirftig ist. Zudem sind gerade in Eigenheimen noch im-
mer haufig die Erstbezieher*innen aus dieser Zeit in den Wohnungen, die Sanie-
rungsmafinahmen an ihren Geb&uden meist nur in geringem Umfang vornehmen.
8,7 % des Bestands sind vor 1949 entstanden und 29,9 % in den Jahren nach
1978.14

Segmentsverteilung und WohnungsgroRenstruktur

In Wolfsburg liegen 36,7 % des Wohnungsbestands in Ein- und Zweifamilienhau-
sern (vgl. Abbildung 13).1° Fir eine GroRstadt ist das ein relativ hoher Wert. Er
ergibt sich u. a. aus der besonderen Siedlungsstruktur, denn knapp die Halfte
(46,5 %) des Wohnungsbestands der Stadt liegen in den grof3tenteils dorflicher
gepragten Ortsteilen.!® In diesen Ortsteilen sind 62,9 % des Wohnungsbestands
dem Ein- und Zweifamilienhaussegment zuzuordnen. In der Kernstadt belauft sich
dessen Anteil hingegen nur auf 14,8 %, wahrend Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern mit 85,2 % pragend sind. Abh&angig von dieser Segmentsverteilung ergibt sich
auch die WohnungsgroRenstruktur des Wohnungsbestands. 37,8 % der Wohnun-
gen haben 5 oder mehr Raume.!’ Laut letzter Zensuserhebung von 20118 hatten

14 Datenguellen: LSN, eigene Fortschreibung Zensus 2011, destatis

15 Datenquelle: LSN (31.12.2022)

16 Gliederung: 21 Stadtteile der Kernstadt, 20 weitere landliche Ortsteile

17 Die Zahl der Raume umfasst alle Wohn-, Ess- und Schlafzimmer und andere separate Raume
(z.B. bewohnbare Keller- und Bodenrdume) von mindestens 6 m2 Gré3e sowie abgeschlossene
Kuchen unabhéngig von deren Grél3e. Bad, Toilette, Flur und Wirtschaftsraume werden grundsatz-
lich nicht mitgezahlt. Ein Wohnzimmer mit einer Essecke, Schlafnische oder Kochnische ist als ein
Raum zu zahlen.

18 Datenquelle: Zensus (09.05.2011)
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73,8 % aller Ein- und Zweifamilienhauser fiinf oder mehr Ra&ume, aber nur 16,4 %
aller Wohnungen in Mehrfamilienh&ausern.

52,6 % der Wohnungen verfligen tber drei bis vier Raume. Dies sind die typischen
Mietwohnungen in den Bestéanden der grof3en Wohnungsunternehmen, die flr ein
breites Zielgruppenspektrum nutzbar sind. Lediglich 9,6 % der Wohnungen haben
weniger als drei Raume.*® Davon lagen in 2011 nur 1,8 % in Ein- und Zweifamili-
enhausern und dafiir 12,4 % in Mehrfamilienhausern. Seit 2011 ist der Anteil durch
die hohe Bautatigkeit im Mehrfamilienhaussegment angestiegen. Ergéanzend zu
klassischen Mietwohnungen werden teilweise bestimmte Sonderwohnformen,
speziell fir Auszubildende und (temporare) Arbeitskrafte, vorgehalten. Dabei han-
delt es sich um gezielt als Wohngemeinschaften vermarktete und/oder mdblierte
Wohnungen.

Abbildung 13: Wohnungsbestand nach Geb&audetyp 2012 und 2022
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Datenquelle Bautatigkeit: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, Statistik der Baufertigstellungen,
Statistik der Baugenehmigungen, eigene Berechnungen

Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Stichtag: jeweils 31.12. des Jahres

Bautatigkeit

Mit der Wohnbauoffensive wurde 2012 ein stadtweites Neubauprogramm in Wolfs-
burg gestartet (vgl. Kapitel 3.3.5). In den Jahren von 2012 bis 2022 wurden laut
Daten des LSN 5.205 Wohneinheiten fertiggestellt (im Mittel 473 WE pro Jahr),
wobei die Bautatigkeit in den letzten vier Jahren an Dynamik gewonnen hat (vgl.
Abbildung 14). 66 % der Wohnungen wurden im Mehrfamilienhaus- und 32 % im
Ein- und Zweifamilienhaussegment errichtet. Die Ubrigen Wohnungen entfielen auf
Nichtwohngebaude. In den vorangegangenen 10 Jahren von 2002 bis 2011 lag die

19 Datenquelle: LSN (31.12.2022)
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Bautatigkeit in Wolfsburg insgesamt niedriger und wurde vom Ein- und Zweifami-
lienhaussegment dominiert.

Abbildung 14: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen (Neubau) 1991 bis 2022
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Datenquelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, Statistik der Baufertigstellungen, eigene Be-
rechnungen
Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

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

Die Zahl der Baufertigstellungen schwankte im Zeitraum von 2012 bis 2022 deut-
lich. Besonders auffallig sind die Jahre 2016 und 2020 mit jeweils deutlich Uber
600 Fertigstellungen sowie das Jahr 2021 mit tber 1.500 fertiggestellten Einheiten.
In diesen Jahren wurden grof3e Neubauvorhaben oder grof3e Bauabschnitte davon
realisiert, v. a. in den Hellwinkel Terrassen (Hellwinkel) und den Steimker Garten
sowie in der Wildz&hnecke Il (Wendschott), in Kleekamp (Fallersleben), in Kurt 2.0
(Detmerode).

Zusammenfassung

Insgesamt ist das Wohnungsangebot in Wolfsburg in Bezug auf Segmente und
WohnungsgréRen relativ breit aufgestellt. Die Wohnungsgrof3enstruktur ist, wie
deutschlandweit generell zu beobachten, sehr stark auf gro3e Familienhaushalte
ausgelegt. Fur die steigende Zahl an kleinen Haushalten fehlt somit bedarfsge-
rechter Wohnraum. Zudem ergeben sich fir gro3e Teile des Bestands aus der
Baualtersstruktur und den damit verbundenen geringen Qualitdten und hohen Sa-
nierungsbedarfen Herausforderungen fir Eigentimer*innen. Die aktuellen gesetz-
lichen Vorgaben in den Bereichen Klimaanpassung, energetische Sanierung und
Heizungsaustausch haben diese Herausforderungen im Bestand zusétzlich ver-
schéarft. Durch die hohe Anzahl an Neubauten im Geschosswohnungsbau im Zuge
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der Wohnbauoffensive wurde das Angebot im Miet- und Eigentumssegment deut-
lich erweitert. Darunter wurden sowohl kleine und grol3e Mietwohnungen, als auch
Wohnungen mit hohen Ausstattungs- und energetischen Standards errichtet.

3.2.4 Miet- und Kaufpreise

Im nachfolgenden Kapitel wird die Situation auf dem Wohnungsmarkt in der Stadt
Wolfsburg anhand der Preisstruktur und -entwicklung in den verschiedenen Seg-
menten beleuchtet.

Mietpreisentwicklung

Wie bereits im Kapitel 3.2.3 zur Eigentimer*innenstruktur genannt, sorgen grof3e
Bestandshalter, insbesondere nicht gewinnorientierte Unternehmen wie Genos-
senschaften, fir ein moderates Mietniveau in ihren Bestanden. Das zeigt sich auch
in Wolfsburg: Die durchschnittliche Nettokaltmiete lag in 2022 Uber die Bestande
aller vier groRen Wohnungsunternehmen hinweg betrachtet bei 6,54 €/m? (Be-
standsmiete) bzw. 7,49 €/m? (Neuvertragsmiete). Die Angebotsmieten sonstiger
Vermieter*innen lagen hingegen bereits in 2022 bei 9,86 €/m2. Das entspricht ei-
nem Aufschlag von 2,26 €/m? (28,8 %) zu den Neuvertragsmieten der grofRen
Wohnungsunternehmen (vgl. Abbildung 15).

Abbildung 15: Durchschnittliche Mieten nach Art der Miete 2012 bis 2022
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——— - darunter Neuvermietung

= - darunter Bestandsmiete
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niedrige Preisgrenze 6,10 €/m?

Datenquelle Bestands- und Neuvermietungsmiete: NLD, VWI, AL, Sahle (Sahle ab 2021)
Datenquelle Angebotsmiete: NBank auf Basis von Daten der F+B GmbH
Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung
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Die Mietobergrenze fir 6ffentlich geférderten Wohnraum in Niedersachsen liegt fur
Wolfsburg bei 6,10 €/m? fur niedrige Einkommen und 7,50 €/m? fir mittlere Ein-
kommen. Lediglich 12 % der Bestands- und 36 % der Neuvertragsmieten lagen in
2022 bei den grof3en vier vermietenden Unternehmen bei Uber 7,50 €/m2. Der
Groliteil der Mieter*innenhaushalte bei einem der grol3en Wohnungsunternehmen
zahlt somit keine héhere Miete als in einer Wohnung mit Mietpreisbindung.

Im Zeitraum von 2015 bis 2022 sind die Bestands- und Neuvertragsmieten der
grofRen vier Wohnungsunternehmen im Mittel nur um jeweils rund 15 % angestie-
gen. Die Angebotsmieten sonstiger Vermieter*innen haben sich seit 2015 kaum
verandert (+1,9 %). Hier hat jedoch zuvor, im Zeitraum von 2012 bis 2015, ein
Zuwachs von 58,4 % stattgefunden. Die Stagnation auf dem Niveau von unter
10 €/m? zeigt, dass héhere Durchschnittsmieten gegenwartig am Wohnungsmarkt
nicht durchsetzbar sind. Der ausbleibende weitere Zuwachs der Angebotsmiet-
preise ab 2015 lasst sich mit der deutlichen Angebotsausweitung am Wohnungs-
markt durch den umfangreichen Neubau ab diesem Zeitraum begriinden. Grund-
satzlich sorgen auch die Konkurrenz durch die guinstigen Mieten der vier grol3en
Wohnungsunternehmen sowie die gunstigen Angeboten im Eigentum im Umland
von Wolfsburg flr ein moderates Mietpreisniveau in Wolfsburg (s. u.).

Kaufpreisentwicklung Wohneigentum

Fur die Untersuchung der Kaufpreisentwicklung im Wohneigentum wurden die Da-
ten des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Niedersachsen in
den Kategorien Ein- und Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen und unbe-
baute Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus fur Wolfsburg ausgewertet
und Vergleichswerte aus weiteren niedersachsischen Stadten und den umliegen-
den Landkreisen herangezogen.?

Fur das Jahr 2022 weist der Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert von
201 €/m? fir unbebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus in mittleren
Lagen in Wolfsburg aus. Das entspricht einem Zuwachs von 101 % seit 2010. Die
Preise liegen damit im Mittel deutlich hdher als in den umliegenden Landkreisen
Helmstedt (98 €/m?, Stand 2020) und Gifhorn (117 €/m?, Stand 2020), aber deut-
lich niedriger als in anderen Grol3stadten in Niedersachsen wie Hannover
(550 €/m?, seit 2010: +195 %), Braunschweig (340 €/m?, seit 2010: +191 %) oder
Gottingen (300 €/m?2, seit 2010: +60 %).

Der durchschnittliche Kaufpreis fur Baugrundstiicke des individuellen Wohnbaus
betrug fir Wolfsburg laut Angaben des Gutachterausschusses 296 €/m? und lag
somit deutlich Gber dem korrespondierenden Bodenrichtwert. Die Ermittlung der
Bodenrichtwerte erfolgt durch die &rtlichen Gutachterausschiisse gem. 8196
BauGB anhand der Kaufpreissammlung der Vorjahre. Ein gewisser Zeitverzug bei
der Preisentwicklung der Bodenrichtwerte ist somit methodisch bedingt.

20 Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen (2023)
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Die Kaufpreise fir ein freistehendes gebrauchtes Eigenheim in Wolfsburg lagen in
2022 im Mittel bei 450.000 €.2* Auch hier ist Wolfsburg deutlich teurer als das Um-
land im Landkreis Gifhorn (340.000 €) oder Helmstedt (254.000 €). In den Stadten
Hannover (572.000 €), Braunschweig (490.000 €) und Géttingen (520.000 €) lie-
gen die Preise zwischen 8,8 % und 27,1 % hoher als in Wolfsburg. Besonders bei
alteren Bestandsobjekten ist der Eigentumserwerb in anderen niederséchsischen
GrolRstadten deutlich teurer als in Wolfsburg. So lag der Kaufpreis fir Eigenheime
mit Baujahr bis 1949 in Wolfsburg bei 240.000 € und in den drei Vergleichsstadten
jeweils bei weit Giber 400.000 € in 2021.

Die Preisentwicklung gebrauchter Eigenheime wird in der Abbildung 16 anhand
des Niedersachsischen Immobilienpreisindex (NIPIX) im Vergleich zu Referenz-
werten der Stadte Hannover und Braunschweig sowie zum Mittelwert in Nieder-
sachsen dargestellt. Wahrend der 2000er Jahre weist der Kaufpreisindex stagnie-
rende bzw. ricklaufige Kaufpreisentwicklungen fur die meisten niedersachsische
Kommunen im Segment gebrauchter Eigenheime aus. Ab dem Jahr 2009 ist hin-
gegen eine deutliche Preissteigerung um rund 88 Prozentpunkte bis zum Jahr
2022 fur die Stadt Wolfsburg zu verzeichnen. Im zeitlichen Zusammenhang mit
steigenden Bauzinsen kam es zu Beginn des Jahres 2022 zu einem deutlichen
Preisriickgang von rund 35 Prozentpunkten bei gebrauchten Eigenheimen.

Abbildung 16: Preisentwicklung gebrauchter Eigenheime Niedersachsischer Immo-
bilienpreisindex (NIPIX) 2000 bis 2022
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—&— Niedersachsen —®— Stadt Hannover —®— Stadt Braunschweig —®— Stadt Wolfsburg

Datenquelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2023, dl-de/by-2-
0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Stichtag: jeweils vierte Quartal des Jahres; Datenbasis: 01.01.2023 (jeweils V. Quartal des Jahres)

21 Dargestellt ist der Median der Kaufpreise aller erfassten Kauffalle fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienh&duser in der jeweiligen Gebietseinheit.
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In Wolfsburg wird ein signifikanter Anteil der Kauffélle im Erbbaurecht registriert.
In 2020 waren 16 % der Kaufvertrage fir Einfamilienh&user und 28 % der Vertrage
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften Erbbaurechtsvertrage. Die Stadt kann
Uber diese Vertrage gunstigen Wohnraum anbieten und behélt langfristig die Ei-
gentumsrechte und damit die Kontrolle Uber die Grundstlicke.

In Wolfsburg lag der Kaufpreis fur eine gebrauchte Eigentumswohnung in 2022 im
Median bei 2.830 €/m2. In Hannover wurde fir 2022 ein mittlerer Kaufpreis von
3.240 €/m? erfasst, in Braunschweig waren es 2.720€/m? und in Gottingen
2.620 €/m2.

Die Preisentwicklung der Eigentumswohnungen ist analog zu den Eigenheimen
seit dem Jahr 2000 in Abbildung 17 anhand des Niedersachsischen Immobilien-
preisindex (NIPIX) dargestellt. Wahrend der 2000er Jahre weist der Kaufpreisindex
stagnierende bzw. eine ricklaufige Kaufpreisentwicklung fur die meisten nieder-
sachsische Kommunen im Segment gebrauchter Eigentumswohnungen aus. Ab
dem Jahr 2010 ist hingegen eine deutliche Preissteigerung um rund 109 Prozent-
punkte bis zum Jahr 2022 fir die Stadt Wolfsburg zu verzeichnen. Fir dieses Seg-
ment liegt der Anstieg somit nochmals deutlich Gber dem Anstieg fir das Segment
der gebrauchten Eigenheime. Im zeitlichen Zusammenhang mit steigenden Bau-
zinsen kam es mit dem Beginn des Jahres 2022 zu einem Preisriickgang von rund
24 Prozentpunkten im Segment der gebrauchten Eigenheime und ist somit we-
sentlich geringer ausgepréagt als im Segment der gebrauchten Eigenheime.

Abbildung 17: Preisentwicklung gebrauchter Eigentumswohnungen Niedersachsi-
scher Immobilienpreisindex (NIPIX) 2000 bis 2022
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Datenquelle: © Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Niedersachsen 2023, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
Darstellung: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Stichtag: jeweils vierte Quartal des Jahres; Datenbasis: 01.01.2023 (jeweils IV. Quartal des Jahres)
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Insgesamt lasst sich festhalten, dass die Preisentwicklung fiir einzelne niederséach-
sische Kommunen zwar zu differenzieren ist, aber die grundsatzliche Preisentwick-
lung der ausgewdéhlten Kommunen dem Trend der allgemeinen landesweiten
Preisentwicklung folgt.

Aus den Daten des Grundstiicksmarktberichts 2021 fir Wolfsburg zeigt sich, dass
Verkaufe aus Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen, die in vielen
Stadten als Anzeichen einer hohen Anspannung und von Verdrangungsprozessen
am Wohnungsmarkt gesehen werden, in Wolfsburg kaum zu beobachten sind. Zu-
dem ist auffallig, dass Eigentumswohnungen aus alteren Bestanden relativ geringe
Marktanteile in Wolfsburg haben. Fast die Halfte der erfassten Kaufféalle von Ei-
gentumswohnungen betrifft Einheiten mit Baujahr ab 2018. Die Preise dieser Woh-
nungen liegen 86 % Uber den Kaufpreisen von Wohnungen der Baujahre 1950 bis
1977.

Zusammenfassung

Die Kaufpreise fir Wohnbauland, Eigenheime und Eigentumswohnungen sind seit
2012 in Wolfsburg deutlich angestiegen und auch die Mieten haben sich deutlich
erhoht. Flr einen sich dynamisch entwickelnden und einkommensstarken Wirt-
schaftsstandort verfigt Wolfsburg dennoch Uber ein verhaltnisméaRig moderates
Miet- und Kaufpreisniveau, auch im Vergleich mit den benachbarten Grof3stadten
Braunschweig, Hannover und Géttingen. Im Mietsegment wirkt der groRe Woh-
nungsbestand von Wohnungsunternehmen wie Neuland, VW Immobilien, Allertal
und Sahle Wohnen preisdampfend. Im Eigentumssegment sorgt die Konkurrenz
durch gunstiges Bauland im Umland fiir einen preisdampfenden Effekt. Der Markt
fir Eigentumswohnungen scheint erst durch das erhéhte Angebot im Neubau im
Zuge der Wohnbauoffensive starker in den Fokus der Marktteilnehmenden gelangt
zu sein. Aufgrund der aktuellen Rahmenbedingungen, insbesondere durch stei-
gende Baukosten, Kreditzinsen und Energiepreise hat sich die Nachfrage nach
Eigentum zugunsten des Mietsegments verschoben. Dies macht sich aktuell in ei-
nem teilweise zu beobachtenden Riickgang der Kauffélle und einer Stagnation so-
wie teilweise einem Riickgang der Kaufpreise, wenn auch auf hohem Niveau, be-
merkbar.
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3.3. Querschnitts- und Fokusthemen in Wolfsburg

Im Rahmen dieses Kapitels werden inhaltliche Schwerpunkte vertieft, die fur den
Wohnungsmarkt der Stadt Wolfsburg besonders pragend und relevant sind. Diese
Schwerpunkte lassen sich nicht allein den im Kapitel zuvor genannten Themenfel-
dern zuordnen. Aufgrund der Komplexitat der Wirkmechanismen am Wohnungs-
markt berihren diese Schwerpunkte verschiedene Themenfelder. Sie sind daher
auch nicht rein quantitativ, sondern meist erganzend qualitativ zu erfassen.

3.3.1 Stadt-Umland-Beziehungen

Suburbanisierungsprozesse ergeben sich in allen stadtischen Agglomerationen in
Deutschland. Ausgehend von der Tatsache, dass insbesondere fir viele junge Fa-
milien das Eigenheim am Stadtrand die bevorzugte Wohnform ist, ziehen viele
Haushalte in der Familiengriindungsphase von einer Mietwohnung in der Stadt in
ein Eigenheim aufl3erhalb der Stadt. Dies gilt zumindest, soweit ein entsprechen-
des Wohnungsangebot verfligbar und leistbar ist.

Dieser Trend ist auch fur Wolfsburg tber die 2010er Jahre hinweg nachweisbar.
In Wolfsburg sind die Voraussetzungen fir diesen Prozess besonders glnstig. Die
(Stra3en-)Verkehrsinfrastruktur in Wolfsburg ermdglicht eine gute Erreichbarkeit
aus den umliegenden Flachenlandkreisen sowie aus den Stadten Hannover,
Braunschweig, Berlin, Magdeburg und Salzgitter. Daraus ergibt sich ein ver-
gleichsweise groRRer Verflechtungsbereich. Die umliegenden Landkreise Gifhorn
und Helmstedt sind vergleichsweise dinn besiedelt. Bauland ist daher in vielen
Gemeinden der Region relativ gut verfiigbar und erschwinglich. Laut Wanderungs-
motivbefragung der Stadt Wolfsburg von 2018 ist Eigentumserwerb bei einem Vier-
tel der befragten fortgezogenen Haushalte der Hauptgrund fir den Umzug gewe-
sen. Dies zeigt sich auch in den Wanderungsbewegungen 2012 bis 2022 durch im
Durchschnitt vergleichsweise hohe Nettoverluste in der Wanderungsbilanz insbe-
sondere nach Gifthorn und Helmstedt.

Die Wanderungsbeziehungen zwischen Wolfsburg und dem Verflechtungsbereich
sind dabei nicht allein auf einseitige Abwanderung von Familien aus Wolfsburg zu
reduzieren. Junge Erwachsene aus dem landlichen Bereichen ziehen in der Ten-
denz in die Stadt, etwa fur die Aufnahme einer Ausbildung oder zum Berufsein-
stieg. Auch in Wolfsburg ist der Zuzug im Durchschnitt jinger bei den Wandern-
den. Das zeigt, dass Wolfsburg fir jingere Zielgruppen eine Attraktivitat besitzt,
wahrend Familien ihren Wohnbedarf insbesondere im Ein- und Zweifamilien-
haussegment in den umliegenden landlichen Bereichen decken. Zuletzt hat sich
der Wegzug junger Familien aus Wolfsburg jedoch deutlich reduziert. Dies ist
wahrscheinlich auf ein grof3eres Angebot an familiengeeigneten Wohnformen in
Wolfsburg zurtickzufuhren.

Neben der Ausweitung des Wohnungsangebots durch die Wohnbauoffensive kén-
nen hier auch finanzielle Grinde der Haushalte eine Rolle spielen. Die seit Anfang
des Jahres 2022 kraftig gestiegenen Bauzinsen haben fir viele Nachfragende die
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Finanzierung eines Eigenheims deutlich erschwert. Einige Haushalte orientieren
sich daher um und beziehen hochwertige Miet- oder Eigentumswohnungen.

3.3.2 ,Urbanitatsdefizit"

In vielen Metropolen und Universitatsstadten in Deutschland wurde vor dem Hin-
tergrund dynamischer Gentrifizierungsprozesse eine ,Renaissance der Innen-
stadte” ausgerufen. In hochwertigen Neubau- bzw. sanierten Griinderzeitwohnun-
gen nahm die Zahl an einkommensstarken Haushalten zu und das Wohnumfeld
sowie die Infrastruktur der betroffenen Quartiere passte sich den neuen Bewoh-
ner*innen an. Zugleich sind diese Quartiere ein bevorzugter Standort fir diese
Zielgruppen und damit auch ein Standortfaktor fur die Wohn- und Arbeitsortwahl
von jungen, hochqualifizierten Fachkraften. Das kénnen Singles und Paare ohne
Kinder, aber auch junge Familien sein, die die Vorziige des Lebens in einem in-
nerstadtischen Quartier dem Fortzug in ein Eigenheim an den Stadtrand vorzie-
hen.

In der Stadt Wolfsburg sind die im vorigen Absatz beschriebenen Prozesse, auf-
grund der besonderen Wohnungsmarktsituation hier, bislang nicht zu beobachten.
Das ergibt sich aus den bislang fehlenden Voraussetzungen in den Quartieren.
Hier fehlen weitestgehend die Griinderzeit- oder Neubauquartiere mit hochwerti-
gem Wohnraum. Deshalb wurden im Rahmen der Wohnbauoffensive seit 2012
neben attraktiven Neubauprojekten, auch innerstadtische Nachverdichtungs- und
Modernisierungsprojekte umgesetzt. Die in Wolfsburg dominanten Wohnquartiere
der Nachkriegszeit sind auch in anderen Stadten weniger von den beschriebenen
Aufwertungsprozessen betroffen. Zudem bieten die Ortsteile auRerhalb der Innen-
stadt sowie das Umland von Wolfsburg bislang ein grol3es Reservoir an relativ
preisgunstigen Eigenheimen und Baugrundstiicken.

In 2018 hat sich eine Studie mit der Aufwertung des Standorts Wolfsburg befasst.??
Vor dem Hintergrund des intensiven Wettbewerbs um Fachkrafte und des hohen
Stellenwerts der Lebensqualitét als Standortfaktor in diesem Wettbewerb, wurden
die mangelnde Attraktivitat der Innenstadt und die geringe Beziehung einzelner
Teile der Stadt untereinander als Herausforderung fur den Wirtschaftsstandort
Wolfsburg angesehen. Empfohlen wurde eine klare Struktur fir die Innenstadt mit
eindeutig definierten zentralen Bereichen. Diese Bereiche sollten eine hohe Auf-
enthaltsqualitat besitzen und die Bewohner*innen der Stadt zusammenbringen,
um das urbane Flair im 6ffentlichen Raum in Wolfsburg zu beleben.

Die Rahmenbedingungen fir eine attraktive Gestaltung der Innenstadt sind derzeit
herausfordernd. Die steigende Bedeutung des Onlinehandels sowie die Folgen der
Corona-Pandemie haben den innerstadtischen Einzelhandel als bislang wichtigs-
ten Frequenzbringer fur Innenstadte in Bedrangnis gebracht. Neue Konzepte wer-
den gegenwartig in vielen Stadten forciert und gefordert. Tragféhige Losungen, die
zum einen Menschen in die Innenstadte bringen und zugleich Geb&udeeigenti-

22 Urban Land Institute (2019)
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mer*innen ausreichende Renditen einbringen, sind noch nicht absehbar. Seit vie-
len Jahren ist in der Kernstadt ein Bevolkerungsrickgang u. a. aufgrund des Ge-
nerationenwechsels zu beobachten. Anfang 2021 hat die Stadt Wolfsburg die Er-
arbeitung eines Entwicklungskonzepts Innenstadt unter Férderung aus dem So-
fortprogramm ,Perspektive Innenstadt!“ des Landes Niedersachsen gestartet und
im Herbst 2023 vom Rat der Stadt beschlie3en lassen. Eins von sieben zentralen
Zielfeldern ist: ,Die Innenstadt muss zu einem dichten Wohnstandort mit mehr Ein-
wohner*innen werden®. Aufgabe ist es die Bevolkerungsdichte zu erh6hen und da-
fur ein vielfaltiges attraktives Wohnangebot in der Innenstadt zu schaffen.

