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1. Hintergrund und Vorgehen

Die Stadt Salzgitter beabsichtigt die Erstellung eines Wohnraumversorgungskonzeptes. In
diesem Zusammenhang wurde bereits eine gesamtstadtische Ermittlung potenzieller
Wohnbauflachen durchgefiihrt. In einem zweiten Schritt hat die Stadt eine Wohnraum-
bedarfsanalyse ausgeschrieben und den Auftrag an die empirica ag vergeben.

Der Fokus der vorliegenden Wohnraumbedarfsanalyse liegt bei verschiedenen Woh-
nungsmarktsegmenten und einer Prognose der daraus resultierenden Wohnraumbe-
darfe. Besondere Aufmerksamkeit liegt auf den Themen Mietwohnungsmarkt, Soziale
Wohnraumforderung und bezahlbarer Wohnraum, Barrierefreies und -armes Wohnen,
Potenziale fiir hochwertiges Wohnen und Eigentum sowie Wohntrends, neue Wohnfor-
men und Modelle des Zusammenlebens.

Die vorliegende Wohnraumbedarfsanalyse ist folgendermalien strukturiert:

e In Kapitel 2 und 3 werden wirtschaftliche Rahmenbedingungen, die Nachfrage-
und Angebotssituation auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Salzgitter untersucht.

e In Kapitel 4 wird ausgehend von der Bevolkerungsprognose der Stadt Salzgitter
eine stadtweite Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose berechnet. Der
Prognosezeitraum reicht von 2019 bis 2030. Erganzend werden die Ergebnisse der
aktuellen Prognose des Regionalverbands GroRraum Braunschweig dargestellt.

e InKapitel 5 wird der Blick auf die Ortschaften und Stadtteile von Salzgitter gerich-
tet. Dargestellt werden die Ausgangssituation sowie die Perspektiven, die sich in
den Ergebnissen der fiir die sieben Ortschaften und vier groRen Stadtteile gerech-
neten Haushaltsprognosen ergeben.

e In Kapitel 6 werden ausgewadhlte Wohnungsmarktthemen vertieft untersucht
(Mietwohnungsmarkt, soziale Wohnraumférderung und bezahlbarer Wohnraum,
barrierefreies und -armes Wohnen, hochwertiges Wohnen und Eigentum sowie
neue Wohnformen und Modelle des Zusammenlebens).

e In Kapitel 7 werden Baulandmodelle und ihre Ubertragbarkeit auf Salzgitter un-
tersucht sowie die Vermarktungsstrategie der Stadt Salzgitter dargestellt.

e AbschlieRend erfolgen in Kapitel 8 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlun-
gen fur die Wohnungsmarktaktivitdten in der Stadt Salzgitter.

Methodisch basiert der vorliegende Bericht auf folgenden Komponenten:

e Statistischen Auswertungen (amtlicher und nicht-amtlicher Daten)
e Expertengesprachen mit Akteuren des Wohnungsmarktes

e Haushaltsprognosen fiir die Gesamtstadt, die Ortschaften und vier groRe Stadt-
teile

e Wohnungsnachfrageprognose fiir die Gesamtstadt und daraus abgeleitet Berech-
nungen zum zukinftigen Neubaubedarf

e Vor-Ort-Begehungen in Salzgitter (Neubau- und Bestandsquartiere)

e Ergdnzende thematisch orientierte Recherchen




2. Rahmenbedingungen

Salzgitter ist nicht nur Wohnstandort, sondern auch ein wichtiger Arbeitsplatzstandort in
der Region: In Salzgitter arbeiten mehr sozialversicherungspflichtig Beschaftigte als dort
wohnen.! Im Jahr 2021 arbeiteten insgesamt 48.082 SVP-Beschaftigte in Salzgitter (Ar-
beitsort). Die Zahl der SVP-Beschéftigten ist in den letzten Jahren gewachsen. Gegeniiber
2012 nahm die Zahl SVP-Beschaftigten am Arbeitsplatz um gut 6% zu, was einem Plus von
rund 2.600 Beschaftigten entspricht. Die positive Entwicklung konnte mit der sehr dyna-
mischen Entwicklung in Niedersachsen insgesamt jedoch nicht mithalten, hier stieg die
Zahl der SVP-Beschaftigten um 16%. Die Wirtschaft von Salzgitter ist in hohem MaR durch
das Produzierende Gewerbe gepragt. 55 % aller SVP-Beschaftigen am Arbeitsort sind im
Produzierenden Gewerbe tatig (rund 22.000). Das Produzierende Gewerbe in Salzgitter
ist im Unterschied zu anderen Stadten durch einige wenige GrofRunternehmen gepragt
und nicht durch eine Vielzahl von kleinen und mittleren Unternehmen. Die groRten Ar-
beitsgeber sind die Volkswagen AG (7.000 Mitarbeiter), Salzgitter AG (8.000 Mitarbeiter),
MAN Truck & Bus AG (2.500 Mitarbeiter), Alstom Transport Deutschland GmbH (2.000
Mitarbeiter), Salzgitter Maschinenbau GmbH (1.800 Mitarbeiter) und die Robert Bosch
Elektronik GmbH (1.400 Mitarbeiter). In diesen Unternehmen arbeiten 85 % aller sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten im Produzierenden Gewerbe in Salzgitter.

Abbildung 1: Entwicklung der SVP-Beschiftigten am Arbeitsort
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit) empirica

Die Bedeutung von Salzgitter als Arbeitsplatzstandort spiegelt sich auch im positiven
Pendlersaldo wider. Es pendeln mehr SVP-Beschaftige zur Arbeit nach Salzgitter ein als
aus. Der Einpendleriiberschuss sank in den letzten Jahren, weil die Zahl der Beschéftigten

1 Die Arbeitsplatzzentralitat (SvB am Arbeitsort / SvB am Wohnort) liegt bei 1,2 (2021).




am Wohnort Salzgitter mit +13 % (2012-2021) doppelt so stark stieg wie die Zahl der Ar-
beitsplatze in der Stadt (2012-2021: +6 %, d.h. der Beschaftigten am Arbeitsort Salzgitter).

Abbildung 2: Salzgitter: Ein- und Auspendler sowie Saldo
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit) empirica

Einpendleriiberschiisse erzielt Salzgitter vor allem aus den angrenzenden Landkreisen
Peine und Wolfenbdttel. Pendlerverluste bestehen demgegeniiber mit groReren Stadten,
wie Braunschweig, Wolfsburg und Hannover (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Pendlersaldo von Salzgitter nach Regionen (Personen, 2021)
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3. Entwicklung Nachfrage- und Angebotsseite insgesamt

3.1 Nachfrageseite

Nach stadtischen Einwohnerdaten zahlte Salzgitter am 31.12.2021 106.145 Einwohner
(Hauptwohnung). Zur Vergleichbarkeit der Entwicklung mit Niedersachsen wird die Bevol-
kerungszahl von Salzgitter nach Daten des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen her-
angezogen. Diese lag am 31.12.2021 bei 103.694 Einwohnern.? Zwischen 2012 und 2021
nahm die Bevolkerungszahl von Salzgitter mit +5,7 % stdarker zu als in Niedersachsen
(+3,2%; vgl. Abbildung 4). Die Entwicklung in den letzten zehn Jahren verlief jedoch nicht
einheitlich. In den Jahren 2015 und 2016 stieg die Einwohnerzahl insbesondere durch die
Zuwanderung von Gefliichteten starker an. Auch in den Folgejahren 2017 und 2018 stieg
die Einwohnerzahl noch, der Zuwachs war jedoch geringer. Seit 2018 hat sich der Trend
umgekehrt und die Bevolkerungszahl von Salzgitter sank — wdhrend sie in Niedersachsen
stieg.

Abbildung 4: Einwohnerentwicklung
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2022, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

2 Amtliche Einwohnerzahl versus Melderegister: Warum gibt es Abweichungen zwischen den Zahlen der regionalen
Melderegister und der amtlichen Einwohnerzahl der Statistik? Die amtlichen Einwohnerzahlen nach der Landesstatis-
tik werden auf der Basis der jeweils letzten allgemeinen Zahlung (aktuell: Zensus 2011) unter Zugrundelegung der von
den Standesamtern gemeldeten Geburten und Sterbefille sowie der im Meldewesen tibermittelten Zu- und Fortzige
auf Gemeindeebene fortgeschrieben. Aufgrund des Riickspielverbots (Volkszahlungsurteil VZ 1983) erhalten die Mel-
debehorden keine Riickmeldungen tber die durch den Zensus gewonnen Ergebnisse und vorgenommenen Korrektu-
ren und kdnnen somit ihre Melderegister auch nach Durchfiihrung des Zensus nicht anpassen. Daher ergeben sich in
der Regel immer Differenzen zwischen den Einwohnerzahlen in den Melderegistern und der amtlichen Bevélkerungs-
fortschreibung (abrufbar unter: https://www.statistik.niedersachsen.de/startseite/themen/bevoelkerung/bevolke-
rungsstand einwohnerzahl niedersachsens/amtliche-einwohnerzahl-versus-melderegister-200453.html).
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Einwohnerzuwachse sind in Salzgitter auf Wanderungsgewinne zuriickzufiihren (vgl. Ab-
bildung 5). Der natirliche Saldo, also der Saldo aus Geburten und Sterbefillen, ist gegen-
Uber seit Jahren negativ. Die hohen Wanderungsiiberschiisse in den Jahren 2015 und
2016 sind auf die Zuwanderung von Gefllichteten zurlickzufiihren.

Der Wanderungssaldo nach Altersklassen (vgl. Abbildung 6) unterstreicht die Attraktivitat
von Salzgitter flr Familien. Bei den unter 18-Jahrigen und den 30 bis unter 50-Jdhrigen
Uberwiegen die Wanderungsiiberschiisse. Die Zuwanderung von Familien hat sich in den
letzten drei Jahren jedoch abgeschwacht, was auch auf die Corona-Pandemie zurlickzu-
flihren sein dirfte. Wanderungsverluste gab es demgegeniber bei der alteren Bevolke-
rung: Der Wanderungssaldo der ab 65-Jdhrigen war in allen Jahren negativ.

Abbildung 5: Komponenten der Einwohnerentwicklung in Salzgitter
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2022, dlI-de/by-2-
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Abbildung 6: Wanderungssaldo insgesamt von Salzgitter nach Altersklassen
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2022, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Bei den Wanderungen von Salzgitter mit der Region (Landkreise und kreisfreie Stadte im
1 Ring)® gab es folgende Entwicklungen:

Die Wanderungsgewinne von Salzgitter mit der Region in den Jahren 2013 bis
2016 (davon ein GrofRteil aus der Stadt Braunschweig) haben sich in der Phase von
2017 bis 2020 umgekehrt in Wanderungsverluste (vgl. Abbildung 7).

Salzgitter verliert in wachsendem MafR Familien an die Region (unter 18-Jahrige,
30 bis unter 50-Jahrige) (vgl. Abbildung 8), was in hohem MaR auf die Verfiigbar-
keit von familiengerechten Wohnangeboten zuriickzufiihren ist.

Auch bei jungen Menschen zwischen 18 und unter 30 Jahren hat sich die Entwick-
lung umgedreht und insbesondere bei den 25 bis unter 30-Jdhrigen gibt es nen-
nenswerte Wanderungsverluste mit der Region.

Bei den Alteren (65 Jahre und ilter) ist das Bild in den Einzeljahren uneinheitlich,
aber in Summe der Jahre 2013 bis 2019 (iberwiegen die Wanderungsverluste mit
der Region.

3 Der 1. Ring umfasst alle an die Stadt Salzgitter angrenzenden Landkreise und kreisfreien Stadte (die Landkreise Peine,
Wolfenblttel, Goslar, Hildesheim und die kreisfreie Stadt Braunschweig)




Abbildung 7: Wanderungssaldo von Salzgitter mit dem 1. Ring nach Raum-
einheiten
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Abbildung 8: Wanderungssaldo 1. Ring nach Altersklassen
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Fiir den Wohnungsmarkt ist Zahl und Entwicklung der Haushalte noch relevanter als die
Entwicklung der Einwohner, weil Haushalte die eigentlichen Nachfrager auf dem Woh-
nungsmarkt sind. In Salzgitter gab es nach Berechnungen der NBank im Jahr 2021 gut
53.000 Haushalte. Folgende Trends sind in Salzgitter in den letzten Jahren festzustellen:

Die Zahl der Haushalte stieg gegeniiber 2012 um gut 9,4% an. Der Zuwachs war
noch wesentlicher als der Zuwachs bei den Einwohnerzahlen (5,7%) in diesem
Zeitraum (vgl. Abbildung 9).

Der Grund fir die positivere Entwicklung liegt im Trend zu kleineren Haushalten
begriindet: Immer weniger Menschen leben in einem Haushalt zusammen (Haus-
haltsverkleinerungsprozess). Der GroRteil der Haushalte (Dreiviertel) in Salzgitter
sind mittlerweile 1- und 2-Personenhaushalte. Der Anteil der gréBeren Haushalte
ist geringer, liegt jedoch iber dem Landesschnitt von Niedersachsen (vgl. Abbil-
dung 10).

Vor dem Hintergrund der seit 2018 wieder sinkenden Bevélkerungszahl von Salz-
gitter stagnierte die Zahl der Haushalte zwischen 2018 und 2021. Fiir den Woh-
nungsmarkt bedeutet das, dass die mengenmafiige Wohnungsnachfrage in dieser
Phase nicht gewachsen ist.

Abbildung 9: Entwicklung der Haushalte*
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Zahl der Haushalte, die nach einem Modell der CIMA fir alle niedersachsischen Stadte und Gemeinden fir die vergan-
genen Jahre berechnet wird — Prognosewerte (Quelle: CIMA)




Abbildung 10:  Anteil der Haushalte® nach GroRe

Niedersachsen 43% 34% 11% 9% 3%
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Quelle: NBank empirica

3.2 Angebotsseite

Im Jahr 2021 gab es in Salzgitter insgesamt 55.882 Wohneinheiten (WE), 62 % davon in
Mehrfamilienhdusern (MFH) und 38 % in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH). Der Woh-
nungsbau von Salzgitter war in der letzten Dekade gepragt vom Ein-/Zweifamilienhausbau
(vgl. Abbildung 11). Drei Viertel aller zwischen 2012 und 2021 fertiggestellten WE wurden
in EZFH gebaut. Gegeniiber der Vergangenheit hat die Stadt Salzgitter aber beim Ge-
schosswohnungsbau aufgeholt. 80 % aller seit 2012 gebauten Geschosswohnungen wur-
den zwischen 2017 und 2021 fertiggestellt. In den letzten funf Jahren wurden in Salzgitter
im Schnitt rund 110 WE pro Jahr fertiggestellt, rund 55 % in EZFH und 45 % in MFH.

Die Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte WE je 1.000 Einwohner pro Jahr) von Salzgit-
ter zeigt im regionalen Vergleich folgende Trends (vgl. Abbildung 12):

e Beim Ein-/Zweifamilienhausbau liegt die Stadt Salzgitter auf dem Niveau von
Braunschweig, aber unter der Wolfsburger Bauintensitat. Deutlich héher ist die
Bauintensitat in den drei Landkreisen, vor allem im Landkreis Peine. In den drei
angrenzenden Landkreisen wurde die Bauintensitat im Ein-/Zweifamilienhaus-
bau in den letzten Jahren ausgeweitet, wahrend sie in der Stadt Salzgitter auf fast
gleichem Niveau blieb. Das dirfte ein wesentlicher Grund dafir sein, dass Salz-
gitter in wachsendem Mal Familien an die Region verloren hat (vgl. Abbildung
8).

e Beim Geschosswohnungsbau hat die Stadt Salzgitter zwar in den letzten Jahren
aufgeholt, sie liegt aber nach wie vor sehr deutlich unter dem Niveau der beiden
kreisfreien Stadten Braunschweig und Wolfsburg. In Braunschweig wurden 2020
und 2021 viermal so viele WE in MFH errichtet wie in Salzgitter. Die Jahre 2020
und 2021 in Wolfsburg sind mit durchschnittlich 7,2 WE je 1.000 Einwohner pro

5 Ebd.
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Jahr allerdings aufSergewdhnlich, weil in Deutschland nur noch in Darmstadt und
in Regensburg anteilig so viele Geschosswohnungen gebaut wurden.® Beriicksich-
tigt man zudem, dass in Landkreisen in Deutschland liblicherweise weniger Ge-
schosswohnungen gebaut werden als in kreisfreien Stadten, so Uberrascht es,
dass die Geschosswohnungsbauintensitat in der Stadt Salzgitter geringer ist, als
in den drei Landkreisen der Region.

Abbildung 11: Wohnungsbaufertigstellungen in Salzgitter, 2012 - 2021
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Liander, Deutschland, 2018-2022,
dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0) empirica

Abbildung 12: Wohnungsbauintensitat von Salzgitter im Vergleich,
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2022,
dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0) empirica

6 In Darmstadt waren es 7,2 WE/Jahr/1.000 EW und in Regensburg 7,1 WE/Jahr/1.000 EW. Damit lag die Bauintensitit
in Wolfsburg fast doppelt so hoch wie in Minchen, Hamburg (jeweils 4,3 WE/Jahr/1.000 EW) und Frankfurt/Main (3,9
WE/Jahr/1.000 EW).
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4. Mengengerist der zukiinftigen Wohnungsnachnachfrage in der Ge-

samtstadt

4.1 Bevodlkerungsprognose der Stadt Salzgitter als Ausgangspunkt

Die Bevolkerungsprognose der Stadt Salzgitter geht im Zeitraum von 2019 bis 2030 von
einem Riickgang der Bevolkerungszahl um 4,6 % aus. Absolut bedeutet das im Jahr 2030
rund 4.850 Einwohner weniger als im Jahr 2019. Damit wiirde sich der negative Trend der
Phase von 1995 bis 2010 in etwas abgeschwachter Form fortsetzen (vgl. Abbildung 13).
Die erwartete zukiinftig sinkende Einwohnerzahl resultiert aus zwei Faktoren: zum einen
Sterbefallliberschiisse und, zum anderen, Wanderungsverluste.

Abbildung 13:  Ist-Entwicklung und Bevolkerungsprognose Salzgitter (Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz), 1990 - 2030
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Quelle: eigene Darstellung, Stadt Salzgitter empirica

Salzgitter verliert laut der Prognose in fast allen Altersgruppen an Bevolkerung (vgl. Abbil-
dung 14). Am starksten wird die Zahl der 50 bis unter 65-Jdhrigen sinken. Es wird aber
auch deutlich weniger junge Menschen in den Altersgruppen der 20 bis unter 25-Jahrigen
(in Ausbildung, im Studium) und der 25 bis unter 30-Jahrigen (Berufsstarter) in den kom-
menden zehn Jahren geben. Das liegt vor allem daran, weil gerade in diesen beiden Al-
tersgruppen das altersspezifische Wanderungsmuster durchschldgt. Diese Gruppe ist
hochmobil und macht das Gros der Wanderungen in Deutschland aus. Junge Menschen
wandern fur eine Ausbildungsstelle (oder ein Studium) oder einen ersten Job bundesweit.
Dass Stadte wie Salzgitter bei jungen Menschen Wanderungsverluste haben, ist nicht un-
gewohnlich. Gewinner in Deutschland sind hier die Schwarmstadte. Das sind GroRstadte
wie Braunschweig, Miinster oder Hamburg, die mit ihren Hochschulen, zahlreichen wis-
sensintensiven Arbeitspldatzen und Szene-Vierteln gerade von jungen Menschen stark
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nachgefragt werden. Es ist davon auszugehen, dass sich dieser Trend der Wanderungs-
verluste mit Stadten wie Braunschweig, Hannover, Hamburg oder Berlin in den kommen-
den zehn Jahren grundsatzlich fortsetzen wird.

Ebenso typisch flur deutsche Stadte ist eine deutliche Zunahme alterer Menschen (65
Jahre und alter), deren Zahl in Salzgitter in den kommenden zehn Jahren um 5,6 % zuneh-
men wird. Das Wachstum entsteht daraus, dass die heutigen 55 bis unter 65-Jahrigen (de-
ren Entwicklung nur in geringem MaR durch Wanderungen bestimmt sind und die im Ver-
gleich mit Jingeren sehr sesshaft sind) bis 2030 in die Altersgruppe der 65+ hineinaltern
werden. Der Anstieg bei den unter 20-Jahrigen weist auf ein leichtes Wachstum bei Fami-
lien hin.