Fur die Stadt Wolfsburg ergibt sich die Herausforderung, Nachfragende nach Ein-
familienhausern an die Stadt zu binden. Moderne urbane Wohnformen im Ge-
schosswohnungsbau werden, insbesondere fiir die Zielgruppe der einkommens-
starken Haushalte, stets die Konkurrenz der Eigenheime im landlichen Bereich ha-
ben. Auch vor dem Hintergrund des flachen- und ressourcenschonenden Bauens
und der Schaffung kurzer Wege werden in vielen Stadten solche Wohnprojekte
forciert.

3.3.3 Bezahlbares Wohnen

Aufgrund der deutlich gestiegenen Miet- und Kaufpreise ist bezahlbares Wohnen
fur viele Kommunen in Deutschland ein relevantes Thema geworden. Dabei wer-
den die Begriffe des bezahlbaren, preisglinstigen, preisgedampften oder leistba-
ren Wohnens in der Regel synonym genutzt. Sie folgen jedoch keiner einheitlichen
Definition. Lediglich der Teilbereich des 6ffentlich geférderten bzw. sozialen Wohn-
raums ist in Deutschland auf Ebene der Bundeslander klar anhand von Mietpreis-
und Einkommensgrenzen in den Wohnraumfdrderungsgesetzen bzw. den ent-
sprechenden Durchfihrungsbestimmungen fiur den Mietwohnraum definiert. Da
insbesondere auf angespannten Wohnungsmaérkten nicht nur Transferleistungs-
bezieher*innen, die von offentlich geférdertem Wohnraum profitieren, sondern
auch Haushalte mit geringen bis mittleren Einkommen Schwierigkeiten bei der Ver-
sorgung mit bedarfsgerechtem Wohnraum haben, ist in den letzten Jahren auch
das freifinanzierte bezahlbare Segment in den Fokus gerickt.

Das Segment des bezahlbaren Wohnens in Wolfsburg wurde anhand von zwei
Studien bereits im Jahr 2018 tiefgehend analysiert.?® Die zentralen Aussagen der
Gutachten zu den Rahmenbedingungen in Wolfsburg in diesem Segment haben
nach wie vor Bestand:

= Der hohe Anteil an Mietwohnungen in der Hand von drei nicht gewinnori-
entierten Unternehmen wirkt deutlich preisdampfend auf dem Mietwoh-
nungsmarkt. Die durchschnittliche Nettokaltmiete in Wolfsburg liegt auf ei-
nem &hnlichen Niveau wie die Mietobergrenze der Wohnraumférderung.

23 Quaestio Forschung & Beratung (2017)
Quaestio Forschung & Beratung (2018)
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= |m Bestand der Ubrigen Vermieter*innen in Wolfsburg liegt das Mietniveau
deutlich tber dem Niveau der grof3en Unternehmen.

= |m Segment des geférderten Mietsegments muss permanent neuer Wohn-
raum entstehen, um den Verlust von geférdertem Wohnraum durch aus-
laufende Bindungen auszugleichen. Dies kann durch Neubau oder Verlan-
gerung von Belegungsbindungen im Bestand geschehen.

= |n den nachsten Jahren wird ein Schwerpunkt auf der energetischen Sa-
nierung liegen mussen, von der auch viele glinstige Wohnungsbestande
betroffen sind. Vor diesem Hintergrund sind Effekte auf die kinftige Miet-
entwicklung nicht auszuschliel3en.

Insgesamt zeigt sich fir Wolfsburg, dass aufgrund des grol3en Bestands an relativ
preisgunstigen Mietwohnungen die Handlungsbedarfe im Schwerpunkt des be-
zahlbaren Wohnens weniger dringlich sind als in vielen anderen wachsenden
Stadten. In anderen Stadten ist das bezahlbare Mietsegment meist deutlich weni-
ger umfangreich, da z. B. der Mietwohnungsmarkt insgesamt kleiner ist (etwa in
Kleinstadten oder Umlandgemeinden) oder der Anteil gewinnorientierter Vermie-
terfinnen sehr hoch ist. Der Anteil gewinnorientierter Vermieter*innen hat durch die
Anspannung der Wohnungsmarkte und die niedrigen Kapitalmarktzinsen in vielen
Stadten zugenommen. Fur den Wohnungsmarkt in Wolfsburg selbst liegen daher
die zentralen Herausforderungen im bezahlbaren Segment darin, Bezahlbarkeit
und ansprechende Wohnqualitdten fir untere und mittlere Einkommen zu verei-
nen. AuBerdem sollten vor allem im geférderten Segment bestimmte Haushalte
mit Zugangsschwierigkeiten adressiert werden, bei denen geringe finanzielle M6g-
lichkeiten mit weiteren Hemmnissen (z. B. Sprachbarrieren, soziale und psychi-
sche Probleme) einhergehen. Auch die Kombination von geférderten und altenge-
rechten Wohnungen sollte zukiinftig in den Fokus genommen werden.

Neben der Versorgung mit bezahlbarem Mietwohnraum ist auch die Bereitstellung
von glnstigen Eigenheimen bzw. Baugrundstiicken flr viele Kommunen unter dem
Aspekt bezahlbares Wohnen relevant. Im Vordergrund stehen dabei junge Fami-
lienhaushalte in der Expansionsphase. Diese sind wichtig zur Schaffung einer zu-
kunftsfahigen Bevdlkerungsstruktur sowie die Auslastung von Infrastrukturen (z. B.
Kitas, Schulen). Aufgrund der hoheren Kaufpreise fur Eigenheime in der Stadt
wandern diese Nachfragenden jedoch haufig aus Stadten in die landlichen Berei-
che ab (fir Wolfsburg siehe Kapitel 3.2.4). Die Herausforderung liegt darin, dass
stadtische Baugrundstiicke seit einigen Jahren nicht mehr im ausreichenden Mafl3e
zur Verfliigung gestellt werden kénnen. Dadurch Ubersteigt aktuell die Nachfrage
das Angebot an verfiigbaren Baugrundstiicken. Bauland und Flachenverbrauch
stehen Neuausweisungen in grofRerem Mal3stab entgegen. Allerdings werden in
den nachsten Jahren verstarkt Ein- und Zweifamilienhduser von einem Generatio-
nenwechsel betroffen sein.
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3.3.4 Wohnen im Alter und Generationenwechsel

Wie in Kapitel 3.2.2 beschrieben, hat die Zahl der Menschen ab 65 Jahren in Wolfs-
burg seit 2012 zugenommen. Besonders gilt das fur die Gruppe der ab 85-Jahrigen
mit einem Zuwachs von Uber einem Drittel. Mit Eintritt der Babyboomer, die auch
in Wolfsburg einen hohen Anteil der Bevolkerung stellen, in das Rentenalter, wird
diese Entwicklung zukinftig an Dynamik gewinnen.

Bereits im Gutachten ,Wohnen im Alter — Grundlagen fir Wolfsburg“ von 2015
wurde herausgearbeitet, dass die dlteren Bevolkerungsgruppen sich nicht gleich-
mafig Uber das Stadtgebiet verteilen. Auch aktuelle Auswertungen der Stadt
Wolfsburg auf Basis des Melderegisters zeigen das.

In Wolfsburg gab es im Jahr 2021 etwa 8.300 Haushalte, deren Mitglieder mindes-
tens 75 Jahre alt waren. Das ist ungefahr jeder 8. Haushalt in der Stadt. Davon
leben gegenwartig Uber 40 % in Ein- und Zweifamilienhausern, die Ubrigen in
Mehrfamilienhdusern.

Allerdings ist die Dynamik im Segment der Einfamilienh&user deutlich héher. Die
Zahl der Haushalte, deren Mitglieder mindestens 75 Jahre alt sind und in Einfami-
lienhausern leben, ist zwischen 2013 und 2021 mit einer relativen Erhéhung von
rund 58 % deutlich angestiegen. Bei den in Zweifamilienhdusern lebenden Haus-
halten (75+) war die Anzahl mit rund -6,5 % sogar leicht riicklaufig und in Mehrfa-
milienhausern lebenden Haushalten (75+) wurde nach einem zwischenzeitlichen
Anstieg aktuell wieder das Niveau von 2013 erreicht.

Es besteht also lediglich bei Betrachtung dieser Altersgruppe, die in Einfamilien-
hausern lebt, grundsatzlich ein groRes Potenzial zur Freisetzung familiengerech-
ten Wohnraums in Wolfsburg.

Dabei ist es wichtig auch kleinrdumig diese Entwicklungen zu beobachten. So ist
Ende 2021 in den Stadtteilen Detmerode, Klieversberg oder Teichbreite mehr als
jeder 5. Bewohner*innen 75 Jahre oder &lter. Im Neubaugebiet Steimker Garten
trifft das nicht einmal auf jeden 20. Bewohner*innen zu. Haufig bilden sich Cluster,
wenn in einem neuen errichteten Wohngebiet zeitgleich viele Haushalte in der glei-
chen Lebensphase einziehen und sich in der dann alternden Bevolkerung kaum
noch Fluktuationsprozesse ergeben. Ein Beispiel hierfir ist der Stadtteil Det-
merode, welcher in den 1960er Jahren errichtet wurde. Dort lebten 2021 in jedem
dritten Einfamilienhaus (34 %) ausschlief3lich Bewohner*innen, die 75 Jahre und
alter sind.

Die Herausforderungen des Wohnens im Alter und des Generationenwechsels
treffen gegenwartig daher vor allem Bestandsquartiere aus den 1960er bis 1980er
Jahren, in denen viele Erstbezieher*innen nun das Senior*innenalter erreicht ha-
ben.

An diese Analyse schlieRen sich zwei Herausforderungen fur die Wohnraumver-
sorgung in Wolfsburg an. Zum einen missen Wohnungen, Wohngeb&aude und
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Wohnumfelder so gestaltet sein, dass eine alter werdende Bevoélkerung mdglichst
langfristig eigensténdig in den Wohnquartieren leben kann. Zum anderen stellt sich
die Herausforderung des Generationenwechsels in den Bestandsquartieren, so-
bald altere Menschen ihre Wohnungen verlassen. Die Stadt Wolfsburg hat diese
Entwicklungen in den Fokus genommen und bereits im Jahr 2015 das genannte
Gutachten ,Wohnen im Alter — Grundlagen fur Wolfsburg“ (Schulten Stadt- und
Raumentwicklung) erstellen lassen.

Wohnen im Alter

Eine Erfassung von Nachfrage und Angebot fir den Schwerpunkt Wohnen im Alter
l&sst sich nur schwer erreichen. Je nach korperlicher Einschrankung kénnen sich
sehr unterschiedliche Bedarfe an die Wohnung, das Wohngebaude und das Woh-
numfeld ergeben. Zudem sind viele altere Menschen nicht auf barrierereduzierte
Wohnangebote angewiesen.

Die Zahl der Pflegegeldempfanger*innen hat sich, u. a. durch den Zuwachs der
Zahl alterer Menschen, seit 2011 mehr als verdoppelt (+77,5 %) und lag in 2021
bei 5.396 Personen (LSN). Die tberwiegende Mehrheit der ab 65-J&hrigen hat also
keinen Pflegebedarf. Im Fokus des barrierereduzierten Wohnens stehen dennoch
vor allem altere Menschen, obwohl es auch jlingere mobilitatseingeschrankte Per-
sonen gibt, die Bedarf an barrierereduzierten Wohnungen haben. So ist die Zahl
der Menschen mit Schwerbehindertenausweis unter 65 Jahren in Wolfsburg fast
ebenso hoch wie die Zahl der Personen ab 65 Jahren.

Laut Ergebnissen der Zusatzerhebung des Mikrozensus 2018 sind nur 2,4 % der
Wohnungen in Deutschland umfassend barrierereduziert. Der weit Gberwiegende
Teil davon in Neubauten ab 2011, da in jingerer Zeit Baustandards zur Barrierere-
duktion eingefuhrt wurden. In den &lteren Bestandsquartieren, in denen viele éltere
Menschen leben, liegt der Anteil bei ca. 1 %. Diese Erhebung ist die einzige
deutschlandweit einheitliche statistische Erfassung dieses Wohnungssegments.
Fur Wolfsburg liegt keine eigene Erfassung dieses Wohnungsangebots vor. Auf-
grund der hohen Neubautatigkeit der letzten Jahre dirfte der Anteil hier etwas ho-
her liegen als im Bundesdurchschnitt.

Wird also die Wohnsituation innerhalb der Wohnung bzw. des Wohngebaudes be-
trachtet, ist der Schwerpunkt des Wohnens im Alter vor allem eine Aufgabe fir
selbstnutzende Eigentiimer*innen und Vermieter*innen im Bestand. Da nicht vor-
herzusehen ist, welche Personen im Alter auf entsprechende Wohnangebote an-
gewiesen sein werden, ist zudem eine vorausschauende und kontinuierliche An-
passung von Wohnungsbestanden an Wohnbedarfe alterer oder mobilitdtseinge-
schrankter Personen notwendig.

Fur eine bedarfsgerechte Wohnsituation im Alter sind zudem die Gestaltung des
Wohnumfelds und der wohnortnahen Infrastruktur relevant. Neben ausreichenden
Anlaufstellen fir die Nahversorgung und die medizinische Versorgung sind Auf-
enthaltsorte und Treffpunkte fiir Altere auRerhalb der eigenen Wohnung wichtige
Angebote, um den Verbleib alterer Menschen in der gewohnten Wohnumgebung
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zu gewabhrleisten. Auf diese Weise wird auch die gegenseitige Unterstiitzung in
gewachsenen Nachbarschaften gestéarkt. Diese Unterstiitzung kann durch Ange-
bote von ambulanten Pflegediensten oder Sozialstationen im Quartier gestarkt
werden. Pflegeeinrichtungen und betreute Wohneinheiten werden hingegen meist
erst dann in Anspruch genommen, wenn der Verbleib in der eigenen Wohnung
absolut nicht mehr mdglich ist. Diese Schwerpunkte wurden auch in der Studie
,Wohnen im Alter — Grundlagen fur Wolfsburg®“ genannt.

Generationenwechsel

Der Generationenwechsel in Bestandswohnungen hat zwei Komponenten. Die
(potenziell) ausziehenden bestehenden Bewohner*innen und die (potenziell ein-
ziehenden) nachfolgenden Haushalte.

Altere Bewohner*innen méchten ihre Wohnung in der Regel nicht aufgeben. Fi-
nanzielle oder praktische Aspekte (z. B. geringerer pflegeaufwand einer kleineren
Wohnung bzw. Wohnung ohne eigenen Garten), spielen bei der Umzugsentschei-
dung eine untergeordnete Rolle. Die Verbundenheit mit der eigenen Wohnung so-
wie dem (sozialen) Wohnumfeld Giberwiegen meist, sodass viele altere Menschen
sich gegen einen Umzug im Alter entscheiden. Diese Entscheidung wird zudem
dadurch negativ beeinflusst, dass es kaum attraktive Wohnangebote fir altere
Menschen in der jeweiligen Wohnumgebung gibt. Das gilt insbesondere fur viele
Einfamilienhausgebiete. Auch wenn der Anteil umzugswilliger Seniorenhaushalte
gering bleibt, wird die absolute Nachfrage nach solchen Angeboten durch die
wachsende Zahl der Seniorenhaushalte insgesamt dennoch steigen.

Fur die jungeren, im Generationenwechsel nachfolgenden Haushalte ergibt sich
vor allem die Herausforderung, dass die verfigbare Wohnung meist nicht den ak-
tuellen Ausstattungsstandards entspricht und der Umfang des Sanierungsbedarfs
fur Laien schwer kalkulierbar ist. Das gilt im Eigentum, wenn die vorigen Eigenti-
mer*innen lange in der Wohnung gewohnt und gegen Ende der Wohndauer nur
noch wenig in die Wohnung investiert haben. In vielen Fallen werden &ltere Eigen-
heime daher abgerissen und durch Neubauten ersetzt. Dabei kann es vorkommen,
dass Grundstlicke geteilt und mehrere neue Einheiten errichtet werden. Eine in-
tensive Beobachtung und Begleitung der Generationenwechselprozesse ist daher
auch fir die Stadt selbst wichtig.

3.3.5 Wohnbauoffensive

Angetrieben durch ein kraftiges Anwachsen der Beschéftigtenzahlen seit der Mitte
der 1990er Jahre hatte sich die Wohnungsmarktsituation in Wolfsburg deutlich an-
gespannt. Wahrend in der Stadt selbst seit der Jahrtausendwende die Wartelisten
fir Mietwohnungen der groBen Wohnungsunternehmen und fur stadtische Bau-
grundstiicke langer wurden, stieg die Zahl der Einpendler*innen von auf3erhalb
deutlich an.

Als Reaktion auf diese Entwicklung hat die Stadt Wolfsburg in 2012 die Wohnbau-
offensive ins Leben gerufen. Mit dieser MalRhahme sollte das Wohnungsangebot
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in Wolfsburg strategisch und strukturiert weiterentwickelt werden. Das quantitative
Ziel der Wohnbauoffensive war zunachst die Schaffung von 6.000 zusatzlichen
Wohneinheiten bis 2020. Im Jahr 2018 wurde das Ziel auf 10.000 Wohneinheiten
bis 2025 erweitert.

Neben dem rein quantitativen Ziel der Ausweitung des Wohnungsbestands verfolgt
die Wohnbauoffensive qualitative Ziele zur Erganzung des Wohnungsangebots.
Deutschlandweit hat sich die Nachfrage nach Wohnraum stetig ausdifferenziert.
Stadtische Wohnungsmarkte missen heute ein breites Spektrum an Zielgruppen,
wie etwa Alleinerziehende, Starterhaushalte, temporare Arbeitskrafte oder multilo-
kale Haushalte, mit Wohnraum versorgen. Zudem mussen je nach Einkommen der
Haushalte attraktive, bedarfsgerechte und bezahlbare Wohnungsangebote verfiig-
bar sein, zumal Wohnen ein wichtiger Standortfaktor im Wettbewerb um Fach-
krafte geworden ist.2* Mit der Wohnbauoffensive sollte der Wohnungsbestand in
Wolfsburg an diese differenzierte Nachfrage angepasst werden. Insbesondere das
bislang eher wenig stark ausgepragte Mehrfamilienhaussegment sollte ergéanzt
werden.

Zudem wurden drei rAumliche Schwerpunkte mit unterschiedlichen Zielsetzungen
definiert: In innerstadtischen Quartieren sollen durch Nachverdichtungen, Umnut-
zungen und Ersatzneubau neue Qualitaten geschaffen und bestehende Nachbar-
schaften durchmischt werden. In landlich gepragten Ortschaften im Norden und
Siden der Stadt liegt der Fokus auf Arrondierungen der dorflichen Strukturen und
der Ergadnzung der dominierenden Einfamilienhauser durch die Integration von Ge-
schosswohnungsbau in dortigen Neubauvorhaben. Im Osten der Stadt wurde die
Realisierung von den drei groRen Neubauquartieren (Hellwinkel, Steimker Garten
und Sonnenkamp) mit zusammengenommen Uber 5.000 Wohneinheiten vorange-
trieben.

Seit Beginn der Wohnbauoffensive in 2012 wurden 5.205 Wohneinheiten in Wolfs-
burg realisiert (Stand Ende 2022). Das entspricht 8,1 % des Wohnungsbestands
in Wolfsburg.

Die Effekte von Neubauvorhaben auf die Wohnungsmarktsituation in einer Stadt
lassen sich nicht messen, da vielfaltige Mechanismen auf die Wohnungsmarktent-
wicklung einwirken. Auffallend im Zusammenhang mit der Wohnbauoffensive sind
dabei einige Entwicklungen:

o Die Wohnbauoffensive hat ab dem Jahr 2016 zu deutlich erhdhten Baufertig-
stellungszahlen gefiihrt (Uber 4.200 WE bis 2022). In dem Zeitraum war die
Bevolkerungsentwicklung leicht riicklaufig, da der AuRBenwanderungssaldo we-
niger positiv war als zuvor. Durch die Wohnbauoffensive konnten Angebotsde-
fizite der angespannten Wohnungsmarktsituation Anfang der 2010er Jahre teil-
weise abgebaut werden. Eine Fluktuationsreserve von zwei bis drei Prozent

24 |HK Wolfsburg-Liineburg (2020)
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marktbedingtem Leerstand konnte bislang noch nicht dauerhaft erreicht wer-
den. Durch den Neubau in den vergangenen Jahren wurde zudem qualitativ
attraktiver Wohnraum fur Wolfsburger Haushalte erganzt, welcher innerstadti-
sche Umzugsketten in Gang gesetzt hat.

¢ Die in der Wohnbauoffensive seit 2012 geschaffenen Mietwohnungen sind
auch bei den vier grofzen Wohnungsunternehmen deutlich teurer als Wohnun-
gen in alteren Bestéanden. Die Bestandsmieten hier liegen im Mittel mit
9,59 €/m? Uber 50 % hoher als die Bestandsmieten &lterer Wohnungen (Bau-
jahre 1945 bis 1994) mit 6,30 €/m?. Auch wenn in den Neubauvorhaben giins-
tige und gefdrderte Wohnungen entstanden sind, ergeben sich im frei finan-
zierten Segment hohe Hemmnisse, insbesondere fur preissensible Haushalte,
fur einen Umzug in eine seit 2012 errichtete Wohnung.

o Die Wohnbauoffensive wirkt vielfaltig auf die Preisentwicklung in Wolfsburg
ein. Zum einen ist die Angebotsausweitung ein preisdampfender Faktor, zum
anderen wurden flur Wolfsburg neue, hochwertige Wohnangebote geschaffen
(z. B. Eigentumswohnungen und gehobene Mietwohnungen), die auch zu hé-
heren Preisen zu vermarkten sind. Durch die in der Analyse hervorgehobenen
innerstadtischen Umzlige entspannt sich allmahlich die Wohnungsmarktsitua-
tion in der Stadt insgesamt, sodass weitere Haushalte in der Stadt von der
Wohnraumversorgung profitieren. Da viele groBere Neubauvorhaben erst
kurzlich fertiggestellt wurden oder noch in Umsetzung begriffen sind, kénnen
sich diese Effekte zukinftig noch verstarken.
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3.3.6 Zusammenfassung Wohnungsmarktanalyse

Aufbauend auf den Analyseergebnissen wird im Folgenden eine zusammenfas-
sende Bewertung der Wohnungsmarktsituation in der Stadt Wolfsburg vorgenom-
men.

Die Stadt Wolfsburg besitzt flr eine deutsche GroR3stadt eine besondere Sied-
lungsstruktur. Die relativ kleine Kernstadt ist gepragt von gunstigem Mietwohn-
raum in Wohnungsbestéanden, vor allem aus der Nachkriegszeit. Im Norden und
Siuden des Stadtgebiets befinden sich ehemals eigenstandige Ortsteile mit landli-
chen Strukturen. Aus dem relativ dinn besiedelten Umland und den Ortsteilen
fuhrt ein gut ausgebautes StraRennetz direkt in die Kernstadt.

Wirtschaftlich ist die Stadt sehr einseitig abhangig von der Entwicklung des VW-
Konzerns. Diese Abhangigkeit hat groRe Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
der Stadt, der somit auch von den konjunkturellen Entwicklungen in der Automo-
bilbranche beeinflusst wird. Die zuklnftige Entwicklung des Wohnungsmarktes ist
aus diesem Grund schwerer vorhersehbar als in vielen anderen deutschen Grol3-
stadten.

Im Wettbewerb um Fachkréfte fur die regionale Wirtschaft muss der Wohnstandort
Wolfsburg attraktive Angebote bieten. Durch die verstarkte Nutzung von Home-
Office-Mdglichkeiten hat sich dieser Wettbewerb verstarkt. Bestimmte Berufsgrup-
pen, die frlher am Arbeitsplatz prasent sein mussten, kénnen nun aus attraktiven
Wohnstandorten ihrer Arbeit nachgehen. Neben einem attraktiven Wohnungsan-
gebot sind eine hohe Lebensqualitdt und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten in der
Stadt und im Wohnumfeld fur diese meist anspruchsvollen Nachfragenden rele-
vant.

Das Wohnungsangebot ist aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur von einem
fur eine Grol3stadt hohen Anteil an Eigenheimen und groBen Wohneinheiten ge-
pragt. Viele Wohngebaude, sowohl in Ein- und Zwei-, als auch in Mehrfamilien-
hausern, stammen aus den Jahrzehnten nach dem 2. Weltkrieg. Diese Quartiere
sind in Bezug auf die Bausubstanz meist sanierungsbedirftig und héaufig in Bezug
auf die Bevolkerungsstruktur von Alterungsprozessen betroffen. Sowohl die ener-
getische Ertlichtigung als auch die altengerechte Anpassung sowie der Generati-
onenwechsel sind daher in bestimmten Quartieren in Wolfsburg gegenwartig oder
zukUnftig relevant.

Deutliche Preissteigerungen im Miet- und Eigentumssegment fanden in der Ver-
gangenheit auch in Wolfsburg statt, allerdings im Vergleich zu anderen Grof3stad-
ten in Niedersachsen auf einem nicht so hohen Niveau und hoher Dynamik. Preis-
dampfend wirken in Wolfsburg die Angebotsausweitungen der vergangenen
Jahre, die Bestande grof3er nicht rein gewinnorientierter Wohnungsunternehmen
sowie die Konkurrenz von ginstigen Eigenheimen im Umland.
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Das Segment des bezahlbaren und geférderten Wohnens ist gepragt durch ein
relativ hohes Angebot und eine moderate Zahl an potenziellen Nachfragenden.
Dennoch gibt es Zielgruppen, die gegenwartig oder in Zukunft Schwierigkeiten bei
der Wohnraumversorgung haben kénnen. Zudem mussen stets neue Angebote im
geforderten Segment geschaffen werden, um auslaufende Bindungen zu ersetzen.
Die Entwicklung der Nachfrage héngt auch von der Entwicklung der Zuziige und
Bleibeperspektiven von Geflichteten (aktuell aus der Ukraine) ab. Zudem kann die
gegenwartige wirtschaftliche Entwicklung, etwa in Form der gestiegenen Inflation
und des damit einhergehenden Kaufkraftverlustes, zu einem Anstieg des Bedarfs
in diesem Segment flhren.

Mit der Wohnbauoffensive wurde das Wohnungsangebot in Wolfsburg nicht nur
gquantitativ, sondern auch qualitativ erweitert. Dies war aufgrund der Ausdifferen-
zierung der Nachfrage, etwa durch Starterhaushalte, kinderlose Singles und Paare
mit hohen Einkommen oder Seniorenhaushalte, auch in Wolfsburg notwendig. Die
Realisierung der zukinftig geplanten Angebotsausweitung ist allerdings auch ab-
héngig von den Rahmenbedingungen des Wohnungsbaus in Deutschland.

Insgesamt ist die Wohnungsmarktsituation in Deutschland durch die Veranderung
der wirtschaftlichen und demografischen Rahmenbedingungen in der Folge der
Corona-Pandemie sowie des Kriegs in der Ukraine gegenwartig schwer einschatz-
bar. Der sich abzeichnende Riickgang beim Wohnungsbau trifft auf eine vergro-
Berte (z. B. Geflichtete) und sich verandernde (z. B. Homeoffice) Nachfrage. Ver-
schiedene Wohnungsmarktregionen sind von einzelnen Faktoren dieser Verande-
rung sehr unterschiedlich stark beeinflusst. Auch in Wolfsburg sind kurzfristige
Folgen dieser Entwicklungen spurbar. Hier stellt sich die Frage, inwieweit diese
auch langfristig Bestand haben.
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Wesentliche Ergebnisse aus der Wohnungsmarktanalyse:

Wohnungsangebot:

Seit Beginn der Wohnbauoffensive Fertigstellung von rund 5.000 Wohneinheiten (2012
bis 2022), davon ca. 70 % in Mehrfamilienhauser (MFH) und 30 % in Ein- und Zweifa-
milienh&user (EZFH)

Segmentverteilung im Wohnungsbestand bleibt unveréndert, ca. 60,2 % MFH und
36,7 % EZFH

Mit 61,4 % besonders hoher Anteil an Gebauden aus der Nachkriegszeit und vor Ein-
fihrung energetischer Baustandards (1949 bis 1978) in Wolfsburg

Zudem ist in jedem achten Haushalt die jingste Bewohner*in mindestens 75 Jahre alt,
Anstieg alterer Haushalte 75+ in Einfamilienhdusern deutlich starker als in Mehrfamili-
enhausern

Nach drastischen Anstiegen erster Preisriickgang fur gebrauchte Eigenheime und Ei-
gentumswohnungen seit Uber zehn Jahren

Nach Jahren der Vollvermietung langsamer Anstieg des marktbedingten Leerstands mit
1,7 % in 2022, aber erneute Marktanspannung aufgrund der Baukrise zu erwarten

Wohnungsnachfrage:

Hochster Bevolkerungsstand Wolfsburgs seit der Wiedervereinigung aufgrund eines po-
sitiven Wanderungssaldos

Leichter Ruckgang der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVB) am Arbeitsort,
gleichzeitig steigende SVB am Wohnort

Anteil an alteren sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nimmt deutlich zu

Trendumkehr: Wolfsburg weist Wanderungsgewinne aus dem Umland / den Verflech-
tungsbereichen auf

Singularisierung: 76 % der Menschen leben in Wolfsburg alleine oder zu zweit, in 19 %
der Haushalte leben Kinder

Steigende Zahl an Empfanger*innen von Mindestsicherungsleistungen (SGB Il, SGB
XIl, AsylbLG) sowie Haushalten mit Wohngeldbezug

Fazit:

Erste Erfolge der Wohnbauoffensive sichtbar (u. a. groReres, vielfaltigeres, verfligbares
Wohnangebot, weniger Abwanderung)

Zukunftige Herausforderung: energetische Sanierung des Wohnungsbestandes (Klima-
schutzziele bis 2045)

Aktuell starkere Nachfrage im Mietsegment (erneute Anspannungssignale)

Baukrise fuhrt zu einer weiteren Aufstauung der Nachfrage nach Eigentum trotz sinken-
der Preise im Eigentumssegment

Bevolkerungswachstum kann nur mithilfe eines positiven Wanderungssaldos fortgefuihrt
werden

Relevanz von bezahlbarem Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung (Lebenshaltungskos-
ten, Sanierungsbedarf)
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4. Entwicklung des zukiunftigen Wohnungsbedarfs in
Wolfsburg

4.1. Hintergrund und Vorgehensweise zur Erstellung der Prognosen

Die Ermittlung des zukinftigen Wohnungsbedarfs fur die Stadt Wolfsburg erfolgt
durch die Gegenuberstellung von Wohnungsangebot und -nachfrage im Progno-
sezeitraum vom 31.12.2022 bis zum 31.12.2035. Die wesentliche Grundlage fur
Aussagen uber die zukinftige Wohnungsnachfrageentwicklung und den Neubau-
bedarf ist die zukinftige Dynamik der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung.
Die Ermittlung dieser Entwicklung basiert auf zwei Arbeitsschritten: Erstens die
Erstellung einer Bevolkerungsvorausberechnung und zweitens darauf aufbauend
die Erarbeitung einer Haushaltsvorausberechnung und die Beantwortung der
Frage, wie sich die Zahl der Haushalte und deren Struktur zukinftig unter bestimm-
ten Annahmen verandern wird.

Sowohl die Bevolkerungs- als auch die Haushaltsvorausberechnung wurden von
der Abteilung Statistik und Stadtforschung der Stadt Wolfsburg erstellt. Parallel zu
dieser Prognose wurde Ende 2022 turnusgemaln die kleinraumige Bevdlkerungs-
prognose 2022 bis 2027 durch die Stadt erstellt. Die regelmaiiige Erstellung dieser
Prognose dient jedoch nicht der Ableitung langfristiger Wohnbedarfe, sondern v.
a. der Abschatzung kurzfristiger Bedarfe fur die soziale Infrastruktur (z. B. Kitas
und Schulen). Aufgrund der abweichenden Zielsetzungen sind die Prognosen me-
thodisch nicht identisch. So umfasst die Bevolkerungsprognose zur Ableitung der
Wohnbedarfe u. a. einen langeren Prognosezeitraum und mehrere Entwicklungs-
szenarien, jedoch keine kleinrdumige Differenzierung. Der wichtigste Unterschied
ist bei der Berechnung, dass fir die Wohnbedarfsprognose eine Bevolkerungsent-
wicklung ermittelt wird, aus der sich als Folge ein rechnerischer Neubaubedarf
ergibt, wahrend in der Prognose zur sozialen Infrastruktur die Bevdlkerungsent-
wicklung in Abhangigkeit des geplanten Wohnungsneubaus ermittelt wird. Die ge-
troffenen Annahmen zur zukinftigen Bevolkerungsentwicklung sind im Basissze-
nario fir die Wohnbedarfsprognose mdglichst gleich zu den Annahmen in der
kleinrdumigen Bevolkerungsprognose gesetzt.

Gebrauchsanweisung fur die Interpretation der Ergebnisse

Vorausberechnungen beruhen auf Hypothesen und erheben keinen Anspruch da-
rauf, die Zukunftsentwicklung vorhersagen zu konnen. Die nachfolgenden Ergeb-
nisse sind als ,Wenn-Dann-Aussagen® zu verstehen. Sie zeigen nicht unbedingt,
wie es sein wird, aber sie kbnnen aufzeigen, mit welchen Entwicklungen unter den
getroffenen Annahmen zu rechnen sein wird und helfen so, die Unsicherheit Gber
die Zukunft zu verringern. Bei der Interpretation und Verwendung von Vorausbe-
rechnungsergebnissen ist daher stets der Kontext der Annahmen zu beachten.

Die Ermittlung der Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Wolfsburg beruht auf der
Kohorten-Komponenten-Methode mit dem Softwareprogramm SIKURS. Im Rah-
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men der Kohorten-Komponenten-Methode wird ein nach Alter und Geschlecht auf-
gegliederter Anfangsbevélkerungsbestand (Kohorten) aufgrund der nattrlichen
Bevolkerungsbewegungen (Geburten, Sterbefélle) sowie Wanderungen (Zu- und
Fortzuige) fortgeschrieben. Ausgangspunkt der Prognoseberechnung ist der Be-
volkerungsstand des Melderegisters zum 31.12.2022 der Stadt Wolfsburg.

Die Haushaltsprognose in den drei Varianten erfolgte aufbauend auf der Haus-
haltsgenerierung der Stadt Wolfsburg auf Basis des Melderegisters analog zur Be-
volkerungsprognose mittels SIKURS zum Stichtag 31.12.2022. Die Fortschreibung
der Zahl und Struktur der Haushalte im Prognosezeitraum wurde dann aus den
Ergebnissen der Bevolkerungsprognose ebenfalls mittels SIKURS abgleitet, wobei
bestimmte Haushaltstypen bestimmten Personen je nach Alter und Geschlecht zu-
geordnet werden. So ergibt sich abhangig von der Bevélkerungsentwicklung im
Prognosezeitraum eine entsprechende Entwicklung von Anzahl und Struktur der
Haushalte. Diese wird dann als relevante Gré3e zur Kennzeichnung der Woh-
nungsnachfrage in die Wohnbedarfsprognose eingespeist.

Die Haushaltestruktur ist standigen Veranderungsprozessen unterworfen, welche
von gesellschaftlichen Entwicklungen getrieben werden. So manifestiert sich in
Deutschland seit langerem ein Trend zu kleineren Ein- oder Zweipersonenhaus-
halten. Zudem kénnen Wanderungsbewegungen Uber einen langeren Zeitraum
die Haushaltestruktur beeinflussen. Langfristig hat der demografische Wandel
ebenfalls erheblichen Einfluss auf die Haushaltestruktur. Diese Trends wurden fir
die Wolfsburger Haushalte im Stiitzzeitraum analysiert und fiir die Prognose bis
2035 gleichermalen fir alle Szenarien festgelegt.

Die drei Prognosen wurden in drei Szenarien erstellt. Aus diesen drei Szenarien
ergibt sich fir den Prognosezeitraum ein Entwicklungskorridor fir die zuktnftige
Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnbedarfsentwicklung. Das Ziel dieses Vorge-
hens ist es, mdgliche Entwicklungspfade darzustellen, um konkrete Auswirkungen
auf die zuklnftigen Wohnungsbedarfe und spéater, daraus abgeleitet, zielgerichtete
Handlungsoptionen fir den Wohnungsneubau in den jeweiligen Szenarien aufzu-
zeigen. Zur Ermittlung jedes der drei Szenarien wurden, auf Basis der vorab durch-
gefuhrten Analysen zur vergangenen demografischen und 6konomischen Entwick-
lung in Wolfsburg und deutschlandweit, relevante Trends und Entwicklungen iden-
tifiziert und daraus Annahmen fir die zukinftige Bevolkerungsentwicklung der
Stadt abgeleitet. Eine Erstellung der Szenarien auf rein statistischer Basis ist auf-
grund der komplexen Wirkzusammenh&nge demografischer Prozesse kaum ziel-
fihrend. Dieser methodische Arbeitsschritt wurde daher durch qualitative Arbeits-
schritte ergdnzt. Die Annahmen wurden zudem in enger Abstimmung zwischen der
Stadt Wolfsburg und GEWOS sowie im Austausch mit dem Begleitgremium entwi-
ckelt.

Die zukunftige Nachfrageentwicklung nach Wohnraum hangt in groRem Mal3e von
der demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung ab. Hierbei spielen die zu-
kunftigen Wanderungsbewegungen der Stadt Wolfsburg, die sich nur schwer vor-
hersehen lassen, eine wesentliche Rolle. Die Anzahl der Zu- und Fortziige nach
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und von Wolfsburg héangt dabei auch von lberregionalen Faktoren ab. Das sind
vor allem die Auswirkungen des demografischen Wandels, die Veranderungen der
Arbeitsmarktsituation sowie der Migrationspolitik in der Bundesrepublik Deutsch-
land und der Europaischen Union. Auch die Situation in Wolfsburg selbst, speziell
der Fachkraftebedarf relevanter Wirtschaftszweige, ist fur die zukinftige Entwick-
lung der Wanderungsbewegungen zentral. Insbesondere der Fachkraftemangel
stellt fir Wirtschaftsstandorte wie Wolfsburg, aber auch fur die Eintrittswahrschein-
lichkeit der Prognose insbesondere des Wachstumsszenarios, ein Problem dar,
da der Wirtschaftsstandort im nationalen und z.T. internationalen Wettbewerb um
Fachkrafte steht. Die Annahmen zur Hohe sowie der alters- und geschlechtsspe-
zifischen Struktur der Wanderungsbewegungen stellen somit eine sensible Steue-
rungsgroéi3e fir die Vorausberechnung dar. Im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung wurden daher drei unterschiedliche Varianten hinsichtlich Wanderungsbe-
wegungen formuliert. Grundsétzlich ist zu betonen, dass in Wolfsburg eine grol3e
Bandbreite zuklnftiger Entwicklungen mdglich ist. Deshalb wurden fir die jeweili-
gen Szenarioentwicklungen mehrere, teilweise unabhéngige positive wie auch ne-
gative Annahmen zu Grunde gelegt. Fir die zuklnftige Entwicklung sind daher
auch Mischszenarien denkbar, bei denen sich beispielsweise positive und nega-
tive Effekte gegenseitig aufheben kénnen. In der folgenden Aufzahlung sind fir
die einzelnen Szenarien das jeweils quantitativ angenommene Wanderungsge-
schehen fiir den Prognosezeitraum sowie die qualitativen Hintergriinde und Ein-
flisse hinter diesen Annahmen aufgefihrt.

Allgemeine Annahmen, die fur alle drei Szenarien gelten:

Hintergrund: Szenarien stark abhangig von wirtschaftlicher Entwicklung in Wolfsburg sowie
demografischen Trends mit groBem, fir alle Szenarien dhnlichem Einfluss:

Einfliisse _
Wirtschaft: Demografie:

Entwicklung sozialversicherungspflichtig — Negative natirliche Bevolkerungsentwick-
Beschaftigter ist einflussgebend: lung

~ Hoher Arbeitskraftebedarf durch Ruhestand ~ ~  Demografischer Wandel in der

Bestandsbevolkerung (Steigende
Lebenserwartung, Geburtenziffer)

der Babyboomer

—  Nur noch geringes Potenzial fir Zuzug von

Fachkréften aus Deutschland und EU — Stetige Netto-Zuwanderung von

Geflichteten aufgrund der Vielzahl von
— Steigender Zuzug internationaler Krisengebieten

Fachkrafte (auBerhalb EU) durch

Liberalisierung — Wohnungsangebot ist nicht mehr der

limitierende Faktor fur Zuzluge
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o Basisszenario: Annahme, dass der Wanderungssaldo der Stadt Wolfsburg
moderat héher (2021 bis 2030) bzw. dhnlich hoch (2031 bis 2035) ausfallt wie
in den vergangenen Jahren. Wahrend die Zuwanderung aus Deutschland und
der EU geringer ausfallt, gewinnen Zuziige durch Fachkréafte aus Nicht-EU-
Staaten aulRerhalb von Krisengebieten an Bedeutung und die Abwanderung

ins Umland lasst nach.

Einflisse
Wirtschaft:

—  Erfolgreiche Transformation

— Beschaftigtenzahl in
insgesamt stabil, ggf. leicht riicklaufig

— Abnehmende Beschaftigung

— Beschaftigtenzahl  im
bereich und  bei
Branchen wéachst leicht bzw. stagniert

Wolfsburg bleibt

Produktionsbereich der Automobilindustrie

Dienstleistungs-
wissensintensiven

Hintergrund: Arbeitsmarkt in Wolfsburg bleibt stabil, ausbleibendes Wachstum gibt Raum fiir
Steigerung der Lebensqualitat in bestehenden und entstehenden Quartieren.

Wohnungsmarkt, Pendler & Homeoffice:

Homeoffice-Moglichkeiten bestehen

Aufgrund des hohen Wohnungsangebotes
in Wolfsburg geringeres Pendlersaldo

Abwanderung in Verflechtungsbereiche*
weiterhin abgeschwacht

*Bei Verflechtungsbereichen handelt es sich um die

lerverflechtungen.

Landkreise und Stadte mit relevanten Pend-

e Wachstumsszenario: Ahnliche Annahme, wie im Basisszenario, aber mit ho-
heren positiven Wanderungssalden vor allem durch Fachkréafte aus Nicht-EU-

Staaten.

Hintergrund: Das Wirtschaftswachstum der Zeit vor der Corona-Pandemie hélt an, der Zuzug von
Arbeitskréften sorgt fiir eine weiterhin hohe Anspannung am Wohnungsmarkt.

Einflisse
Wirtschaft:

Dynamische Entwicklung des Standortes

Moderater Anstieg der Beschaftigtenzahl in
Wolfsburg (wie vor der Corona-Pandemie),
insb. auch durch internationale Fachkrafte

Status Quo der Beschaftigung wird im
Produktionsbereich der Automobilindustrie
gehalten

Mehr Beschaftigte
bereich und bei
Branchen

im Dienstleistungs-
wissensintensiven

Wohnungsmarkt, Pendler & Homeoffice:

*Bei Verflechtungsbereichen handelt es sich um die

lerverflechtungen.
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Homeoffice-Moglichkeiten bestehen, aber
Zweitwohnsitze von Arbeitskraften
bekommen (wieder) héhere Relevanz

Aufgrund des hohen Wohnungsangebotes
in Wolfsburg geringeres Pendlersaldo

Abwanderung in Verflechtungsbereiche*
weiterhin abgeschwacht

Wolfsburg gewinnt gegeniber anderen
Ballungsraumen an Attraktivitat

Landkreise und Stadte mit relevanten Pend-
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e Abgeschwéachtes Szenario: Insgesamt schwachere Wanderungssalden als
im Basisszenario, geringere Zuwanderung aufgrund maRiger wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen, Abwanderung nicht nur ins direkte Umland, sondern
auch in das restliche Bundesgebiet.

Hintergrund: Arbeitsmarkt in Wolfsburg durch Fachkraftemangel und Automatisierung geschwécht,
aufgrund riickldufiger Arbeitsmigration junger Menschen gewinnt alternde Bevdlkerung an Relevanz.

Einflisse

Wirtschaft: Wohnungsmarkt, Pendler & Homeoffice:

. . . . — Homeoffice Moglichkeiten bestehen und es
— Transformation gelingt nur in Teilen

werden weiterhin sehr wenig
— Deutlicher Ruckgang der Beschaftigtenzahl Zweitwohnsitze durch Arbeitskrafte in
in Wolfsburg Wolfsburg genutzt.

— Negatives Pendlersaldo bleibt auf relativ
hohem Niveau

— Abwanderung in Verflechtungsbereiche*
nimmt wieder zu

*Bei Verflechtungsbereichen handelt es sich um die Landkreise und Stédte mit relevanten Pend-
lerverflechtungen.

Fur die Ermittlung der zukinftigen Wanderungsbewegungen wurden sechs Ziel-
und Herkunftsregionen definiert. Auf Basis der Wanderungsbewegungen der Stadt
Wolfsburg mit diesen Regionen in der Vergangenheit (Zeitraum 2013-2022) wur-
den grundsatzliche Annahmen zu den zukiinftigen Wanderungsmustern (differen-
ziert nach Geschlecht und Altersklassen) festgelegt, die fur alle drei Prognoseva-
rianten gleichermaRen gelten. Auf Basis der Werte aus dem Stitzzeitraum wurden
deutschlandweit zu beobachtende Wanderungstrends aus Grundlagendaten und
Annahmen zur Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Bundesamtes auf
die Situation in Wolfsburg Ubertragen.

Die Annahmen zur natirlichen Bevdlkerungsentwicklung sind zwar dynamisch, so
erfolgt eine Trendfortschreibung der Mortalitdt anhand der niederséachsischen
Sterbetafeln und eine Erhéhung des Alters von Miittern zur Ermittlung der Fertili-
tatsraten, aber fir alle drei Varianten identisch. Es ist jedoch auch grundsatzlich
denkbar, dass sich Fertilitat, Sterblichkeit und Haushaltekonstellationen je nach
Szenario vorherrschenden Einflusstrends unterschiedlich entwickeln. Allerdings
ware es flir das Prognoseziel (Ableitung von Wohnbedarfen der Bevolkerung) nicht
zZielfiihrend, viele vergleichsweise stabile, gut abschatzbare Prognoseparameter je
nach Szenario zu verandern. Beispielhaft fir das Zusammenspiel des natlrlichen
Saldos, des Wanderungs- und Gesamtsaldos zeigt Abbildung 18 deren Entwick-
lung im Stitz- und Prognosezeitraum fir die Basisvariante. So wird ersichtlich,
dass die Wanderungen — insbesondere an einem starken Wirtschaftsstandort wie
Wolfsburg — einer erheblichen Dynamik unterworfen sind, wahrend die nattirliche
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Bevolkerungsentwicklung lediglich geringen Schwankungen unterworfen ist und

vermutlich auch zukiinftig sein wird.

Hingegen sind singulare Ereignisse mit erheblichem Einfluss auf Wanderungsbe-
wegungen nicht ausgeschlossen. Grundsatzlich sind diese Wanderungstrends in
den drei Szenarien in unterschiedlicher Weise abgebildet und sorgen so fir eine
Ausdifferenzierung der Szenarien als ,wichtigste Stellschraube®. Allerdings kann
die Dynamik einzelner Jahre nicht in der Prognose abgebildet werden, sodass die
Wanderungszahlen tber mehrere Jahre gemittelt in die Prognose eingehen. So ist
die relativ gerade blaue Linie im Prognosezeitraum in Abbildung 18 zu erklaren.

Abbildung 18: Entwicklung des natlirlichen, Wanderungs- und Gesamtsaldo fir die

Basisvariante
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Quelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Die drei Varianten des Zielszenarios stellen die Bandbreite dar, in der sich die zu-
kunftige Bevdlkerungsentwicklung unter den gegenwartig bekannten Rahmenbe-

dingungen wahrscheinlich bewegen wird.
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4.2. Ergebnis der Bevolkerungsprognose fur die Stadt Wolfsburg

Die Bevolkerungszahl in Wolfsburg wird unter den Annahmen des Basisszenarios
von 2022 langfristig bis 2035 um 2.571 Personen (2,0 %) auf 129.617 Einwoh-
ner*innen ansteigen (vgl. Tabelle 1). Kurzfristig bis 2025 ergibt sich bereits ein Be-
volkerungswachstum um 710 Personen (0,6 %) auf 127.756 Personen, mittelfristig
bis 2030 wird eine Einwohner*innenzahl von 128.620 erreicht. Insgesamt erhoht
sich die Bevolkerung in Wolfsburg bis 2035 im Mittel um 198 Personen pro Jahr.
Der kraftigste jahrliche Zuwachs (237 Personen p. a.) ergibt sich dabei kurzfristig
bis 2025. Im Zeitraum von 2025 bis 2035 liegt das Wachstum dann niedriger bei
durchschnittlich 186 Personen pro Jahr (vgl. Abbildung 19). Hintergrund ist die zu-
nehmend negative natirliche Bevolkerungsentwicklung aufgrund des demografi-
schen Wandels, die sich bereits heute auswirkt und durch starkere Zuwanderung
ausgeglichen werden musste, um gleichbleibende oder wachsende Bevoélkerungs-
zahlen zu ermdglichen.

Im Wachstumsszenario fallt das Bevolkerungswachstum deutlicher aus als in der
Basisvariante. Bis 2035 erreicht die Einwohner*innenzahl unter den entsprechen-
den Annahmen 134.875 Personen. Das entspricht einem Zuwachs um 7.829 Per-
sonen (6,2 %). Kurzfristig bis 2025 steigt die Einwohner*innenzahl um 1.512
(1,2 %) auf 128.558, mittelfristig bis 2030 um 4.508 (3,5 %) auf 131.554 Personen.
Anders als in der Basisvariante nimmt die Dynamik des Wachstums hier ab 2025
weiter zu. Liegt der durchschnittliche jahrliche Bevolkerungszuwachs bis 2025
noch bei 504 Personen, ist er im Zeitraum von 2026 bis 2030 schon bei 599 Per-
sonen und erreicht zum Ende des Prognosezeitraums (2031 bis 2035) 664 Perso-
nen. Insgesamt liegt der mittlere jahrliche Bevolkerungszuwachs mit 602 Personen
deutlich Gber dem Wert der Basisvariante.

In der abgeschwéachten Variante ist die Einwohner*innenzahl der Stadt Wolfsburg
Uber den Prognosezeitraum riicklaufig. Bis 2035 sinkt die Bevolkerungszahl um
6.571 Personen (5,2 %) auf 120.475. In dieser Prognosevariante fallen die einzel-
nen Zeitabschnitte des Prognosezeitraums sehr unterschiedlich aus. Bis 2025 wird
auch hier ein Bevdlkerungswachstum erreicht. Es liegt bei 144 Personen (0,1 %),
sodass in 2025 eine Einwohner*innenzahl von 127.190 Personen vorliegt. Das Be-
volkerungsmaximum wird allerdings bereits im Jahr 2024 mit 127.295 erreicht, da-
nach geht die Einwohner*innenzahl immer deutlicher zuriick. In 2030 betragt die
Bevolkerungszahl aufgrund dieses Rickgangs nur noch 124.247 Personen. Im
Mittel der Jahre 2023 bis 2025 ist noch ein mittlerer Bevdlkerungszuwachs von 48
Personen pro Jahr zu verzeichnen. Im Zeitraum von 2026 bis 2030 liegt der Be-
volkerungsruckgang bereits bei 589 Personen pro Jahr und von 2031 bis 2035 bei
754 Personen pro Jahr. Uber den gesamten Prognosezeitraum hinweg verliert die
Stadt Wolfsburg in dieser Variante 505 Einwohner*innen pro Jahr.
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Tabelle 1: Bevélkerungsprognose fur die Stadt Wolfsburg

Verande- |Verande-
Szenario 2022 2025 2030 2035 rung rung (%)
Basisszenario 127.046 127.756 128.620 129.617 2.571 2,0%
Wachstumsszenario 127.046 128.558 131.554 134.875 7.829 6,2 %
Abgeschwachtes 127.046 | 127.190 | 124247 | 120475 | 6571 | -52%
Szenario

Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Abbildung 19: Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Wolfsburg
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Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Die Differenzierung nach wohnungsmarktrelevanten Altersklassen zeigt fiir die
einzelnen Varianten unterschiedliche Ergebnisse der Prognose. Grundsatzlich er-
geben sich diese Unterschiede vor allem fir die Altersgruppen unter 65 Jahren.
Hintergrund ist, dass die Entwicklung der alteren Altersklassen weniger stark vom
volatilen Wanderungsgeschehen, das einen hohen Einfluss auf die einzelnen Va-
rianten hat, abhéangt als die Entwicklung jlngerer Altersklassen, die sich zum
Grol3teil im erwerbsfahigen Alter befinden.