Abbildung 14:  Entwicklung der Altersgruppen der Bevolkerung von Salzgitter,

2019 - 2030
Gesamt -4,6% -
65 Jahre und alter _ 5,6%
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25 bis unter 30 Jahre -13,7% _
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Quelle: eigene Darstellung, Stadt Salzgitter empirica

4.2 Haushaltsprognose

4.2.1 Vorgehen

Die zukiinftige Haushaltsentwicklung in Salzgitter ist von zentraler Bedeutung fiir die
Wohnungsmarktentwicklung. Zusammen mit zuzugswilligen aber (noch) auswartig woh-
nenden Haushalten machen die Bestandshaushalte die Nachfrage nach Wohnraum in der
Stadt aus. Die zukiinftige Haushaltsentwicklung wird in hohem MaRe von der Bevélke-
rungsentwicklung determiniert: Neben dem Bevolkerungzahl hat auch die Altersstruktur
einen grolRen Einfluss auf die Zahl der Haushalte. Junge Menschen im Familienalter leben
tendenziell in groReren Haushalten, wahrend Menschen im Rentenalter tblicherweise zu
zweit oder allein leben. Wenn die Bevolkerungszahl in einem Teilraum in Zukunft konstant
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bleibt, aber die Bevolkerung alter wird, dann steigt Gblicherweise auch die Zahl der Haus-
halte in dem Teilraum trotz konstanter Bevolkerung. Solche Effekte der sich verandernden
Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung auf die Haushaltsentwicklung werden als de-
mografische Kompositionseffekte zusammengefasst. Diese Effekte werden im empirica-
Prognosemodell implizit berlicksichtigt, weil die Bevolkerung jahrlich gemal der Haus-
haltsbezugspersonenquoten auf die Haushalte aufgeteilt wird. Eine Anderung der Alters-
struktur der Bevolkerung flieSt so in die Haushaltsprognose ein. Neben den demografi-
schen Kompositionseffekten wird eine Anderung der Haushaltsstruktur in Salzgitter auch
durch gedanderte Praferenzen fiir Wohnformen und Zusammenleben verursacht. Beispiele
fur solche Verhaltenseffekte sind der sinkende Anteil von GrofRfamilien an allen Familien,
héhere Scheidungsquoten und die generelle gesellschaftliche Individualisierung. In den
letzten Jahren haben diese Entwicklungen zu einer anhaltenden Verkleinerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgroRRe in Deutschland beigetragen. Die Dynamik des Riickgangs hat
sich in den letzten Jahren aber abgeschwacht.

4.2.2 Ergebnisse

Aufgrund des bis zum Jahr 2030 durchgangigen Bevolkerungsriickgangs in Salzgitter sinkt
die Zahl der Haushalte in der Stadt (vgl. Abbildung 15). Relevanter fiir die Haushaltsbil-
dung als die Zahl aller Einwohner ist die Zahl der Einwohner im sogenannten Haushalts-
relevanten Alter, d. h. im Alter von Uber 20 Jahren (Personen unter 20 Jahre werden den
Familienhaushalten zugerechnet). Anhand dieser Altersstruktur werden die Haushalte
mittels der im vorherigen Kapitel genannten Haushaltsbezugspersonenquoten gebildet.
Da die Zahl der haushaltsrelevanten Bevolkerung starker sinkt (allerdings geringfiigig) als
die Zahl der Einwohner in Salzgitter, geht die Zahl der Haushalte starker zuriick als die
Bevolkerungszahl.

Im Ergebnis der Haushaltsprognose steigt die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Salzgit-
ter marginal an und liegt im Jahr 2030 bei rund 2,05 Personen je Haushalt (vgl. Abbildung
16). Dieser Anstieg ist auf die zukilinftige Veranderung der Altersstruktur zurtickzufihren.
Die Zahl der in kleinen Haushalten lebenden Personen (vor allem Altere) sinkt stérker als
die Zahl der in (groBeren) Familienhaushalten lebenden Einwohner (vgl. Abbildung 14).
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Abbildung 15:  Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklung in Salzgitter
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Abbildung 16:  Durchschnittliche HaushaltsgréBe in Salzgitter, 2011 - 2030
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4.3 Wohnungsnachfrageprognose

4.3.1 Methodik

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt
in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen
werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten beriicksichtigt, wodurch
sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte ergibt. Fiir das Basisjahr 2019 der
Prognose wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus der Differenz zwi-
schen Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand berechnet. Eine Veranderung der Zahl
und der Struktur der wohnungsnachfragenden Haushalte wird verursacht durch Verande-
rungen der Einwohnerzahlen, der HaushaltsgroRen und der Altersverteilung der Haus-
halte. Es ist klar, dass der nach der Haushaltsprognose zu erwartende Riickgang der Haus-
haltszahlen auch zu einem mengenmaRigen Rickgang der Wohnungsnachfrage fiihrt.
Wenn in Salzgitter der Anteil der gréBeren Haushalte in Relation zu den kleinen Haushal-
ten steigt, dann werden anteilig auch mehr groRere Wohnungen bzw. Ein- und Zweifami-
lienhduser nachgefragt.

In der vorliegenden Prognose steigt die Ein- und Zweifamilienhausquote infolge eines Ko-
horteneffektes. Der Kohorteneffekt beschreibt das Nachriicken von Rentnergeneratio-
nen, die ofter als ihre Vorganger im Ein- oder Zweifamilienhaus wohnen. Dieser Effekt
kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden, fiel in Westdeutschland aber zuletzt
immer schwacher aus. Aus dem Zusammenspiel dieser Faktoren ergibt sich die Verande-
rung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte. Diese beschreibt die quantitative
Zusatznachfrage nach Wohnungen.

Darliber hinaus wird insbesondere in schrumpfenden Regionen und Stadten (wie Salzgit-
ter) ohne quantitative Zusatznachfrage neuer Wohnraum nachgefragt. Diese entsteht da-
raus, dass Wohngebdude keine unendlich lange Nutzungsdauer haben und ersetzt wer-
den miissen bzw. daraus, dass die angebotenen Wohnqualitaten nicht (mehr) den Wohn-
praferenzen der Nachfrager entsprechen (z.B. finden dltere Haushalte, die bereit sind,
barrierefreien Neubau zu erwerben oder zu mieten, keine altersgerechten Wohnungsan-
gebote im Bestand). Qualitativer Wohnungsneubau ist nichts Neues in Salzgitter. Von
2007 bis 2013 sank die Zahl der Haushalte, dennoch wurden 2008 bis 2013 insgesamt fast
500 WE gebaut. Seit 2017 stagniert die Haushaltszahl in Salzgitter und obwohl mengen-
maRig kein Neubau erforderlich gewesen ware, wurden zwischen 2018 und 2021 rund
450 WE fertiggestellt (vgl. Abbildung 17). Der Blick auf die Leerstandsentwicklung (vgl.
Abbildung 33) zeigt, dass in Phasen des qualitativen Neubaus der Leerstand steigt.
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Abbildung 17: Zusammenhang von Haushaltsentwicklung, Wohnungsbauta-
tigkeit und Leerstandsentwicklung in Salzgitter, 2007 - 2021
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de/by-2-0) empirica

Statt einer (wie in vielen Bedarfsprognosen) normativ gesetzten Ersatzquote (oftmals 0,3
% p. a. des Wohnungsbestandes) ist es aus gutachterlicher Sicht zielfihrender, empirisch
aus Marktbeobachtungen abzuleiten, wie viele Gebdude in der Vergangenheit mehr er-
richtet wurden, als aufgrund der rein quantitativen Nachfrage eigentlich bendétigt wurden.
Diese zusatzliche Komponente der Wohnraumnachfrage bezeichnet empirica als qualita-
tive Zusatznachfrage. Mithilfe eines multivariaten Regressionsmodells wurde fiir die Stadt
Salzgitter errechnet, wie sich in der Vergangenheit die Bautéatigkeit in Abhangigkeit des
Bevolkerungswachstums und der Qualitdt des Gebdudebestandes entwickelt hat. Daraus
lasst sich flir Salzgitter prognostizieren, wie sich die qualitative Zusatznachfrage bei der
prognostizierten Bevolkerungsentwicklung entwickeln wird. Die Summe aus quantitativer
Nachfrage und qualitativer Zusatznachfrage ergibt die kiinftige Neubaunachfrage.

4.3.2 Ergebnisse

Das Ergebnis der Berechnung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage in der Stadt Salzgitter
ist vielschichtig und weist neben dem Neubaubedarf auf verschiedene Problemlagen hin
(vgl. Abbildung 18).
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Abbildung 18:  Entwicklung der Wohnungsnachfrage (WE pro Jahr) in Salzgit-
ter, 2020 - 2030
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Quelle: eigene Berechnungen, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen empirica

e Dadie Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte in Salzgitter Gber den gesam-
ten Zeitraum von 2019 bis 2030 betrachtet sinkt, wird es zu weiteren Wohnungs-
Uberhangen bzw. -leerstinden kommen. Dieser demografisch mengenmaRig be-
dingte Leerstand betragt in Summe (bis 2030) rund 2.700 WE. Davon entfallen auf
Mehrfamilienhduser rund 2.000 WE (vgl. Abbildung 18; A-EZFH und A-MFH).

e Unter qualitativer Perspektive (vgl. auch Kapitel 4.3.1) gibt es in Salzgitter eine
Neubaunachfrage im Umfang von 2.800 WE. Davon entfallen rund 2.150 WE auf
Mehrfamilienhduser (vgl. Abbildung 18; B-EZFH und B-MFH). Bezogen auf ein-
zelne Jahre sind das in der Phase von 2020 bis 2024 im Schnitt rund 170 WE in
MFH und rund 220 WE in MFH im Zeitraum von 2025 bis 2030. Bei Ein-/Zweifami-
lienhdusern liegen die Jahresmengen der qualitativen Neubaunachfrage bei
knapp 60 WE (2020-2024) bzw. 75 WE (2025-2030).

e Wird die qualitative Neubaunachfrage in vollem Umfang durch entsprechenden
Wohnungsneubau bedient, dann geht genau dieses Volumen (rund 2.800 WE) in
den Wohnungsiberhang und vergréRert damit den Wohnungsleerstand, der sich
aus der demografischen, d.h. der quantitativen Perspektive ergibt (vgl. Abbildung
18; C-EZFH und C-MFH).

Basierend auf der stadtischen Bevolkerungsprognose lasst sich folgern, dass in den kom-
menden zehn Jahren wenigstens 2.700 zusatzliche WE in Salzgitter leer fallen werden,
weil die Zahl der Haushalte sinken wird. Das wird den derzeitigen Leerstand erhéhen (der
aktuell auf einem Niveau von 2.500 bis 3.000 WE liegt). Daraus zu folgern, dass es in den
nachsten Jahren keinen Wohnungsneubau mehr in der Stadt Salzgitter geben sollte, ware
falsch. Dies wiirde nicht dazu fiihren, dass wohnungssuchende Haushalte in leerstehende
Wohnungen in Salzgitter ziehen, sondern sie wiirden die Stadt verlassen oder erst gar
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nicht zuziehen. Eine Modellrechnung fir die Phase von 2016 bis 2021 zeigt das (vgl. Ab-
bildung 19). Ohne Wohnungsneubau waren der Wanderungssaldo in Salzgitter deutlich
geringer ausgefallen und die Bevoélkerungszahl der Stadt zwischen 2016 und 2021 ge-
schrumpft.

Abbildung 19:  Effekte des Neubaus in Salzgitter auf Wanderungssaldo und Be-
volkerungsentwicklung, 2016 - 2021

(mit Neubau) (ohne Neubau): (mit Neubau) (ohne Neubau)
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Annahmen: Jeder zweite Haushalt aus Salzgitter, der die Moglichkeit hatte, einen Neubau (EZFH) zu beziehen,
wadre ohne diese Moglichkeit aus Salzgitter fortgezogen. Im Mehrfamilienhaus wird der Halteffekt des Neu-
baus geringer angesetzt mit jedem vierten Haushalt.

Quelle: eigene Berechnungen, Stadt Salzgitter, empirica regio empirica

Wichtiger ist es, Wohnungsnachfrager, die in der Stadt Salzgitter Neubauqualitdten su-
chen, mit entsprechendem Wohnungsneubau in der Stadt zu halten bzw. nach Salzgitter
zu ziehen. Nach der Wohnungsnachfrageprognose fir den Zeitraum von 2020 bis 2030
waren das im Maximum 2.800 WE. Das kann sowohl durch Wohnungsneubau als auch
durch Modernisierung im Bestand erfolgen. In Abhadngigkeit vom Umfang der durch Neu-
bau realisierten Wohnungen, kommt zu den eingangs genannten demografisch bedingten
Leerstanden von 2.700 WE weitere Leerstéande hinzu, die im Maximum 2.800 WE umfas-
sen. Somit wiirden maximal 5.500 zusétzliche leerstehende Wohnungen hinzukommen.

4.4 Bevolkerungs- und Haushaltsprognose des Regionalverbands GroRraum
Braunschweig

Seitens des Regionalverbands GroRraum Braunschweig (RGB) wurde 2022 fiir das ge-
samte Verbandsgebiet, eine Bevolkerungs- und Haushalsprognose beauftragt. Die Ergeb-
nisse, heruntergebrochen auf die Verbandsglieder, wurden Anfang 2023 vorgelegt. Im

empirica
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Rahmen dieser Prognose wurden drei unterschiedliche Szenarien entwickelt, welche sich
hinsichtlich der Annahmen zur Zuwanderung unterscheiden.

Als realistischstes Szenario gilt seitens des Regionalverbands GroRraum Braunschweig die
Variante B, deren Ergebnisse fiir die Stadt Salzgitter nachfolgend dargestellt werden.

4.4.1 Bevolkerungsprognose

Bei der Bevolkerungsprognose des Regionalverbands wurden die amtlichen Daten des
Landesamtes fir Statistik Niedersachsen (LSN) verwendet, im Unterschied zu den von der
Stadt Salzgitter im Rahmen der stadtischen Bevolkerungsprognose verwendeten Daten
des kommunalen Melderegisters (vgl. Kapitel 4.1). Ausgangsjahr ist 2021 (31.12.) mit
103.694 Einwohnern in Salzgitter. Stitzzeitraum fiir die Annahmen zur natdirlichen Bevol-
kerungsentwicklung (Geburten, Sterbefalle) und zu den Wanderungen ist 2011 bis 2021 -
ohne die Jahre 2015/16 (Fluchtlingszuwanderung) und 2020 (Corona-Pandemie). Dabei
werden die Entwicklungen in den letzten Jahren héher gewichtet als die aus frilheren Jah-
ren. In der mittleren Variante B wird davon ausgegangen, dass die kiinftige Nettozuwan-
derung (d.h. der Wanderungssaldo) nach Salzgitter im Sinne einer Trendprognose dem
gewichteten Durchschnittswert des Vergleichszeitraums 2011 bis 2021 (ohne die Jahre
2015/16 und 2020) entspricht.

Die sich aus der Zuwanderung der Geflliichteten aus der Ukraine im Jahr 2022 ergebende
zuklnftige Entwicklung wird separat betrachtet. Fiir Salzgitter bilden 1.075 Geflichtete
aus der Ukraine die AusgangsgrofRe. Es wird angenommen, dass rund 15 % der Gefliichte-
ten dauerhaft in Salzgitter sesshaft werden. Fiir die Gbrigen 85 % wird angenommen, dass
im Laufe des Jahres 2023 rund 5 % und in den drauffolgenden sechs Jahren jeweils weitere
25 % der verbliebenen Geflohenen zuriickkehren werden, d.h., der Einfluss der Ukraine-
Gefllichteten auf die Einwohnerentwicklung reduziert sich nach wenigen Jahren merklich.
Die Ergebnisse der separaten Fliichtlings-Prognose werden den Ergebnissen der Bevolke-
rungsprognose hinzugerechnet.

In der Variante B nimmt die Zahl der Einwohner der Stadt Salzgitter zwischen 2021 und
2040 leicht um 0,7 % zu. Absolut steigt die Bevolkerungszahl in diesem Zeitraum um rund
740 Personen (vgl. Abbildung 20). Die Altersgruppen entwickeln sich dabei unterschied-
lich (vgl. Abbildung 21). Grob gesagt: Die Zahl junger Menschen bis unter 25 Jahre in Salz-
gitter wachst mit +2.625 Personen starker als die Zahl alterer Menschen ab 65 Jahren
(+1.360). Bei den 25 bis unter 45-Jdhrigen gibt es so gut wie keine Bewegung, d.h. 2040
werden ebenso viele in Salzgitter leben wie heute. Den grofliten mengenmaRigen Effekt
hat der Riickgang bei den 45 bis unter 65-Jahrigen, deren Zahl um insgesamt 3.190 Perso-
nen zurtickgehen wird.
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Abbildung 20: Bevolkerungsprognose fiir Salzgitter (Regionalverband Grof3-
raum Braunschweig), Variante B inkl. Fliichtlingsmodell,
2021 - 2040
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Quelle: Regionalverband GroRraum Braunschweig empirica

Abbildung 21: Prognose der Altersgruppen der Bevolkerung von Salzgitter,
Variante B (Regionalverband Groraum Braunschweig),

2021 - 2040
Gesamt I 0,7%
85 Jahre und alter I 14,0%
65 bis unter 85 Jahre - 4,2%

45 bis unter 65 Jahre  -11,2% _
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0 bis unter 18 Jahre _ 9,6%
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Entwicklung der Altersgruppe 2021 - 2040

Quelle: Regionalverband GrofRraum Braunschweig empirica

empirica
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4.4.2 Haushaltsprognose

Bei der Haushaltsprognose werden im Unterschied zur Bevolkerungsprognose keine ei-
genstandigen Varianten berechnet, d.h. die Annahmen bleiben unverandert. Die Haus-
haltsvorausschatzung erfolgt mit dem Haushaltsmitgliederquotenverfahren. Das driickt
aus, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine Person eines bestimmten Alters in einem Privat-
haushalt einer bestimmten GrofRe wohnt. Dabei wird der empirische Trend der Jahre 2013
bis 2019 (It. Mikrozensus) bericksichtigt und gedampft fortgeschrieben.

Die Haushalte der Ukraine-Gefliichteten werden analog zur Bevolkerungsprognose sepa-
rat berechnet und dann der Haushaltszahl hinzugerechnet. Es wird angenommen, dass
die Geflichteten aus der Ukraine vorwiegend in Familien zumeist ohne Manner nach
Deutschland gekommen sind und deshalb die durchschnittliche HaushaltsgroRe héher
liegt als bei der ansassigen Bevolkerung. Da ein Grofteil der Gefliichtete bei Verwandten,
Freunden oder auch in eigenen Wohnungen untergekommen sind, wird angenommen,
dass im Jahr 2022 zundchst 20 % von ihnen in Gemeinschaftsunterkiinften untergebracht
sind und die restlichen als Privathaushalte zu betrachten sind.

Nach der Prognose des Regionalverbands nimmt die Zahl der Haushalte in Salzgitter zwi-
schen 2021 und 2040 um 1 % zu. Dabei wachst die Zahl kleiner Haushalte (mit einer und
zwei Personen) weniger stark als die Zahl der grofReren Haushalte (ab 3 Personen) (vgl.
Abbildung 22).

Abbildung 22:  Haushaltsprognose von Salzgitter nach HaushaltsgroRen, Vari-
ante B (Regionalverband GroBraum Braunschweig),
2021 - 2040
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Quelle: Regionalverband GrofRraum Braunschweig empirica
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4.4.3 Vergleich von stadtischer Prognose und der Prognose des Regionalver-
bands GrofSraum Braunschweig bis 2030

In nachfolgender Abbildung sind die Ergebnisse der stadtischen Bevolkerungsprognose
bzw. der daraus abgeleiteten Haushaltsentwicklung auf der einen Seite und der Prognose
des Regionalverband GroBraum Braunschweig auf der anderen Seite bis zum Jahr 2030
dargestellt. Die Prognosen unterscheiden sich v.a. hinsichtlich der Datengrundlage (stad-
tisches Melderegister auf der einen Seite, amtliche Daten des Statistischen Landesamtes
auf der anderen Seite), des Prognosezeitraums (Startjahr 2019 auf stadtischer Seite und
Startjahr 2021 beim RGB) und der getroffenen Annahmen bezlglich des Wanderungsver-
haltens (die Prognose des RGB beriicksichtigt die Zuwanderung von Gefliichteten aus der
Ukraine, die stadtische Prognose nicht).

Ergdnzend ist zu erwahnen, dass die Prognose des RGB nur fiir die Gesamtstadt Salzgitter
erstellt wurde (als eine Kommune im Regionalverband), wahrend die stadtische Prognose
auch fur Ortschaften und Stadtteile vorliegt.