Wie die Tabelle 2 zeigt, ergibt sich fiir Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren in
der Basisvariante ein leichter Zugewinn von 294 Personen (1,3 %) bis 2035. Fir
die Altersklasse der sogenannten Bildungswanderer*innen (Studierende, Auszu-
bildende) von 18 bis unter 25 Jahren zeigt sich ein deutlicher Zuwachs von Uber
1.050 Personen (12.5 %). Auch die Altersklasse, die in der Regel mit dem Berufs-
einstieg assoziiert wird, wachst in der Basisvariante um 441 Personen (5,8 %).
Diese Altersgruppen der jungen Erwachsenen profitieren tUberdurchschnittlich
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stark von einer hohen Zuwanderung, sowohl in Bezug auf Arbeitsmigration als
auch durch Wanderungsbewegungen durch Gefliichtete. Die Diskrepanz zwischen
den Prognosevarianten fallt daher in diesen Gruppen besonders hoch aus. Die
Gruppe der 30- bis 50-Jahrigen ist relativ heterogen. Hier finden sich sowohl die
Elterngeneration von Familienhaushalten, als auch Singles oder Paare ohne Fa-
miliengriindung. Ihre Zahl nimmt daher mit 1.086 Personen (3,2 %) absolut und
prozentual starker zu als die Zahl der unter 18-Jahrigen, der Kindergeneration von
Familienhaushalten.

Die Altersklasse der 50- bis unter 65-Jahrigen umfasst vor allem solche Menschen,
die aus der Familienphase austreten, aber noch im Berufsleben stehen. Gegen-
wartig befinden sich viele Jahrgadnge der sogenannten Babyboomer-Generation in
dieser Altersklasse. Da diese Uber den Prognosezeitraum nach und nach aus die-
ser Altersklasse herauswachsen und durch Personen aus weniger geburtenstar-
ken Jahrgéngen ersetzt werden, nimmt die Bevolkerungszahl in dieser Alters-
klasse um 2.362 Personen (8,9 %) ab. Der umgekehrte Effekt ist in der Alters-
klasse der junge Senior*innen von 65 bis unter 80 Jahren zu beobachten. Viele
Personen aus der Babyboomer-Generation werden in den kommenden Jahren in
diese Altersklasse hineinwachsen und somit deren Anzahl deutlich um 3.994 Per-
sonen (22,1 %) erhdhen. Das ist sowohl absolut als auch prozentual der kraftigste
Anstieg aller Altersklassen. Bei der Altersklasse der Personen ab 80 Jahren ergibt
sich wiederum ein Rickgang um 1.923 Personen (18,4 %). Dieser Rickgang
hangt auch damit zusammen, dass bereits im Jahr 2022 ein hoher Anteil der Be-
volkerung in Wolfsburg zu dieser Altersklasse zahlt (8,2 % gegenuber 7,2 % im
Bundesdurchschnitt). Auch in diese Altersklasse treten dann im Prognosezeitraum
geburtenschwéchere Jahrgange aus den Jahren der Kriegs- und unmittelbaren
Nachkriegszeit ein, sodass sich von einer hohen Ausgangsbasis die beschriebe-
nen Bevolkerungsriickgange ergeben.

Insgesamt ist festzuhalten, dass in der Basisvariante das Bevolkerungswachstum
bis 2035 durch die jingeren Menschen unter 50 Jahren getragen wird. Ihre Zahl
steigt zusammengenommen um 2.862 Personen (4,0 %) an, wahrend die Zahl der
alteren Menschen ab 50 Jahren nahezu stagniert: -291 Personen (-0,5 %).

Wie bereits beschrieben, sind die Bevolkerungsentwicklungen fur das Wachs-
tumsszenario bei den Altersgruppen ab 65 Jahren relativ ahnlich zu den Entwick-
lungen der Basisvariante. Auch fiir die Altersklasse der 50- bis unter 65-Jahrigen
trifft das zu. In den jungeren Altersklassen liegt das Wachstum, vor allem durch die
deutlich h6here angenommene Zuwanderung wesentlich hdher. So betragt der Zu-
wachs in der Altersklasse der unter 18-Jahrigen 1.406 Personen (6,3 %) und damit
fast das Funffache des Zuwachses in der Basisvariante (294 Personen). Bei den
30- bis unter 50-Jéhrigen liegt der Zuwachs mit 3.159 Personen (9,4 %) noch fast
dreimal so hoch wie in der Basisvariante. Auch bei den jungen Erwachsenen von
18 bis unter 30 Jahren liegen die Bevdlkerungsanstiege sehr viel héher. Im Ergeb-
nis steigt in der Variante des Wachstumsszenarios zwar die Zahl der alteren Men-
schen ab 50 Jahren moderat um tber 660 Personen (1,2 %), wird jedoch durch
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den Zuwachs in der Altersklasse unter 50 Jahren mit Uber 7.160 Personen
(10,0 %) bei weitem Ubertroffen.

In der abgeschwéchten Variante ergibt sich nur fur die Altersklassen ab 65 Jahren
ein &hnliches Bild wie in der Wachstums- und der Basisvariante. In der Altersklasse
von 50 bis unter 65 Jahren fallt der Rickgang um 3.418 Personen (12.9 %) bis
2035 wesentlich kréftiger aus als in der Basisvariante (2.362 Personen). Bei den
Altersklassen unter 50 Jahren, die in den zwei anderen Prognosevariante jeweils
deutliche Bevolkerungsgewinne verzeichnen konnten, ergeben sich in der abge-
schwachten Variante merkliche Riickgéange zwischen 7,1 % und 10,1 %. Lediglich
die Altersklasse der 18- bis unter 25-Jahrigen bildet eine Ausnahme mit einem
Zuwachs um 203 Personen (2,4 %). Hier nimmt die Bevolkerung in den Altersklas-
sen unter 50 Jahren mit 4.711 Personen (6,5 %) somit starker ab als bei Menschen
ab 50 Jahren mit einem Minus von 1.860 Personen (3,4 %).

Tabelle 2: Bevilkerungsprognose flr die Stadt Wolfsburg nach Altersklassen

2022 2035 Basis 2035 Oben 2035 Unten

Altersgruppe - absolut |in % absolut |in % absolut |in %
0 bis unter 18
Jahre 22.284 294 1,3% 1.406 6,3 % -1.576 7.1%
18 bis unter 25
Jahre 8.501 1.059 12,5% 1.516 17,8 % 203 2,4 %
25 bis unter 30
Jahre 7.557 441 5,8 % 1.082 14,3 % -766 | -10,1%
30 bis unter 50
Jahre 17.791 1.086 3.2% 3.159 9,4 % -2.572 7.7 %
50 bis unter 65
Jahre 26.587 -2.362 -8,9 % -1.724 -6,5 % -3.418| -129%
65 bis unter 80
Jahre 18.054 3.994 22,1 % 4.227 23,4 % 3.624 20,1 %
80 Jahre und alter 10.465 -1.923| -18,4% -1.837| -17,6% -2.066 | -19,7v%
Insgesamt 127.046 2571 2,0% 7.829 6,2 % -6.571 -52%

Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Aufgrund der beschriebenen Entwicklungen verandert sich auch die Altersstruktur
in der Bevolkerung der Stadt Wolfsburg im Prognosezeitraum von 2022 bis 2035,
wie Abbildung 20 und Abbildung 21 zeigen. Die bevolkerungsreichste Altersklasse
in 2022 sind die 30- bis unter 50-Jéahrigen mit einem Anteil von 26,4 %. Diese Al-
tersklasse gewinnt in der Wachstums- und Basisvariante Anteile hinzu, namlich
27,3 % bzw. 26,7 %. Auch der Anteil der jungen Erwachsenen von 18 bis unter 30
Jahren wachst zusammengenommen von 12,6 % in 2022 auf 13,6 % (Basissze-
nario) bzw. 13,8 % (Wachstumsszenario). Bei den unter 18-Jahrigen fallen die Ver-
anderungen moderat aus: Von 17,5 % in 2022 auf 17,4 % (Basisszenario) bzw.
17,6 % (Wachstumsszenario). Bei den alteren Altersklassen sinkt der Anteil der
50- bis unter 65-Jahrigen von 20,9 % auf 18,7 % (Basisszenario) bzw. 18,4 %
(Wachstumsszenario), ebenso wie der Anteil der ab 80-J&hrigen von 8,2 % auf
6,6 % bzw. 6,4 %. Lediglich der Anteil der Personen von 65 bis unter 80 Jahren
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wachst in beiden Varianten von 14,2 % in 2022 auf 17,0 % (Basisszenario) bzw.
16,5 % (Wachstumsszenario) in 2035. Im abgeschwéchten Szenario ergeben sich
Anteilsgewinne fir die Altersklassen der 18- bis unter 25-Jahrigen (von 6,7 % auf
7,2 %) sowie der 65- bis unter 80-Jahrigen (von 14,2 % auf 18,0 %). Fur alle an-
deren Altersklassen zeigen sich mehr oder weniger deutliche Anteilsverluste.

Abbildung 20: Bevdlkerungspyramiden fir die Stadt Wolfsburg fur drei Prognose-
varianten

Bevélkerungsbestand 2022 (Balken) vs. Bevolkerungsprognose 2035 (Linie)
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Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung
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In 2022 sind 43,3 % der Bevolkerung 50 Jahre oder alter. In 2035 werden es in der
Basisvariante 42,3 % sein, in der Wachstumsvariante 41,3 % und in der abge-
schwachten Variante 45,2 %. In der Basisvariante und vor allem in der Wachs-
tumsvariante wird sich die Bevoélkerung, durch den hohen angenommene Zuwan-
derung jungerer Menschen, tendenziell verjiingen. In der abgeschwéachten Vari-
ante schlagt sich hingegen durch den schwécheren Zuzug die Alterung der
Bestandsbevilkerung starker auf die Entwicklung der Altersstruktur bis 2035 nie-

der.

Abbildung 21: Entwicklung der Altersstruktur fur die Stadt Wolfsburg auf Basis der
Bevolkerungsprognose

100%
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5,9% 6,2% 5.6%

2022 2035 Basis 2035 Wachstum 2035 Abgeschwacht

m 0 bis unter 18 Jahre ® 18 bis unter 25 Jahre = 25 bis unter 30 Jahre
30 bis unter 50 Jahre m 50 bis unter 65 Jahre m65 bis unter 80 Jahre

m 80 Jahre und alter

Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung
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4.3. Haushaltsprognose fir die Stadt Wolfsburg

Die Haushaltsvorausberechnung fur die Stadt Wolfsburg basiert auf den zuvor vor-
gestellten Bevolkerungsvorausberechnungen. Die Ergebnisse sind in Abbildung
22 und Tabelle 3 dargestellt.

In der Prognose des Basisszenarios steigt die Zahl der Haushalte bis zum Jahr
2035 auf 68.915. Im Vergleich zum Basisjahr 2022 entspricht das einem Anstieg
um 1.770 Haushalte (2,6 %). In 2025 liegt die Haushaltszahl bei 67.292, bis 2030
wachst sie um 768 (1,1 %) auf 67.868. Hier entféllt der gro3te Teil des Haushalts-
anstiegs also auf die letzten finf Jahre des Prognosezeitraums. Die Zahl der Haus-
halte erhoht sich starker als die Einwohner*innenzahl (2,0 %), da die Zahl der klei-
nen Haushalte einem deutlicheren Wachstum unterliegt als die der gro3eren.

Im Wachstumsszenario liegt die Zahl der Haushalte am Ende des Prognosezeit-
raums in 2035 bei 71.301. Das entspricht einem Plus von 4.191 Haushalten
(6,2 %) gegeniiber 2022. Bereits bis 2025 steigt die Haushaltszahl auf 67.445, bis
2030 erhoht sich der Wert um 1.997 Haushalte (3,0 %) auf 69.097 Haushalte. Auch
in dieser Variante zeigt sich Uber die Halfte des Anstiegs des gesamten Progno-
sezeitraums erst in den Jahren von 2031 bis 2035. Die Haushaltszahl entwickelt
sich ahnlich wie die Bevdlkerungszahl (6,2 %) im Wachstumsszenario, da das
Wachstum hier auf einem hohen Zuzug junger (Familien-)Haushalte beruht.

Im abgeschwachten Szenario zeigt sich ein anderes Bild als in den anderen beiden
Prognosen. Den hdchsten Wert erreicht die Haushaltszahl bereits in 2023 mit
67.120. Danach folgt ein Rickgang auf 67.005 Haushalte in 2025, 65.642 Haus-
halte in 2030 und schlief3lich 64.333 Haushalte in 2035. Insgesamt entspricht das
Uber den gesamten Zeitraum ab 2022 einem Rickgang um 2.787 (-4,2 %). Auch
hier nimmt die Dynamik am Ende des Prognosezeitraums zu: Der Riickgang um
1.329 Haushalte von 2031 bis 2035 entspricht knapp der Hélfte des gesamten
Ruckgangs im Prognosezeitraums. Der Bevolkerungsrickgang (-5,2 %) ist in der
abgeschwachten Variante dynamischer als der Riickgang der Haushalte. Das liegt
daran, dass der Bevélkerungsriickgang mit einer Alterung und Haushaltsverklei-
nerung der Bestandsbevolkerung einhergeht, die den Rickgang der Haushalts-
zahl abmildert.
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Abbildung 22: Haushaltsprognose fir die Stadt Wolfsburg
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Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Tabelle 3: Haushaltsprognose fir die Stadt Wolfsburg

Veran- Veran-

Szenario 2022 2025 2030 2035 derung
derung

(%)

Basisszenario 67.144 | 67.292 | 67.868 | 68.915 1.771 2,6 %

Wachstumsszenario | 67.144 | 67.706 | 69.346 | 71.537 4.393 6,5 %

Abgeschwachtes
Szenario

Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

67.144 | 67.005 | 65.642 | 64.333 -2.811 -4.2 %

Die Abbildung 23 zeigt die Haushaltsprognose in den drei Szenarios differenziert
nach HaushaltsgréRen. Die Haushaltsstruktur ist gepragt von Haushalten mit ein
bis zwei Personen. Diese machen bereits in 2025 in allen Szenarien tUber 77 %
der Haushalte aus. Bis 2035 steigt die Anzahl von Haushalten dieser GrofRe im
Basis- und Wachstumsszenario an, was insbesondere auf den Zuwachs bei Sin-
glehaushalten zurtickzufiihren ist. Trotz dieses Wachstums bleiben die Anteile der
kleinen Haushalte an allen Haushalten in beiden Szenarien bis 2035 relativ kon-
stant, da sich die Zahl groRerer Haushalte &hnlich entwickelt. Im abgeschwachten
Szenario ergeben sich auch fir kleine Haushalte in absoluten Zahlen Riickgange,
da diese schwacher ausfallen als bei Haushalten mit mehr als zwei Personen, die
Anteile nehmen dennoch zu. Insgesamt ergeben sich in allen Szenarien aufgrund
der Entwicklungen in einzelnen HaushaltsgroRen im Prognosezeitraum nur ge-
ringe Abweichungen in der Zusammensetzung der Haushaltsstruktur.
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Abbildung 23: Haushaltsprognose nach Personen im Haushalt in der Stadt Wolfs-
burg
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Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Auf Basis der zukinftigen Haushaltsentwicklung lassen sich auch Aussagen zur
Entwicklung von Haushaltstypen ableiten. Diese treten als Nachfragende auf dem
Wohnungsmarkt auf und bilden damit fir Wolfsburg wohnungsmarktrelevante Ziel-
gruppen, an deren Bedurfnissen sich die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung
orientieren sollte. Abbildung 24 gibt einen Uberblick tiber die zahlenmaRige Ver-
anderung dieser Haushaltstypen in Wolfsburg bis 2035. Die dargestellten sieben
Zielgruppen umfassen zusammengenommen alle Haushalte in Wolfsburg.

Wie bereits in der Darstellung der Bevolkerungsprognose dargestellt, nimmt die
Zahl der alteren Menschen in allen Varianten deutlich zu. Das wirkt sich auch auf
die Entwicklung der Seniorenhaushalte (Haushaltsmitglieder 65 Jahre und alter)
aus. Deren Anzahl steigt um knapp 1.400 Haushalte (7,8 %) im abgeschwachten
Szenario, 1.700 Haushalte (9,5 %) im Basisszenario bzw. knapp 1.900 Haushalte
(10,5 %) im Wachstumsszenario. In der abgeschwachten Variante sind Senioren-
haushalte die einzige Zielgruppe, deren Zahl Uberhaupt zunimmt, und in der Ba-
sisvariante ist das die Zielgruppe mit dem auch prozentual kraftigsten Wachstum.

Die Entwicklung der Zahl von Singles und Paaren unter 35 Jahren h&ngt stark von
der Entwicklung der Zuzuige ab. Deren Zahl wéchst daher im Wachstumsszenario
mit 1.760 Haushalten (14,5 %) besonders deutlich und auch in der Basisvariante
ergibt sich ein Plus von Uber 900 Haushalten (7,5 %). In der abgeschwéachten Va-
riante ist hingegen ein Rickgang um tber 800 Haushalte (6,7 %) zu verzeichnen.
Ein ahnliches Bild ergibt sich fir Paare mit Kindern in etwas geringeren Fallzahlen,
da auch die Entwicklung dieser Gruppe von Zuzugen nach Wolfsburg abhangt.
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Auch far Alleinlebende mittleren Alters (35 bis unter 65 Jahre) zeigt sich ein ver-
gleichbares Muster mit einer deutlichen (abgeschwachte Variante) bzw. leichten
(Basisvariante) Reduzierung der Haushaltszahl in zwei Varianten und einer leich-
ten Erhohung in der Wachstumsvariante.

Bei Paaren mittleren Alters handelt es sich h&ufig um Paare nach der Familien-
phase. Deren Anzahl geht Uber den Prognosezeitraum deutlich zurtick, da viele
Haushalte der Babyboomer-Generation gegenwartig in diesem Stadium sind und
zukunftig in die Gruppe der Seniorenhaushalte hineinwachsen werden. Rick-
gange ergeben sich zudem in allen Varianten fur Alleinerziehende und sonstige
Mehrpersonenhaushalte.

Abbildung 24: Haushaltsprognose der wohnungsmarktrelevanten Zielgruppen fur
die Stadt Wolfsburg

Sonstige Mehrpersonenhaushalte

. I
Singles/Paare unter 35 Jahren —
. . -
Alleinlebende mittleren Alters e ——
Paare ohne Kinder mittleren Alters —

L -
Paare mit Kindern —
. . -
Alleinerziehende —
. I
Seniorenhaushalte e

1
1

-1.500 -1.000 -500 0 500 1.000 1.500 2.000 2.500
H Basisvariante Obere Variante  m Untere Variante

Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Aus den zahlenméaRigen Veranderungen ergeben sich fir Wolfsburg bis 2035 die
in Abbildung 25 dargestellten Veranderungen der Haushaltsstruktur in den drei
Varianten. Insgesamt zeigt sich, dass der Anteil von Haushalten mit Kindern, also
Paare mit Kindern und Alleinerziehende, von zusammengenommen 18,9 % in
2022 in allen Varianten leicht zuriickgehen wird. Auch der Anteil von Singles und
Paaren mittleren Alters ohne Kinder reduziert sich von zusammengenommen
24,8 % in 2022 in allen Varianten. Zugleich nimmt der Anteil der Seniorenhaus-
halte von 26,6 % in 2022 in allen Varianten bis 2035 zu. Bei den Singles und Paa-
ren unter 35 Jahren zeigt sich ein gemischtes Bild. Von 18 % in 2022 steigt der
Anteil in der Basisvariante und der Wachstumsvariante an und geht in der abge-
schwachten Variante zuriick. Auch fur die sonstigen Mehrpersonenhaushalte
ergibt sich auf sehr niedrigem Niveau (1,7 % in 2022) je nach Variante eine leicht
abweichende Entwicklung bis 2035.
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Abbildung 25: Haushaltsprognose fiur die Stadt Wolfsburg nach Struktur der Haus-

haltstypen
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Datenquelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Statistik und Stadtforschung

Die zukinftige Entwicklung dieser Zielgruppen ist fir die folgende Wohnbedarfs-
prognose ein wichtiger Baustein. Aus der Nachfrage einzelner Haushaltstypen
lasst sich nicht nur der Wohnbedarf fur bestimmte Zielgruppen ableiten, sondern
es lasst sich auch ein differenziertes Mengengerust fir den Wohnbedarf insgesamt
in Wolfsburg identifizieren. Dazu werden die Wohnpréferenzen einzelner Zielgrup-
pen nach Wohnungssegmenten (Einfamilienhaus/Mehrfamilienhaus) betrachtet.
So wird im folgenden Kapitel nicht nur der Bedarf an Wohnungen tber den Prog-
nosezeitraum insgesamt in Wolfsburg dargestellt, sondern auch nach Segmenten
differenziert.
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4.4. Wohnbedarfsprognose fur die Stadt Wolfsburg

Zur Identifizierung zukinftiger Wohnungsbedarfe wird das Wohnungsangebot bis
2035 (ohne Berucksichtigung der geplanten/in Realisierung befindlichen Neubau-
vorhaben, aber mit Berlcksichtigung von Wohnungsabgangen) fortgeschrieben
und der Nachfrageentwicklung (auf Basis der Haushaltsprognose in drei Varian-
ten) gegenibergestellt. Durch dieses Vorgehen wird fir den Prognosezeitraum
eine Bilanzierung von Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot ermittelt, so-
dass Angebotsdefizite und somit zukiinftige Neubaubedarfe bestimmt werden. Da-
bei lassen sich folgende Komponenten unterscheiden: Nachholbedarf und Zusatz-
bedarf sowie Ersatzbedarf.

Abbildung 26: Schema zur Ermittlung der Wohnungsmarktbilanz

Ziel der Prognose: Wohnungsmarktbilanz fiir den Prognosezeitraum (2022-2035):

- Wohnungsangebot

= Neubaubedarf

Wohnungsangebot
»  Wohnungsbestand: Fortschreibung laut LSN

» Abgangsquote: Jahrlich 0,25% der Wohnungen: Reduktion des
Wohnungsangebots u. a. durch Abriss

Quelle: Stadt Wolfsburg, Abteilung Strategische Planung, Stadtentwicklung

Um einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, wird zuséatzlich zur
eigentlichen Wohnungsnachfrage der Haushalte eine sogenannte Fluktuationsre-
serve bendétigt. Die Hohe solch einer Fluktuationsreserve wird meist zwischen 2 %
und 3 %, teilweise auch mit 3 % bis 5 % angegeben.?® Diese ist als rechnerische
Grol3e erforderlich, da bei Umziigen sowie Sanierungs- oder Modernisierungsar-
beiten Teile des Wohnungsbestandes kurzzeitig nicht zur Wohnnutzung durch
Haushalte zur Verfiigung stehen. Im Rahmen der Wohnbedarfsprognose wurde
eine Fluktuationsreserve von 3 % aufgrund des hohen Sanierungsbedarfs des Ge-
samtbestandes angenommen.

2 Rink & Wolff (2015)
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Komponenten des Neubaubedarfes

Nachholbedarf zeigt das Wohnungsdefizit im Ausgangsjahr auf. Der Nachholbe-
darf bezieht sich auf die Ausweitung der Fluktuationsreserve, die notwendig ist,
um Umzugsketten und temporare Leerstande aufgrund von Modernisierung zu er-
maglichen.

Ersatzbedarf (Abriss, Abgang) ist der Bedarf an Wohnungen, der die Kompensa-
tion des Abrisses, Umnutzung und der Zusammenlegung bestehender Wohnun-
gen beschreibt.

Der Zusatzbedarf ist der Bedarf an Wohnungen, der sich aus der Entwicklung der
kunftigen Nachfrage (Haushaltszahl) ableitet.

Bei der Fortschreibung des Wohnungsbestandes wird keine zukiinftige Neubauta-
tigkeit (Fertigstellung nach dem Basisjahr 2022) bertcksichtigt, jedoch werden An-
nahmen zum Wohnungsabgang getroffen, wodurch es im Prognosezeitraum in der
rechnerischen Betrachtung zu einer Verringerung des Wohnungsbestandes
kommt. Der Wohnungsabgang umfasst nicht mehr marktgangige Wohnungen, die
abgerissen werden sowie Wohnraumverluste durch Zusammenlegungen oder
Umnutzungen von Wohnungen im Bestand. Im Rahmen von Wohnbedarfsprogno-
sen wird in der Regel eine jahrliche Abgangsquote zwischen 0,2 % und 0,3 % des
Wohnungsbestandes angenommen. Fir die vorliegende Untersuchung wurde ba-
sierend auf den Analysen zur Baualtersstruktur des Wohnungsbestands in Wolfs-
burg eine Abgangsquote von 0,25 % pro Jahr angenommen, auch wenn die be-
sondere Baualtersstruktur aufgrund der Stadtgeschichte Wolfsburgs eine hdhere
Abgangsquote durchaus zuliel3e. In Summe ergibt sich daraus bis 2035 ein Er-
satzbedarf durch Wohnungsabgéange von rund 2.190 Wohneinheiten und macht
damit vor allem in der abgeschwéchten sowie der Basisvariante einen signifikanten
Anteil des gesamten Neubaubedarfs aus. Er gilt fir alle drei Prognosevarianten,
fallt Gber den gesamten Prognosezeitraum stetig an und entspricht im Mittel rund
170 Wohneinheiten pro Jahr.