Abbildung 23:  Vergleich der Ergebnisse der Prognosen der Stadt Salzgitter und

des Regionalverbands GrofRraum Braunschweig bis 2030

Stadt Salzgitter / empirica Regionalverband Grofraum

Braunschweig

Zeitraum

2019 bis 2030

2021 bis 2030

Bevolkerung

Abnahme um 4,6 %

Zunahme um 0,7 %

Altersstruktur
der Bevolkerung

Schrumpfend

© 50 bis unter 65 Jahre (-18 %)
¢ 25 bis unter 30 Jahre (-14 %)
© 20 bis unter 25 Jahre (-11 %)
@ 30 bis unter 50 Jahre (-3 %)
Wachsend

® 65 Jahre und alter (+6 %)

e Unter 20 Jahre (+2 %)

Schrumpfend

® 45 bis unter 65 Jahre (-10 %)
Wachsend

e Unter 18 Jahre (+9 %)

® 65 Jahre und élter (+5 %)

© 18 bis unter 25 Jahre (+3 %)

e 25 bis unter 45 Jahre (+0,4 %)

Haushalte

Abnahme um 5,8 %

Zunahme um 0,6 %

Quelle: eigene Darstellung; Datengrundlagen: Stadt Salzgitter, Regionalverband

GrolRraum Braunschweig, eigene Berechnungen empirica

Der RGB hat keine Prognose des Wohnungsneubaubedarfs fir Salzgitter berechnet.
Wirde man die RGB-Prognose einer solchen Berechnung zugrunde legen, dann entstiinde
im Unterschied zur Prognose basierend auf der stadtischen Einwohnerprognose kein zu-
satzlicher Wohnungsleerstand, weil die Haushaltszahl bis 2030 leicht steigt.
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5. Ausgangssituation und zukiinftige Entwicklung in den Ortschaften und
Stadtteilen

5.1 Vorbemerkungen

Die Stadt Salzgitter ist administrativ unterteilt in sieben Ortschaften und 31 Stadtteile (vgl.
Abbildung 24). Der gesamtstddtische Wohnungsmarkt differenziert sich aufgrund der spe-
zifischen Ausgangsituationen und Entwicklungsperspektiven in den Ortschaften und
Stadtteilen teilrdumlich unterschiedlich aus.

Abbildung 24:  Ortschaften und Stadtteile der Stadt Salzgitter
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Quelle: Stadt Salzgitter empirica

Die Entwicklung von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in Salzgitter diffe-
renziert sich teilraumlich aus, was die in den nachfolgenden Kapiteln dargestellten ausge-
wahlten demografischen Indikatoren und Parameter des Wohnraums in den Ortschaften
und Stadtteilen von Salzgitter zeigen. Zudem wurden im Rahmen des vorliegenden Gut-
achtens Haushaltsprognosen fiir die sieben Ortschaften und die vier gréSten Stadtteile
(Lebenstedt, Bad, Thiede, Gebhardshagen) erstellt. Die Haushaltsprognose fiir die Ort-
schaften und Stadtteile (analog zur Haushaltsprognose fir die Stadt Salzgitter) baut auf
der kleinrdumigen Bevolkerungsprognose der Statistikstelle der Stadt Salzgitter auf. Um
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die Bevolkerung in Haushalte umzurechnen, wurden altersspezifische Haushaltsvor-
standsquoten verwendet. Diese weisen fiir jede Altersgruppe aus, welcher Anteil der Ein-
wohner einem eigenstandigen Haushalt vorsteht. Datenquelle fir die Haushaltsvor-
standsquoten ist der Mikrozensus, sowohl fiir die Gesamtstadt als auch fir die Ortschaf-
ten und Stadtteile. Es wird also fiir die teilrdumliche Betrachtung kein unterschiedliches
Haushaltsbildungsverhalten in den Ortschaften und Stadtteilen angenommen. Die Ergeb-
nisse der Haushaltsprognosen in den Ortschaften und Stadtteilen ergeben sich somit voll-
standig aus der Bevolkerungsdynamik bzw. der Veranderung der Altersstrukturen. Damit
die Summe der prognostizierten Haushalte der Teilrdume (Ortschaften und Stadtteile) der
gesamtstadtischen Summe entspricht, wurden die teilrdumigen Prognosen auf die ge-
samtstadtische Prognose kalibriert. In den Haushaltsprognosen wird nach verschiedenen
Haushaltstypen unterschieden:

e Junge Ein- und Zweipersonenhaushalte: Dieser Haushaltstyp umfasst die Alters-
jahre bis unter 40 Jahre

e Mittelalte Ein- und Zweipersonenhaushalte umfassen die Altersjahre von 40 bis
unter 60 Jahre

e Altere Ein- und Zweipersonenhaushalte umfassen die Altersjahre ab 60 Jahre

e Familienhaushalte sind Haushalte mit drei und mehr Personen

5.2 Ortschaft Nord

Ortschaft Nord

Mit rund 48.000 Einwohnern ist die Ortschaft Nord die groRte der sieben Ortschaften von
Salzgitter (vgl. Abbildung 25). Im Stadtteil Lebenstedt leben rund 45.000 Einwohner, d.h.
knapp 43 % der Bevolkerung von Salzgitter. Die drei {ibrigen Stadtteile haben lediglich
jeweils rund 760 (Bruchmachtersen, Engelstedt) und 1.400 Einwohner (Salder). In der Ort-
schaft Nord leben &hnlich viele adltere Bewohner (65+) wie in der Gesamtstadt. Die Ort-
schaft Nord ist in hdherem Mal als die Gesamtstadt Salzgitter durch Geschosswohnungen
gepragt. Uberdurchschnittlich ist auch der Anteil an geférderten Wohnungen in der Ort-
schaft. Im Zeitraum von 2012 bis 2019 wurden in der Ortschaft Nord gemessen an der
Bevolkerungszahl wenige Wohnungen gebaut. Im Vergleich der sieben Ortschaften von
Salzgitter hatte Nord die zweitniedrigste Wohnungsbauintensitadt in den letzten Jahren.
Der Wohnungsleerstand in der Ortschaft Nord ist geringer als im gesamtstddtischen
Durchschnitt.

Nach der Haushaltsprognose sinkt die Zahl der Haushalte in der Ortschaft Nord im Zeit-
raum von 2019 bis 2030 mit minus 5,3 % in dhnlichem Mal wie in Salzgitter insgesamt
(minus 5,9 %). Das liegt auch daran, dass in der Ortschafts Nord fast jeder zweite Haushalt
der Stadt Salzgitter wohnt. In den meisten tbrigen Ortschaften von Salzgitter fallt der re-
lative Riickgang der Haushaltszahlen starker aus als in Nord. Das zeigt sich auch darin, dass
die Zahl der Familienhaushalte in Nord mit minus 15,8 % in geringerem Malf$ sinkt als in
der Gesamtstadt. Bei den tibrigen Haushaltstypen folgt die Entwicklung zwischen 2019
und 2030 den gesamtstaddtischen Prognosepfaden, d.h. die Zahl der jungen Ein- und Zwei-
personenhaushalte stagniert, die Zahl der mittelalten Ein- und Zweipersonenhaushalte
geht um 5,2 % zuriick und nur die Zahl der dlteren Ein- und Zweipersonenhaushalte steigt.
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Abbildung 25:  Ortschaft Nord: Demografie, Wohnraum und Haushaltsprog-

nose
Stadtteile
Ortschaft ]
Bruch- Engeln- Leben- Salzgitter
Nord Salder
machtersen stedt stedt
ga o Einwohner (2019) 48.392 758 759 45.468 1.407 106.749
g s Bevolkerung 2012-2019 7,7% -7,1% -9,2% 8,9% -7,1% 3,8%
o * Anteil Alterer (65+) 2019 21,8% 33,0% 27,9% 21,4% 26,7% 22,7%
Wohnungsbestand in WE (2019) 25.493 373 388 23.954 778 57.754
g Anteil WE in EZFH (2019) 22% 71% 67% 19% 71% 35%
g Anteil WE in MFH (2019) 78% 29% 33% 81% 29% 65%
3 Anteil geférderte Wohnungen (2019) 7,4% 0,0% 0,3% 7,8% 2,4% 6,6%
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Stadtteil Lebenstedt

Der grolite Stadtteil von Salzgitter, Lebenstedt, ist mit +8,9 % auch der mit am starksten
zwischen 2012 und 2019 gewachsene Stadtteil. In Lebenstedt leben anteilig geringfligig
weniger dltere Bewohner (65+) als in der Gesamtstadt.

Lebenstedt verfiigt aufgrund seiner GréRe (GroRenordnung einer eigenstandigen Mittel-
stadt mit knapp 50.000 Einwohnern) Uber ein umfangreiches Infrastruktur- und Versor-
gungsangebot. Die Innenstadt von Lebenstedt befindet sich an der Albert-Schweizer-
StralRe. Zudem gibt es an den Randern von Lebenstedt die Fachmarktstandorte Konrad-
Adenauer-Strae und J.-F. Kennedy-StralRe (Theodor-Heuss-StraRe).

Positiv ist auch die verkehrliche Erreichbarkeit, zum einen liber den Haltepunkt Salzgitter-
Lebenstedt (Direktanbindung zum Braunschweiger Hauptbahnhof mit einer Fahrzeit von
20 bis 25 Minuten je nach Regionalbahnlinie), zum anderen Uber vier Anschlussstellen der
Autobahn 39 (in Richtung Braunschweig und Wolfsburg).

In Lebenstedt dominiert der Geschosswohnungsbau mit 81 % aller Wohneinheiten im
Stadtteil. Einfamilienhausbereiche liegen am nordlichen, westlichen und stidlichen Rand
des Stadtteils. In Lebenstedt gibt es zudem relativ viele geforderte Wohnungen.

Gemessen an der GroRe von Lebenstedt wurden im Zeitraum von 2012 bis 2019 relativ
wenige Wohnungen gebaut. Hier bleibt Lebenstedt unter dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt. Ein Entwicklungsschwerpunkt war das Baugebiet Fredenberg-West. Dort wurden
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vor allem Einfamilienhduser und einige kleine Mehrfamilienhausprojekte realisiert. In der
Innenstadt von Lebenstedt wurde 41 seniorengerechte Wohnungen gebaut (vgl. Abbil-
dung 51).

Im engeren Einzugsbereich der Lebenstedter Innenstadt funktionieren alle Segmente des
Wohnungsmarktes, auch hoherwertiges Wohnen. Am Nordrand des Zentrums entsteht in
der Albert-Schweitzer-StraRe derzeit ein Wohnungsangebot fiir Senioren, in dem die
mehr als 100 betreuten Wohnungen bereits verkauft sind.

Mit dem Salzgittersee verfiigt Lebenstedt Uber eine potenziell besonders attraktive
Wohnlage mit Wasserbezug.

Besondere Herausforderungen fiir den Wohnstandort Lebenstedt sind die von der Stadt
Salzgitter definierten Quartiere mit besonderem Entwicklungsbedarf. Hier werden um-
fangreiche Quartiersbezogene MaRnahmen realisiert, auch mit 6ffentlichen Fordermit-
teln (z.B. im Seeviertel durch das Stadtebauforderungsprogramm , Wachstum und nach-
haltige Erneuerung®).

Trotz des nennenswerten Umfangs an Quartieren mit besonderem Entwicklungsbedarf in
Lebenstedt ist der Wohnungsleerstand kein aktuelles Problem in Lebenstedt.

Die Haushaltsprognose fir Lebenstedt folgt in sehr hohem Mald der Prognose fiir die ge-
samte Ortschaft Nord. Das liberrascht angesichts des 94 %-igen Bevdlkerungsanteils des
Stadtteils an der Ortschaft Nord nicht und bedeutet sinkende Haushaltszahlen bei Fami-
lien und mittelalten Ein- und Zweipersonenhaushalten, eine stagnierende Zahl junger Ein-
und Zweipersonenhaushalte und eine Zunahme bei den alteren Haushalten.

Ubrige Stadtteile in der Ortschaft Nord

In den drei kleinen Stadtteilen Bruchmachtersen, Engelnstedt und Salder (die nur 6 % der
Einwohnerzahl der Ortschaft Nord ausmachen) ist der Wohnungsbestand durch Eigen-
heime gepragt. Auch wenn die Leerstandsquoten tlw. iber dem gesamtstddtischen
Durchschnitt liegen (in Salder und Engelnstedt), sind die Wohnungsleerstande aufgrund
der geringen GrofRRe der Stadtteile absolut zu vernachlassigen.

In allen drei Stadtteilen sind die Einwohnerzahlen in den Jahren von 2012 bis 2019 deut-
lich starker gesunken als in den Uibrigen Stadtteilen von Salzgitter. Diese deutlichen Nega-
tivtrends sind zuriickzufiihren auf eine Uberalterung der Bevélkerung sowie eine kaum
vorhandene Wohnungsbautatigkeit.

Der stadtischen Bevolkerungsprognose folgend wird auch die Zahl der Haushalte in den
Bruchmachtersen, Engelnstedt und Salder insgesamt mit minus 12,7 % bis 2030 deutlich
sinken. Damit lassen die drei Stadtteile im Vergleich der kleinen Stadtteile von Salzgitter
die starkste Schrumpfung der Haushaltszahlen bis Ende der 2020er Jahren erwarten. Im
Unterschied zu Lebenstedt wird dabei auch die Zahl der alteren Ein- und Zweipersonen-
haushalte in den drei Stadtteilen sinken.
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5.3 Ortschaft Nordost

Ortschaft Nordost

In der Ortschaft Nordost leben rund 13.000 Personen in vier Stadtteilen (vgl. Abbildung
26). Der Stadtteil Thiede ist mit rund 11.000 Einwohnern der grofte Stadtteil. In der Ort-
schaft Nordost leben anteilig so viele Altere wie in der Gesamtstadt. Eine eindeutige Pra-
gung des Wohnungsbestandes gibt es auf der Ebene der Ortschaft Nordost nicht. Ge-
schosswohnungen machen nur etwas mehr als die Halfte des Wohnungsbestandes aus.
Deutlich hoher als in der Gesamtstadt ist der Anteil der geforderten Wohnungen in der
Ortschaft Nordost. Der Wohnungsleerstand in Nordost ins insgesamt geringer als in der
Gesamtstadt. Nordost hatte nach der Ortschaft Nordwest die héchste Wohnungsbauin-
tensitat in den letzten Jahren.

Abbildung 26:  Ortschaft Nordost: Demografie, Wohnraum und Haushalts-

prognose
Stadtteile
Ortschaft Salzgitter
Nordost Beddingen  Sauingen Thiede Ufingen e
gn o Einwohner (2019) 12.614 439 419 10.921 835 106.749
g 'S Bevolkerung 2012-2019 1,3% -7,2% -11,0% 2,6% -3,9% 3,8%
o * Anteil Alterer (65+) 2019 22,4% 21,9% 32,2% 22,1% 21,6% 22,7%
Wohnungsbestand in WE (2019) 6.535 229 231 5.633 442 57.754
g Anteil WE in EZFH (2019) 45% 66% 86% 41% 77% 35%
g Anteil WE in MFH (2019) 55% 34% 14% 59% 23% 65%
3 Anteil geférderte Wohnungen (2019) 3,6% 3,5% 0,0% 4,0% 0,2% 6,6%
2 fertiggest. WE (2012-2019)/1.000 EW 12,8 2,2 6,8 13,2 17,2 5,64
Leerstandsquote 2,5% 7,7% 9,2% 1,9% 4,3% 4,4%
Rot = stark tiber-/unterdurchschnittliche(s) Entwicklung/Niveau
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Quelle: Stadt Salzgitter (Ausgangsdaten, Karte), empirica Haushaltsprognose empirica

Nach der aus der Bevolkerungsprognose der Stadt Salzgitter abgeleiteten Haushaltsprog-
nose ist zwischen 2019 und 2030 ein Rickgang der Haushaltszahlen in der Ortschaft Nord-
ost zu erwarten. Mit knapp minus 10 % wird dieser starker sein als in der Gesamtstadt
Salzgitter. Bei allen Haushaltstypen in Nordost verlauft die zukiinftige Entwicklung nega-
tiver als in der Gesamtstadt. Bei den jungen und bei den alteren Ein- und Zweipersonen-
haushalte in Nordost ist wenig Bewegung zu erwarten. lhre Zahlen werden auf den heu-
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tigen Niveaus verbleiben. Dem gesamtstadtischen Trend folgend werden die Familien-
haushalte und die mittelalten Ein- und Zweipersonenhaushalte in der Ortschaft Nordost
relativ am starksten verlieren.

Stadtteil Thiede

Der Stadtteil Thiede ist mit rund 11.000 Einwohnern der grofSte Stadtteil der Ortschaft
Nordost. Hier leben 87 % aller Bewohner der Ortschaft Nordost. Zwischen 2012 und 2019
konnte Thiede knapp 3 % Einwohner gewinnen. Der Anteil dlterer Menschen (65+) in
Thiede liegt im Schnitt der Gesamtstadt Salzgitter.

Thiede hat eine glinstige Lage in der Region mit kurzen Wegen zu wichtigen Arbeitsplatz-
schwerpunkten. Im Umkreis von 10 km sind zahlreiche Unternehmensstandorte zu errei-
chen (u.a. VW-Werk, Salzgitter AG). Nordlich grenzt Thiede an die Stadt Braunschweig an.
Uber die Anschlussstelle Salzgitter-Thiede ist der Stadtteil an die Autobahn 39 angebun-
den. Uber den Haltepunkt Salzgitter-Thiede ist der Braunschweiger Hauptbahnhof je nach
Bahnlinie in 8 bis 12 Minuten ohne Umstieg zu erreichen.

Im Unterschied zu den groReren Stadtteilen Lebenstedt und Bad verfiigt Thiede nicht Giber
eine Innenstadt. Allerdings ist Thiede mit insgesamt fiinf Supermarkten gut versorgt.

Im Unterschied zu Lebenstedt und Bad ist der Wohnungsbestand in Thiede weniger durch
Geschosswohnungen bestimmt. Der Einfamilienhausanteil (WE in EZFH) in Thiede liegt bei
immerhin 41 % aller WE, so dass das Erscheinungsbild des Stadtteils in weiten Teilen durch
Einfamilienhduser gepragt ist. Wohnungsleerstand ist selten in Thiede. Der Anteil gefor-
derter Wohnungen am Wohnungsbestand ist geringer als in der Gesamtstadt.

Die Wohnungsbauintensitat in Thiede war zwischen 2012 und 2019 deutlich héher als in
der Gesamtstadt und in den meisten anderen Stadtteilen. Einfamilienhduser entstanden
in den Baugebieten Lindenberg-West und Sierscher Weg. Hinzu kamen einige kleine
Mehrfamilienhausprojekte mit jeweils nicht mehr als 12 WE im Stadtteil (vgl. Abbildung
51). Weitere Geschosswohnungen werden in den nachsten Jahren entstehen. In den
nachsten Jahren wird das Baugebiet “Am Bahnhof West” entwickelt.

Thiede ist, gemeinsam mit Lichtenberg, stadtweit betrachtet die vergleichsweise hoch-
wertigste Wohnlage in Salzgitter. Hier werden alle Segmente des Wohnungsmarktes
nachgefragt, auch zu den relativ hochsten Preisen in Salzgitter.

Thiede verfligt mit Steterburg aber auch tiber ein Quartier mit besonderem Entwicklungs-
bedarf, seit 2016 Sanierungsgebiet und auch Teilnehmer im Stadtebauférderprogramm
,Sozialer Zusammenhalt — Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestalten”. Allerdings
ist auch dort der Wohnungsleerstand sehr gering, was auch Ausdruck der Attraktivitat von
Thiede ist.

Nach der Haushaltsprognose nimmt die Zahl der Haushalte in Thiede zwischen 2019 und
2030 um rund 9 % und damit starker als in der Gesamtstadt Salzgitter ab. Die Zahl alterer
Ein- und Zweipersonenhaushalte wachst hierbei um 3 % (leicht Gber dem gesamtstadti-
schen MaR). Die ibrigen Haushaltstypen schrumpfen bis 2030 in Thiede in starkerem Mal
als in Salzgitter. Die Zahl der jungen Ein- und Zweipersonenhaushalte in Thiede bleibt
weitgehend stabil.
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Ubrige Stadtteile in der Ortschaft Nordost

13 % der Bewohner der Ortschaft Nordost leben in den drei kleinen Stadtteilen Beddin-
gen, Sauingen und Ufingen. Die drei Stadtteile liegen im Westen des VW-Werks. Der Stadt-
teil Sauingen ist im gesamtstadtischen Vergleich stark tberaltert. Jeder dritte Bewohner
ist 65 Jahre und dlter. Der Wohnungsbestand der drei Stadtteile ist durch Ein-/Zweifami-
lienhduser gepragt. Auch wenn die Wohnungsbauintensitit in Ufingen iberdurchschnitt-
lich war, bedeutet die geringe Bewohnerzahl des Stadtteils absolut nur wenige Neubau-
ten. Wohnungsleerstand spielt in Beddingen und Sauingen im Vergleich aller Stadtteile in
Salzgitter eine Rolle, wobei die absoluten Zahlen gering sind.

In der Zusammenschau der Haushaltsprognose nimmt die Haushaltszahl in der Ubrigen
Ortschaft Nordost mit minus 12 % starker ab als in der Ortschaft Nordost und in Salzgitter
insgesamt. Die Zahl der jungen und alteren Ein- und Zweipersonenhaushalte bleibt zwi-
schen 2019 und 2030 weitgehend unverandert, wahrend die Zahl der Familien und der
mittelalten Ein- und Zweipersonenhaushalte deutlich starker abnehmen als in Salzgitter.

5.4 Ortschaft Nordwest

In der Ortschaft Nordwest leben rund 5.500 Personen in vier Stadtteilen. Davon ist Lich-
tenberg mit 3.300 Einwohnern der groRte und Osterlinde mit knapp 400 Personen der
kleinste. Die Ortschaft Nordwest liegt in Nachbarschaft der groBten Ortschaft von Salzgit-
ter, der Ortschaft Nord, und profitiert daher von der Nahe zu einer umfangreicheren Inf-
rastruktur und einem umfangreicheren Nahversorgungsangebot. Zudem gibt es in Lich-
tenberg zwei Supermarkte. Der siidliche Teil der Ortschaft Nordwest ist Gber die An-
schlussstelle Salzgitter-Lichtenberg an die Autobahn 39 angebunden. Ein schienengebun-
dener OPNV-Anschluss besteht nicht.

Die Bevolkerungszahl in der Ortschaft Nordwest ist zwischen 2012 und 2019 gesunken
(vgl. Abbildung 27). Wahrend die Bevolkerungszahl in Lichtenberg, Lesse und Osterlinde
racklaufig war, stieg die Einwohnerzahl im Stadtteil Reppner. Das lasst sich dort auf die
hohe Wohnungsbauintensitdt (Baugebiet Welfengrund) zurtickfiihren. Aufgrund der ge-
ringen GroRRe von Reppner lagen die absoluten Fertigstellungszahlen im Eigenheimbereich
aber auf geringen Niveau. Die Wohnungsbautatigkeit im Lichtenberger Baugebiet , west-
lich Stukenberg” verhinderte, dass die Bevolkerungszahl im groRten Stadtteil der Ort-
schaft Nordwest noch starker sank. Der Anteil dlterer Bewohner liegt in der Ortschaft
Nordwest auf gesamtstadtischem Niveau. Aufgrund der hohen Wohnungsbauintensitat
ist Reppner der Stadtteil in Salzgitter mit den anteilig wenigsten dlteren Bewohnern. Der
Wohnungsbestand in der Ortschaft Nordwest ist in hohem MaR durch Ein-/Zweifamilien-
hauser gepragt. Lediglich in Lichtenberg gibt es einen nennenswerten Mehrfamilienhaus-
bestand.

Nach der Haushaltsprognose nimmt die Haushaltszahl in der Ortschaft Nordwest bis zum
Jahr 2030 mit minus 10 % fast doppelt so stark ab wie in der Gesamtstadt. Die Zahl der
jungen Ein- und Zweipersonenhaushalte in der Ortschaft Nordwest sinkt bis 2030 deutlich
ab (am starksten im Vergleich der Ortschaften in Salzgitter), ebenso wie die Zahl der Fa-
milienhaushalte und die Zahl der mittelalten Ein- und Zweipersonenhaushalte. Dagegen
nimmt die Zahl dlterer Ein- und Zweipersonenhaushalte doppelt so stark zu wie in Salzgit-
ter insgesamt.
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Abbildung 27:  Ortschaft Nordwest: Demografie, Wohnraum und Haushalts-

prognose
Ortschaft Lichtitridttelle Salzgitter
Nordwest Lesse Osterlinde  Reppner
berg
?;“ ) Einwohner (2019) 5.483 1.133 3.305 394 651 106.749
£ g Bevélkf?rung 2012-2019 -2,2% -1,9% -3,0% -5,0% 3,4% 3,8%
o ™ Anteil Alterer (65+) 2019 22,7% 23,1% 23,8% 23,6% 15,8% 22,7%
Wohnungsbestand in WE (2019) 2.684 567 1.630 204 283 57.754
g Anteil WE in EZFH (2019) 73% 82% 66% 79% 84% 35%
g Anteil WE in MFH (2019) 27% 18% 34% 21% 16% 65%
S Anteil geférderte Wohnungen (2019) 4,2% 1,8% 6,0% 0,0% 1,8% 6,6%
2 fertiggest. WE (2012-2019)/1.000 EW 19,7 8,5 21,1 4,8 41,7 5,64
Leerstandsquote 4,7% 5,3% 3,8% 9,2% 5,1% 4,4%

Rot = stark tiber-/unterdurchschnittliche(s) Entwicklung/Niveau
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Quelle: Stadt Salzgitter (Ausgangsdaten, Karte), empirica Haushaltsprognose empirica

5.5 Ortschaft Ost

In der kleinsten Ortschaft von Salzgitter, in Ost, leben rund 3.100 Personen. Die vier Stadt-
teile reichen von rund 400 Einwohnern in Driitte bis knapp 1.700 Einwohner in Hallen-
dorf’. Kennzeichnend fiir die Ortschaft Ost ist die Lage der Stadtteile rund um das Werks-
geldnde der Salzgitter AG. In der Ortschaft Ost gibt es keinen Einzelhandel. Die dstlich des
Werksgeldndes liegenden Stadtteile Immendorf und Dritte sind Uber die B 248 in Rich-
tung Braunschweig angebunden. Uber die Anschlussstelle Wolfenbiittel-Siid besteht An-
schluss an die A 36. Die westlich des Werksgeldndes liegenden Stadteile Hallendorf und
Bleckenstedt sind in Richtung Lebenstedt orientiert und haben einen guten Anschluss an
die Autobahn 39. Eine schienengebundene OPNV-Anbindung besteht am Haltepunkt Im-
mendorf.

Die Bevolkerungszahl in der Ortschaft Ost stagnierte zwischen 2012 und 2019 (vgl. Abbil-
dung 28). Die Entwicklung der einzelnen Stadtteile war unterschiedlich. Wahrend die Be-
volkerungszahl des gréBten Stadtteils, Hallendorf, um fast 11 % gestiegen ist, sank sie in
Bleckenstedt um knapp 12 %. Der Anteil lterer Bewohner (65+) ist in der Ortschaft Ost
stadtweit am geringsten, wobei Hallendorf den geringsten Anteil hat. Im Vergleich mit
den Ubrigen Ortschaften und insbesondere mit den kleinen Stadtteilen sind die Stadtteile
in der Ortschaft Ost in relativ hohem Mal durch Geschosswohnungen gepragt. Den

7 Aufgrund seines besonderen Status wurde der Stadtteil Watenstedt von der Betrachtung ausgenommen.
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hochsten Anteil gibt es in Hallendorf, wo sich 56 % der WE in Mehrfamilienhdusern befin-
den. Die beiden 6stlich liegenden Stadtteile (Immendorf, Driitte) sind dagegen in hohe-
rem Mal durch Eigenheime gepragt. Die Wohnungsbauintensitat in Ost lag in den Jahren
2012 bis 2019 deutlich unterhalb des gesamtstadtischen Niveaus. Der Wohnungsleer-
stand in der Ortschaft Ost liegt auf gesamtstadtischem Niveau.

Abbildung 28:  Ortschaft Ost: Demografie, Wohnraum und Haushaltsprognose

Stadtteile
Ortschaft Blecken Salzgitter
Ost Driitte Hallendorf Immendorf E
stedt
ga o Einwohner (2019) 3.128 615 421 1.682 410 106.749
g E Bevolkerung 2012-2019 -0,6% -11,8% 0,5% 10,7% -7,4% 3,8%
o * Anteil Alterer (65+) 2019 19,2% 20,7% 19,5% 18,4% 20,2% 22,7%
Wohnungsbestand in WE (2019) 1.661 322 211 895 233 57.754
g Anteil WE in EZFH (2019) 55% 66% 70% 44% 69% 35%
g Anteil WE in MFH (2019) 45% 34% 30% 56% 31% 65%
S Anteil geférderte Wohnungen (2019) 0,7% 0,9% 2,8% 0,3% 0,0% 6,6%
2 fertiggest. WE (2012-2019)/1.000 EW 1,7 3,1 0,0 0,6 71 5,64
Leerstandsquote 4,5% 7,2% 4,0% 3,3% 5,9% 4,4%
Rot = stark tiber-/unterdurchschnittliche(s) Entwicklung/Niveau
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Nach der Haushaltsprognose sinkt die Zahl der Haushalte in der Ortschaft Ost bis 2030 in
dhnlichem MaR wie in der Gesamtstadt. Die Zahl der alteren Haushalte in der Ortschaft
Ost steigt starker als in der Gesamtstadt, was auch daran liegt, dass in der Ortschaft Ost
heute zwar nicht so viele Altere leben, aber in den kommenden Jahren die Gruppe der
heute 50 bis unter 65-Jahrigen ,durchaltert”. Die Gruppe der jungen Ein- und Zweiperso-
nonenhaushalte nimmt zwar ab, der Riickgang bleibt aber mit minus 3 % moderat. In der
Ortschaft Ost werden im Jahr 2030 ein Viertel weniger Familien wohnen als im Jahr 2019.

5.6 Ortschaft West

Ortschaft West

In der Ortschaft West leben mit rund 8.500 Personen knapp 8 % der Einwohner der Stadt
Salzgitter. Der groRte Stadtteil ist Gebhardshagen mit rund 6.900 Bewohnern, der kleinste
Calbecht mit 300 Einwohnern (vgl. Abbildung 29). Zwischen 2012 und 2019 stagnierte die
Bevolkerungszahl in der Ortschaft West. In der Ortschaft West leben dhnlich viele Altere
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wie in der Gesamtstadt. Die Ortschaft ist durch einen insgesamt geringeren Anteil an Ge-
schosswohnungen gepragt, wobei es deutlichen Unterschied zwischen dem groRten
Stadtteil Gebhardshagen und den Ubrigen drei Stadtteilen gibt. Es gibt in West anteilig
weniger geférderten Wohnungen als in der Gesamtstadt Salzgitter. In der vergangenen
Dekade war die Wohnungsbauintensitat in der Ortschaft West im Vergleich mit der Ge-
samtstadt und den librigen Ortschaften leicht hoher. West zahlt zu den Ortschaften mit
dem hochsten Wohnungsleerstand in Salzgitter.

Abbildung 29:  Ortschaft West: Demografie, Wohnraum und Haushaltsprog-

nose
Ortschaft Stadtteile )
West Calbecht Engerode LLLE S Heerte Salzgitter
hagen
go o Einwohner (2019) 8.536 302 234 6.906 1.094 106.749
g g Bevélkﬁzrung 2012-2019 -0,8% 2,3% -10,3% -1,5% 5,5% 3,8%
=] Anteil Alterer (65+) 2019 23,5% 20,2% 25,2% 24,1% 19,9% 22,7%
Wohnungsbestand in WE (2019) 5.031 148 131 4.232 520 57.754
g Anteil WE in EZFH (2019) 45% 70% 72% 40% 71% 35%
g Anteil WE in MFH (2019) 55% 30% 28% 60% 29% 65%
S Anteil geférderte Wohnungen (2019) 3,3% 0,0% 2,3% 3,8% 1,0% 6,6%
= fertiggest. WE (2012-2019)/1.000 EW 79 9,5 4,1 58 21,6 5,64
Leerstandsquote 7,6% 7,8% 1,8% 7,7% 6,9% 4,4%

Rot = stark tiber-/unterdurchschnittliche(s) Entwicklung/Niveau
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Nach der Haushaltsprognose sinkt die Zahl der Haushalte in der Ortschaft West im Zeit-
raum von 2019 bis 2030 mit minus 8,5 % starker als in Salzgitter insgesamt (minus 5,9 %).
Im Unterschied zur Gesamtstadt nimmt die Zahl der jungen und mittelalten Ein- und Zwei-
personenhaushalte in der Ortschaft West starker ab als in Salzgitter. Das liegt daran, dass
nach der stadtischen Bevolkerungsprognose die Zahl der Einwohner von 18 bis unter 30
bis zum Jahr 2030 in der Ortschaft abnimmt. Die dem gesamtstadtischen Trend folgende
Zunahme der Zahl alterer Menschen fiihrt zu einem leichten Wachstum der Zahl alterer
Ein- und Zweipersonenhaushalte. Die Zahl der Familienhaushalte in West nimmt in dhnli-
chem MaR ab wie in der Gesamtstadt.

Stadtteil Gebhardshagen

Pragend fir die Ortschaft West ist der Stadtteil Gebhardshagen. Dort leben 80 % aller
Bewohner der Ortschaft West. Damit ist Gebhardshagen nach Thiede, Bad und Lebenstedt
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der viertgrofSte Stadtteil von Salzgitter. Von 2012 bis 2019 sank die Bevolkerungszahl in
Gebhardshagen geringfligig um 1,5 %. Gebhardshagen ist gekennzeichnet durch einen ge-
ringfligig Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegenden Anteil dlterer Menschen
(65+) und durch anteilig mehr Geschosswohnungen als in den tibrigen drei Stadtteilen in
der Ortschaft West, wobei aber immer noch 40 % aller WE im Stadtteil in Ein-/Zweifami-
lienhdusern liegen. In Gebhardshagen gibt es anteilig weniger geférderte Wohnungen als
in der Gesamtstadt. Der Wohnungsleerstand in Gebhardshagen ist deutlich erhoht.

Im Unterschied zu den nérdlich liegenden Stadtteilen Lebenstedt und Thiede ist der Weg
von Gebhardshagen zur nachsten Autobahn langer. Gebhardshagen verfligt auch nicht
tiber einen Anschluss an den schienengebundenen OPNV. In Gebhardshagen gibt es zwei
Nahversorger. Allerdings verfligt Gebhardshagen, ebenso wenig wie Thiede, liber kein
klar ausgebildetes Stadtteilzentrum.

Auch wenn 60 % des Wohnungsbestandes in Gebhardshagen durch Geschosswohnungen
gepragt sind, ist Gebhardshagen in hohem MaR durch Nachfrage nach Einfamilienhdusern
bestimmt. Am Nordrand des Stadtteils entstanden in der letzten Dekade Einfamilienhadu-
ser in den Baugebieten westlich Michael-Ende-Ring und Gebhardshagen Nordost. Den-
noch lag die Bauintensitat in Gebhardshagen aufgrund der GroRe des Stadtteils nur auf
gesamtstadtischem Niveau. Die Bautatigkeit im Baugebiet westlich Michael-Ende-Ring
wird sich in den kommenden Jahren fortsetzen.

Auch wenn es in Gebhardshagen aktuell keine von der Stadt festgelegten Quartiere mit
besonderem Entwicklungsbedarf gibt, wird das durch zweigeschossige Mehrfamilienhau-
ser aus den 1930er Jahren gepragte Quartier ,,Sonnenberg” von der Stadt Salzgitter als
Bereich mit besonderen Herausforderungen angesehen. Hier befindet sich ein Teil des im
gesamtstadtischen Vergleich iberdurchschnittlichen Leerstands in Gebhardshagen. Leer-
stand ist aber auch in anderen Mehrfamilienhausgepragten Quartieren von Gebhardsha-
gen zu finden (z.B. Eichenweg, HaRjagerweg, Sterbergstrale/Am Heller). Der insgesamt
relativ hohe Wohnungsleerstand im Geschosswohnungsbestand von Gebhardshagen ist
Ausdruck einer begrenzten Attraktivitdt des Wohnstandortes Gebhardshagen (z.B. im di-
rekten Vergleich mit dem Stadtteil Lebenstedt, in dem der Wohnungsleerstand relativ ge-
ring ist).

Die stadtische Bevolkerungsprognose und die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens
gerechnete Haushaltsprognose zeigt fiir Gebhardshagen eine Bevolkerungsabnahme und
einen Riickgang der Haushaltszahl um 8,7 % (vgl. Abbildung 29). Dabei nimmt die Zahl der
Familienhaushalte Gberdurchschnittlich ab, wobei diese Entwicklung im gesamtstadti-
schen Negativtrend dieses Haushaltstyps liegt. Lediglich die Zahl der dlteren Haushalte in
Gebhardshagen steigt bis Ende der 2020er Jahre dem gesamtstadtischen Trend folgend
leicht an.

Ubrige Stadtteile der Ortschaft West

In den Ubrigen drei Stadtteilen Calbecht, Engerode und Heerte leben 20 % der Bewohner
der Ortschaft West. In Calbecht und Heerte ist die Bevélkerungszahl zwischen 2012 und
2019 gestiegen und in Engerode deutlich gesunken. In den beiden benachbarten Stadttei-
len Calbecht und Engerode dominiert die Einfamilienhausbebauung. In Calbecht hat sich
die Ostfalia Hochschule auf einem vormals fiir Bergbau genutzten Areal angesiedelt. Ak-
tuell sind dort rund 2.500 Studierende eingeschrieben. Der Stadtteil Heerte ist nach Geb-
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hardshagen der zweitgroSte Stadtteil in der Ortschaft West. In Heerte war die Wohnungs-
bauintensitat zwischen 2012 und 2019 zwar relativ hoch, aber aufgrund der geringen
GrolSe des Stadtteils waren es absolut nur weniger als 30 WE im gesamten Zeitraum.

Die Haushaltsprognose fiir die drei tibrigen Stadtteile in der Ortschaft West zeigt den glei-
chen Trend wie in der gesamten Ortschaft, d.h. einen Rickgang der Haushaltszahl insge-
samt, sinkende Zahlen bei jungen und mittelalten Ein- und Zweipersonenhaushalten und
bei Familien sowie eine Zunahme der Zahl dlterer Haushalte, die jedoch starker ausfallt
als in der gesamten Ortschaft.

5.7 Ortschaft Siidost

In der zweitkleinsten Ortschaft von Salzgitter, in Sidost, leben rund 3.600 Personen. Die
flinf Stadtteile sind alle klein und reichen von unter 500 Einwohnern in Ohlendorf bis
knapp 1.000 Einwohner in Lobmachtersen. Bis auf einen Nahversorger in Flachstockheim
gibt es in der Ortschaft Stdost kein umfangreicheres Nahversorgungsangebot. Die ver-
kehrliche Anbindung lauft wesentlich liber die B 248 in Richtung Braunschweig und nach
Bad. Eine schienengebundene OPNV-Anbindung ist nicht vorhanden.

Abbildung 30:  Ortschaft Siidost: Demografie, Wohnraum und Haushaltsprog-

nose
Ortschaft St:[‘:::’e Lobmach- Salzgitter
Sudost Barum Beinum . ; Ohlendorf
stockheim  tersen
éo o Einwohner (2019) 3.555 731 500 998 833 493 106.749
g “ruj; Bevélkfrung 2012-2019 -3,6% -8,1% -2,3% 1,9% -4,8% -6,1% 3,8%
a Anteil Alterer (65+) 2019 20,7% 20,9% 20,4% 22,6% 20,8% 17,0% 22,7%
Wohnungsbestand in WE (2019) 1.901 394 269 551 434 253 57.754
g Anteil WE in EZFH (2019) 72% 69% 76% 68% 79% 70% 35%
g Anteil WE in MFH (2019) 28% 31% 24% 32% 21% 30% 65%
5 Anteil geforderte Wohnungen (2019) 0,7% 0,3% 1,9% 0,4% 0,2% 1,2% 6,6%
= fertiggest. WE (2012-2019)/1.000 EW 6,3 2,7 39 77 10,5 4,0 5,64
Leerstandsquote 7,3% 6,0% 8,6% 8,2% 5,9% 10,1% 4,4%

Rot = stark tiber-/unterdurchschnittliche(s) Entwicklung/Niveau
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Die Bevolkerungszahl in der Ortschaft Stidost sank zwischen 2012 und 2019 (minus 3,6 %).
Dieser Riickgang betraf alle Stadtteile, am starksten ging die Einwohnerzahl in Barum zu-
rick (minus 8,1 %). In der Ortschaft Siidost leben relativ wenige altere Bewohner. Das
betrifft alle flinf Stadtteile, insbesondere Ohlendorf. Der Wohngeb&dudebestand in der
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Ortschaft Stidost ist durch Ein-/Zweifamilienhduser gepragt. 72 % aller WE in der Ortschaft
befinden sich in Eigenheimen. Geférderte Wohnungen spielen in der Ortschaft Siidost
keine Rolle. Die Wohnungsbauintensitat in den Jahren 2012 bis 2019 lag auf gesamtstad-
tischem Niveau. Absolut ist aber nur wenig neuer Wohnraum entstanden (unter 30 WE).
Dabei diirfte es sich ausschlieBlich um den Bau von Eigenheimen fiir die Eigenversorgung
der Stadtteile gehandelt haben. Der Wohnungsleerstand liegt nennenswert iber dem ge-
samtstadtischen Durchschnitt, bleibt aber aufgrund der geringen GrofRe der Ortschaft
bzw. der Stadtteile mengenmaRig auf einem geringen Niveau.

Nach der Haushaltsprognose sinkt die Zahl der Haushalte in der Ortschaft Slidost bis 2030
starker als in der Gesamtstadt. Dabei vollzieht sich auch bei den Haushalten der in der
stadtischen Bevolkerungsprognose aufgezeigte strukturelle Wandel, bei dem die Zahl der
dlteren Haushalte steigt (starker als in der Gesamtstadt), wahrend die Zahl der Ubrigen
Haushalte, d.h. auch der Familienhaushalte, die die Ortschaft pragen, zurtickgeht. Die Zahl
der jlingeren und mittelalten Ein- und Zweipersonenhaushalte in der Ortschaft Stidost
wird starker sinken als in der Gesamtstadt Salzgitter.