Der Ersatzbedarf ergibt sich aus Veranderungen des Wohnungsbestands und fallt
somit unabhangig von der Entwicklung der Wohnungsnachfrage an. Der Nachhol-
und Zusatzbedarf sind hingegen von der Wohnungsnachfrage abhangig — und da-
mit von den Ergebnissen der Haushaltsprognose in den drei Varianten bis 2035.
Der Grundgedanke zur Bestimmung des Wohnungsbedarfs folgt dem normativen
Ansatz, dass jeder Haushalt eine Wohnung benétigt. Der Nachholbedarf be-
schreibt dabei den Bedarf an Wohnraum zu Beginn des Prognosezeitraums im
Basisjahr 2022, der Zusatzbedarf den Bedarf an Wohnraum, der sich aus den de-
mografischen Entwicklungen im Prognosezeitraum ergibt. Aufgrund der hohen
Fertigstellungszahlen in 2021 und 2022 ist dieser rechnerische Bedarf vergleichs-
weise gering (ca. 400 Wohneinheiten) und besitzt aufgrund des dynamischen Ge-
schehens am Wolfsburger Wohnungsmarkt wenig Aussagekraft. So setzen alle
Szenarien voraus, dass der Wolfsburger Wohnungsmarkt zukinftig stets ausrei-
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chend Angebot — im Sinne einer Fluktuationsreserve von rd. 3% - fir alle woh-
nungsmarktrelevanten Zielgruppen zur Verfligung stellt, da sonst die angenomme-
nen Wanderungsgewinne nicht realisiert werden kdénnen. Dieser Wert besteht be-
reits im Basisjahr der Prognose und bleibt dann rechnerisch tGber den Prognose-
zeitraum konstant. Der Nachholbedarf sollte mdglichst friih im Prognosezeitraum
gedeckt werden.

Bei einem Anstieg der Haushaltszahl und somit der Nachfrage nach Wohnraum
ergibt sich ein demografisch bedingter Zusatzbedarf, der die Anzahl der am Woh-
nungsmarkt zusatzlich bereitzustellenden Wohnungen fir die neu gebildeten
Haushalte beschreibt. Diese Komponente des Neubaubedarfs unterscheidet sich
vor dem Hintergrund der unterschiedlichen demografischen Entwicklungen in den
drei Varianten: In der Basisvariante liegt der Zusatzbedarf (inklusive der 400
Wohneinheiten des Nachholbedarfs) bei 2.270 Wohneinheiten bis 2035 und im
Wachstumsszenario bei 4.970 Wohneinheiten. Im abgeschwachten Szenario
ergibt sich die Besonderheit, dass aufgrund der riicklaufigen Bevdélkerungsent-
wicklung der Zusatzbedarf ab etwa 2027 rechnerisch einen negativen Wert an-
nimmt. Dennoch muss der fur den Zeitraum bis 2027 vorhandene Zusatzbedarf
von 540 Wohneinheiten gedeckt werden, sodass sich insgesamt ein positiver Zu-
satzbedarf ergibt. Bis 2030 werden zur Deckung des demografisch bedingten
Nachhol- und Zusatzbedarfs 1.190 Wohneinheiten (Basisszenario), 2.710
Wohneinheiten (Wachstumsszenario) oder 540 Wohneinheiten (abgeschwéchtes
Szenario) bendtigt.

In Summe aller Bedarfstypen ergibt sich im Basisszenario ein Gesamtbedarf von
rund 4.460 Wohneinheiten bis 2035, im Wachstumsszenario sind es 7.160
Wohneinheiten und im abgeschwachten Szenario 2.730 Wohneinheiten (vgl. Ab-
bildung 27).
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Abbildung 27: Wohnbedarfsprognose fir die Stadt Wolfsburg nach Bedarfstypen
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Quelle: Eigene Berechnung GEWOS, auf Datenbasis Abteilung Statistik und Stadtforschung der
Stadt Wolfsburg
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In der nachfolgenden Tabelle 4 ist der Wohnungsneubaubedarf differenziert nach
den einzelnen Komponenten sowie nach den verschiedenen Prognosezeitraumen
dargestellt. Mit Blick auf die zeitliche Perspektive wird deutlich, dass kurzfristig (bis
2025) in allen Varianten mit jahrlich 350 bis 510 Wohneinheiten ein hoher Woh-
nungsneubaubedarf herrscht, da in diesem Zeitraum ein hoher Nachfrageanstieg
herrscht und zudem auch der Nachholbedarf gedeckt werden sollte. Wahrend der
Wohnungsbedarf in der abgeschwéchten und der Basisvariante nach 2025 weni-
ger hoch sind, nimmt der Bedarf in der Wachstumsvariante tber den Prognose-
zeitraum weiter zu. Der mittlere jahrliche Wohnungsneubaubedarf in der Wachs-
tumsvariante Ubertrifft daher mit 550 Einheiten auch die durchschnittlichen jahrli-
chen Fertigstellungszahlen der vergangenen Jahre mit 490 Wohneinheiten (2012-
2021). In der Basisvariante (340 Wohneinheiten) und vor allem in der abge-
schwachten Variante (210 Wohneinheiten) fallt der Neubaubedarf deutlich gerin-
ger aus.

Tabelle 4: Wohnungsneubaubedarfe fur die Stadt Wolfsburg

Mittelfristig 2023-2030 Insgesamt 2023-2035

Szenario Basis  Wachs-  Abge- Basis  Wachs-  Abge- Basis  Wachs-  Abge-
tum schwécht tum  schwacht tum schwécht

Zusatz-/Nachhol-

bedarf

590 1.020 540 1.190 2.710 540 2.270 4.970 540
Ersatzbedarf

510 510 510 1.360 1.360 1.360 2.190 2.190 2.190
Summe 1.100 1.530 1.050 2.550 4.070 1.900 4.460 7.160 2.730
guantitativer
Neubaubedarf
p.a. 370 510 350 320 510 240 340 550 210

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen

Quelle: Eigene Berechnung GEWOS, auf Datenbasis Abteilung Statistik und Stadtforschung der
Stadt Wolfsburg

Der Wohnungsbedarf nach Segmenten wurde aus der Haushaltsprognose fiir die
im vorigen Kapitel beschriebenen sieben Zielgruppen abgeleitet. Den Zielgruppen
konnten Wohnpréaferenzen bezuglich der Segmente zugeordnet werden. Grund-
lage fir diese Zuordnung bildet die Zusammenfiihrung der aktuellen Ergebnisse
des Mikrozensus 2018 (Stadte in Deutschland mit 100.000-200.000 Einwohner*in-
nen) fir die gegenwartige Wohnsituation und Ergebnisse der Wanderungsmotiv-
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befragung 2018 (nach dem Zuzug nach Wolfsburg) sowie der Warteliste fur Grund-
stuckssuchende der Stadt Wolfsburg fiir die Abbildung der aktiven Nachfrage im
Prognosemodell. Tendiert also eine Zielgruppe starker zu einem bestimmten Seg-
ment, steigt der Wohnungsbedarf in diesem Segment starker als im anderen, wenn
die Zahl der Haushalte dieser Zielgruppe im Prognosezeitraum zunimmt.

Abbildung 28 zeigt den daraus ermittelten Neubaubedarf fur Wolfsburg in den ein-
zelnen Varianten bis 2035 differenziert nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern (EZFH) und Wohnungen in Mehrfamilienh&dusern (MFH). Mit dieser Diffe-
renzierung wird nicht nur angezeigt wie viele, sondern auch welche Wohneinheiten
im Neubau nétig sind, um die zuklinftigen Bedarfe zu decken. In der Segments-
verteilung mussen in der Basisvariante kurzfristig bis 2025 55 % der 1.100
Wohneinheiten im Mehrfamilienhaussegment errichtet werden. In diesem Zeit-
raum ergibt sich ebenfalls ein vergleichsweise hoher Bedarf an Ein- und Zweifami-
lienh&usern. Dieser ergibt sich aufgrund einer anhaltenden hohen Nachfrage nach
Eigenheimen (Nachholbedarf). Mittelfristig bis 2030 verschiebt sich diese Gewich-
tung weiter in Richtung des Mehrfamilienhaussegments (69 %) und Uber den ge-
samten Prognosezeitraum bis 2035 sollten 72 % der 4.460 Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau entstehen. Der hohe Bedarf im Mehrfamilienhaussegment
wird vor allem ausgel6st durch den hohen Zuwachs an jungen Haushalten ohne
Kinder sowie Seniorenhaushalte, die dieses Segment starker préferieren. Im
Wachstumsszenario fallt die Segmentsverteilung daher éhnlich aus. Auch hier soll-
ten bis 2035 72 % der 7.160 Wohneinheiten in Mehrfamilienh&usern entstehen. Im
abgeschwachten Szenario entspricht der kurzfristige Neubaubedarf in etwa dem
des Basisszenarios (53 % in Mehrfamilienhausern), aufgrund der schwéacheren
Nachfrage durch kinderlose Haushalte steigt der Anteil der Wohnungen in Mehr-
familienhausern hier bis 2035 jedoch nicht Gber 60 %.

Abbildung 28: Neubaubedarf in Wolfsburg differenziert nach Segmenten
Basisszenario Wachstumsszenario Abgeschwachtes Szenario
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Quelle: Eigene Berechnung GEWOS, auf Datenbasis Abteilung Statistik und Stadtforschung der
Stadt Wolfsburg

Die Tabelle 5 gibt die Segmentsverteilung des Neubaubedarfs noch einmal in ab-
soluten Zahlen wieder. Im Mittel pro Jahr missen in der Basisvariante bis 2035 ca.
240 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdausern und 100 in Ein- und Zweifamilienh&u-

[ 1]
Seite 64 . GEWOS

Beratung. Planung. Forschung. WOLFSBURG



Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

sern errichtet werden, um den prognostizierten Bedarf zu decken. Im Wachs-
tumsszenario betragt die Verteilung 400 (MFH) zu 150 (EZFH) Wohneinheiten bis
2035. Im abgeschwachten Szenario werden lediglich 80 Wohneinheiten (EZFH)
und 130 Wohnungen (MFH) pro Jahr benétigt.

Tabelle 5: Abgeleiteter Neubaubedarf nach Segmenten

Mittelfristig 2023-2030 Insgesamt 2023-2035

Szena- Basis  Wachs- Abge- Basis  Wachs- Abge- Basis  Wachs- Abge-
rio tum schwacht tum schwacht tum schwacht
In EZFH 490 490 490 800 1.150 800 1.230 1.990 1.100
In MFH 610 1.040 560 1.750 2.920 1.100 3.230 5.170 1.630
Summe 1.100 1.530 1.050 2.550 4.070 1.900 4.460 7.160 2.730
Neubau-

bedarf

EZEH 160 160 160 100 140 100 100 150 80
p.a.

Neubau-

kl\’/leFd:rf 210 350 190 220 370 140 240 400 130
p.a.

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen

Quelle: Eigene Berechnung GEWOS, auf Datenbasis Abteilung Statistik und Stadtforschung der
Stadt Wolfsburg
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4.5. Zusammenfassung und Einordnung der Prognoseergebnisse

In allen drei Varianten muss umfangreicher Wohnungsneubau in Wolfsburg erfol-
gen: In der Basisvariante sollte bis 2035 ein Neubaubedarf von 4.460 Wohnein-
heiten gedeckt werden, in der Wachstumsvariante 7.160 Wohneinheiten und in der
abgeschwachten Variante 2.730 Wohneinheiten. In allen drei Varianten sollte zu-
mindest eine gewisse Bautétigkeit stetig Uber den gesamten Prognosezeitraum
erfolgen, um zumindest den Ersatzbedarf fortlaufend zu decken. In der Basisvari-
ante und der Wachstumsvariante missen zudem kurzfristig bis 2025 und langfris-
tig ab 2031 Bedarfsspitzen gedeckt werden.

Mit dem zukinftigen Anstieg des Wohnbedarfs andern sich auch die Anforderun-
gen an die Wohnqualitaten durch die erhéhte Nachfrage bestimmter Zielgruppen.
Der demografische Wandel l&sst die Zahl der Senior*innen in allen Varianten deut-
lich anwachsen, sodass bedarfsgerechte, barrierereduzierte Wohnformen fir
diese Haushalte geschaffen werden missen. Der Zuzug durch junge Menschen
ist dagegen stark abh&ngig von der wirtschaftlichen Entwicklung in der Stadt
Wolfsburg und den Zuzugsmdglichkeiten fur junge Fachkrafte und Familien mit
Kindern. Zumindest im Wachstums- und im Basisszenario mussen fur diese Ziel-
gruppen weiterhin attraktive Wohnangebote geschaffen werden.

Langfristig ergibt sich ein hoher Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhausern
bedingt durch die wachsende Nachfrage von Senior*innen und jungen Erwachse-
nen ohne Kinder (v. a. im Wachstumsszenario). Wohnraum fiir Senior*innen ist
besonders wichtig, da es barrierereduzierten Wohnraum im Bestand kaum gibt.
Die hohe Nachfrage nach Einfamilienhdusern bleibt bestehen, kann gegen Ende
des Prognosezeitraums immer starker durch Generationenwechsel im Bestand ge-
deckt werden. Insgesamt muss also ein breites Spektrum an Wohnformen errichtet
werden, um bestehende Wohnangebote zu erganzen und neue Wohnqualitaten
zu schaffen.

In 2035 werden je nach Variante noch mindestens 90 % des Wohnungsbestands
Wohnungen sein, die heute schon gebaut sind. Auch diese sollten daher in den
kommenden Jahren ertlichtigt werden, um zukunftsfahig und nachfragegerecht zu
bleiben. Hinzu kommt in allen Szenarien der Ersatzbedarf von 2.190 Wohneinhei-
ten bis 2035. Bei diesen Wohnungen ist davon auszugehen, dass sie als Ersatz-
neubauten auf bestehenden Flachen und in bereits vorhandenen Quartieren bzw.
auch in bestehenden Gebauden realisiert werden. Vor diesem Hintergrund kommt
der Bestandsentwicklung von Wohngebauden und Quartieren eine zentrale Be-
deutung bei der Weiterentwicklung des Wohnraumangebots zu. Im Neubau sollte
der Fokus auf ergdnzenden Wohnqualitaten liegen, die gegenwartig noch nicht
ausreichend vorhanden im Bestand sind (z. B. barrierereduziertes Wohnen).

Durch die bereits angestof3ene Wohnbauoffensive gibt es eine hohe Anzahl an
geplanten und in Realisierung befindlichen Neubauvorhaben. Das ist fur die Stadt
Wolfsburg vor dem Hintergrund des gegenwartig sehr schwierigen und unsicheren
Marktumfeldes fur Investor*innen und Projektentwickler*innen ein Vorteil. Anders
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als aktuell in vielen anderen Stadten kénnen die Wohnbedarfe aus der Prognose
auch gedeckt werden, wenn nicht alle Investor*innen ihre Projekte wie urspriinglich
geplant umsetzen. Dieser Umstand kann die Attraktivitdit des Wohnstandorts
Wolfsburg in der Region weiter steigern und zugleich zu einer weiteren Entspan-
nung der Wohnungsmarktsituation in der Stadt fihren.

Die Ergebnisse der Wohnbedarfsprognose wurden mit der Stadt Wolfsburg abge-
stimmt und im 4. Begleitgremium zur Wohnungsmarktstrategie am 04.07.2023 vor-
gestellt. Die Teilnehmenden des Begleitgremiums haben sich in der Sitzung auf
die nachfolgenden Aussagen zur Bewertung der Ergebnisse der Wohnbedarfs-
prognose verstandigt, die es aufgrund der gegenwartigen Baukrise und dynami-
schen Entwicklungen regelmafiig von Verwaltung und Politik zu Gberprufen gilt:

Einordnung der Wohnbedarfsprognose und Zielformulierung auf Basis der
Prognoseergebnisse durch die Stadt Wolfsburg:

Die Wohnbedarfsprognose weist in allen Szenarien einen Neubaubedarf aus:
Wir missen weiter bauen!

Neubaukorridor aus drei Szenarien bis 2035:
Wir orientieren uns an dem Basisszenario mit Tendenz nach oben! Das bedeutet
im Durchschnitt ca. 300-350 WE pro Jahr.

Zuzug ist der Motor fur die Bevolkerungsentwicklung:
Wir schaffen die Rahmenbedingungen, um die Einwohner*innenzahl stabil halten
oder sogar leicht erhéhen zu kénnen!

Schwierige Zeiten fiir das Bauen in Deutschland:
Wir stoppen keine Wohnbauprojekte aktiv! Wir setzen uns fiir eine Anpassung
der Wohnbauférderung an heutige Rahmenbedingungen ein!

Bedarf sowohl an EZFH als auch MFH:
Wir missen in allen Segmenten bauen! Allerdings werden verdichtete Wohnfor-
men auch in Wolfsburg weiter an Bedeutung gewinnen.

Dynamische Rahmenbedingungen:
Wir behalten den ,Markt“ im Blick und justieren bei Bedarf nach!

[ 1]
Seite 67 . GEWOS

Beratung. Planung. Forschung. WOLFSBURG



Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

5. Strategischer Handlungsrahmen

Der strategische Handlungsrahmen bildet den Kern der Wohnungsmarktstrategie.
Dieser benennt Ubergeordnete Vorgaben fiir das wohnungspolitische Handeln in
Wolfsburg und ist somit richtungsentscheidend fur die Wolfsburger Wohnungspo-
litik. Dabei handelt es sich um:

e eine strategische Grundlage fir die verwaltungsinterne und politische Diskus-
sion und Handeln zu wohnungspolitischen Fragestellungen

e einen Orientierungsrahmen zur Umsetzung von Wohnbauprojekten von Inves-
tor*innen und der Wohnungswirtschaft

e eine Voraussetzung fir die Akquirierung von Férdermitteln (z. B. in der Wohn-
raumfoérderung oder der Stadtebauférderung).

Damit soll einerseits die Wohnungsmarktentwicklung einheitlich, transparent und
zielgerichtet fortgefihrt werden. Andererseits bietet es ausreichend Handlungs-
spielraume fir die Wohnungspolitik, um auf zukinftige Entwicklungen und beson-
dere Situationen flexibel reagieren zu kénnen.

Wichtig ist, dass keines der drei Elemente fiir sich alleinsteht, sie stehen im Kon-
text zu einander. Die einseitige Verfolgung eines einzelnen strategischen Ziels o-
der die Umsetzung eines einzelnen Instrumentes allein ergibt daher keinen rele-
vanten Effekt oder kann durch die einseitige Anwendung evtl. sogar zu negativen
Effekten fir den Wohnungsmarkt fihren. Eine abgestimmte Umsetzung maéglichst
vieler Elemente ist daher erforderlich. Zugleich kénnen einzelne Elemente auch
zueinander in Widerspruch stehen (bspw. die strategischen Ziele zur Schaffung
von Wohnraum im Neubau vs. Erhalt von Flachenressourcen/Klimaanpassung).
Eine Abwagung und Priorisierung bei diesen Zielkonflikten ist daher vor der An-
wendung dringend geboten.
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5.1. Leitlinien

Die Leitlinien der Wolfsburger Wohnungspolitik dienen als umfassendes Regel-
werk, welches das gemeinsame Handeln in der Wohnungsmarktentwicklung lenkt.
Sie basieren auf Querschnittsthemen, die fir alle Bereiche der Wohnungsmarkt-
entwicklung relevant sind. Fir Wolfsburg sind mit dem Begleitgremium sechs Leit-
linien entwickelt worden, die jeweils verschiedene Aspekte umfassen:

1. Leitlinie

» Wohnvielfalt und Durchmischung als grundlegende Pramissen ein-

Vielfiltige beziehen
Wohnangebote in + Réumliche Aspekte der Siedlungsentwicklung berticksichtigen, d.h.
lebendigen Stadt- stadtisches und dorfliches Wohnen im Stadtgebiet erméglichen
und Ortsteilen * Bezahlbaren Wohnraum in allen Stadt- und Ortsteilen anbieten

* Gezielte Aufwertungsimpulse je nach Lage und Sozialstruktur set-
zen

Die Nachfrage nach Wohnraum wird maf3geblich von individuellen Faktoren wie
der aktuellen Lebensphase, dem persoénlichen Lebensstil und dem verfugbaren
Einkommen eines Haushaltes beeinflusst. Zusétzlich kann sich die individuelle Le-
benssituation im Verlauf einer Biografie, beispielsweise durch berufliche oder pri-
vate Veradnderungen, auch kurzfristig auf den Bedarf an Wohnraum auswirken.
Dadurch werden Arbeits- und Wohnstandorte haufiger gewechselt als in friheren
Zeiten. Die verkurzte durchschnittliche Wohndauer fuhrt vermehrt zu Umzigen.
Gleichzeitig haben sich die Muster der Wohnnachfrage durch die Pluralisierung
der Gesellschaft und die Individualisierung der Lebensstile verandert. Es entste-
hen vielféltige Lebensentwirfe und Wohnvorstellungen innerhalb einer Gruppe,
auch unabhéngig von Lebensphasen. Dies erfordert eine Diversifizierung des
Wohnraumangebots, um den unterschiedlichen Bedurfnissen gerecht zu werden.

- Wohnvielfalt und Durchmischung als grundlegende Pramissen einbeziehen

Vor diesem Hintergrund liegt eine vorrangige Aufgabe der Wolfsburger Wohnungs-
politik darin, Wohnvielfalt zu schaffen. Die Férderung von Wohnvielfalt in Stadt-
und Ortsteilen wird durch die Berlicksichtigung unterschiedlicher Wohnungsgro6-
Ren, Wohnformen, Gebaudetypologien und Preiskategorien in der Planung von
Wohnbauprojekten sowie der Weiterentwicklung von Bestandsquartieren erreicht.
Dabei wird sowohl darauf geachtet, eine ausreichende Anzahl von Mietwohnungen
unterschiedlicher Gré3e und Lage anzubieten, als auch Mdglichkeiten fir Haus-
halte zu schaffen, die in Wolfsburg Eigentum erwerben méchten.

- Réaumliche Aspekte der Siedlungsentwicklung bericksichtigen, d.h. stadti-
sches und auch dorfliches Wohnen im Stadtgebiet ermdqglichen

Die Wohnungspolitik berticksichtigt in ihren Planungen rdumliche Aspekte der
Siedlungsentwicklung in Wolfsburg. In den innerstadtischen Kernbereichen wird
durch Innenentwicklung und verdichtete Wohnformen die urbane, stadtische
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Struktur gestérkt. Die Nachfrage nach individuellem oder dérflichem Wohnen wird
vorwiegend in den landlich geprégten Ortsteilen bedient. Dennoch ist das Ziel der
Wolfsburger Wohnungspolitik, auch in dorflicheren Strukturen einen vertraglichen
Anteil an Mehrfamilienhdusern zur Miete anzubieten, um Umzuge innerhalb eines
Quartiers zu ermdglichen. Gleichzeitig soll in den innerstadtischen Bereichen ein
ausgewogener Anteil an Wohneigentum, etwa in kompakten individuellen Wohn-
formen, vorhanden sein.

- Bezahlbaren Wohnraum in allen Stadt- und Ortsteilen anbieten

Die Wohnungspolitik in Wolfsburg setzt sich dafur ein, bezahlbaren Wohnraum in
allen Stadt- und Ortsteilen anzubieten. Dies schlief3t nicht nur geférderte Mietwoh-
nungen ein, sondern umfasst auch bezahlbare Mietwohnungen flr Haushalte mit
mittleren Einkommen sowie erschwingliche Eigenheime fur junge Familien. Ein be-
sonderes Augenmerk wird auf die Bedurfnisse von Senior*innen gelegt, die be-
zahlbare, barrierearme Wohnungen benétigen sowie kinderreiche Familien, die
auf der Suche nach erschwinglichem, grol3em Wohnraum sind. Eine zentrale Auf-
gabe der Wohnungspolitik ist es, die vorhandenen bezahlbaren Mietwohnungen
im gefdrderten und frei finanzierten Segment zu erhalten (siehe auch Kapitel 5.2
als strategisches Ziel ,Bezahlbaren Wohnraum im Bestand und Neubau vorhal-
ten®).

- Gezielte Aufwertungsimpulse je nach Lage und Sozialstruktur setzen

Die Forderung der sozialen Durchmischung und ein preislich differenziertes Wohn-
angebot werden durch Aufwertungsimpulse einerseits und den Ausbau geférder-
ten Wohnraums andererseits je nach Lage und Struktur eines Stadt- oder Ortsteils
vorangetrieben.

2. Leitlinie

Lebenswerte, * Vielféltige Funktionen in urbanen Quartieren bewahren und entwi-

. - ckeln
funktional gemischte N . . .
* Funktionsmischung nebeneinander und wenn méglich auch inner-

halb von Gebauden realisieren
« Wirtschaftlichkeit von infrastrukturellen Planungen stérker

Wohnquartiere

Die Schaffung lebendiger, attraktiver und nachhaltiger Wohnquartiere erfordert
eine ausgewogene Mischung aus Funktionalitat, Lebensqualitét, sozialer Integra-
tion und 6konomischer Nachhaltigkeit. Diese Aspekte bilden das Fundament fur
die langfristige Entwicklung urbaner Lebensraume.

- Vielfaltige Funktionen in urbanen Quartieren bewahren und entwickeln

Die Wohnungspolitik in Wolfsburg verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz, der tUber
die bloRe Bereitstellung von Wohnraum hinausgeht. Es wird darauf abgezielt,
Quartiere zu entwickeln, die nicht nur funktional sind, sondern auch lebenswert.
Dies wird erreicht, indem eine Vielzahl von Nutzungen miteinander verflochten

[ 1]
Seite 70 . GEWOS

Beratung. Planung. Forschung. WOLFSBURG



Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

werden, darunter Wohn-, Gewerbe-, Erholungs- und Freizeitnutzungen sowie ver-
schiedene soziale und kulturelle Angebote.

- Funktionsmischung nebeneinander und wenn mdglich auch innerhalb von
Gebéauden realisieren

Diese Mehrfachnutzungen sollen nicht nur zwischen Geb&auden, sondern auch in-
nerhalb von Gebéuden, wenn mdglich realisiert werden. Eine solche Vielfalt tragt
dazu bei, lebendige und attraktive stadtische Raume zu schaffen. Gleichzeitig
steht die Verbesserung der Aufenthaltsqualitét im 6ffentlichen Raum sowie die Re-
duzierung von Barrieren fur eingeschrankte Menschen im Fokus. Dies ist ein wich-
tiger Schritt, um die Inklusion und Zuganglichkeit der Stadt fur alle Einwohner*in-
nen zu verbessern.