5.8 Ortschaft Siid

Ortschaft Sud

In der Ortschaft Sid leben rund 25.000 Personen in fiinf Stadtteilen (vgl. Abbildung 31).
Der Stadtteil Bad ist mit rund 21.000 Einwohnern der grofSte Stadtteil. In der Ortschaft
Sid leben tiberdurchschnittlich viele Altere und die Ortschaft ist durch Geschosswohnun-
gen gepragt. Deutlich hoher als in der Gesamtstadt ist der Anteil der geférderten Woh-
nungen. In der vergangenen Dekade war die Wohnungsbauintensitat in der Ortschaft Std
im Vergleich mit der Gesamtstadt und den Ubrigen Ortschaften gering. Stid zahlt zu den
Ortschaften mit dem héchsten Wohnungsleerstand in Salzgitter.

Abbildung 31:  Ortschaft Siid: Demografie, Wohnraum und Haushaltsprognose

Ortschaft Stadtteile .
Sud Bad Gitter Grof Hohenrode Ringelheim Salzgitter
Mahner
go ) Einwohner (2019) 24.671 21.195 771 538 172 1.995 106.749
g E Bevolkerung 2012-2019 2,4% 3,0% -3,4% -6,7% -4,3% 2,6% 3,8%
S * Anteil Alterer (65+) 2019 25,0% 25,2% 23,6% 31,6% 26,2% 20,5% 22,7%
Wohnungsbestand in WE (2019) 14.213 12.493 355 306 106 953 57.754
g Anteil WE in EZFH (2019) 36% 31% 77% 78% 69% 66% 35%
g Anteil WE in MFH (2019) 64% 69% 23% 22% 31% 34% 65%
s Anteil geforderte Wohnungen (2019) 9,6% 9,7% 3,9% 0,0% 11,3% 14,5% 6,6%
= fertiggest. WE (2012-2019)/1.000 EW 33 1,6 2,4 7,0 5,6 20,1 5,64
Leerstandsquote 7,2% 7,4% 4,1% 4,8% 7,1% 4,9% 4,4%

Rot = stark tiber-/unterdurchschnittliche(s) Entwicklung/Niveau
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Ortschaft Siid (Haushaltsprognose 2019-2030)
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Nach der Haushaltsprognose sinkt die Zahl der Haushalte in der Ortschaft Stid im Zeitraum
von 2019 bis 2030 mit minus 2,9 % weniger stark als in Salzgitter insgesamt (minus 5,9 %).
Im Unterschied zu den (ibrigen Ortschaften in Salzgitter nimmt die Zahl der jungen und
mittelalten Ein- und Zweipersonenhaushalte in der Ortschaft Siid zu, wahrend die Zahl der
dlteren Ein- und Zweipersonenhaushalte dort geringfligig sinken wird. Das liegt daran,
dass nach der stadtischen Bevélkerungsprognose die Zahl der Einwohner von 18 bis unter
30 bis zum Jahr 2030 zunehmen wird, wihrend die Zahl der Alteren sinkt.

Stadtteil Bad

Pragend fiir die Ortschaft Std ist der Stadtteil Bad. Dort leben 86 % aller Bewohner der
Ortschaft Sid und knapp 20 % aller Einwohner der Stadt Salzgitter. Damit ist Bad nach
Lebenstedt der zweitgroRte Stadtteil von Salzgitter. Von 2012 bis 2019 stieg die Bevolke-
rungszahl in Bad um 3 %. Bad ist gekennzeichnet durch einen hohen Anteil Alterer (65+),
durch Geschosswohnungen, anteilig viele geférderte Wohnungen sowie einen hohen
Wohnungsleerstand.

Bad ist Uber die BundessstralRen 248 und 6 an das liberdrtliche StraBennetz angebunden.
Allerdings sind die Fahrtzeiten zu den Arbeitsplatzschwerpunkten im noérdlichen Teil der
Stadt wie auch nach Braunschweig/Wolfsburg relativ lang. Das liegt an der stadtraumlich
peripheren Lage von Bad. Bad liegt im nordlichen Harzvorland. Diese Besonderheit driickt
sich auch in einer im Stiden des Stadtteils ansteigenden Geldndetopografie aus.

Bad ist Giber den Bahnhof (Salzgitter-Bad) gut an Braunschweig angebunden. Die Fahrtzeit
betragt eine knappe Viertelstunde zum Braunschweiger Hauptbahnhof.

Bad verfiigt aufgrund seiner GréRe liber ein umfangreiches Versorgungsangebot, welches
sudlich der Braunschweiger StraRe und in der historischen Altstadt zu finden ist.

Rdumlich ist Bad zweigeteilt. Trennlinie ist die Braunschweiger StraRe, d.h. die stark be-
fahrene BundesstraRe 248. Sidlich der B 248 liegt die historische Altstadt rund um den
Marktplatz. Im Stiden des Stadtteils gibt es sowohl Einfamilienhausquartiere als auch Be-
reiche mit Geschosswohnungen.

Das Image von Bad als Wohnstandort wird oft assoziiert mit der nérdlich der Bundes-
stralle 248 liegenden Gartenstadt, die in den 1930er Jahren gebaut wurde. In der Ost- und
Westsiedlung gibt es rund 3.000 Wohnungen. Das Quartier ist von der Stadt Salzgitter als
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Quartier mit besonderem Entwicklungsbedarf definiert und ausgewiesenes Sanierungs-
gebiet mit einem hohen Wohnungsleerstand. Nach der Erhebung der Stadt Salzgitter be-
trug der Leerstand im Jahr 2020 in der Ost- und Westsiedlung 34 % (d.h. rund 1.000 Woh-
nungen). Aktuell hat die Stadt Salzgitter in der Siedlung 146 Wohnungen gekauft und wird
diese modernisieren (u.a. Anbau von Balkonen). Wie sich das weitere Engagement des
privaten Unternehmens REA, das rund 700 Wohnungen in der Siedlung gekauft hat, ge-
staltet, ist zum jetzigen Zeitpunkt offen.

In Bad wurden in den letzten Jahren kaum Wohnungen gebaut. Erfahrungen mit Neubau-
projekten in der Ost- und Westsiedlung belegen die geringe Attraktivitat dieses Teilbe-
reichs fir Neubaunachfrager. Im sidlichen Teil von Bad scheinen altersgerechte Neubau-
angebote zu funktionieren. Solche Angebote werden auch von alteren Haushalten aus
dem Umfeld von Bad nachgefragt (vermutlich aus kleineren und schlechter versorgten
Kommunen).

Die Haushaltsprognose fiir Bad entspricht weitgehend der eingangs dargestellten zukinf-
tigen Entwicklung fiir die Ortschaft Stid insgesamt. Das liegt daran, weil der Grof3teil der
Haushalte der Ortschaft Sid in Bad wohnt. Lediglich bei den mittelalten Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten gibt es unterschiedliche Trends. Wahrend deren Zahl in der Ortschaft
Sid leicht zunimmt, sinkt sie in Bad deutlich. Nach der stadtischen Bevolkerungsprognose
nimmt die Zahl der Einwohner im mittleren Alter in Bad bis 2030 ab.

Ubrige Stadtteile der Ortschaft Siid

In den Ubrigen vier Stadtteilen der Ortschaft Sid (Gitter, GroR Mahner, Hohenrode, Rin-
gelheim) wohnen zusammen 14 % der Einwohner der Ortschaft Stid. Hohenrode ist mit
172 Einwohnern (2019) auch der kleinste und stidlichste Stadtteil von Salzgitter. In Ringel-
heim leben knapp 2.000 Personen und damit ist Ringelheim der sechstgrofite Stadtteil von
Salzgitter. Dort gibt es auch einen Nahversorger und mit dem Regionalbahnhof Salzgitter-
Ringelheim auch eine direkte SPNV-Verbindung nach Braunschweig sowie Hildesheim/
Hannover und Goslar. In Ringelheim wurden im Zeitraum von 2012 bis 2019 auch relativ
viele Einfamilienhduser im Baugebiet Lange Acker West errichtet und weitere Fertigstel-
lungen werden in den nachsten Jahren in dem Baugebiet erfolgen. Das ist auch ein Grund
dafiir, dass in Summe der Ubrigen Stadtteile in der Ortschaft Siid die Zahl der Familien-
haushalte bis 2030 zunehmen wird. Die Ubrigen Stadtteile in der Ortschaft Siid sind auch
der einzige Teilraum in der Stadt Salzgitter, der nach der Bevélkerungsprognose und dem-
zufolge auch nach der Haushaltsprognose wachsen wird. Das betrifft alle Haushaltstypen
in diesen vier Stadtteilen.
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6. Ausgewahlte Wohnungsmarktsegmente und -themen

6.1 Mietwohnungsmarkt

6.1.1 Nachfrageseite

In Salzgitter lebten nach dem Zensus 2011 etwas mehr als die Halfte der Haushalte zur
Miete (50,8%) und etwas weniger im Eigentum (49,2%). Der Anteil der Mieterhaushalte
lag damit tGber dem Landesschnitt von Niedersachsen (46,4%). Wird unterstellt, dass der
Anteil sich seit 2011 nicht wesentlich geandert hat und bezieht die Anteile auf die heutige
Zahl der Haushalte, diirften rund 26.300 Haushalte in Salzgitter zur Miete wohnen und
25.400 Haushalte im (selbstgenutzten) Eigentum.

6.1.2 Angebotsstruktur

Der Mietwohnungsmarkt ist das groRte Teilsegment des Wohnungsmarktes in Salzgitter.
Auf Basis der Wohneigentumsquote aus dem Zensus 2011 und der Fortschreibung des
Wohngebaude- und Wohnungsbestandes gab es in Salzgitter im Jahr 2020 insgesamt rund
29.300 Mietwohnungen (zu Wohnzwecken vermietet), was einem Anteil von etwas mehr
als der Halfte (54%) an allen Wohnungen entspricht. Im Vergleich ist der Anteil in Nieder-
sachsen mit genau 50% etwas geringer.

Der Grol3teil der Mietwohnungen in Salzgitter ist nach dem Zensus 2011 im Eigentum von
privatwirtschaftlichen Unternehmen (42%). Daneben ist gut ein Viertel der Mietwohnun-
gen im Besitz von Privatpersonen und gut 17% aller Mietwohnungen gehéren der Kom-
mune bzw. dem kommunalen Wohnungsunternehmen.

Nach dem Zensus 2011 ist der GroRteil der Mietwohnungen in Salzgitter mit einem Anteil
von 86% an allen Wohnungen in Geschosswohnungen/ Mehrfamilienhdusern zu finden
(70% in Niedersachsen). Der Anteil von Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
liegt dementsprechend bei nur 14%.

Fast die Halfte (47%) aller Mietwohnungen in Salzgitter ist nach dem Zensus 2011 in den
1950er und 1960er entstanden (vgl. Abbildung 32, oben). Im Vergleich zum gesamten
Wohnungsbestand in Salzgitter entstanden in diesem Zeitraum besonders viele Mietwoh-
nungen. Demgegenliber ist der Anteil der Mietwohnungen, die im Jahr 2000 oder spater
erbaut wurden im Vergleich zu allen Wohnungen in Salzgitter unterdurchschnittlich.

In Salzgitter gibt es vor allem kleinere Mietwohnungen. Der GroRteil der Mietwohnungen
in Salzgitter ist nach dem Zensus 2011 zwischen 40 m? und unter 80 m? groR (vgl. Abbil-
dung 32, unten). Der Anteil ist im Vergleich zu Niedersachen wesentlich héher. Der Anteil
der gréReren Wohnungen zwischen 80 m? und unter 120 m? ist dafiir geringer. GroRere
Mietwohnungen gibt es im Vergleich zu Niedersachen also wesentlich weniger. Der Anteil
der sehr kleinen Wohnungen (unter 40 m?) liegt demgegeniiber nahezu im Landesschnitt.
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Abbildung 32: Mietwohnungen: Baualter und WohnungsgroRen im Vergleich
(2011)
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6.1.3 Wohnungsleerstand und Mieten

Leerstand

Der Wohnungsleerstand ist in Salzgitter wesentlich héher als in Niedersachsen insgesamt
(vgl. Abbildung 33). Nach dem CBRE-empirica-Leerstandsindex lag die marktaktive Leer-
standsquote von Wohnungen im Geschoss in Salzgitter im Jahr 2021 bei 8,4% (das ent-
spricht absolut knapp 3.000 Wohnungen) und damit deutlich iber dem niedersachsischen
Landesdurchschnitt (3,2%). Ein GroRteil der Leerstdande im Geschoss dirften Mietwoh-
nungen sein. Nachdem der Leerstand in Salzgitter von 2011 bis 2018 deutlich zuriickge-
gangen war, ist die Leerstandsquote seitdem wieder angestiegen. Der angegebene Leer-
standsindex erhebt ausschliefllich das Teilsegment des marktaktiven Leerstandes. Das
sind leerstehende Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die unmittelbar disponibel sind,
sowie leerstehende Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur Vermietung
anstehen, aber gegebenenfalls innerhalb von sechs Monaten aktivierbar waren.

Abbildung 33: Marktaktive Leerstandsquote im Mehrfamilienhausbestand in
Salzgitter und Niedersachsen, 2005 - 2021
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Die Stadt Salzgitter erhebt den Leerstand innerhalb des Stadtgebietes auf Basis von
Stromzéhlern. Stromzahler, die einen definierten Minderverbrauch haben, werden als
Leerstand gezahlt. Nach dieser Methode lag im Jahr 2020 der prozentuale Anteil der als
Geringverbrauch gezahlten Stromzahler bei 4,4%. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass sich die Stromzahlermethode auf alle Wohngebadudetypen bezieht und nicht nur auf
Geschosswohnungen. Gemessen am gesamten Wohnungsbestand von rund 56.000 WE
waren das absolut rund 2.500 leerstehende Wohnungen. Auf Ebene der Ortsteile gibt es
jedoch deutliche Unterschiede. In Ortsteilen wie Bad und Gebhardshagen lag der Anteil
bei Gber 7%, was deutliche Hinweise auf die kleinrdumigen Unterschiede beim Leerstand
innerhalb des Stadtgebietes gibt.
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Mieten

Im Jahr 2021 wurde eine Mietwohnung (Neubau und Bestand) in Salzgitter fir 5,80 Euro
pro m? (nettokalt) im Median angeboten. Die kreisfreie Stadt Salzgitter gehért damit zu
den preiswerten Standorten innerhalb von Niedersachsen (25 % glinstiger als in Nieder-
sachsen insgesamt) (vgl. Abbildung 34). Die Medianmiete in Salzgitter stieg zwischen 2012
und 2021 um 23%, was einer Steigerung von gut einem Euro entspricht (vgl. Abbildung
35). Im Vergleich zu Niedersachsen (+42%) und der benachbarten Stadt Braunschweig
(+43%) war die Preisentwicklung in Salzgitter damit wesentlich moderater.

Abbildung 34: Angebotsmiete (Neubau und Bestand) im Vergleich (2021)
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Die Spanne der angebotenen Mietpreise reicht in Salzgitter von gut 4,90 (5 Perzentil) bis
8,00 Euro (95 Perzentil) im Jahr 2021 (vgl. Abbildung 36). Die Angebotspreise sind gegen-
Uber 2012 gestiegen, wobei die Preissteigerungen im unteren Drittel (bis 33 Perzentil) ge-
ringer waren als im gehobenen Segment (ab 66 Perzentil).
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Abbildung 35:  Entwicklung der Angebotsmiete (Neubau und Bestand) im Ver-
gleich (2012-2021)
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Abbildung 36: Spanne der Angebotsmiete in Salzgitter (2021)
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6.2 Soziale Wohnraumférderung und bezahlbarer Wohnraum

In diesem Baustein wird das preisglinstige Segment des Salzgitterer Wohnungsmarktes
untersucht. Dabei handelt es sich um einen Teilbereich des Mietwohnungsmarktes. Das
sind zum einen mietpreisgebundene geférderte Wohnungen und zum anderen freifinan-
zierte guinstige Wohnungen. Analysiert werden die Angebots- und die Nachfrageseite des
bezahlbaren Mietwohnungsmarktes in Salzgitter.

6.2.1 Nachfrage

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnraumversorgung auf das preis-werte
Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwacheren Haushalten zah-
len insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen sowie weitere Transferleis-
tungen mit Bezug zum Wohnungsmarkt erhalten. Hierunter fallen Bezieher von Arbeits-
losengeld Il (SGB Il), Bezieher von Grundsicherung bei Erwerbsminderung/ im Alter und
Bezieher von Hilfe zum Lebensunterhalt (SGB Xll), Bezieher von Leistungen nach dem Asyl-
bewerberleistungsgesetzt sowie Bezieher von Wohngeld. Wohngeld kénnen Haushalte
beantragen, die eine im Wohngeldgesetz (WoGG) definierte Einkommensgrenze nicht
Uberschreiten.

Der GroRteil der Haushalte mit Transferleistungsbezug in Salzgitter sind Bedarfsgemein-
schaft nach dem SGB Il. Insgesamt gibt es in Salzgitter fast 5.800 Haushalte im SGB II-
Bezug, was 66% aller dargestellten Haushalte im Transferleistungsbezug ausmacht. Nach
eigenen Schatzungen gibt es in Salzgitter zudem rund 1.900 Haushalte, die Grundsiche-
rung Erwerbsminderung/ im Alter oder Hilfe zum Lebensunterhalt beziehen, was gut ei-
nem Finftel der Haushalte im Transferbezug entspricht. Wohngeld bezogen im Jahr 2020
rund 1.000 Haushalte in Salzgitter und 129 Haushalte bezogen nach eigenen Schatzungen
Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz. Insgesamt gab es in Salzgitter damit
8.735 Haushalte mit Transferleistungen, die einen Bezug zum Wohnungsmarkt haben. Der
Anteil an allen Haushalten lag damit bei gut 16%.

Abbildung 37: Haushalte mit Bezug von Transferleistungen in Salzgitter

. Anzahl Anteil an Transfer-
Art der Transferleistung Haushalte haushalten

Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB Il (2021) 5.771 66%
Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB XII* (2021) 1.855 21%
Wohngeldhaushalte (2020) 980 11%
Haushalte mit Leistungen nach Asylbewerberleistungsgesetz* (2020) 129 1%
Haushalte mit Trasnferbezug insgesamt 8.735 100%
Haushalte insgesamt 53.035

Anteil Haushalte mit Transferbezug an allen Haushalten 16%

*Schatzung der Haushalte

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, empirica-regio, eigene Berechnungen empirica
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Wie sich die Empfangerzahlen entwickelt haben, zeigt ein Blick auf die Entwicklung der
Zahl der Empfinger die Mindestsicherung in den letzten Jahren erhalten haben.? Die Zahl
der Empfanger von Mindestsicherung ist in Salzgitter bis 2017 kontinuierlich angestiegen
und ging seitdem wieder zuriick. Im Jahr 2020 bezogen in Salzgitter immer noch mehr
Menschen Leistungen der Mindestsicherung als im Ausgangsjahr der Betrachtungen im
Jahr 2012. Im Vergleich dazu lag die Zahl der Empfanger von Mindestsicherungen in Nie-
dersachsen im Jahr2020 etwa auf dem Niveau des Jahres 2012.

Abbildung 38: Entwicklung der Zahl der Empfanger von Mindestsicherungs-
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Quelle: empirica-regio, eigene Berechnungen empirica

Im Vergleich zahlt Salzgitter zu den kreisfreien Stadten in Niedersachsen, die nach Wil-
helmshaven und Delmenhorst die dritthochste Mindestsicherungsquote hat (15,0%, vgl.
Abbildung 39).

8 Die Empfanger von Leistungen der sozialen Mindestsicherung umfassen solche Transferleistungen, die einen grundle-
genden Lebensunterhalt sicherstellen. Dazu zdhlen Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld (SGB Il), Hilfen zum Lebensun-
terhalt auerhalb von Einrichtungen (Sozialhilfe nach SGB XII), Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
(Sozialhilfe nach SGB Xll) sowie Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG).
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Abbildung 39: Mindestsicherungsquote in den kreisfreien Stadten in Nieder-
sachsen (2020)

Wilhelmshaven | 16,9%
Delmenhorst | 16,2%
salzgitter | 15,00
Osnabriick  [EE— 11,8%
Braunschweig [N 0,3%
Niedersachsen [N 8,6%
Wwolfsburg I 8,6%

Oldenburg [ 5,5%
00%  20%  40%  60% 80% 100% 12,0% 140% 160% 18,0%

Quelle: empirica-regio, eigene Berechnungen empirica

6.2.2 Angebot

Auf der Angebotsseite im preiswerten Segment stehen zum einen preisgebundene Miet-
wohnungen. In der Stadt Salzgitter gibt es im Jahr 2022 insgesamt 592 preisgebundene
Mietwohnungen. Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand im Jahr 2021 lag der An-
teil der preisgebundenen Wohnungen bei 1,1%. Im Jahr 2020 hat die NBank den Anteil fiir
alle kreisfreien Stadte in Niedersachsen berechnet. In dem Jahr lag der Anteil in Salzgitter
bei noch 1,5% und damit im Schnitt von Niedersachsen. In der Nachbarstadt Braun-
schweig war der Anteil mit 2,6% aber noch héher.

In den nachsten Jahren fallen in Salzgitter viele preisgebundene Wohnungen aus der Bin-
dung. Ohne die Schaffung neuer Bindungen wird es im Jahr 2031 nur noch 218 preisge-
bundene Wohnungen geben. Auch wenn gleichzeitig die Zahl der Haushalte in Salzgitter
zurick geht, wird sich die Versorgungsquote (preisgebundene Wohnungen bezogen auf
die Zahl der Haushalte) verschlechtern und die Versorgungsquote von 1,1% (2020/2022)
auf 0,4% (2030/2031) sinken.

empirica
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Abbildung 40:  Anteil preisgebundene Mietwohnungen am Wohnungsbestand
(2020) im Vergleich

Braunschweig [ 2,6%
Wolfsburg I 2,5%
Oldenburg I 1,8%

Delmenhorst [ 1,8%
Salzgitter 1,5%

Niedersachsen [N 1,5%

Osnabrick I 1,2%

Wilhelmshaven [ 1,1%

0,0% 0,5% 1,0% 1,5% 2,0% 2,5% 3,0%
Anteil preisgebebundener Mietwohnungen am Wohnungsbestand

Quelle: N.BANK, eigene Darstellung

Abbildung 41: Bestand und Bindungsausldufe von preisgebundenen Miet-
wohnungen in Salzgitter(links) sowie Versorgungsquote

mietpreisgebundene Wohnungen

592
. Versorgungs-
230 362 Anzahl Haushalte preisgebunde quote (preis.
Wohnungen .
144 218 Miet-WE/HH)

*

2033-2058 109 109 51.671 S St
49.826  ** 218 0,4%

109 0 Quellen: *Stadt Salzgitter, **Prognose von empirica

Quelle: Stadt Salzgitter, eigene Berechnungen und Darstellung

Ein gewisser Teil des preisglinstigen Segments wird in Salzgitter durch den freifinanzierten
Wohnungsmarkt abgedeckt. Definitorisch kann Ublicherweise das untere Drittel der am
Markt angebotenen Wohnungen zum preisglinstigen Segment gezahlt werden. Im Jahr
2021 wurden Wohnungen des unteren Drittels zu einem Preis von 5,50 €/m? in Salzgitter-
angeboten. Im Jahr 2018 lag die entsprechende Preisschwelle noch bei 5,10 €/m?2. Die
Preise sind also gestiegen. Ein Blick auf die Fordermiete der NBank zeigt jedoch, dass im
Jahr 2021 fir die Fordermiete von 5,80 Euro pro m? im Neubau bei preisgebundenen
Mietwohnungen in Salzgitter gut 50% der angebotenen Mietwohnungen zu diesem Preis
verfligbar waren. Zum Vergleich: Im benachbarten Braunschweig, wo die Férdermiete bei
6,10 Euro pro m? liegt, sind zu diesem Preis weniger als 5% der angebotenen Mietwoh-
nungen verfiigbar.

empirica
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Abbildung 42: Mietpreise — Angebotsspanne in Salzgitter 2018 und 2021
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Perzentile
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdatenbank) empirica

6.2.3 Erschwinglichkeitsanalyse: Wer kann sich was leisten?

Die Wohnkosten von Haushalten werden in der Regel aus dem verfligbaren Haushaltsein-
kommen finanziert. Das gilt auch fiir einkommensschwéchere Haushalte.® Entscheidend
fiir die Wohnraumerschwinglichkeit umziehender Haushalte ist es, welcher Anteil des ver-
fligbaren Haushaltsnettoeinkommens als Wohnkaufkraft zur Verfligung steht. empirica
geht fiir diese normative Betrachtung (was ist eine maximal angemessene Wohnkosten-
belastung, d. h. der Anteil der Wohnkosten im Bezug zum Einkommen) von einer Betrach-
tung des Residualeinkommens aus. Das heiRRt, welches Einkommen steht den Haushalten
nach Abzug des Existenzminimums fiir Wohnausgaben zur Verfligung. Als Orientierungs-
wert unterstellt empirica fiir das Existenzminimum den Regelsatz beim Arbeitslosengeld
Il (Stand Januar 2022).2° Auf der Angebotsseite wird das Wohnungsangebot (Mietange-
bote) nach Haushaltstypen differenziert betrachtet und unterschiedliche Wohnungsgro-
Ben (Wohnbedarfe!!) berticksichtigt z. B.

=  Single: 1 Zimmer (1 P; 1 Zimmer, max. 47 m?)

Wohngeldleistungen sind bereits in der Einkommensbetrachtung enthalten und fiihren daher nicht zu einer Reduzie-
rung der ermittelten Wohnkostenbelastung. In Einzelféllen kénnten kiinftige Umzige zu weiteren Wohngeldanspri-
chen bzw. -leistungen fiihren, die gegeniiber dieser Modellbetrachtung ggf. zu einer leicht verringerten Wohnkosten-
belastung fiihren kénnten.

10z, B. Alleinstehende Person 449 € (ab 2022), volljahriger Partner zuziglich 404 €, etc.

1 vgl. Offentliche Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen 2018 — 2022; Wohnflichenobergrenzen; (Bar-
rierefrei Nr. 4.2), Bundesministerium fur Arbeit und Soziales
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=  Paare ohne Kinder oder Alleinerziehende mit einem Kind (2 P; 2 Zimmer,
max. 62 m?)

= Paare mit einem Kind oder Alleinerziehend mit zwei Kindern (3 P, 3 Zim-
mer: max. = 77 m?)

Durch die Gegeniiberstellung von Residualeinkommen differenziert nach den Haushalts-
typen und der auf dem Markt angebotenen Wohnungen differenziert nach Preisen??, kann
die Wohnraumerschwinglichkeit fiir unterschiedliche Haushaltsformen und Einkommens-
gruppen auf dem Wohnungsmarkt in Salzgitter ermittelt werden. Als normative Unter-
grenze fiir eine angemessene Erschwinglichkeit von Wohnraum geht empirica dabei von
20 % aus. Dieser Wert orientiert sich an den langjahrigen Erfahrungen im Umgang mit
vergleichbaren Kennziffern im Rahmen der Ermittlung von Angemessenheitskriterien fir
die Kosten der Unterkunft.!3

Ist unter den genannten Rahmenbedingungen die Wohnung in der angemessenen Grolie
(nach Abzug des Existenzminimums) nicht erreicht, gilt der entsprechende Anteil der
Haushalte als normativ unterversorgt. Diese Haushalte haben am Wohnungsmarkt in Salz-
gitter aufgrund finanzieller Einschrankung sehr geringe Zugangsmoglichkeiten, d.h. der
Anteil an der jeweiligen Gruppe (Haushaltsform und Altersgruppe), fiir die im Umzugsfall
weniger als 20 % der angebotenen Wohnungen erschwinglich sind.

Nach diesen Berechnungen ist die Wohnraumversorgung in Salzgitter fiir Alleinerzie-
hende mit zwei Kindern (ein Drittel kann sich keine Wohnung leisten im Umzugsfall) und
Paare mit zwei Kindern (fast 20 % kann sich keine Wohnung leisten im Umzugsfall) im
Vergleich der Haushaltstypen am schlechtesten (vgl. Abbildung 43). Wie auch andere bun-
desweite Studien zeigen, steigt das Armutsrisiko mit zunehmender Kinderzahl. Die relativ
beste Versorgung in Salzgitter haben Paare ohne Kinder, von denen sich lediglich 5 % im
Falle eines Umzugs in der Stadt keine angemessene Wohnung leisten kdnnen.

Neben der (gesamten) Netto-Kalt-Miete werden noch Nebenkosten inkl. Warmwasser und Heizung in Hoher von 3,50
€/m? beriicksichtigt (also plus 3,50 Euro x maximaler Wohnungsbedarf)

13 In der Regel liegen die Vergleichswerte bei etwa 30 % und unterschreiten selbst bei einer restriktiven Betrachtung
nicht einen Wert von 20 %.
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Abbildung 43: Wohnraumerschwinglichkeit fiir Alleinerziehende und Singles
in Salzgitter

3K 5 % der Paare ohne Kinder

kénnen sich im Umzugsfall
keine angemessene Wohnung
2.500 | leisten

—e—Alleinlebend (50 m? +)

Paar ohne Kinder (60 m? +)

j Paar mit 2 Kindern (85 m? +)

——Alleinerz. 1 Kind (60 m? +)

11 % der Alleinerziehenden

(1 Kind) ohne Kinder kénneng”
sich im Umzugsfall keine
angemessene Wohnung,

2.000

Residualeinkommen (Euro/Monat)
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1.500 ‘ &
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Anmerkung: NK wurden nicht bertcksichtigt

Quelle empirica Einkommensmodell (Basis: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lan-
der"; Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2022, dlI-de/by-2-0,
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0), : empirica regio (VALUE Marktdaten); Statistisches Bundesamt
(Destatis), 2018-2022, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0  empirica

6.3 Barrierefreies- und armes Wohnen

Nachfrage

Wer fragt barrierefreie Wohnungen nach? Es gibt Menschen, die aufgrund ihrer Gesund-
heit und/oder Einschrinkungen ihrer Mobilitdt zwingend auf eine barrierefreie Wohnung
angewiesen sind. Zudem gibt es Menschen mit gesundheitlichen Einschrankungen, fiir die
eine barrierefreie Wohnungen eine wesentliche Erleichterung des Alltags mit sich bringt.
Zum anderen gibt es Menschen, die eine solche Wohnung zur Sicherheit fur die Zukunft
nachfragen: Beispielsweise dltere Menschen, die noch nicht gesundheitlich oder in ihrer
Mobilitat eingeschrankt sind, doch vorsorgen wollen, falls der Fall in der Zukunft eintreten
wirden. Auch fiir Familien mit Kleinkindern sind barrierefreie Wohnungen von Vorteil
(z. B. Befahrbarkeit mit dem Kinderwagen). Darliber hinaus gibt es auch Personen, die den
Standard einer barrierefreien Wohnung ohne den konkreten Bedarf nachfragen. Dies ist
auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass alle Neubauwohnungen im Geschoss zuklinftig
barrierefrei errichtet werden: Wer also eine Neubauwohnung im Geschoss nachfragt,
fragt damit auch eine barrierefreie Wohnung nach. Vor diesem Hintergrund kann nicht
die konkrete Zahl der nachfragenden Haushalte bestimmt werden, sondern viel mehr ein
Spektrum an moglichen Nachfragern aufgezeigt werden.




50

Menschen mit Pflegebedarf

Menschen mit Pflegebedarf werden in der Statistik als Pflegebediirftige gefiihrt, welche
Leistungen nach dem SGB Xl erhalten. Pflegebediirftig im Sinne des SGB Xl sind Personen,
die gesundheitlich bedingte Beeintrachtigungen der Selbststandigkeit oder der Fahigkei-
ten aufweisen und deshalb der Hilfe durch andere bedirfen. Nur ein Flinftel der Pflege-
bedirftigen in Deutschland lebt in Pflegeheimen. Der GroRteil der Pflegebedirftigen in
Deutschland (80 %) werden zu Hause versorgt. Die Pflege erfolgt zumeist durch Angeho-
rigen und oft mit Unterstlitzung eines ambulanten Pflegedienstes. Die Pflegebediirftigen
erhalten hierfir Pflegegeld. Durch die Pflegebedirftigkeit kbnnen spezielle Bedarfe an die
Ausstattung der Wohnungen entstehen, dies umfasst auch den Aspekt der Barrierefrei-
heit. Ein GroRteil der Pflegebediirftigen aullerhalb von Heimen dirften deshalb auf eine
barrierefreie Wohnung angewiesen sein. In der Stadt Salzgitter gab es im Jahr 2019 insge-
samt rund 5.500 Pflegebeddrftige, die nicht in Pflegeheimen (vollstationare Dauerpflege)
untergebracht waren. Die Pflegebedirftigkeit nimmt mit dem Alter zu. Senioren leben
oftmals mit dem Partner in einem Haushalt und beide sind pflegebediirftig. Die Zahl der
pflegebedirftigen Personen wird deshalb nicht 1:1 als nachfragende Haushalte Gibernom-
men, sondern es wird eine durchschnittliche HaushaltsgroRe von 1,5 Personen pro Haus-
halt unterstellt. Danach diirften es in Salzgitter rund 3.700 Haushalte von Pflegebeddrfti-
gen geben, die eine barrierefreie Wohnung nachfragen.

Menschen mit Behinderungen

Menschen mit Behinderungen sind nach dem SGB IX Menschen, die kérperliche, seeli-
sche, geistige oder Sinnesbeeintrachtigungen haben, die sie in Wechselwirkung mit ein-
stellungs- und umweltbedingten Barrieren an der gleichberechtigten Teilhabe an der Ge-
sellschaft mit hoher Wahrscheinlichkeit langer als sechs Monate hindern kdnnen. Die Be-
griffserklarung verdeutlicht, dass sich aus der Behinderung sehr heterogene Anspriiche
an das Wohnen ergeben kdnnen. In der Statistik wird unter dem Begriff Behinderung ein
fiir das Lebensalter atypischer korperlicher, geistiger oder seelischer Zustand verstanden,
der mindestens sechs Monate andauert und einen Grad der Behinderung bedingt. Der
Grad der Behinderung (GdB) beziffert die Schwere einer Behinderung. Eine Behinderung
ab einem GdB von 50 gilt als Schwerbehinderung und wird in der Statistik der schwerbe-
hinderten Menschen gesondert erfasst. Ein GroSteil der Menschen mit einer Schwerbe-
hinderung dirfte ebenfalls auf eine barrierefreie Wohnung angewiesen sein bzw. diirfte
eine barrierefreie Wohnung eine Verbesserung der Lebenssituation fiir sie mit sich brin-
gen. Im Jahr 2021 gab es im Salzgitter insgesamt gut 8.800 schwerbehinderte Menschen.
Der Anteil der schwerbehinderten Menschen steigt ebenfalls mit dem Alter an, weshalb
zur Bestimmung der nachfragenden Haushalte wiederum die durchschnittliche Haushalts-
groRe von 1,5 Personen zu Grunde gelegt wird. Danach dirften es in Salzgitter rund 5.900
Haushalte von Menschen mit einer Behinderung geben, die eine barrierefreie Wohnung
nachfragen.

Haushalte von Senioren

Die Bedeutung einer barrierearmen oder barrierefreien Wohnung nimmt mit dem Alter
zu. Dies zeigt sich schon daran, dass mehr Menschen im Alter Pflegebedirftig sind
und/oder eine Schwerbehinderung aufweisen. Aber auch ohne Pflegebedirftigkeit
und/oder eine Behinderung ist fur dltere Menschen mit der Zunahme der Gebrechlichkeit
eine barrierearme/barrierefreie Wohnungen von Vorteil und kommen prinzipiell als
Nachfrager fiir eine entsprechende Wohnung in Frage. Im Zuge des demographischen
Wandels nimmt der Anteil der dlteren Menschen bereits zu und wird auch zukiinftig wei-
terwachsen. In Salzgitter lebten im Jahr 2021 insgesamt fast 24.000 Einwohner im Alter
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von 65 Jahren und élter. Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 1,5 Personen
sind dies gut 16.000 Haushalte, wobei unberiicksichtigt bleibt, ob diese auch pflegebe-
durftig und/ oder eine Schwerbehinderung haben. Zu beriicksichtigen ist, dass die Zahl
der dlteren Einwohner zukiinftig weiter deutlich steigen wird und damit auch deren Nach-
frage nach barrierefreien/ armen Wohnungen. Nach der Bevélkerungsprognose der Stadt
wird die Zahl der Alteren (65 Jahre und dlter) zwischen 2018 und 20130 um gut 6% zuneh-
men.

Haushalte mit Kleinkindern

Auch Haushalte mit Kleinkindern sind eine mogliche Nachfragegruppe von barrierefreien
Wohnungen. Insbesondere der barrierefreie Zugang diirfte hierbei im Vordergrund ste-
hen. Als Haushalte mit Kleinkindern werden hier alle Haushalte gezahlt, in denen ein Kind
im Alter von 3 Jahren lebt. Bei den Kleinkindern stellt sich die Frage, ob mehrere Kinder
im Alter von 3 Jahren in einem Haushalt zusammenleben. Statistische Auswertungen zei-
gen, dass der Altersabstand zwischen Geschwisterkindern in der Regel mehr als drei Jahre
betragt.’* In der Konsequenz ist in den (iberwiegenden Féllen also nicht davon auszuge-
hen, dass zwei Kleinkinder in einem Haushalt zusammenleben. Fiir die Nachfrage nach
barrierefreien Wohnungen bedeutet dies, dass die Zahl der Kleinkinder mit der Zahl der
nachfragenden Haushalte nach barrierefreien Wohnungen gleichgesetzt werden kann. In
Salzgitter lebten im Jahr 2021 rund 4.500 Kleinkinder im Alter von bis zu 3 Jahren.

In der Zusammenschau ergibt sich ein breites Spektrum an Haushalten die eine barriere-
freie/ -arme Wohnungen in Salzgitter nachfragen.

Abbildung 44: Spektrum der Nachfrage nach barrierefreien/ -armen Wohnun-
gen in Salzgitter

Kategorie Anzahl

5.502
5.668
8.300
5567

Einwohner im Alter von 65 Jahren und alter (2021) 23.935

Hauhsalte mit Personen im Alter von 65 Jahren und alter** (2021) 15.957
Haushalte mit Kleinkinder im Alter von 0 bis 3 Jahren*** (2021) 4.564
*auBerhalb einer stationdren Dauerpflege

** Schatzung ( durschnittliche HaushaltsgroRe 1,5 Personen)

*** Setzung: 1 Kleinkind im Alter von 0 bis 3 Jahren = 1 Haushalt

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

14 vgl. Destatis (2012): Durchschnittlicher Geburtenabstand. Online unter: https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesell-

schaft-Umwelt/Bevoelkerung/Geburten/Tabellen/geburtenabstand-alter.html
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Angebot

Barrierefreiheit der Wohnungen von Senioren in Deutschland und Niedersachsen'®

Amtliche statistische Daten zur Barrierefreiheit des Wohnungsbestandes in Salzgitter gibt
es nicht, sondern nur auf einer groReren raumlichen Ebene. Im Rahmen einer Sonderaus-
wertung des Mikrozensus hat das Statistische Bundesamt im Jahr 2018 (MZ 2018) die Bar-
rierefreiheit untersucht. Die erhobenen Daten zur Barrierefreiheit von Wohnungen basie-
ren auf subjektiven Einschatzungen der befragten Bewohner (vgl. Abbildung 45) und nicht
auf die in der DIN 18040 definierten Kriterien, die sich auf den Neubau beziehen. Die im
MZ 2018 bei Senioren abgefragten Kriterien beziehen sich auf die Wohnung (8 Kriterien'®)
und auf das Geb3ude (3 Kriterien'’). Demnach fehlen bei von Senioren bewohnten Woh-
nungen haufig ebenerdige Zugdnge (Dusche, Bodenschwellen, Raum-/Gebiudezugang),
wahrend Durchgangsbreiten (Raum-/Haus-/Wohnungstir und Flure) sowie Bewegungs-
raume (Bad und Kiiche) meist als ausreichend groR eingeschéatzt werden.

Abbildung 45:  Einzelindikatoren der Barrierereduktion - Senioren
80% 74%
70% 66%
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30%

20% 15%

10%

0%

WOHNUNG GEBAUDE

Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderauswertung des Mikrozensus 2018 empirica

15 Diein diesem Kapitel dargestellten Ergebnisse hat empirica im Rahmen einer Untersuchung im Auftrag der Deutschen
Teilkauf GmbH analysiert (Studie abrufbar unter https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikatio-
nen_Referenzen/PDFs/Publikation 2021006a.pdf).

16 keine Schwellen/ Bodenunebenheiten | alle Rdume stufenlos erreichbar | ausreichende Durchgangsbreite: Woh-
nungstir | ausreichende Durchgangsbreite: Raumtiren | ausreichende Durchgangsbreite: Flure in Wohnung | ausrei-
chend Bewegungsraum an Kiichenzeile | ausreichend Bewegungsraum im Bad | Einstieg zur Dusche ist ebenerdig.

17 Stufen-/Schwellenloser Zugang | ausreichende Durchgangsbreite: Haustir | dito: Flure im Gebdude.



https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/Publikation_2021006a.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/Publikation_2021006a.pdf
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Zur besseren Darstellung werden im Folgenden nicht immer alle elf Einzelindikatoren,
sondern drei zusammengefasste Indices betrachtet, die jeweils Werte zwischen 0% und
100% annehmen.