- Wirtschaftlichkeit von infrastrukturellen Planungen stérker berlicksichtigen

Eine starkere Bericksichtigung der Wirtschaftlichkeit offentlicher Investitionen und
ihrer langfristigen Folgekosten ist ebenfalls eine wichtige Zielsetzung. Mit einer
verantwortungsvollen und nachhaltigen 6konomischen Herangehensweise wird si-
chergestellt, dass Ressourcen effektiv genutzt werden und die Quartiere langfristig
lebensfahig bleiben.

3. Leitlinie

+ Wohnvielfalt und Durchmischung als grundlegende Pramissen Bei-
trag zum Klimaschutz leisten, Auswirkungen der Klimaveranderung
ber(cksichtigen

Okologisch und
klimagerechte

Wohnungspolitik + Nachhaltige Bauweise und umweltfreundliche Materialien nutzen

« Energetische Sanierung 6kologisch, aber auch wirtschaftlich und
sozial gerecht umsetzen

« Klimatisches Umfeld in Quartieren verbessern J

Die Herausforderungen fir nachhaltiges Bauen und Wohnen in Wolfsburg gehen
weit Uber die lokale Wohnungsmarktsituation hinaus. Globale Handlungsbedarfe,
wie der schonende Umgang mit Ressourcen, Flachen und energieeffizientes Woh-
nen, sind inzwischen integraler Bestandteil der Bundesgesetzgebung.

- Beitrag zum Klimaschutz leisten, Auswirkungen der Klimaveranderung be-
racksichtigen

Eine umfassende Wohnungspolitik in Wolfsburg zielt darauf ab, nicht nur den Be-
darf an Wohnraum zu decken, sondern auch einen aktiven Beitrag zum globalen
Klimaschutz zu leisten. Dabei werden nicht nur die Auswirkungen der Klimaveran-
derungen bericksichtigt, sondern auch MalRnahmen ergriffen, um Quartiere wider-
standsfahiger gegeniber den Folgen des Klimawandels zu machen.
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- Nachhaltige Bauweise und umweltfreundliche Materialien nutzen

Die Forderung nachhaltiger Bauweise und die Verwendung umweltfreundlicher
Materialien riicken zunehmend in den Fokus der Wohnungspolitik in Wolfsburg.
Durch diese MalRBnahmen sollen nicht nur der 6kologische Fuldabdruck minimiert
werden, sondern auch langfristige 6konomische Vorteile erzielt werden.

- Energetische Sanierung 6kologisch, aber auch wirtschaftlich und sozial ge-
recht umsetzen

Fur den umfangreichen Bestand an Wohnungen aus der Nachkriegszeit besteht
ein deutlicher Modernisierungsbedarf. Nicht nur die Wohnungsgesellschaften,
sondern insbesondere auch private Eigentiimer*innen von Einfamilienh&usern se-
hen sich dabei mit erheblichen Herausforderungen konfrontiert. Die Wohnungspo-
litik unterstiitzt die Eigentimer*innen darin, die energetische Sanierung 6kolo-
gisch, aber auch wirtschaftlich und sozial gerecht umsetzen zu kénnen.

- Klimatisches Umfeld in Quartieren verbessern

Die Wohnungspolitik in Wolfsburg verfolgt einen zweifachen Ansatz: Sie strebt
nicht nur einen stadtweiten Beitrag zum Klimaschutz an, sondern berticksichtigt
auch vor Ort die Auswirkungen der zu erwartenden Klimaveranderungen. Hierbei
spielen der Erhalt stadtklimatisch relevanter Freirdume, die Anpassung an extreme
Wetterereignisse sowie die Foérderung der biologischen Vielfalt eine entschei-
dende Rolle. Es geht darum, Quartiere zu schaffen, die nicht nur den aktuellen
Bedurfnissen gerecht werden, sondern auch langfristig lebenswert und resilient
sind.

4. Leitlinie

Innenentwicklung vor « Fléchenverbrauch reduzieren
AuBenentwicklung + Kompakte Stadt lebenswert gestalten und ausbauen

Angesichts des anhaltenden Neubaubedarfs und der Umsetzung des Wohnbau-
programms gewinnt der schonende Umgang mit Flachen auch in Wolfsburg an
Bedeutung. Ein zentrales stadtebauliches Leitbild der Stadtentwicklung ist die In-
nenentwicklung nach dem Vorbild der europaischen Stadt. Dabei haben Flachen
und Baupotentiale innerhalb des Siedlungsbereichs Vorrang gegeniber Flachen
aulRerhalb des Siedlungsbereichs.

- Flachenverbrauch reduzieren

Die Wohnungspolitik strebt daher an, den Flachenverbrauch zu reduzieren, indem
verstarkt die Innenentwicklung durch die bevorzugte ErschlieRung von Wohnbau-
flachen in bereits erschlossenen Lagen vorangetrieben wird. Innerstadtische, be-
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reits erschlossene Flachen zu nutzen hilft, um bauliche Eingriffe und die Inan-
spruchnahme von Flachen im offenen Landschaftsraum und am Stadtrand kiinftig
Zu reduzieren.

- Kompakte Stadt lebenswert gestalten und ausbauen

Kompakte stadtische Siedlungsstrukturen férdern eine Stadt der kurzen Wege. Die
Wohnungspolitik unterstitzt die raumliche Nahe von Wohnen, Arbeiten, Bildung,
Versorgung, Freizeit und Erholung in stadtebaulichen Planungen. Gleichzeitig ach-
tet sie darauf, dass MalRhahmen der Innenentwicklung dazu genutzt werden, die
Lebensqualitat bestehender Quartiere zu erhalten und verbessern, indem stadte-
bauliche Méangel beseitigt, vorhandene Qualitdten weiterentwickelt, ergdnzende
Wohnangebote geschaffen, Infrastrukturen verbessert oder Freirdume tkologisch
aufgewertet und nutzbar gemacht werden. Durch kurze Wege wird eine ange-
passte und nachhaltige Mobilitat in der Stadt geférdert (siehe auch Kapitel 5.2 als
strategisches Ziel ,Attraktives Wohnen in der Innenstadt férdern®).

5. Leitlinie

 Wohnqualitaten zur Steigerung der Standortattraktivitat weiter ver-

bessern

Attraktives Wohnen
als Standortfaktor * Die Rolle regionaler Wohnungsmarkte im Wettbewerb um die klligs-

ten Képfe beriicksichtigen

» Standortqualititen zur Gewinnung von Neu-Wolfsburger*innen und
Fachkréften fur den Arbeitsmarkt weiterentwickeln und gemeinsam

vermarkten J

Der Wettbewerb um dringend bendtigte Fachkrafte stellt fir die regionale Wirt-
schaft eine zunehmende Herausforderung dar.

= Wohnqualitdten zur Steigerung der Standortattraktivitat weiter verbessern

Die Wohnqualitat mit attraktiven Freizeitmdglichkeiten spielt als bedeutender
Standortfaktor flr Fachkréfte eine entscheidende Rolle. Dies gilt besonders fir Fa-
milien mit Kindern, bei denen auch die Qualitat von Versorgungseinrichtungen wie
Kitas und Schulen eine hohe Bedeutung hat. In wachsenden Stadten wie Wolfs-
burg ist es daher von hoher Relevanz sicherzustellen, dass wohnortnahe Erho-
lungs- und Freizeitmoglichkeiten erhalten bleiben und wichtige Infrastrukturen an
den heutigen und kiinftigen Bedirfnissen angepasst werden. Voraussetzung fr
die Sicherung kommunaler Infrastrukturen ist eine stabile Bevdlkerungsentwick-
lung (siehe Kapitel 5.2).

- Die Rolle regionaler Wohnungsmarkte im Wettbewerb um die kligsten Kopfe
berlicksichtigen

Um den Wohnstandort weiterzuentwickeln ist eine Betrachtung der Wohnungs-
markte, die Uber die Stadtgrenzen hinausreicht, notwendig. Im Wettbewerb um gut
ausgebildete und hochqualifizierte Fachkrafte konkurriert Wolfsburg mit anderen
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Stadten wie Braunschweig, Berlin oder Hannover. Der Markt fir Mietobjekte oder
Eigentumswohnungen konzentriert sich vorwiegend auf die innerstadtischen
Strukturen Wolfsburgs.

Die Forderung des jungen, studentischen Wohnens in der Innenstadt tragt dazu
bei, die Belegung in der Stadt zu starken und somit die Attraktivitat als Arbeits-
standort zu erhdhen (siehe auch Kapitel 5.2 strategisches Ziel ,Attraktives Wohnen
in der Innenstadt fordern®). Gleichzeitig ist es von besonderer Bedeutung, die
Wohnqualitat auch in dorflich strukturierten Gebieten zu bewahren.

Die landlich gepragten Ortsteile Wolfsburgs bilden siedlungsstrukturell haufig ei-
nen Wohnungsmarktraum mit den Umlandgemeinden, insbesondere im Segment
der Eigenheime. Fur viele Haushalte im l&andlichen Umland ist Wolfsburg ein wich-
tiger Bezugsort flr Arbeiten, soziale Kontakte, Einkaufen und Freizeit. Die Infra-
struktur Wolfsburgs als Grof3stadt wird auch stark durch das Umland nachgefragt
und in Anspruch genommen.

Es wird deutlich, dass Miet- und Eigentumswohnungen andere Bezugsrdume und
Funktionsweisen haben als der Markt fur Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhauser.
Die Bericksichtigung einer differenzierten Wohnungspolitik ist entscheidend, um
die Zukunftssicherung des Wohn- und Arbeitsstandortes Wolfsburg nachhaltig zu
gewahrleisten.

- Standortqualitdten zur Gewinnung von Neu-Wolfsburger*innen und Fachkréf-
ten fir den Arbeitsmarkt weiterentwickeln und gemeinsam vermarkten

Die Wohnungspolitik setzt sich gemeinsam dafir ein, die Qualitaten des Wolfsbur-
ger Wohnstandortes nach innen und aul3en zu vermarkten und sichtbar zu ma-
chen. Dies beinhaltet nicht nur die Schaffung von attraktivem und bedarfsgerech-
tem Wohnraum, sondern auch die Betonung der vorhandenen Lebensqualitat und
Infrastruktur. Dadurch soll nicht nur die langfristige Attraktivitat der Stadt Wolfsburg
als Wohnstandort geftérdert werden, sondern auch die Anziehungskraft flr Fach-
krafte gesteigert werden.

6. Leitlinie

+ Alle sitzen im gleichen Boot und ziehen an einem Strang
Gemeinschafts- « Drei Saulen integrierter Stadtentwicklung: Teilhabe, Mitsprache und

aufgabe Wohnen Mitgestaltung
* Neubau- und Bestandsprojekte als kontinuierliche Aufgabe

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist eine langfristige Aufgabe und erfordert
ein vorausschauendes Denken, das Uber aktuelle Bedurfnisse hinausgeht.
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- Alle sitzen im gleichen Boot und ziehen an einem Strang

Der Vielfalt an Herausforderungen kann nur im Zusammenspiel aller relevanten
Akteur*innen begegnet werden. Die vernetzte Zusammenarbeit der Wohnungspo-
litik soll dazu beitragen, intelligente, ressourcenschonende und innovative Lésun-
gen fur Wolfsburg zu finden.

= Drei Saulen integrierter Stadtentwicklung: Teilhabe, Mitsprache und Mitge-
staltung
Teilhabe, Mitsprache und Mitgestaltung werden als grundlegende Saulen der

Wohnungspolitik verstanden, die dazu beitragen, eine lebendige und integrierte
Stadtentwicklung zu gewahrleisten.

- Neubau- und Bestandsprojekte als kontinuierliche Aufgabe

Die Umsetzung von Neubau- und Bestandsprojekten wird als langfristige, kontinu-
ierliche gemeinsame Aufgabe der Wolfsburger Wohnungspolitik betrachtet, die
auch in wirtschaftlich schwierigen Zeiten aktiv fortgesetzt wird. So leistet eine ak-
tive Wohnungspolitik einen wesentlichen Beitrag zur Lebensqualitat und damit
auch zur Zukunftssicherung des Wolfsburger Arbeits- und Lebensstandortes.
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5.2 Strategische Ziele

Die strategischen Ziele der Stadt Wolfsburg dienen als Leitfaden fir die langfristige
Entwicklung und Ausrichtung des Wohnungsmarktes. Mit dem Begleitgremium
sind fUr die Stadt Wolfsburg sieben strategische Ziele festgelegt worden:

1. Strategisches Ziel

Einwohner*innen halten und gewinnen:
Durch gezielten Zuzug wachst Wolfsburg an Einwohner*innen, mindestens

aber hélt sie die Bevolkerungszahl auf einem stabilen Niveau. Dies wird durch
eine aktive Wohnbaupolitik erreicht, die neuen Wohnraum schafft und beste-
hende Wohnungen in der Stadt an zeitgeméaRe Bediirfnisse anpasst.

Bedeutung fiir Wolfsburg: Auch die Stadt Wolfsburg ist vom demografischen Wan-
del betroffen und kann kuinftig nur durch Zuzug ihre Einwohner*innenzahl erhéhen
oder zumindest stabil halten. Gleichzeitig sollen durch ein attraktives, bedarfsge-
rechtes Wohnangebot Wolfsburger*innen in der Stadt gehalten werden. Eine
stabile oder wachsende Einwohner*innenzahl sichert die langfristige Lebensfahig-
keit von Infrastrukturen und offentlichen Dienstleistungen in der Stadt, starkt die
lokale Wirtschaft und schafft eine lebendige, vielfaltige Gemeinschaft. Gleichzeitig
wird dadurch dem demografischen Wandel entgegengewirkt und die Stadt kann
als lebenswerter Standort fur aktuelle und zuktinftige Generationen erhalten blei-
ben. Zudem stellt ein attraktives und vielfaltiges Wohnangebot einen wichtigen
Standortortfaktor im Wettbewerb um Fachkréfte dar. Es ist davon auszugehen,
dass dieser Wettbewerb national, aber auch international, zunehmen wird.

2. Strategisches Ziel

Bestandsentwicklung intensivieren:

Die Wohnungsbestande werden den energetischen und demografischen An-
forderungen angepasst. Die Wolfsburger Wohnungspolitik setzt hierzu den

kontinuierlichen Ausbau der energetischen Modernisierung und den barriere-
freien, mindestens jedoch barrierearmen Umbau des Wohnungsbestandes
fort.

Bedeutung fur Wolfsburg: In den kommenden Jahren wird die Bestandsentwick-
lung deutschlandweit eine zentrale Rolle auf dem Wohnungsmarkt spielen, so
auch in Wolfsburg. Vor dem Hintergrund der Klimaschutzziele der Bundesregie-
rung muassen insbesondere grof3e Teile der Wohnungen aus der Nachkriegszeit
energetisch ertlichtigt werden. Aufgrund der Entstehungsgeschichte besitzt Wolfs-
burg einen besonders groRen Anteil dieser Wohnungsbestande. Die energetische
Modernisierung ist essenziell, um den Energieverbrauch zu reduzieren und die
vorgegebenen Klimaschutzziele zu erreichen. Gleichzeitig fuhrt die demografische
Entwicklung zu erhéhten Anforderungen an die Barrierereduktion von Wohnraum.
Dies bedeutet, dass Wohnungen und das Wohnumfeld zunehmend barrierefrei o-
der mindestens barrierearm gestaltet werden missen, um den Bedurfnissen einer
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alter werdenden Bevdlkerung gerecht zu werden. Die Wolfsburger Wohnungsge-
sellschaften haben diesen Sanierungsprozess bereits begonnen und werden die
energetische Modernisierungen und Barrierereduzierung weiter, aber mit deutlich
hoherer Prioritat, fortsetzen.

3. Strategisches Ziel

Wohnbauprogramm proaktiv fortfuhren:

Die Stadt Wolfsburg setzt ihr Wohnbauprogramm konsequent um, indem sie
kontinuierlich Planungs- und Baurechte schafft. Unter Beriicksichtigung der je-

weils aktuellen Wohnbedarfsprognose treibt sie die Umsetzung von ins-ge-
samt ca. 300 Wohneinheiten pro Jahr in Mehrfamilienhdusern und in Ein- und
Zweifamilienhausern voran. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf der Forde-
rung verdichteter Wohnformen fiir alle Gebéaudetypologien.

Bedeutung fir Wolfsburg: Auch kiinftig bendtigt Wolfsburg weiterhin Neubau. In-
dem die Stadt Wolfsburg durchschnittlich jahrlich den Bau von etwa 300 Wohnein-
heiten in Mehrfamilienhdusern sowie Ein- und Zweifamilienhdusern vorantreibt,
wird der aktuellen Wohnbedarfsprognose und dem daraus abgeleiteten Bedarf an
Wohnraum in der Stadt Rechnung getragen. Die Forderung verdichteter Wohnfor-
men fir alle Gebaudetypologien tragt zur effizienten Nutzung der verfigbaren Fla-
chen bei, unterstitzt eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und ermdglicht
die Schaffung von lebendigen, gut angebundenen Nachbarschaften.

4. Strategisches Ziel

Wohnangebote im Eigentum und zur Miete ermdglichen:

Die Wohnungspolitik schafft Angebote, insbesondere fir junge Familien, die in
Wolfsburg Eigentum erwerben méchten. Dies umfasst sowohl Ein- und Zweifa-

milienhduser, Reihenhauser als auch Eigentumswohnungen. Gleichzeitig wird
eine vielfaltige Auswahl an Mietangeboten in verschiedenen GréRen und La-
gen angeboten.

Bedeutung fur Wolfsburg: Viele Wolfsburger*innen, insbesondere junge Familien,
wuinschen sich Eigentum. In der Vergangenheit sind viele in die umliegenden land-
lichen Bereiche gezogen, um dort ein verfiigbares Baugrundstiick oder ein Eigen-
heim zu erwerben. Zuletzt hat sich der Wegzug von Familien aus Wolfsburg jedoch
deutlich reduziert. Um diesen Trend fortzufiihren, ist es notwendig weiterhin fami-
liengeeigneten Wohnraum zu schaffen. Auch wenn aktuell hohe Zinsen und Bau-
kosten den Erwerb von Eigentum schwierig gestalten, bleibt der Wunsch nach Ei-
gentum fur viele Wolfsburger*innen bestehen. Wenn sich die Rahmenbedingun-
gen fur das Bauen wieder &ndern, wird die Nachfrage im Eigentumsmarkt erneut
anziehen. Um vorausschauend darauf reagieren zu kdnnen, sind auch im Eigen-
tum unterschiedliche Angebote vorzuhalten — von Ein- und Zweifamilienhdauser,
Uber Reihenh&user bis zu Eigentumswohnungen. Gleichzeitig sorgt die Woh-
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nungspolitik fir eine vielfaltige Auswahl an Mietangeboten in verschiedenen Gro-
Ren und Lagen. Diese Vielfalt an Wohnmoglichkeiten stellt sicher, dass unter-
schiedliche Bedirfnisse und Lebensstile beriicksichtigt werden.

5. Strategisches Ziel

Zielgruppenspezifischen und bedarfsgerechten Wohnraum
schaffen:

Die Wolfsburger Wohnungspolitik schafft vielfaltigen Wohnraum, der den un-

terschiedlichen Wohnbedarfen und -wiinschen gerecht wird. Der Fokus liegt
dabei auf der Bereitstellung von Wohnangeboten vor allem fir junge Men-
schen, Familien mit Kindern und altere Menschen

Bedeutung fur Wolfsburg: Bedarfsgerechter Wohnraum bedeutet, vielfaltige
Wohnmdglichkeiten zu schaffen, die den unterschiedlichen Bedurfnissen und
Winschen der Bevélkerung entsprechen. Die Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose zeigt in zwei Varianten eine deutliche Zunahme der jungen Erwachsenen und
Seniorenhaushalte. Deshalb ist in den néchsten Jahren ein besonderer Fokus auf
diese Zielgruppen zu legen. Auch Familien mit Kindern sollen im Stadtgebiet pas-
sende Wohnangebote finden, um einer Abwanderung ins Umland entgegenzuwir-
ken. Dies tragt dazu bei, dass Wolfsburg auch kiinftig Einwohner*innen halt und
gewinnt.

6. Strategisches Ziel

Bezahlbaren Wohnraum im Bestand und Neubau vorhalten:

Die Wolfsburger Wohnungspolitik stellt Haushalten, die auf dem Wohnungs-
markt Schwierigkeiten haben, bezahlbaren Wohnraum in ausreichender
Menge und Qualitat bereit. Dies beinhaltet die Schaffung und Erhaltung von

geférdertem Wohnraum im Neubau und Bestand, um auslaufende Belegungs-
bindungen zu kompensieren sowie die bestmdgliche Erhaltung preiswerter
Wohnungen im Bestand.

Bedeutung fur Wolfsburg: Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum war in den
vergangenen Jahren eines der wichtigsten Themen der Wohnungsmarktentwick-
lung in deutschen Stadten. In Wolfsburg war die Verfligbarkeit von bezahlbarem
Wohnraum, auch aufgrund der stadtischen Wohnungspolitik sowie dem Einfluss
der grof3en Wohnungsgesellschaften, noch vergleichsweise hoch. Den deutsch-
landweiten Entwicklungen kann sich dennoch auch die Stadt Wolfsburg nicht ent-
ziehen. Es wird eine grof3e Herausforderung werden, bezahlbaren Wohnraum zu
erhalten und gleichzeitig eine nachhaltige energetische Sanierung im Wohnungs-
bestand voranzutreiben. So wird in Wolfsburg die Verfligbarkeit von bezahlbarem
Wohnraum auch kinftig weiter an Bedeutung gewinnen. Um bezahlbaren Wohn-
raum langfristig sicherzustellen, werden auslaufende Belegungsbindungen durch
neuen geférderten Wohnraum im Neubau und Bestand kompensiert sowie preis-
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werte (freifinanzierte) Wohnungen bestmdglich erhalten. Folglich wird Verdran-
gung vermieden, die soziale Durchmischung gefdrdert und das soziale Geflige in
der Stadt gestarkt.

7. Strategisches Ziel

Attraktives Wohnen in der Innenstadt fordern:

Die Stadt Wolfsburg starkt das Wohnen in der Innenstadt durch die gezielte
Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen. Dies tragt zur Forderung der Ur-

banitat und Belebung der Innenstadt bei. Dabei stehen sparsame Flachenin-
anspruchnahme sowie Nachhaltigkeit und Klimaschutz als zentrale Pramissen
der Wohnungspolitik im Fokus.

Bedeutung fur Wolfsburg: Die Forderung des Wohnens in der Innenstadt belebt
das Stadtzentrum und schafft eine lebendige, urbane Atmosphére. Eine attraktive
Innenstadt zieht nicht nur Bewohner*innen an, sondern auch Besucher*innen und
Investitionen, was die wirtschaftliche Dynamik der Stadt starkt. Durch diese Mal3-
nahmen wird die Lebensqualitat in Wolfsburg erhéht, da kurze Wege zu Arbeits-
platzen, Dienstleistungen und Freizeitangeboten entstehen. Durch gezielte Nach-
verdichtungen, Umnutzungen oder Ersatzneubauten kdnnen erganzende Woh-
nungsangebote geschaffen werden, die die soziale Durchmischung in diesen
Quartieren fordern. Die bewusste Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen hilft,
wertvollen Freiraum zu erhalten. Dabei stehen Nachhaltigkeit und Klimaschutz im
Mittelpunkt, um zu einer 6kologischen und klimagerechten Stadtentwicklung bei-
zutragen.
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5.3 Handlungsempfehlungen zur Umsetzung

Mit den Handlungsempfehlungen zur Umsetzung werden in diesem Kapitel Instru-
mente vorgestellt, die zur Erreichung der strategischen Ziele und unter Berlck-
sichtigung der Leitlinien eine besonders hohe Relevanz fir die Wohnungsmarkt-
entwicklung der Stadt Wolfsburg haben. Auf der Anwendung dieser Instrumente
sollte daher in den kommenden Jahren der Fokus liegen. Eine gemeinsame Prio-
risierung der weiter zu entwickelnden Instrumente ist noch von Verwaltung und
Politik vorzunehmen.

Die Instrumente lassen sich in zwei Kategorien einordnen:

e Instrumente, die bereits in der Anwendung sind: Diese sind von besonderer
Relevanz und sind daher zukUnftig fortzuftihren.

e Instrumente, deren Einfihrung oder Weiterentwicklung zu prifen ist: Neue An-
satze, deren Implementierung in Wolfsburg zu prifen sind oder Ansétze, die
bereits in der Anwendung sind, jedoch Anpassungsbedarf an die zukinftigen
Herausforderungen und Bedarfe des Wolfsburger Wohnungsmarktes haben.
Die vorgestellten Instrumente lassen sich insgesamt funf Themenschwerpunk-
ten zuordnen, die auch die Gliederung dieses Kapitels bilden:

. Boden- und Dialog und
Aktives Gestalten Liegenschaftspolitik Kooperation
Raumbeobachtung
Forderung und Quartiers-
entwicklung

Detaillierte Beschreibungen zu ausgewahlten Instrumenten sind dem Glossar zu
entnehmen.

5.3.1 Aktives Gestalten

Die Stadt Wolfsburg steuert und gestaltet aktiv mithilfe rechtlicher, administrativer
und planerischer Instrumente den Wohnungsmarkt. Diese aktive Rolle nimmt sie
einerseits in der strategischen Ausrichtung und Umsetzung der Wohnbauoffen-
sive, andererseits in der Gestaltung und Weiterentwicklung von Bestandsquartie-
ren wahr. Dartiber hinaus setzt sie sich fur eine preisdampfende Mietenpolitik ein,
indem sie sich fur die Einfihrung und Verlangerung der mietrechtlichen Instru-
mente wie bspw. der Mietpreisbremse einsetzt und einen qualifizierten Mietspiegel
fur Wolfsburg einfihrt.
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Bereits in der Anwendung

Planungs- Kurzbeschreibung:
und Bau-
rechtschaf-
fung

Die Bauleitplanung ist eines der wichtigsten Instrumente der Stadtentwicklung, um
die raumliche Entwicklung einer Stadt zu steuern. Dazu werden in der vorbereiten-
den Bauleitplanung mittels Flachennutzungsplan (88 5-7 BauGB) Flachen im
Stadtgebiet fir bestimmte Nutzungen vorgehalten und in der verbindlichen Bauleit-
planung Uber Bebauungsplane (88 8—10 BauGB) bestimmte Teilflachen in Bezug
auf die zulassige Nutzung detailliert ausgestaltet. Uber die Aufstellung oder Ande-
rung der Bebauungsplane kann die Stadt Wolfsburg Art und Maf3 der baulichen
Nutzung von Grundstiicken, etwa in Bezug auf die GebaudegréiRe, -typologie oder
auch die Nutzungsart (Wohnen, Gewerbe etc.) festlegen, nicht jedoch dartiber, ob
etwa Wohnen zur Miete oder im Eigentum erfolgt. Konkrete Steuerungsmaoglichkei-
ten Uber die Bauleitplanung ergeben sich vor allem auf eigenen Grundstiicken und
wenn private Eigentimer*innen bestehende Bebauungsplane andern lassen méch-
ten. Nutzt ein/eine privater Eigentimer den Gestaltungsspielraum innerhalb eines
bestehenden Bebauungsplanes aus oder handelt es sich um ein Grundstiick im
unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB), reduzieren sich die kommunalen Steue-
rungsmoglichkeiten deutlich. Haufig ist dadurch eine schnellere Projektumsetzung
maglich.