Indices fiir Barrierefreiheit
a) Index Wohnung = Anteil erfiillte Wohnungs-Kriterien = Anzahl erfiillte Kriterien / 8
b) Index Gebaude = Anteil erfiillte Gebdude-Kriterien = Anzahl erfillte Kriterien / 3

c) Index Total = Mittelwert aus a) und b) = (Index Wohnung + Index Gebude) / 2

Werte zwischen 0% (kein Kriterium erfillt) und 100% (alle Kriterien erfullt)

Insgesamt ist eine recht geringe Variation der Indices zu beobachten. Es gibt also weder
typische Cluster von Senioren in sehr barrierefreien Wohnungen noch auffallig spezifische
Regionen oder Haushaltscharakteristika von Senioren, die in besonders ungeeigneten
Wohnungen im Hinblick auf die Barrierefreiheit leben. Einige regionale und vor allem
haushaltstypische Besonderheiten gibt es aber.

Bundesweit liegt der Index Total fiir alle Senioren bei 50%, das heil3t die Halfte aller Krite-
rien der Barrierefreiheit ist im Mittel erfillt (vgl. Abbildung 24). Die Variation im Bundes-
landvergleich reicht von 38% in Hamburg bis 56% in Rheinland-Pfalz oder im Saarland. In
Niedersachsen liegt der Wert bei 54 %. Jedoch ist die Variation zwischen den Bundeslan-
dern relativ gering.

Abbildung 46: Index Total der Barrierefreiheit von Senioren -Bundeslander
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderauswertung des Mikrozensus 2018 empirica
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Etwas groRer ist die regionale Variation, wenn man die 145 Anpassungsschichten (Regio-
nen im MZ 2018) betrachtet (vgl. Abbildung 47).18 Jetzt variiert der Index Total fiir alle
Senioren zwischen 24% in Berlin-Reinickendorf und 61% in Tempelhof-Schoneberg sowie
in Treptow-Kdpenick von Berlin. AuRerhalb der Bundeshauptstadt beginnt die Bandbreite
mit 26% in Hamburg-Altona bzw. 33% in der Anpassungsschicht Bayerischer Untermain
(SK Aschaffenburg, LK Aschaffenburg, LK Miltenberg) sowie im Allgadu (SK Kaufbeuren, LK
Ostallgdu, SK Kempten/Allgdu, LK Oberallgdu, LK Lindau/Bodensee). Die Anpassungs-
schicht Ostniedersachsen zihlt zu héchsten Kategorie. Ubertragen auf Salzgitter wiirde
das bedeuten, dass die von Senioren bewohnten Wohnungen im Schnitt mit etwas mehr
als der Halfte der Kriterien, die eine barrierefreie Wohnung ausmachen, ausgestattet sind.

Abbildung 47:

»

“ " Dusseldorf ¥
t bk

© GeoBasis-DE / BKG 2020 _—

Barrierefreiheit der Wohnungen von Senioren
100% = alle 11 Merkmale nach subjektiver Einschatzung erfiillt (3 Gebaude-/8 Wohnungsmerkmale)

unter 40% [ 45% bis unter 50% B 55% und mehr
40% bis unter 45% [ 50% bis unter 55%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderauswertung des Mikrozensus 2018

Index Total der Barrierefreiheit von Senioren - Regionen

empirica

Hier werden nicht die 401 Landkreise und kreisfreien Stadte ausgewertet. Dies liegt an der zu geringen Fallzahl des
Mikrozensus. Stattdessen werden 145 Anpassungsschichten herangezogen. Anpassungsschichten sind regionale Ag-
gregate aus ein bis maximal neun Kreisen. Die kreisfreien Stadte liegen oft als eigene Anpassungsschicht vor, fir Ham-
burg und Berlin sind sogar Auswertungen auf Bezirksebene moglich.

empirica
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Angebotene barrierefreie Wohnungen im Bestand

Eine Anndherung, wie es um die Barrierefreiheit des Wohnungsbestandes in Salzgitter be-
stimmt ist, ermoglicht eine Auswertung von Angebotsdaten. Nach einer Auswertung der
empirica-Preisdatenbank (Basis: Value Marktdaten) lag der Anteil der im Zeitraum von
2019 bis 2021 angebotenen als barrierefrei inserierten Geschosswohnungen aus dem Be-
stand in Salzgitter bei 2,2 % und damit unter dem Anteil in Braunschweig und Wolfsburg.
Zudem ist der Anteil in Salzgitter leicht zuriickgegangen. Einschrankend ist zu ergédnzen,
dass sich aufgrund der geringen Inserats-Zahlen in Salzgitter zwischen den Jahren deutlich
schwankende Werte ergeben. Zudem beruhen die Angaben in der Preisdatenbank auf der
Grundlage der Angaben der jeweiligen Anbieter, d.h. im Einzelfall kann nicht Gberpriift
werden, ob eine angebotene Wohnung die Kriterien der Barrierefreiheit nach DIN
180040-2 erfiillt.

Abbildung 48: Anteil barrierefreier Geschosswohnungen an allen angebote-
nen Geschosswohnungen im Bestand im Vergleich, 2013-2021
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdatenbank) empirica

Neubau barrierefreier Wohnungen

Im Jahr 2012 wurde die niedersachsische Bauordnung dahingehend geandert, dass in ,,Ge-
bduden mit mehr als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses fiir Menschen
mit Behinderungen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis und
grundsatzlich ohne fremde Hilfe zugédnglich und nutzbar (barrierefrei) sein. Abstellraum
fiir Rollstiihle muss in ausreichender GréRe zur Verfligung stehen und barrierefrei sein. In
jeder achten Wohnung eines Geb&dudes miissen die Wohn- und Schlafrdume, ein Toilet-
tenraum, ein Raum mit einer Badewanne oder Dusche und die Kiiche oder Kochnische
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zusatzlich rollstuhlgerecht sein.“*® Im Jahr 2019 wurde die niedersichsische Bauordnung
im Hinblick auf die Barrierefreiheit von allen Wohnungen eines Geschosses auf alle Woh-
nungen im Gebaude erweitert.?°

Konkrete statistische Zahlen zur Anzahl der fertiggestellten barrierefreien Wohnungen im
Neubau gib es nicht. Die Zahl kann nur anndherungsweise abgeschatzt werden. Es wird
davon ausgegangen, dass die bis 2020 fertiggestellten Wohnungen noch nach den Vorga-
ben der Landesbauordnung 2012 genehmigten wurden. Danach sind in Gebauden mit
mehr als vier Wohnungen, die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei zu errichten. In
Salzgitter wurden zwischen 2012 und 2020 insgesamt 22 Wohngebdude mit mehr als 3
Wohnungen gebaut, in denen insgesamt 215 Wohnungen entstanden sind. Im Schnitt sind
somit pro Gebaude fast zehn Wohnungen entstanden. Wird dieser Durchschnittswert zu
Grunde gelegt, missten theoretisch in allen realisierten Wohngebauden mit 3 und mehr
Wohnungen auch in einem Geschoss barrierefreie Wohnungen standen sein. Wird weiter
angenommen, dass in jedem Geschoss jeweils 2 Wohnungen realisiert wurden, heifl3t dass
auf Grundlage dieser Annahmen, dass theoretisch 44 barrierefrei Wohnungen entstanden
sind. Bezogen auf die Gesamtzahl der neu gebauten Wohnungen im Geschoss ist dies ein
Anteil von 20%. Weitergehende Informationen der Stadt zeigen, dass es in den vergange-
nen Jahren vereinzelt bereits Projekte gab, bei denen die Realisierung von barrierefreien
Wohnungen im Vordergrund stand. Wird dieser Aspekt beriicksichtigt, diirfte der Anteil
der barrierefreien Wohnungen im Geschoss im Neubau bei 20%-30% liegen und die Zahl
der realisierten barrierefreien Neubauwohnungen zwischen 2012 und 2020 schatzungs-
weise bei gut 45 bis 65 Wohnungen liegen.

Abbildung 49: Baufertigstellungen von Wohngebduden mit mehr als Woh-
nungen und Anzahl der realisierten Wohnungen in Salzgitter
(2012-2020)

Woh i Annahme: j Anteil
Wohngebdude mit o nur:gen |n. durchschnittliche nna"me s . e .
Wohngebaude mit . Gebidue 2 barrierefreier
3 Wohnungen und Wohungszahl je
3 Wohnungen und " Wohungen Wohnungen am
mehr Gebdude . .
mehr barrierefrei Neubau
2012 0 0 0 0
2013 4 26 6,5 8
2014 1 6 6 2
2015 1 5 5 2
2016 2 15 7,5 4
2017 5 43 8,6 10
2018 1 15 15 2
2019 4 55 13,75 8
2020 4 50 12,5 8
summe 22 215 9,8 a4 20%
2012-2020
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

19 Landeshauptstadt Hannover, 2016: Barrierefreies Bauen in Hannover, S. 10 (abrufbar unter https://www.einfach-teil-
haben.de/alt/SharedDocs/Downloads/DE/StdS/Bauen Wohnen/Hannover barrierefreies bauen.pdf? blob=publi-
cationFile&v=2)

20 Vgl. § 49 der Niedersachsische Bauordnung (NBauO) Vom 3. April 2012 in der Fassung vom 10.11.2021 (abrufbar unter
https://www.voris.niedersachsen.de/jportal/portal/t/84g/page/bsvorisprod.psml/action/portlets.jw.MainAc-
tion?pl=1q&eventSubmit doNavigate=searchinSubtreeTOC&showdoccase=1&doc.hl=0&doc.id=jlr-
BauOND2012V14P49&doc.part=S&toc.poskey=#focuspoint).



https://www.einfach-teilhaben.de/alt/SharedDocs/Downloads/DE/StdS/Bauen_Wohnen/Hannover_barrierefreies_bauen.pdf?__blob=publicationFile&v=2
https://www.einfach-teilhaben.de/alt/SharedDocs/Downloads/DE/StdS/Bauen_Wohnen/Hannover_barrierefreies_bauen.pdf?__blob=publicationFile&v=2
https://www.einfach-teilhaben.de/alt/SharedDocs/Downloads/DE/StdS/Bauen_Wohnen/Hannover_barrierefreies_bauen.pdf?__blob=publicationFile&v=2
https://www.voris.niedersachsen.de/jportal/portal/t/84g/page/bsvorisprod.psml/action/portlets.jw.MainAction?p1=1q&eventSubmit_doNavigate=searchInSubtreeTOC&showdoccase=1&doc.hl=0&doc.id=jlr-BauOND2012V14P49&doc.part=S&toc.poskey=#focuspoint
https://www.voris.niedersachsen.de/jportal/portal/t/84g/page/bsvorisprod.psml/action/portlets.jw.MainAction?p1=1q&eventSubmit_doNavigate=searchInSubtreeTOC&showdoccase=1&doc.hl=0&doc.id=jlr-BauOND2012V14P49&doc.part=S&toc.poskey=#focuspoint
https://www.voris.niedersachsen.de/jportal/portal/t/84g/page/bsvorisprod.psml/action/portlets.jw.MainAction?p1=1q&eventSubmit_doNavigate=searchInSubtreeTOC&showdoccase=1&doc.hl=0&doc.id=jlr-BauOND2012V14P49&doc.part=S&toc.poskey=#focuspoint
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Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage

Wird der Anteil der angebotenen barrierefreien Wohnungen auf den Wohnungsbestand
Ubertragen, wiirden hiernach gut 1.300 Wohnungen Merkmale der Barrierefreiheit in
Salzgitter aufzeigen. Eine Gegeniberstellung mit den unterschiedlichen Gruppen an Nach-
fragern (vgl. siehe oben) zeigt, dass es einen deutlichen Nachfrageliberhang gibt, der auch
durch den Neubau von barrierefreien Wohnungen im Geschoss nicht kompensiert wird
und ein Fokus auch auf die Anpassung der Bestande gelegt werden sollte.

6.4 Hochwertiges Wohnen und Eigentum

6.4.1 Angebotsperspektive

Preisniveaus im Neubau

Es gibt keine allgemeingiiltige Definition zum Markt fir hochwertiges Wohnen. Hochwer-
tiges Wohnen gibt es in allen Segmenten des Wohnungsmarktes, d.h. bei Ein-/Zweifami-
lienhdusern, Eigentumswohnungen und Mietwohnungen. Wichtigster MalRstab fiir hoch-
wertiges Wohnen ist der Preis oder die Miete einer Immobilie. Die Mieten und Kaufpreise
im Bestand in Salzgitter sind keine Indikation fiir hochwertiges Wohnen. Bis auf wenige
Ausnahmen (im Einfamilienhaussegment, z.B. am Salzgitter Hohenzug in Lichtenberg) ist
zu konstatieren, dass es im Wohnungsbestand in der Stadt Salzgitter kein hochwertiges
Wohnungsangebot gibt.

Am ehesten gibt der Neubaumarkt ein Bild des hochwertigen Wohnens wieder. Eine Aus-
wertung von Immobilieninseraten im Zeitraum 2020 bis 2022 zeigt fir Salzgitter im Ver-
gleich mit Braunschweig, Wolfsburg und Niedersachsen insgesamt die geringsten Miet-
und Kaufpreisniveaus im Neubau (vgl. Abbildung 50). Fokussiert man innerhalb des Neu-
bauangebotes auf die teuersten 25 % des Angebotes (oberes Viertel), dann wird deutlich,
dass die Miet- und Kaufpreisobergrenzen in Salzgitter oft nahe der Preisuntergrenzen im
oberen Viertel der Vergleichsstadte und Regionen liegen. Anders gesagt: Das Top-Seg-
ment in Salzgitter ist deutlich glinstiger als in anderen Stadten und Regionen.

Abbildung 50: Neubaumieten und Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in
Salzgitter im Vergleich, 2020-2022

Mietwohnungen Eigentumswohnungen
Median oberes Viertel Median oberes Viertel
(€/m?) von (€/m?) Dbis (€/m?) (€/m?»)  von (€/m?) Dbis (€/m?)
Salzgitter 10,0 10,6 12,8 3.200 3.500 4.100
Braunschweig 11,7 12,6 15,1 4.100 4.600 6.400
Wolfsburg 11,5 12,2 14,6 3.500 3.900 5.400
Niedersachsen 10,0 11,5 15,2 3.600 4.300 7.500

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica
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Neubauprojekte in Mehrfamilienhdusern

Ein Blick auf die seit 2017 in Salzgitter fertiggestellten bzw. bis 2024 fertig zu stellenden
Mehrfamilienhausneubauprojekte (freifinanzierte Mietwohnungen, Eigentumswohnun-
gen) zeigt die im vorherigen Abschnitt dargestellten Miet- und Kaufpreisspannen auf der
Ebene einzelner Projekte (vgl. Abbildung 51). Mit Ausnahme von zwei Projekten in Bad
liegen alle Projekte in den nordlichen Stadtteilen von Salzgitter.

Abbildung 51:

Mehrfamilienhaus-Neubauvorhaben in Salzgitter, ab 2017 fer-
tiggestellt

Anzahl Wohn- . Kaufpreis  Fertigstellung
. . Miete (€/m?)
StraRe Stadtteil  Wohnungen flichen (m?) (ca.) (€/m?) (Jahr)
(WE) (ca.) (ca.) (ca.)
Finkenweg Bad 17 40 - 160 8,50 - 11,00 2022
Hinter dem Salze 14 Bad 24 58 -69 8,90 2018
Elisabeth-Selbert-Ring 4 Fredenberg 6 110, 116 ab 8,50 2019
Elisabeth-Selbert-Ring 5 Fredenberg 6 k.A. 2017
Helene-Lange-Weg 8 Fredenberg 6 86 8,00 2021
Rembrandtring 61 Fredenberg 5 116 - 120 7,10-7,80 2018
Albert-Schweitzer-Str. 70 Lebenstedt 107 40 - 83 4.100 2023
An der Scholke 2 Lebenstedt 34 59-111 3.600 2023
An der Scholke 11 Lebenstedt 9 k.A. 2021
Posthof 14, 16, 18 Lebenstedt 41 49 -101 2.600 - 3.100 2018
ThiestralRe 1 Lebenstedt 31 65 - 125 10,00 - 12,50 2023
Webhrstr. 30 Lebenstedt 8 90-101 2.300 - 2.500 2017
Klare Perle 16 Lichtenberg 6 k.A. 2022
Scharenbergstr. 3 Lichtenberg 6 90 8,80-9,10 2019
Upn Kampe 7 Lichtenberg 6 k.A. 2021
Zolinweg 19, 21, 23, 23b Lichtenberg 16 100 - 106 8,60-9,10 2017
Danziger Str. 42-46 Thiede 27 68 - 111 9,50-10,70 2020
Ellernweg 5 Thiede 6 40 - 105 8,00-12,70 2019
Frankfurter Stralle 68 Thiede 6 k.A. 2019
Gut1l,3 Thiede 12 76 - 136 10,00 2.200 - 2.500 2018
Gut 11 Thiede 6 k.A. 2023
Heynenweg 20 Thiede 5 112 11,20 2021
Panscheberg 60, 60a, 60b Thiede 21 70-138 3.200-3.500 2022
Schiutzenstr. 38f, g Thiede 12 90 8,00 2017
423 40 - 7,10 - 2.200 -
160 12,70 4.100
Quelle: eigene Recherche empirica

Lageunterschiede in der Stadt

Mieten und Kaufpreise sind miteinander korreliert. In einer Lage in einer Stadt, in der das
Mietniveau hoch ist, ist in aller Regel auch das Kaufpreisniveau hoch. Daher zeigt eine
geostatistische Auswertung von Mietinseraten in Salzgitter das rdumlich differenzierte
Preisniveau (vgl. Abbildung 52). Auch wenn es sich dabei vor allem um Bestandsmieten
handelt und diese wie bereits eingangs erwdhnt das hochwertige Wohnen in Salzgitter
nicht reprdsentieren, so zeigen die relativen Preisunterschiede im Stadtgebiet, wo sich die
relativ besten Lagen in Salzgitter befinden. Vor allem ist das Thiede im Nordosten von
Salzgitter, unmittelbar angrenzend an Braunschweig. In Thiede ist der zentrale Bereich
des Stadtteils teurer als die 6stlichen und westlichen Rander (Steterburg). Ein zweiter Be-
reich mit relativ hohen Preisen ist Lichtenberg. Auch in Lebenstedst ist das Preisniveau in
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zentraler Lage hoher als an den Randern mit einer Ausnahme, und zwar das 6stliche See-
ufer. In Bad werden die hochsten Mieten stidlicher der Braunschweiger StraRe erreicht,
u.a. im Zentrum des Stadtteils.

Abbildung 52: Interpolierte Angebotsmieten in Salzgitter im Zeitraum 2019-
2022
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Quellen: eigene Berechnung auf Basis
empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten)
Interpolation mittels Kriging
Hintergrundkarte: © Bundesamt fur
Kartographie und Geodasie (2022),
Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus.pdf

Quelle: eigene Darstellung empirica
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6.4.2 Nachfrage nach Neubauten

Nachfrager neu gebauter Ein- und Zweifamilienhauser

Zwischen 2017 und 2021 wurden in Salzgitter 316 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern
fertiggestellt. 86 % davon wurden von Haushalten bezogen, die bereits in Salzgitter wohn-
ten und 14 % von Haushalten, die von auRerhalb in die Stadt gezogen sind.?* Geht man im
EZFH-Segment von durchschnittlich 3,5 Personen je Haushalts aus, dann sind rund 1.100
Personen in neu gebaute EZFH gezogen. Davon sind ca. 160 Personen von auBerhalb nach
Salzgitter gezogen. Hier wird deutlich, dass der EZFH-Neubau nicht nur dazu beitragt, Fa-
milien am Wohnstandort Salzgitter zu halten, sondern auch Familien von aufRerhalb nach
Salzgitter zu ziehen. Der Blick auf die Karte von Salzgitter zeigt, dass insbesondere der
Ein-/ Zweifamilienhausbau in Thiede in der unmittelbaren Nachbarschaft von Braun-
schweig Zuzlgler von auBerhalb anlockt (vgl. Abbildung 53). Dort lag der Anteil mehr als
doppelt so hoch wie in der Gesamtstadt Salzgitter.

Abbildung 53:  Herkunft der Neubaubezieher von Ein-/Zweifamilienhdusern in
Salzgitter, 2016-2022
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Quelle: eigene Darstellung (Grundlage Daten und Karte: Stadt Salzgitter) empirica

21 Sonderauswertung der Stadt Salzgitter von Grundsticksverkaufen fir Ein- und Zweifamilienh3user im Zeitraum von
2015 bis 2020. Bei der Modellrechnung wird gutachterlich angenommen, dass die Grundstiicksverkdufe der Jahre 2015
bis 2020 dem Fertigstellungszeitraum von 2016 bis 2021 entsprechen.

empirica
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Nachfrager nach neu gebauten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Zwischen 2017 und 2021 wurden in Salzgitter 250 WE in Mehrfamilienhdusern fertigge-
stellt. Zwei Drittel davon wurden von Haushalten bezogen, die bereits in Salzgitter wohn-
ten und ein Drittel von Haushalten, die von auBerhalb in die Stadt gezogen sind (vgl. Ab-
bildung 54).