Handlungsbedarf:

Es gilt die verschiedenen Instrumente der Bauleitplanung zielgerichtet einzusetzen,
um die rdumliche Entwicklung Wolfsburgs im Sinne der strategischen Ziele und
Leitlinien weiterzuentwickeln.

Beteiligte:

Stadt Wolfsburg, Wohnungsgesellschaften / Investor*innen

Stadtebauli- Kurzbeschreibung:
che Vertrage

Stadtebauliche Vertrage ermdglichen die Festsetzung von stadtischen Zielen bei
der Realisierung von Wohnbauvorhaben, die nicht Uber den Bebauungsplan gere-
gelt werden kénnen. Das gilt vor allem fiir die Quote von geforderten Wohnungen
oder die Ubertragung von Infrastrukturfolgekosten in einem Neubauvorhaben. Stad-
tebauliche Vertrage wurden bislang in Wolfsburg insbesondere fir die grof3eren
Wohnbauprojekte zwischen Stadt und Investor*innen abgeschlossen. Eine Festset-
zung dieser stadtischen Ziele ist auch tber die Ausgestaltung von Erbbaurechts-
vertrdgen moglich, die in Wolfsburg ebenfalls bei Vergabe von stadtischen Grund-
sticken zur Anwendung kommen.

Handlungsbedarf:

Stadtebauliche Vertrage werden in Wolfsburg bereits als Steuerungsinstrument ge-
nutzt. Es gilt zuklnftig stadtebauliche Vertrage im Sinne der strategischen Ziele und
Leitlinien mit den Investor*innen projekt- und bedarfsgerecht abzuschliel3en.

Beteiligte:
Stadt Wolfsburg, Wohnungsgesellschaften / Investor*innen

A EEN - - B -
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Mietrechtli-
che Instru-
mente

Bereits in der Anwendung

Kurzbeschreibung:

Gegenwartig ist die Stadt Wolfsburg eine von 18 Kommunen in Niedersachsen, die
einen angespannten Wohnungsmarkt im Sinne der Mieterschutzverordnung?® ha-
ben. Die Gebietskulisse der betroffenen Kommunen legt das zustandige Landesmi-
nisterium fest. Im Rahmen der regelmaRigen Uberprifung haben die betroffenen
Kommunen die Mdglichkeit eine Stellungnahme zu ihrer Bedarfslage abzugeben.

Zu den in der Mieterschutzverordnung geregelten mietrechtlichen Instrumenten
zéhlen die Mietpreisbremse, die Kappungsgrenzen-Verordnung und die Kindi-
gungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung (siehe Glossar). Die Mietpreis-
bremse und die Absenkung der Kappungsgrenzen starken die Wirkung des Miet-
spiegels, indem sie Mietanpassungen bei Neuvermietungen und innerhalb beste-
hender Mietverhéltnisse begrenzen. Wenn eine Miet- in eine Eigentumswohnung
umgewandelt wird, verlangert sich durch die Kundigungsbeschrankung die Sperr-
frist fiir die Forderung nach Eigenbedarf durch die neue Eigentiimer*in.

Der Mietspiegel ist eng mit den Instrumenten der Mieterschutzverordnung ver-
kniupft. Die Stadt Wolfsburg hat erstmalig einen qualifizierten Mietspiegel erstellt,
der seit Januar 2024 giltig ist. Er schafft Transparenz zur Hohe der ortsiblichen
Vergleichsmiete fur eine Wohnung.

Bei der Anwendung der aufgefiihrten Instrumente sind vor allem die Eigentimer*in-
nen und Mieter*innen selbst gefragt, ihre rechtlichen Méglichkeiten zu nutzen und
diese ggf. bis vor Gericht durchzusetzen.

Handlungsbedarf:

Solange der Wohnungsmarkt in Wolfsburg angespannt ist, setzt sich die Stadt
Wolfsburg fiir eine Verlangerung der Mieterschutzverordnung ein. Im Rahmen der
kommunalen Beteiligung zur Gebietskulisse mit Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt durch das zustandige Landesministerium legt die Stadt Wolfsburg in
einer Stellungnahme die Bedarfslage auf dem Wolfsburger Mietwohnungsmarkt
dar.

Die Stadt Wolfsburg schreibt den qualifizierten Mietspiegel unter Beteiligung des
Arbeitskreis Mietspiegel nach zwei Jahren fort, alle vier Jahre erfolgt eine Neuauf-
stellung. Darliber hinaus nimmt sie ihre Auskunftspflicht wahr.

Beteiligte:

Stadt Wolfsburg
Land Niedersachsen
Mieter*innen

Vermieter*innen

26 erordnung zur Festlegung des Anwendungsbereichs bundesrechtlicher Mieterschutzvorschrif-
ten (Niederséchsische Mieterschutzverordnung, NMiSchuV,NI). Neufassung vom 22. Dezember

2020.
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EinfiUhrung oder Weiterentwicklung zu prifen

Koordinie- Kurzbeschreibung:

Eklggﬁ\?te?g?ch- Nachverdichtung umfasst die Schaffung von neuem Wohnraum in bestehenden

tungsma- Quartieren, v. a. durch SchlieBung von Baullicken, Aufstockung oder Erganzung
nagement, von Bestandsgebauden. Nachverdichtungen erhéhen die bauliche und Wohndichte
Beratung) im Quartier. Erste Anséatze, um Nachversdichtungspotentiale zu erfassen, liegen in
Wolfsburg vor. Diese gilt es zu systematisieren und insbesondere die Aktivierung
von Flachen zur Nachverdichtung zu férdern. Um diesem Thema eine héhere Be-
deutung zu geben, soll dafiir eine Koordinierungsstelle eingerichtet werden. Zudem
dient diese als erste Anlaufstelle fiir Beratungsleistungen (z. B. zur Bauherr*inne-
nenberatung, fur (kommunale) Férderprogramme, energetische Sanierung, etc.).

Handlungsbedarf:

Die Verwaltung richtet eine zentrale Koordinierungsstelle fuir ein Nachverdichtungs-
management und Beratungsangebote ein und konkretisiert dafiir zunachst die Aus-
gestaltung und Aufgaben.

Beteiligte:
Stadt Wolfsburg

Wohnungsgesellschaften
Mieter*innen und Eigentiimer*innen

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5 6 7

5.3.2 Boden- und Liegenschaftspolitik

Verfuigbare Flachenreserven sind fur die zukunftige Stadtentwicklung von zentraler
Bedeutung. Um Wohnungsbau vorantreiben und den prognostizierten Neubaube-
darfen Rechnung tragen zu kdnnen, missen ausreichend Flachenpotentiale zur
Verfligung stehen. Mit einer stadtischen preisdampfenden Boden- und Liegen-
schaftspolitik lasst sich Bauland nicht nur schneller bereitstellen, sondern auch die
Nutzung dieser Flachen entsprechend stadtischer Zielstellungen ausrichten. Vor
allem auf Flachen in stadtischem Besitz erhdhen sich die Handlungs- und Einfluss-
moglichkeiten der Stadt deutlich, sodass u. a. die Wohnraumversorgung bestimm-
ter Zielgruppen, die bauliche Gestaltung oder Aspekte der Klimaanpassung gezielt
im Neubau beriicksichtigt werden kdénnen.
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Preisdamp-
fende Boden-
politik

Revolvieren-
der Grund-
stlicksfonds

Seite 84

Bereits in der Anwendung

Kurzbeschreibung:

Die Stadt Wolfsburg betreibt seit langem eine preisdampfende Bodenpolitik. Die
kommunale Boden- und Wohnungsbaupolitik wurde zunéchst im Januar 1996
durch den Stadtrat beschlossen und seither kontinuierlich weiterentwickelt und den
sich verandernden Bedarfen angepasst. Zuletzt wurden dazu im Dezember 2018
die Richtlinien der Boden- und Wohnungsbaupolitik durch den Stadtrat beschlos-
sen. Ein wichtiges Instrument besteht darin, eine Flachenbevorratung mit einem
Festpreis beim Ankauf fur kiinftiges Bauland sowie einem kostendeckenden Fest-
preis beim Verkauf des wirtschaftlich entwickelten Baulands zu betreiben. Viele der
in diesem Unterkapitel genannten Instrumente hangen unmittelbar von diesem Me-
chanismus ab. Allerdings wird die Umsetzung einer preisdampfenden Bodenpolitik
durch knapper werdende Bauflachen und steigende Grundstlickspreise immer
schwieriger.

Handlungsbedarf:

Die preisdampfende Bodenpolitik sollte entsprechend der Richtlinien der Boden-
und Wohnungsbaupolitik fortgefihrt werden. Wie bislang sollten diese Richtlinien
in gewissen Zeitabstanden hinsichtlich aktueller Erfordernisse regelmafiig tberprift
und ggfs. angepasst werden.

Beteiligte:

Stadt Wolfsburg

B - B - I

Kurzbeschreibung:

Uber den revolvierenden Grundstiicksfonds in der Stadt Wolfsburg werden Einnah-
men aus dem Verkauf stadtischer Grundstiicke zur Deckung samtlicher mit der Er-
schlieBung verbundenen Aufwendungen genutzt. Fir jedes Baugebiet sind nach
Vergabe der Grundstiicke die Einnahmen und die Aufwendungen zu bilanzieren.
Durch diese Wirkungsweise erzielt der Grundstiicksfonds eine preisdampfende
Wirkung fur den Grundsticksmarkt der Stadt und die Wohnbauentwicklung refinan-
ziert sich zu einem sehr grof3en Teil selbst.

Handlungsbedarf:

Der revolvierende Grundstiicksfonds ist im Sinne einer preisddmpfenden Bodenpo-
litik weiterhin anzuwenden.

Beteiligte:
Stadt Wolfsburg
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Bereits in der Anwendung

Konzept- Kurzbeschreibung:
vergaben

Konzeptvergabeverfahren sind eines der wichtigsten Instrumente bei der Steuerung
der Vergabe von Grundstiicken. Die Stadt Wolfsburg wendet bereits seit vielen Jah-
ren Konzeptvergaben erfolgreich an. Um bei der Vergabe offentliche Interessen zu
beriicksichtigen, werden in Wolfsburg Wohnbauprojekte in der Regel uber ein In-
vestorenauswahlverfahren vergeben. Das entscheidende Vergabekriterium ist nicht
der Hochstpreis, sondern das vom Bietenden vorgelegte Bau- bzw. Gestaltungs-
konzept. Auf diese Weise kdnnen Konzepte, die z. B. die Schaffung von Wohnraum
fir Geringverdienende (Quotenregelung fir geférderten Wohnungsbau) oder be-
sondere bauliche oder sonstige Standards (z. B. Mobilititskonzepte) beriicksichti-
gen, bevorzugt werden.

Handlungsbedarf:

Es gilt die Umsetzung dieser Vergabeverfahren fortzusetzen und die Vergabekrite-
rien kontinuierlich und projektbezogen hinsichtlich der Leitlinien und der Strategi-
schen Ziele anzupassen.

Beteiligte:

Stadt Wolfsburg

Investor*innen / Wohnungsgesellschaften
Wiking auf stategische Ziee: 1 2 3 45 6 7

EinfiUhrung oder Weiterentwicklung zu prifen

Flachen- Kurzbeschreibung:
vergabe fir

private Bau-
grundstiicke

In den Vergabekriterien fir stadtische Baugrundstiicke der Stadt Wolfsburg von
201827 wird in Baugebieten zwischen dem bereits beschriebenen Konzeptvergabe-
verfahren an Investor*innen und der Vergabe von Einfamilien- bzw. Doppelhaus-
grundstiicken an Privatpersonen unterschieden. Die Vergabe zur Eigennutzung an
Privatpersonen erfolgt Giber eine Bewerber*innenliste. Das Vergabekriterium ist das
Eingangsdatum des Grundstucksantrags. Dariber hinaus kann bis zu einem Drittel
der Bauplatze an Ausnahmen vergeben werden. Hierzu z&hlt die Vergabe an Har-
tefélle aus Grinden sozialer Dringlichkeit, zur Eigenentwicklung eines Ortsteils oder
an Personen in Mangelberufen zur Standortstarkung der Daseinsvorsorge oder des
Gewerbes. Lediglich Einzelgrundstiicke auf3erhalb von Baugebieten werden nach
dem Bodenrichtwert ausgeschrieben und nach dem Héchstpreis vergeben.

Handlungsbedarf:

Es ist zu prufen, ob eine Anpassung der Kriterien erforderlich ist.

Beteiligte:
Stadt Wolfsburg

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5 6 7

27 Vorlage 2018/0851 ,Vergabekriterien fiir stadtische Baugrundstiicke"
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EinfiUhrung oder Weiterentwicklung zu prifen

Flachenbe- Kurzbeschreibung:
vorratung

Die Flachenbevorratung ist ein zentrales Element der preisdampfenden Bodenpo-
litik. Hierzu missen regelmafig zusatzliche Flachen angekauft werden, um als
Stadt handlungsféhig zu bleiben. Denn auf Flachen, die von der Stadt an Privatper-
sonen oder Investor*innen vergeben werden, hat die Stadt den gro3ten Steuerungs-
spielraum, um kommunale Interessen zu realisieren. Steigende Baulandpreise, ste-
tig schwindende Flachenressourcen und konkurrierende 6ffentliche Ziele bei der
Flachenentwicklung, etwa zwischen der Entwicklung von Wohnbau- und Gewerbe-
flachen sowie dem Erhalt von Flachen aus Naturschutzgrinden oder zur Klimaan-
passung, stellen zunehmend grof3e Herausforderungen fir dieses Instrument in
Wolfsburg dar.

Handlungsbedarf:

Die Stadt betreibt weiterhin aktiv strategischen Flachenankauf fir Wohnungsbau,
Dabei missen die aktuelle Haushaltslage, die aktuellen Wohnbedarfe sowie die
Verfligbarkeit und die Preisentwicklung von Potentialflachen bertcksichtigt werden.
Beteiligte:

Stadt Wolfsburg

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5 6 7
Quotenrege- Kurzbeschreibung:

lung gefor-
derter Woh-

Mit einer Quotenregelung fir geférderten Wohnungsbau werden Investor*innen dazu
verpflichtet, einen bestimmten Anteil der in einem Vorhaben realisierten Wohnun-
gen entsprechend der Férderbedingungen der NBank zu errichten.

nungsbau

Erstmalig wurde in Wolfsburg 2014 eine Quote von 25 % fir geférderten Woh-
nungsbau fir Neubaugebiete ab 100 Mietwohnungen auf stédtischen Flachen be-
schlossen. Bei kleineren Flachen wird eine gebietsbezogene Untersuchung vorge-
nommen, wie hoch der Anteil mietgebundener Neubauwohnungen sein kénnte.?®
Seit dem wird immer wieder tUber eine Anpassung der Quotenregelung diskutiert,
so beispielsweise auch 2021 im Rahmen eines politischen Antrags, der eine Erho-
hung der Quote auf 30 % fir alle Grundstiicke, fur die der Rat der Stadt Wolfsburg
einen Bebauungsplan aufstellt, forderte.

Die Stadt pruft bei allen Wohnbauprojekten, abhéangig von Lage und Wohnumfeld,
ob und in welcher Hohe ein Anteil an geférderten Wohnungsbau gefordert wird.

Handlungsbedarf:

Da sich die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt erheblich veréandert ha-
ben, ist eine Uberpriifung und ggf. Anpassung der Quotenregelung notwendig. Da-
bei sollten die bisherigen Erfahrungen im Umgang mit der Quote evaluiert werden
und in die Weiterentwicklung einflieBen. Dariiber hinaus ist es notwendig neben
dem Neubau verstarkt die Wohnungsbestande fir den Erhalt und die Aufnahme
neuer mietgebundener Wohnungen einzubeziehen. Hierfir ist ein ganzheitlicher
Ansatz zu entwickeln und mit der Kommunalpolitik zu beraten.

28 \Vorlage 1305/2014 ,Forderung des mietgebundenen Wohnungsbaus in Neubaugebie-
ten der Stadt Wolfsburg*
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Baulandmo-
dell

EinfiUhrung oder Weiterentwicklung zu prifen

Beteiligte:
Landesforderbank (NBank)

Stadt Wolfsburg
Investor*innen / Wohnungsgesellschaften

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5 6 7

Kurzbeschreibung:

Baulandmodelle wurden in den vergangenen Jahren von vielen Kommunen mit an-
gespannten Wohnungsmarkten zur Durchsetzung 6ffentlicher Ziele im Wohnungs-
neubau eingefiihrt. Es gibt hierfir sehr unterschiedlichen Ausgestaltungen. In ei-
nem Baulandmodell werden grundsatzlich die Vorgaben fiir Neubauvorhaben, die
Investor*innen bspw. im Rahmen von Konzeptvergaben von der Stadt Wolfsburg
auferlegt werden (z. B. eine Quote fiir geférderten Neubau) standardisiert. Die Vor-
gaben gelten dann fir alle vergleichbaren Neubauvorhaben im Stadtgebiet und de-
ren Investor*innen gleichermaf3en. Bei konsequenter Umsetzung wird dadurch die
Planbarkeit fiir Neubauvorhaben fiir alle Beteiligten erhéht, wahrend die Flexibilitat,
auf besondere Gegebenheiten des Vorhabens bzw. des Investierenden einzuge-
hen, zuriickgeht. Die Umsetzung der Vorgaben eines Baulandmodells fiir die Rea-
lisierung eines Vorhabens erfolgt letztlich im Normalfall wieder tber stadtebauliche
Vertrage.

Handlungsbedarf:

Die Stadt prift, ob und in welcher Form ein Baulandmodell fur Wolfsburg entwickelt
werden soll. Dies setzt inhaltlich und strategisch eine vertiefte Auseinandersetzung
mit diesem Instrument voraus.

Beteiligte:
Stadt Wolfsburg

Investor*innen / Wohnungsgesellschaften

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5 6 7

5.3.3 Dialog und Kooperation

Eine erfolgreiche Umsetzung der Wohnungsmarktstrategie bedarf der vernetzten
Zusammenarbeit aller Akteur*innen der Wolfsburger Wohnungspolitik. Im kontinu-
ierlichem Dialog von Politik, Verwaltung und Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
konnen gegenseitiges Vertrauen gestarkt, unterschiedliche Sichtweisen erortert
und eine konsensfahige Strategie entwickelt werden. Vor allem die Wohnungsge-
sellschaften sind wichtige Kooperationspartner*innen fur die Stadt Wolfsburg,
wenn es um die Versorgung der Bevolkerung mit bedarfsgerechtem Wohnraum
geht. Daruber hinaus gewinnt die Kommunikation nach auf3en, etwa mit potentiel-
len Zuziehenden und auswartigen Investor*innen an Bedeutung, um den Wohn-
standort langfristig positiv zu entwickeln und zu vermarkten.
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Bereits in der Anwendung

ECEIGIEE Kurzbeschreibung:
steuerung
und Koopera-
tion

Die in Wolfsburg tatigen Wohnungsgesellschaften sind wichtige Partner*innen der
Stadt Wolfsburg beim Wohnungsneubau sowie der Bestands- und Quartiersent-
wicklung. Das gilt insbesondere fur den Bereich des bezahlbaren und geférderten
Wohnraums. Uber die Beteiligungen an der Neuland Wohnungsgesellschaft mbH
sowie an der Allertal Immobilien eG verfligt die Stadt Wolfsburg tber direkte Ein-
flussmoglichkeiten bei den Unternehmen, etwa tber in den Aufsichtsrat entsandte
Vertreter*innen. Vor allem die Neuland als mehrheitlich stadtische Gesellschatft ist
gut auf die stadtischen Ziele ausgerichtet. Mit weiteren groBen Wohnungsgesell-
schaften, wie der VW Immobilien GmbH und der Sahle Wohnen & Co. KG, besteht
zudem ein regelmé&Riger, enger Austausch und eine projektbezogene Zusammen-
arbeit mit der Stadt Wolfsburg.

Handlungsbedarf:

Die Beteiligungssteuerung und die Kooperation mit den Wohnungsgesellschaften
gilt es kontinuierlich im Sinne der strategischen Ziele und Leitlinien fortzusetzen
und auszubauen.

Beteiligte:

Stadt Wolfsburg, Wohnungsgesellschaften

[ RsTeRthe e ) MO0 2NN + (SN EeN

EinfiUhrung oder Weiterentwicklung zu prifen

Jahrliche Kurzbeschreibung:
Wohnkonfe-

renz

In Wolfsburg wurden in der Vergangenheit verschiedene Beteiligungsformate ge-
fordert, um den Austausch zwischen Wohnungsmarktakteur*innen, Politik und Ver-
tretertinnen der Stadt zu unterstitzen. Ein Beispiel dafur ist das ,Blindnis fur Woh-
nen und Leben in Wolfsburg®, das von 2012 bis 2019 in 14 Sitzungen stattfand.

Auch im Begleitgremium zur Erarbeitung der Wohnungsmarktstrategie haben Ver-
tretertinnen aus Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft in finf Sitzungen in-
haltlichen Input und Feedback in die Strategie eingebracht sowie (Zwischen-)Er-
gebnisse diskutiert und bewertet. Dieses Gremium soll auch nach Projektabschluss
regelméafig zusammenkommen.

Handlungsbedarf:

Im Anschluss an die Wohnungsmarktstrategie ist ein Gremium bspw. in Form einer
jahrlichen Wohnkonferenz zu entwickeln und zu etablieren, um den Austausch der
relevanten Akteur*innen aufrechtzuerhalten, die Umsetzung der Wohnungsmarkt-
strategie weiter zu begleiten und aktuelle Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
aus unterschiedlichen Perspektiven diskutieren und bewerten zu kénnen.

Beteiligte:
Stadt Wolfsburg, Wohnungsgesellschaften, Politik

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5 6 7
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Aktive Kom-
munikation
und gemein-
same Ver-
marktung des
Wohnstan-
dortes

EinfiUhrung oder Weiterentwicklung zu prifen

Kurzbeschreibung:

Selbst fur eine stabile positive Bevolkerungsentwicklung ist Wolfsburg zukiinftig
noch starker auf Zuzug angewiesen. Eine zentrale Zielgruppe stellen dabei Fach-
krafte aus dem In- und Ausland dar. Im Wettbewerb um Fachkréfte konkurriert
Wolfsburg jedoch mit anderen attraktiven Grof3stadten. Daher wird es in Zukunft
von grofRer Bedeutung sein, Wolfsburg regional wie auch tberregional als attrakti-
ven Wohnstandort zu vermarkten und zu platzieren. Dies erfordert, aufbauend auf
den bisherigen Aktivitéten, die Entwicklung einer gemeinsamen Kommunikations-
strategie und eine intensive Zusammenarbeit aller Wohnungsmarktakteur*innen.

Handlungsbedarf:

Fur eine aktive Kommunikation und gemeinsame Vermarktung des Wohnstandor-
tes vernetzen sich die einzelnen Stellen wie bspw. Wohnungsgesellschaften, Stadt-
marketing oder Arbeitgeber*innen zukinftig intensiver und setzen gemeinsam die

Kommunikation um.

Beteiligte:

Stadt Wolfsburg

Wolfsburg Wirtschaft und Marketing GmbH
Wohnungsgesellschaften

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5

5.3.4 Forderung

Forderprogramme der ¢ffentlichen Hand stellen wichtige Anreize fir die Schaffung
und Weiterentwicklung von Wohnraum dar. In der Regel treten der Bund und das
Land als Foérdermittelgeber im Rahmen verschiedenster Forderprogramme auf.
Aber auch Kommunen kdnnen kommunale Forderprogramme auflegen und somit
Anreize schaffen. Die Schwerpunkte der Forderprogramme sind vielfaltig und rei-
chen von Unterstitzungen beim Kauf oder Neubau von Wohnraum bis zu Klima-
anpassungen oder barrierereduzierenden UmbaumafRnahmen fir Bestandsge-
baude. Die Stadt Wolfsburg legt bei der kommunalen Férderung einen besonderen
Fokus auf die Unterstiitzung beim Erwerb von Eigentum fir junge Paare und Fa-
milien sowie Unterstitzung altersgerechte Umgestaltungen in Wohnraum fiir &ltere
Menschen. Die energetische Erstberatung oder die Errichtung von Photovoltaik-
Anlagen werden ebenfalls gefordert. Zukinftig wird es auch fur die Stadt Wolfsburg
weiterhin von grof3er Bedeutung sein, aktiv Fordermittel einzuwerben.

[ 1]
Seite 89 r GEWO

Planung. F 9 WOLFSBURG
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Kommunales
Familienfor-
derprogramm
fur Wohnei-
gentum

Kommunales

Férderpro-

gramm zur al-
tersgerechten
Umgestaltung

Bereits in der Anwendung

Kurzbeschreibung:

Das kommunale Forderprogramm der Stadt Wolfsburg unterstitzt junge Ehepaare
und Familien mit Kindern bei der Anschaffung von Wohneigentum durch Neubau,
Kauf oder den Erwerb einer Bestandsimmobilie. Die Forderung richtet sich an
Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen, die fir die Férderung des Erwerbs
von Wohneigentum durch die NBank gelten. Die Férderung wird entsprechend ein-
kommensabhéangig gewahrt. Fir den Erwerb von Bestandsimmobilien wird seit
20232° der Forderbetrag um 25 % erhoht, zudem sind Gutachten zum Modernisie-
rungsbedarf zuschussfahig, um den Kauf von Bestandsimmobilien attraktiver zu
gestalten. Der Forderhdchstbetrag belauft sich auf maximal 75.000 Euro. Vor dem
Hintergrund des in den vergangenen Jahren deutlich gestiegenen Zinsniveaus und
den auf einem hohen Niveau befindlichen Baukosten, ist die Unterstiitzung relevan-
ter Zielgruppen bei der Wohneigentumsbildung erforderlich. Das Ziel der Stadt soll
dabei vor allem sein, junge Wolfsburger Haushalte bei Eintritt in die Familienphase
in der Stadt zu halten.

Handlungsbedarf:

Das Forderprogramm sollte fortgefiihrt und eine Anpassung der Forderkriterien re-
gelmaRig sowie ggfs. in Reaktion auf eventuelle Veranderungen der bundes- oder
landesweiten Forderlandschaft vorgenommen werden.

Beteiligte:

Stadt Wolfsburg

Birger*innen

[Wideaedese e |[TAl 2 ¢+ [THIEEH -

Kurzbeschreibung:

In einem zweiten Programm fordert die Stadt Wolfsburg anteilig Wohnraumanpas-
sungen fur Burger*innen Uber 60 Jahren. Diese alteren Haushalte scheuen oft ho-
here Investitionen in die eigenen vier Wande oder erhalten fir diese MaRnahmen
keine Bankkredite mehr. Dabei ist der Sanierungsbedarf fiir diese Haushalte in der
Regel besonders hoch, da sie eine lange Wohndauer aufweisen und die Immobilien
daher nicht mehr den aktuellen Ausstattungsstandards entsprechen, wahrend sich
die Bedarfe in Bezug auf Barrierereduktion mit der Zeit erhdhen. Die in diesem Pro-
gramm durch die Stadt vergebenen Férdermittel sind ebenfalls einkommensabhéan-
gig.

Handlungsbedarf:

Das Forderprogramm sollte fortgefiihrt und eine Anpassung der Forderkriterien re-
gelméaRig sowie ggfs. in Reaktion auf eventuelle Veranderungen der bundes- oder
landesweiten Forderlandschaft vorgenommen werden.

Beteiligte:

Stadt Wolfsburg, Birger*innen

AN - - KK -

29 Vorlage 2023/0692 Anpassung und Fortsetzung der Wohnraumférderprogramme ,,Fa-
milienférderung und altersgerechte Umgestaltung selbstgenutzter Wohnungen*
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Bereits in der Anwendung

INvARTRE6IEMN Kurzbeschreibung:

gregt)nrr%-e Bund und Land Niedersachsen stellen fur unterschiedliche inhaltliche Schwer-

Bund und punkte Férderprogramme zur Verfiigung. Diese richten sich teilweise an die Kom-
Land munen selbst, teilweise auch an weitere Wohnungsmarktakteur*innen oder Privat-
personen. Das fur die Wohnungsmarktentwicklung in Wolfsburg relevanteste For-
derprogramm ist die allgemeine Mietwohnraumférderung durch die
niedersachsische Forderbank (NBank). Darin ist die Forderung von Mietwohnungen
im Neubau enthalten. Um im Rahmen dieses Programms ein vergiinstigtes Darle-
hen zu erhalten, missen Vermieter*innen die Férderbedingungen, insbesondere
die Einhaltung einer zulassigen Mieththe, einhalten.

Auch die Quartiersentwicklung wird 6ffentlich geférdert. Die beiden aktuellen Sa-
nierungsgebiete in Wolfsburg werden lber das Bund-Lander-Programm ,Wachs-
tum und nachhaltige Erneuerung” bzw. uber das Férderprogramm ,Lebendige Zen-
tren® finanziell unterstitzt. Mit den Mitteln werden dann die einzelnen Mallinahmen
zur Entwicklung der jeweiligen Quartiere im Rahmen der Sanierungsziele finanziert.

Handlungsbedarf:

Die auf Bundes- und Landesebene zur Verfligung stehenden Férderprogramme
sind hinsichtlich ihrer Anwendung und Ausgestaltung fur Wolfsburg zu prifen und
bei Bedarf aktiv Férdermittel einzuwerben.

Beteiligte:
Fordermittelgeber*in (Bund, Land), Stadt Wolfsburg, ggf. Kooperationspartner*in-

nen

Sanierungs- Kurzbeschreibung:
gebiete

(Handwerker-
viertel, Hofe)

Die Sanierungsgebiete ,Handwerkerviertel“ rund um die PoststralRe und ,Die Hofe*
sudlich der Goethestral3e sind Wohngebiete mit dlteren Gebaudebestanden in der
westlichen Innenstadt. Beide Areale sind in die jeweiligen Férderprogramme aufge-
nommen worden, weil sie spezifische Funktionsschwéchen aufwiesen. In beiden
Bereichen soll innerstadtisches Wohnen durch die Aufwertung des Gebaudebe-
stands sowie das Wohnumfeld und die Infrastruktur gestérkt werden. In den Hofen
steht dartiber hinaus die Sicherung des historischen Charakters sowie die denk-
malgerechte Weiterentwicklung des Gebaude- und Freiraumbestandes im Mittel-
punkt. Das ,Handwerkerviertel“ ist seit 2015 Teil des Bund-L&nder-Forderpro-
gramms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” und die Sanierung im Gebiet
,Die Hofe* wird seit 2015 im Férderprogramm ,Lebendige Zentren* durchgefihrt.

Handlungsbedarf:

Die MalRnahmen der jetzigen Sanierungsgebiete werden weiter umgesetzt. Es ist
zu priufen, ob weitere Stadtebauférdermittel fir die Weiterentwicklung von Be-
standsquartieren genutzt werden kénnen.

Beteiligte:

Fordermittelgeber*in, Stadt Wolfsburg, Sanierungstrager*in, Bewohner*innen/Ko-
operationspartner*innen im Quartier

[Minaareseobtiozee T[T » ¢ o o [
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Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

5.3.5 Raumbeobachtung und Quartiersentwicklung

Vor allem die vergangenen Jahre mit sehr kurzfristig eingetretenen krisenhaften
Entwicklungen haben auch in Wolfsburg gezeigt, dass die strategische Wohnungs-
marktentwicklung durch Verwaltung und Politik schnell und flexibel auf die Veran-
derung von Rahmenbedingungen reagieren muss, ohne langfristige Entwicklungs-
trends aus den Augen zu verlieren. Zugleich riicken neben den Ubergeordneten
Entwicklungstrends kleinrdumige Entwicklungen innerhalb der Stadt in den Fokus.
Hierflr ist eine kurzfristig verfiigbare, stets aktuelle Datenbasis, auch auf kleinrau-
miger Ebene von hoher Relevanz.

Bereits in der Anwendung

Sozialent- Kurzbeschreibung:
wicklungspla-
nung

Die Sozialentwicklungsplanung wird als integrierte Sozialplanung durch das Zu-
sammenwirken verschiedener Ressorts verstanden und ist ein wichtiges Instrument
zur Erforschung sozialer Lebenslagen, sozialstruktureller Zusammenhéange, aber
auch zur Identifikation von gesellschaftlichen Potentialen und Problemlagen. Von
der Stadt Wolfsburg werden regelmafig die Sozialentwicklungsberichte veroffent-
licht.

Handlungsbedarf:

Es gilt die Sozialentwicklungsplanung fortzufiihren und unter Beriicksichtigung
maglicher Verschneidungen zur Wohnraumbeobachtung weiterzuentwickeln.

Beteiligte:
Stadt Wolfsburg

NN - - - KK

Einfuhrung oder Weiterentwicklung zu prifen

Stadtteilpro- Kurzbeschreibung:

file und raum- " - L : ,
T e | ZuWolfsburger Stadtraumen existieren bereits eine Vielzahl an statischen Informa-

lungskon- tionen und Analysen. Es ist notwendig diese Informationen systematisch fir rele-
zepte vante Fragestellungen bspw. raumlicher Entwicklungskonzepte aufzubereiten und
weiterzuentwickeln. In Stadtteilprofilen k6nnen bestimmte Entwicklungsindikatoren
(z. B. Bevolkerungs- und Sozialstruktur) fur Wolfsburg regelmé&Rig erfasst und kom-
pakt aufbereitet werden. Sie geben damit einen schnellen Uberblick tiber einen
Stadtteil und ermdglichen eine gute Vergleichbarkeit zwischen den Stadtteilen.
Dadurch koénnen kleinrAumige Entwicklungen in bestimmten Stadtteilen schneller
auffallen und mogliche weitere Schritte (z. B. raumliche Entwicklungskonzepte) ein-
geleitet werden. Mit der Erstellung von Konzepten fur bestimmte inhaltliche Schwer-
punkte kdnnen relevante Teilbereiche vertiefend analysiert und konzeptionell auf-
bereitet werden.

Handlungsbedarf:

Die Stadt erarbeitet Ziele und relevante Indikatoren fur Stadtteilprofile. Dies schafft
eine Grundlage fur die Erarbeitung rAumlicher Entwicklungskonzepte (z. B. Quar-
tierskonzepte). Dafir ist die Zielstellung und rdumliche Abgrenzung weiter zu kon-
kretisieren.
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Wohnungs-
marktbe-
obachtung

Informations-
system
,Wohnbau-
programm*

Seite 93

Beteiligte:
Stadt Wolfsburg

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5 6 7

Kurzbeschreibung:

Die Stadt Wolfsburg erstellt bereits eine Vielzahl an statistischen Auswertungen und
Analysen im Rahmen ihrer Wohnungsmarktbeobachtung. Dazu zéhlen regelma-
Bige Auswertungen zu konkreten Fragestellungen zum Wohnungsmarkt wie bspw.
die soziale Wohnraumversorgung, die Mietentwicklung im Rahmen der Mietmarkt-
analyse oder Befragungen wie bspw. die Wanderungsmotivbefragung. Die Ergeb-
nisse werden regelmafig in den politischen Ausschissen und Gremien vorgestellt
und anschlieRend veroffentlicht. Zukunftig wird mit der Verstetigung des statisti-
schen Begleitberichts zu dieser Wohnungsmarktstrategie ein weiteres Format hin-
zukommen, in dem eine gezielte Auswahl relevanter Indikatoren der Stadtentwick-
lung regelmé&Rig aktualisiert und veréffentlicht wird.

Handlungsbedarf:

Die Wohnungsmarktbeobachtung ist hinsichtlich der Erfassung der Wohnbedarfe
und strategischen Ziele mit aussagekréftigen Indikatoren kontinuierlich weiterzu-
entwickeln. Dafir werden neue technische Mdglichkeiten wie bspw. die Automati-
sierung der Datenerhebung, -aufbereitung und Verdéffentlichung genutzt.

Beteiligte:
Stadt Wolfsburg

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5 6 7

Kurzbeschreibung:

Im Rahmen des Wohnbauprogramms werden auch kiinftig weitere Neubauprojekte
umgesetzt. Zur Koordination und Kontrolle der Projektfortschritte werden Informati-
onen zu den einzelnen Wohnbauvorhaben bislang in einer verwaltungsinternen
»Projektmatrix“ gesammelt und aktualisiert. Um die Zusammenarbeit zwischen den
Fachbereichen zu erleichtern und die Informationsaufbereitung in Form von Uber-
sichten oder kartografischen Darstellungsformen zu erméglichen, wére die Einfiih-
rung eines digitalen Informationssystems fir interne und externe Akteure hilfreich.

Handlungsbedarf:

Angesichts aktueller technischer Moglichkeiten entwickelt die Stadt ein Informati-
onssystem ,Wohnbauprogramm?®, das samtliche relevante Eckdaten der in Planung
oder Realisierung befindlichen Neubauprojekte zentral erfasst und diese in ver-
schiedenen Formaten darstellt. Auf diese Weise kénnen Informationen nach innen
und aufRen zuganglicher gemacht werden.

Beteiligte:

Stadt Wolfsburg

Wirkung auf strategische Ziele: 1 2 3 4 5 6 7
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5.3.5 Ubersicht Instrumente

Aktives Gestalten

* Planungs-und
Baurechtschaffung

« Stadtebauliche Verrage

» Mietrechtiiche Instrumente

+ Koordinierungsstelle
(Nachverdichtungs-
management, Beratung)

Dialog und
Kooperation
* Betelligungssteuerung und
Kooperation
« Jahrliche Wohnkonferenz
« Aktive Kommunikation und

gemeinsame Vermarktung
des Wohnstandortes

Seite 94

Boden- und
Liegenschaftspolitik
+ Preisdampfende Bodenpolitik

* Revolvierender
Grundstucksfonds

+ Konzepivergaben

+ Flachenvergabe fur private
Baugrundsticke

+ Flachenbevorratung

* Quotenregelung geforderter
Wohnungsbau

+ Baulandmodell

bereis in der Anwendung,
Einfihrung cder Wederentwicklung zu priifen
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Férderung

Kommunales
Familienférderprogramm far
Wohneigentum

Kommunales
Forderprogramm zur
altersgerechten Umgestaltung

Nutzung Forderprogramme
Bund und Land

Sanierungsgebiete

Raumbeobachtung und
Quartiersentwicklung

Sozialentwicklungsplanung

Wohnungsmarktbeobachtung

Stadtteilprofile und raumliche
Eniwicklungskonzepte

JInformationssystem®
Wohnbauprogramm
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Wohnungsmarktstrategie Stadt Wolfsburg

6. Ausblick

Die gemeinsam mit Verwaltung, Politik und Wohnungswirtschaft erarbeitete Woh-
nungsmarktstrategie legt den strategischen Rahmen fir die zukinftige Entwick-
lung des Wohnungsmarktes bis 2035 fest. Mit den sechs Leitlinien und den sieben
strategischen Zielen wurde ein Ubergeordnetes Regelwerk fir das gemeinsame
Handeln und eine gemeinsame Zielrichtung fir die langfristige Entwicklung des
Wohnungsmarktes erarbeitet. Um die strategischen Ziele zu erreichen, wurden
zentrale Instrumente identifiziert und hinsichtlich ihres Anpassungsbedarfs bewer-
tet.

Im Anschluss an die Wohnungsmarktstrategie wird der Fokus auf die weitere Um-
setzung gerichtet sein. Dies beinhaltet eine detaillierte Untersuchung und gezielte
Weiterentwicklung der identifizierten Instrumente mit Anpassungsbedarf. Eine ge-
meinsame Priorisierung seitens Verwaltung und Politik ist hierbei erforderlich.

Da die zukinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes von vielen, teils unvorher-
sehbaren Faktoren beeinflusst wird, behélt die Stadtverwaltung die Entwicklungen
auf dem Wohnungsmarkt stets im Blick. Der in Anlehnung an die Wohnungsmarkt-
analyse entwickelte statistische Begleitbericht wird kiinftig fortlaufend aktualisiert.
Mit den dort erfassten Indikatoren kann die Wohnungsmarktsituation kontinuierlich
beobachtet werden und dient als Frihwarnsystem, um mdgliche Handlungsbe-
darfe erkennen zu kdnnen. Mit dieser Datengrundlage kann zudem kiinftig ein Ab-
gleich mit den Ausgangsdaten aus der Wohnungsmarktanalyse und zu den Ent-
wicklungspfaden aus den Prognoseszenarien dieser Strategie vorgenommen wer-
den. Die Wohnbedarfsprognose und die dazugehotrigen Szenarien werden
dartiber hinaus im Rahmen der turnusmafigen kleinrdumigen Bevolkerungsprog-
nose sowie des Wohnungsmarktmonitorings evaluiert.

In Anlehnung an das Begleitgremium, welches die Erarbeitung der Wohnungs-
marktstrategie aktiv begleitet hat, ist beabsichtigt in einem (Folge-)Gremium, bspw.
in Form einer jahrlichen Wohnkonferenz, die Zusammenarbeit zwischen Verwal-
tung, Politik und Wohnungsgesellschaften fortzufiihren. In diesem Rahmen kann
die Umsetzung der Wohnungsmarktstrategie weiter begleitet und aktuelle Entwick-
lungen auf dem Wohnungsmarkt aus unterschiedlichen Perspektiven diskutiert
und bewertet werden.

Mit der regelmaRigen Fortschreibung des statistischen Begleitberichts und einer
Fortfihrung der Gremienarbeit sind zwei wichtige Instrumente fiir die Evaluierung
der Wohnungsmarktstrategie vorgesehen. Ob eine (Teil-)Fortschreibung der Woh-
nungsmarktstrategie notwendig ist, sollte in einem funf-Jahres-Turnus Uberprft
werden.
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Glossar Instrumente

Bauleitplanung

Bauleitplanung: Innerhalb des zweistufigen Systems der Bauleitplanung bildet
der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan die erste Stufe, auf wel-
cher die zweite Stufe, der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan, aufbaut.

Bebauungsplan (B-Plan): Dieser regelt die stadtebauliche Ordnung durch ver-
bindliche Festsetzungen. Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ist somit eine
bauliche oder sonstige stadtebaulich relevante Nutzung zulassig, wenn sie den
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widerspricht.

Flachennutzungsplan (FNP): Dieser beinhaltet die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung und die damit verbundene Bodennutzung fir das Stadtgebiet. Sie ist
an den Bedurfnissen der Stadt, soweit vorhersehbar, auszurichten. Der Flachen-
nutzungsplan ist der Rahmen fir die aus ihm zu entwickelnden Bebauungspléne.
Der Unterschied zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan auf der
raumlichen Ebene liegt darin, dass der Flachennutzungsplan das gesamte Stadt-
gebiet umfasst. Ein Bebauungsplan wird nur fiir ein konkretes Gebiet innerhalb der
Stadt aufgestellt.

Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen (8 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG): Der Ver-
ursachende ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und
Landschaft mit MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen oder zu ersetzen. Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und so-
bald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherge-
stellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwertiger Weise hergestellt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu-
gestaltet ist.

Stadtebauliche Vertrage: Hiermit Iasst sich die Zusammenarbeit einer Kommune
mit einem privaten Investierenden im Rahmen eines stadtebaulichen Projekts,
auch im Wohnungsbau, regeln. Er wird in der Regel im Zuge eines Bebauungs-
planverfahrens geschlossen. Stadtebauliche Vertrage sind im Baugesetzbuch in §
11 BauGB geregelt. In stadtebaulichen Vertragen wird vor allem die Ubertragung
von Malinahmen, die eigentlich von Kommunen durchzufthren sind, auf den In-
vestierenden Ubertragen. Sie kdnnen aber auch genutzt werden, um kommunale
Ziele fur ein Vorhaben (z. B. eine Quote fir geférderten Wohnungsbau) festzuset-
zen. Damit lassen sich auch die Vorgaben aus einer Grundstiicksvergabe nach
Konzeptvergabeverfahren fur die Umsetzung des Projekts festsetzen.
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Mietrechtliche Instrumente

Mietspiegel (8 558 BGB): Der Mietspiegel ist die Basis fur die Ermittlung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete. Die Vergleichsmiete ist kein einheitlicher Wert, sondern
kann fUr jede einzelne Wohnung je nach ihren Merkmalen variieren. Der Mietspie-
gel wird von einer Kommune in Zusammenarbeit mit einschldgigen Interessen-
gruppen, in der Regel Mieter- und Vermieterverbande, aufgestellt. Er dient als Be-
grindungsmittel fur Mieterh6hungsverlangen durch den Vermieter und bildet die
Grundlage zur Ermittlung der zulassigen Neuvertragsmiete im Geltungsbereich der
Mietpreisbremse.

Mietpreisbremse (8 556 d BGB): Dieses Instrument besagt, dass bei der Wieder-
vermietung einer Wohnung die Nettokaltmiete nicht mehr als zehn Prozent tber
der ortsiiblichen Vergleichsmiete (siehe Mietspiegel) liegen darf. Es gibt bestimmte
Ausnahmen von dieser Regelung, insbesondere flr Neubauten. Voraussetzung
fur die Einfuhrung dieses Instruments durch eine Kommune ist, dass das jeweilige
Bundesland einen angespannten Wohnungsmarkt in der Kommune festgestellt
hat. Diese Marktanspannung muss alle funf Jahre erneut tberprift werden.

Kappungsgrenzen-Verordnung (8 558 Absatz 3 Satz 2 BGB): In Deutschland
gilt eine Kappungsobergrenze von 20 Prozent in drei Jahren fur bestehende Miet-
verhaltnisse. Auch in diesem Fall kdnnen Bundeslander Kommunen mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt mit einem weiteren Instrument ausstatten. Uber die
Kappungsgrenzen-Verordnung kann die Kappungsgrenze in diesen Kommunen
auf 15 Prozent gesenkt werden.

Verlangerte Kindigungssperrfrist (8 577a Absatz 2 BGB): Bei der Umwand-
lung einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung, die anschlieend veraufRert
wird, muss die Erwerberin oder der Erwerber der Wohnung eine Sperrfrist von funf
Jahren abwarten. Erst danach darf das Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs oder
Hinderung an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks
gekindigt werden.

Boden- und Liegenschaftspolitik

Revolvierender Grundstiicksfonds: Ein revolvierender Grundstiicksfonds ist ein
Instrument, das einer Kommune zur Verfligung steht, um Grundstiicke zu erwer-
ben. Hierfir steht ihr ein bestimmter Grundstock an Finanzmitteln zur Verfliigung.
Die erworbenen Grundstlicke werden dann Uberplant, neu geordnet, grundlegend
gesichert oder modernisiert, bevor sie zu ihrem Verkehrswert wieder verkauft wer-
den. Die Einnahmen aus diesen Verkaufen flieBen zurlick in den Grundsticks-
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fonds, wodurch revolvierende Mittel entstehen. Diese Mittel kbnnen dann wiede-
rum fir weitere Grundstuckskaufe genutzt werden, um den Bestand an Grundstu-
cken in der Kommune zu verwalten und zu entwickeln.

Flachenbevorratung: Dieses Instrument nutzen Kommunen, indem sie Flachen,
insbesondere solche, die noch kein Wohnbauland sind, ankauft. Mit der Schaffung
von Baurecht kénnen dann kommunale Ziele auf diesen Flachen umgesetzt wer-
den und die damit verbundene Wertsteigerung verbleibt ebenfalls bei der Kom-
mune. Damit werden Mittel flr weitere Flachenank&dufe verfligbar (siehe revolvie-
render Grundsticksfonds).

Konzeptvergabeverfahren: Dieses Verfahren wird von Kommunen genutzt, um
kommunale Ziele bei der Vergabe von Grundstlicken umzusetzen. Anders als bei
einem Bieter*innenverfahren, bei dem der Zuschlag an den Meistbietenden féllt,
entscheidet in einem Konzeptverfahren die Qualitat eines durch die Investor*innen
eingereichten Nutzungskonzepts. In diesem Verfahren werden vorab die Anforde-
rungen an das Konzept definiert (z. B. eine Quote flir geférderten Wohnungsbau).
Die Vorgaben bzw. die Inhalte des Nutzungskonzepts werden in der Regel durch
stadtebauliche Vertrage fixiert.

Baulandmodell: Ein Baulandmodell vereinheitlicht die Rahmenbedingungen und
Kriterien fir Konzeptvergaben und stadtebauliche Vertrage. Es wird bei der Schaf-
fung von Baurecht durch die Kommune eingesetzt. Als Gegenleistung fur die Bau-
rechtsschaffung verpflichten sich Investor*innen zu Leistungen im kommunalen In-
teresse, also dem Bau von gefordertem und/oder preisgedampftem Wohnraum,
die Bereitstellung von Kitaplatzen oder andere gemeinwohlorientierte Mal3nah-
men. In einem Baulandmodell werden diese Rahmenbedingungen durch die Kom-
munen fir maglichst alle Neubauvorhaben im Stadtgebiet vorab einheitlich festge-
legt, sodass flr alle Seiten Verlasslichkeit und Transparenz herrschen.

Quotenregelung geférderter Wohnungsbau: Eine Quotenregelung wird als Teil
von Konzeptvergabeverfahren oder Baulandmodellen und in der Folge auch von
stadtebaulichen Vertragen durch Kommunen genutzt. Dabei werden fiir einzelne
Neubauvorhaben oder flachendeckend fir alle Vorhaben im Stadtgebiet Mindes-
tanteile fur geférderten Wohnraum bestimmt. In der Regel liegen diese Quoten bei
20 bis 30 Prozent. Damit schaffen Kommunen Wohnraum im geférderten Seg-
ment. Eine Flexibilisierung der Quote wird in manchen Stadten angewendet, so-
dass eine Quote fur Wohnungen bei Haushalten mit niedrigen Einkommen niedri-
ger liegt als eine bei Haushalten mit mittleren Einkommen. Auch eine raumliche
Steuerung ist moglich, bei der etwa bereits einseitig sozial belastete Quartiere von
einer Quotenregelung im Neubau ausgenommen werden.
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Forderprogramme

Mietwohnraumfdrderung Niedersachsen: Das Land Niedersachsen fordert tiber
die NBank den Neubau von Mietwohnungen durch zinslose Darlehen und Til-
gungsnachlassen in Kommunen mit Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum. Als Ge-
genleistung zu dieser Forderung verpflichten sich Investor*innen Mietwohnung un-
terhalb einer Mietobergrenze (in Wolfsburg 6,10 €/m? bzw. 7,50 €/m?) an Haus-
halte zu vermieten, die eine bestimmte Einkommensobergrenze nicht
tberschreiten. Diese Miet- und Belegungsbindungen sind gekoppelt an die Lauf-
zeit des Darlehens (aktuell in der Regel 35 Jahre), nach Ablauf dieser Frist kbnnen
die Wohnungen auf dem freien Mietmarkt vergeben werden. Da somit viele Woh-
nungen aus der Bindung fallen, mussen stetig neue gefdrderte Mietwohnungen
geschaffen werden. Neben dem Neubau werden auch MaRnahmen flr (energeti-
sche) Modernisierung im Wohnungsbestand sowie der Erwerb von Belegungs-
und Mietbindungen durch die NBank gefordert.

Sanierungsgebiet: Als Sanierungsgebiet gilt in Deutschland ein fest umrissenes
Gebiet, in dem eine Kommune eine ,Stadtebauliche Sanierungsmalinahme*
durchfihrt. Dazu beschliel3t die Gemeinde eine férmliche Sanierungssatzung nach
§ 142 Baugesetzbuch (BauGB). Eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme nach
§ 136 Abs. 1 BauGB wird in einem Sanierungsgebiet durchgefihrt, um stadtebau-
liche Missstande oder funktionelle Schwachen zu beheben, wesentlich zu verbes-
sern oder umzugestalten.
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