Abbildung 54: Herkunft der Neubaubezieher von Mehrfamilienhdusern in
Salzgitter, 2017-2021

LANDKREIS

Thiede

) N\ g ’ SCHWEIG
- PEINE 0f
Lebenstedt o |
ggﬂr //
SMihaen /' NORC 48%
Engeln- Beddinger
) stedt B/
ot/ . (

machterse

Beinum

LANDKREIS

HILDESHEIM

LANDKREIS

[ Salzgltter

~ [m von aulRerhalb

LANDKREIS

GOSLAR

Quelle: eigene Darstellung (Grundlage Daten und Karte: Stadt Salzgitter) empirica

Es lassen sich raumliche Unterschiede in der Stadt beobachten. Ebenso wie im Ein-/Zwei-
familienhaussegment, so ist auch bei neu gebauten Mehrfamilienhdusern der Anteil der
Zuziigler von auBerhalb in Thiede hoher als in der Stadt Salzgitter insgesamt. Auch dies
diirfte im Zusammenhang mit der Nahe zu Braunschweig stehen. Der ebenfalls iber-
durchschnittliche Anteil von Zuziiglern von auflerhalb in Bad steht im Kontext von Neu-
bauprojekten fir dltere Haushalte. Im bundesweiten Kontext bekannte Umzugsmotive al-
terer Haushalte sind einerseits eine schlechtere Infrastruktur und Versorgung an ihren
bisherigen Wohnorten im Umland (z.B. im Landkreis Wolfenbttel). Andererseits ist vor-
stellbar, dass Altere aus Niedersachsen mit einem Bezug zu Bad in die Nihe ihrer Ver-
wandten und Freunde gezogen sind. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe der in Salzgit-
ter bezogenen Neubauten (MFH) betragt 1,9 Personen.?? Somit ist davon auszugehen,
dass rund 480 Personen in neu gebaute Wohnungen in Mehrfamilienhduser in Salzgitter

2 Sonderauswertung der Stadt Salzgitter fiir ausgewahlte Mehrfamilienhduser im Neubau, die zwischen 2016 und 2021
fertiggestellt wurden.

empirica
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gezogen sind. Der eingangs dargestellten raumlichen Herkunfts-Aufteilung folgend, zogen
davon knapp 160 Personen von auRerhalb in die Stadt. Ebenso wie bei Ein- und Zweifami-
lienhdusern, so leistet auch der Mehrfamilienhausbau einen Beitrag dazu sowohl Salzgit-
terer Haushalte als auch zuziehende Haushalte mit Wohnraum zu versorgen.

Akademiker als Nachfrager hochwertigen Wohnens

Eine Nachfragegruppe nach hochwertigem Wohnen stellen in Teilen Akademiker, welche
auf Grund ihres im Vergleich zu anderen Berufsgruppen héheren Einkommens dieses Seg-
ment nachfragen kénnen. Der Anteil der SVP-Beschaftigten mit akademischem Abschluss
an allen SVP-Beschaftigten, die in Salzgitter wohnen lag im Jahr 2021 bei 8%, was rund
3.300 Beschaftigten entspricht. Der Anteil ist in den letzten Jahren zudem gestiegen. Ins-
besondere im Vergleich zu Braunschweig sowie Wolfsburg ist der Anteil aber vergleichs-
weise gering und liegt noch unter dem Landesschnitt. Dieses gilt auch flr den Anteil der
Akademiker, die ihren Arbeitsort in Salzgitter haben. Der Anteil ist im Vergleich in Salzgit-
ter geringer (12%), liegt aber tiber dem Anteil der Akademiker am Wohnort und ist in den
letzten Jahren ebenfalls gestiegen. Diese Gruppe birgt in gewissen Umfang ein Potenzial
fiir hochwertiges Wohnen in Salzgitter, sofern der Arbeitsort nicht auch der Wohnort ist.
Gleiches gilt auch fiir Birobeschéftigte.?® Die Birobeschaftigtenquote lag in Salzgitter im
Jahr 2021 bei rund 29%, was rund 14.000 Birobeschaftigten mit Arbeitsort Salzgitter ent-
sprach. Eine weitere Nachfragegruppe stellen in Teilen Fachkrafte, deren Anteil an den
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Salzgitter besonders hoch ist (vgl. Abbildung
56).

Abbildung 55:  Anteil SVP-Beschiaftigte mit akademischem Abschluss an allen
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Quelle: empirica regio empirica

2 Blrobeschiftigte (nicht Buroerwerbstitige) sind Beschaftigte am Arbeitsort, die Schreibtischtatigkeiten verrichten
und dabei (am Markt handelbare) Biiroflache in Anspruch nehmen. Die Ermittlung erfolgt nach der ,Dobberstein-
Methode”, die die Blrobeschaftigten tiber berufsbezogene Biirobeschiaftigtenquoten ermittelt. Die Biirobeschéftig-
tenquote setzt die Blirobeschaftigten ins Verhaltnis zu den Sv-Beschéftigten am Arbeitsort.




63

Abbildung 56:  Anteil SVP-Beschiftigte nach Anforderungsniveau?* (2021)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Auch wenn der Akademiker-Anteil der Beschaftigten in Salzgitter im Vergleich mit ande-
ren Stadten relativ gering ist, schneidet Salzgitter beim monatlichen Bruttoentgelt der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort im bundesweiten Vergleich sehr
gut ab. Im Jahr 2021 betrug das Bruttomonatsentgelt in Salzgitter knapp 4.300 Euro.? Im
Vergleich aller kreisfreien Stadte lag Salzgitter damit bundesweit auf Platz 10. Diese Posi-
tion konnte Salzgitter in den letzten Jahren auch halten (2013: Platz 9). Damit liegt Salz-
gitter deutlich Gber den Entgelten in Deutschland und in Niedersachsen und auch héher
als in Braunschweig. Lediglich Wolfsburg schneidet besser ab. Dort liegt das Bruttomo-
natsentgelt 16 % hoher als in Salzgitter (vgl. Abbildung 57). Das seit 2019 stagnierende
Bruttomonatsentgelt in Salzgitter wie auch in Wolfsburg ist auf die im Zuge der Corona-
Pandemie zuriickhaltende Lohnentwicklung im Produzierenden Gewerbe zuriickzufiih-
ren.

Das Anforderungsniveau wird in folgende vier Auspragungsstufen nach der Klassifikation der Berufe 2010 unterteilt:
Helfer - Helfer- und Anlerntétigkeiten, Fachkraft - fachlich ausgerichtete Tatigkeiten, Spezialist - komplexe Spezialis-
tentatigkeiten, Experte - hoch komplexe Tatigkeiten

Die Bruttomonatsengelte werden von der Bundesagentur fiir Arbeit im Rahmen der Beschéftigungsstatistik erhoben
und umfassen das Arbeitsengelt einschlieflich Sonderzahlungen vor Abzug von Steuern und Sozialversicherungsbei-
tragen am Arbeitsort.
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Abbildung 57: Median des Bruttomonatsentgelts von sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Salzgitter im Vergleich,
2013 - 2021
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Die weitere wirtschaftliche Entwicklung des Arbeitsstandortes Salzgitter im Hinblick auf
zukunftsfahige Arbeitsplatze ist im Kontext der Herausforderungen von E-Mobilitdt und
umweltschonender Produktion zu sehen. Hier scheint Salzgitter gut aufgestellt zu sein. So
baut die Volkswagen AG am Werksstandort in Salzgitter gegenwartig eine Batteriefabrik.
Hierdurch sollen langfristig 5.000 neue Arbeitspladtze in Salzgitter entstehen, im bestehen-
den Motorenwerk arbeiten gegenwirtig rund 7.000 Beschiftigte.?® insgesamt sollen in
Europa sechs Zellfabriken entstehen und von Salzgitter aus soll der Grof3teil des Batterie-
geschifts gesteuert werden. Es soll auch ein Forschungszentrum geben.?’” Mit der Batte-
riefabrik werden nicht nur gut bezahlte Facharbeiter nachgefragt, sondern auch verstarkt
Arbeitsplatze mit akademischen Ausbildungshintergrund angeboten werden. Das sind Po-
tenziale fiir die Nachfrage nach hoherwertigen Wohnangeboten in der Stadt Salzgitter.
Gleiches gilt fir die akademischen Beschaftigten zum Beispiel im Rahmen des SALCOS
Projektes, die sich mit der Entwicklung einer CO2-freien/ -armen Stahlproduktion be-
schaftigten.?®

%6 ygl. https://www.tagesschau.de/wirtschaft/volkswagen-gigafabrik-batterie-startschuss-salzgitter-101.html

27 vgl. https://www.dw.com/de/vw-batterien-werden-aus-salzgitter-kommen/a-62398407

2 vl https://www.salzgitter-zeitung.de/salzgitter/lebenstedt-thiede/article237241621/0B-Salzgitter-ist-bei-klima-
freundlicher-Energie-Taktgeber.html



https://www.tagesschau.de/wirtschaft/volkswagen-gigafabrik-batterie-startschuss-salzgitter-101.html
https://www.dw.com/de/vw-batterien-werden-aus-salzgitter-kommen/a-62398407
https://www.salzgitter-zeitung.de/salzgitter/lebenstedt-thiede/article237241621/OB-Salzgitter-ist-bei-klimafreundlicher-Energie-Taktgeber.html
https://www.salzgitter-zeitung.de/salzgitter/lebenstedt-thiede/article237241621/OB-Salzgitter-ist-bei-klimafreundlicher-Energie-Taktgeber.html
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6.5 Neue Wohnformen und Modelle des Zusammenlebens

6.5.1 Wohnen fiir Junge Menschen

Junge Menschen machen einen nennenswerten Anteil der Bevélkerung von Salzgitter aus.
Im Jahr 2021 wohnten rund 14.000 Personen zwischen 18 und unter 30 Jahren in der Stadt
Salzgitter (rund 13 %). Junge Menschen wohnen in erster Linie in einer Mietwohnung und
sind oft auf eine glinstige Miete angewiesen. Aus dieser Perspektive heraus ist die Preis-
gunst des Mietwohnungsmarktes Salzgitter ein Vorteil fiir junge Menschen. Allerdings gibt
es kaum spezifische Wohnangebote fiir junge Menschen in der Stadt.

In Salzgitter gibt es einen Standort der Ostfalia Hochschule fir angewandte Wissenschaf-
ten. Am Standort in Salzgitter studierten im Wintersemerster 2021/22 insgesamt 2.114
Studierende. Die Zahl der Studierenden ist in den letzten Jahren gegen den Trend in
Deutschland zurlickgegangen (vgl. Abbildung 58).

Abbildung 58: Entwicklung der Zahl der Studierenden in Salzgitter und im Ver-
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen empirica

Wie viele der Studierende auch gleichzeitig in Salzgitter wohnen ist nicht bekannt. Eine
Auswertung des CHE Hochschulrankings der Zeit zeigt, dass der GrofSteil der Studierenden
am Standort Salzgitter im Gegensatz zu anderen Hochschulstandorten bei den Eltern
wohnt (31,8%), was dafiir spricht das ein Grofteil der Studierenden aus Salzgitter oder
der Region stammen. Nach den Berechnungen des Hochschulrankings leben dariiber hin-
aus jeweils rund ein Viertel der Studierenden in Salzgitter in Wohngemeinschaften oder
allein bzw. mit Partner/Kind in einer Mietwohnung. Der geringste Teil wohnt nach dem
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Ranking in einem Wohnheim.?® In Salzgitter gibt es zwei Wohnheime, die von der Wohn-
bau Salzgitter GmbH betreut werden und insgesamt Platz fiir 100 Studierende bieten.3°
Die Auswertungen zu den angebotenen Mietpreisen (vgl. Kapitel 6.1) zeigen, dass ein
GroRteil der Mietwohnungen auch zu moderateren Preisen zu mieten sind und somit Stu-
dierende auch auf dem freien Wohnungsmarkt wesentlich problemloser als in einer Grol3-
stadt eine Wohnung in Salzgitter mieten kénnen.

In einigen Stadten in Deutschland gibt es Wohnprojekte fir junge Menschen, mit denen
sowohl Studierende als auch Auszubildende angesprochen werden. Insbesondere fiir Aus-
zubildende in stark angespannten Wohnungsmarkten wie Frankfurt/Main, Hamburg oder
Minchen wurden in den letzten Jahren zunehmend Projekte realisiert, gerade auch weil
in diesen Stadten der Wohnungsmarkt fiir junge Menschen ein Engpass aus Sicht der Wirt-
schaftsférderung ist. Es handelt sich dabei um unterschiedliche Wohnformen, die reali-
siert werden. Die Spanne reich von herkdmmlichen kleinen Apartments tGber Wohnheim
bis hin zu ambitionierten gemeinschaftlichen Vorhaben, tlw. im Rahmen von inklusivem
Wohnen.

In der Zusammenschau ergeben sich aus dem Grund einer entspannten Situation am
Wohnungsmarkt Salzgitter keine speziellen Wohnraumbedarfe fiir junge Menschen. Den-
noch bieten junge Menschen ein Potenzial, zielgerichtet eher experimentelle Projekte zu
realisieren. So gab es in Baden-Wiirttemberg ein vom Land initiiertes Programm, das da-
rauf zielte, Iandliche Raumen durch Ansiedlung junger Menschen in Ortskernen als Wohn-
standorte zu stiarken.3! Junge Menschen bieten auch die Chance, das Image belasteter
Wohnstandorte aufzuwerten. Die Stadt Hamburg hat bereits seit einigen Jahren ein For-
derprogramm aufgelegt, dass Vermieter unterstiitzt, Wohnungen in iblicherweise weni-
ger nachgefragten Quartieren oder Stadtteilen (z.B. Veddel, Wilhelmsburg, Steilshoop) zu
glinstigen Mieten an Studierende oder Auszubildende zu vermieten.3?

6.5.2 Betreutes Wohnen/Service-Wohnen

Die wichtigste Alternative fiir dltere Menschen zur ,,normalen” Wohnung ist das Betreute
Wohnen/Service-Wohnen. In den letzten 20 bis 25 Jahren hat sich dieses Marktsegment
in Deutschland breit etabliert. Hierbei handelt es sich um eine Wohnform, bei der alten-
gerechte Wohnungen mit professionellen Dienstleistungen kombiniert werden. Die Be-
grifflichkeiten (teilweise auch Seniorenresidenz u.A.) sind nicht klar voneinander abge-
grenzt. Da die Bezeichnung ,Betreutes Wohnen” auch fiir Wohnangebote fiir Menschen
mit Behinderung gilt, hat empirica in Deutschland Mitte der 1990er Jahre zwecks Abgren-
zung die Bezeichnung ,Wohnen mit Service” bzw. ,Service-Wohnen“ eingefiihrt. Beim
Service-Wohnen lebt jeder Haushalt in einer Wohnanlage in seiner eigenen Wohnung,
unabhangig davon, ob als Wohneigentiimer oder Mieter. Die GroRe variiert stark zwi-
schen rund 20 und bis zu mehreren hundert Wohnungen. Der Haushalt organisiert seinen
Alltag, zumindest bei Einzug noch, mehr oder weniger allein. Durch eine entsprechende

2 vgl. https://ranking.zeit.de/che/de/ort/241. Auf der Grundlage der Studierendenbefragung wird fir jeden Hoch-
schulort der prozentuale Anteil der Studierenden ermittelt, die bei den Eltern, in einem Studentenwohnheim, in einer
privaten Wohnung oder in einer Wohngemeinschaft (WG) leben. Unter "privater" Wohnung wurde das Wohnen allein
oder mit Partner und/oder Kind in einer Mietwohnung zusammengefasst. Weitere, nicht eigens ausgewiesene Wohn-
formen sind "zur Untermiete" und "in einer Eigentumswohnung".

30 ygl. https://www.ostfalia.de/cms/de/k/fakultaet/anreise-lageplan/wohnen-in-salzgitter/

31 https://kpunktland-drs.de/projekte/?post=junges-wohnen

32 https://www.ifbhh.de/programme/immobilienwirtschaft/gefoerdertes-wohnen-im-bestand/gefoerdertes-wohnen-
bestand/wohnen-fuer-studierende-und-auszubildende-in-steilshoop



https://ranking.zeit.de/che/de/ort/241
https://www.ostfalia.de/cms/de/k/fakultaet/anreise-lageplan/wohnen-in-salzgitter/
https://kpunktland-drs.de/projekte/?post=junges-wohnen
https://www.ifbhh.de/programme/immobilienwirtschaft/gefoerdertes-wohnen-im-bestand/gefoerdertes-wohnen-bestand/wohnen-fuer-studierende-und-auszubildende-in-steilshoop
https://www.ifbhh.de/programme/immobilienwirtschaft/gefoerdertes-wohnen-im-bestand/gefoerdertes-wohnen-bestand/wohnen-fuer-studierende-und-auszubildende-in-steilshoop
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Gestaltung der Wohnung/des Wohnumfeldes (z.B. Barrierefreiheit) wird moglichen Be-
wegungseinschrankungen dlterer Menschen Rechnung getragen.

Dienstleistungen (bis hin zur Pflege) konnen nach Bedarf in Anspruch genommen werden.
Die personelle Prasenz von Dienstleistern variiert dabei je nach Konzept von einer stun-
denweisen Besetzung bis hin zu full-service auf Hotelstandard rund um die Uhr. Viele
Wohnanlagen erheben neben der Kaltmiete eine monatliche Grundpauschale (liblicher-
weise zwischen rund 30 und 200 Euro) flr das Vorhalten der Dienstleistungen. Je héher
die Sicherheit im Bedarfsfall (nach Moglichkeit Erreichbarkeit von Personal 24/7) umso
hoéher ist meist die Akzeptanz.

In Salzgitter gibt es verschiedene Angebote des Betreuten Wohnens (z.B. die Residenz
Mahner Berg mit 31 Wohnungen, die Alloheim Senioren Residenz Am Lindenberg mit 72
Wohnungen, die Korian Seniorenresidenz Am Greifpark mit 103 Wohnungen). Mit der
derzeit im Bau befindlichen advita Haus in Lebenstedt kommen weitere 107 Wohnungen
hinzu. Diese Wohnungen wurden als Eigentumswohnungen verkauft.

Angesichts der fortschreitenden Alterung, d.h. der Gberdurchschnittlich wachsenden An-
zahl alterer Menschen auch in Salzgitter (vgl. Bevolkerungsprognose im Kapitel 4.1), ist
davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren ein stetig wachsender Bedarf auch nach
Angeboten des Betreuten Wohnens in Salzgitter vorhanden sein wird.

6.5.3 Eigentumsorientierte Baugemeinschaften/ Baugruppen

Bei eigentumsorientierten Baugemeinschaften/ Baugruppen schlieRen sich mehrere pri-
vate Bauherren zusammen und entwickeln gemeinsam ein Grundstiick (WEG). Meist er-
folgt dies mittlerweile mithilfe einer professionellen Steuerung der Gruppe (v.a. durch Ar-
chitekten). Die Baugemeinschaften erwerben die Grundstlicke zu Marktpreisen oder aber
mittels Konzeptvergaben vergilinstigt, dann jedoch mit Auflagen verbunden (z. B. Berlin).
Ob bzw. in welchem Umfang das Objekt liber Gemeinschaftsflachen verfiigt, entscheidet
die Gruppe entsprechend ihrer Praferenzen und unter Kostengesichtspunkten. Baugrup-
pen treten sowohl eingestreut als ,regulare” Grundstiickserwerber auf als auch behérd-
lich unterstitzt und in gréBerer Stiickzahl, beispielsweise im Zuge ganzer Quartiersent-
wicklungen (z.B. Freiburg, Hamburg, Tlbingen). Hintergrund ist die Erfahrung, dass Bau-
gemeinschaften oftmals eine erfolgreiche Quartiersentwicklung beférdern, da sie sich in
hohem Male mit ihrem Wohnobjekt und Wohnumfeld identifizieren und nicht selten
durch nachbarschaftliche Aktivitaten zu einer stabilen Nachbarschaft beitragen.

Baugruppen zu etablieren an Standorten, in denen es bislang wenig bis keinerlei Aktivitat
dazu gab, ist eine besondere Herausforderung. Das zeigt das im Wolfsburger Neubaupro-
jekt Hellwinkel-Terrassen geplante Projekt der Baugruppe ,,Bunte2*.3® Das Baugruppen in
der Region jedoch nichts neues sind, belegt das bereits im Jahr 2011 realisierte Projekt
Sankt Leonhards Garten auf dem Geldnde des Stadtbahndepots in der Stadt Braun-
schweig.®*

3 https://www.bunte2.de/
34 https://www.braunschweig.de/leben/stadtplanung bauen/wohnbaugebiete/neueswohnen/slg 2015.php



https://www.bunte2.de/
https://www.braunschweig.de/leben/stadtplanung_bauen/wohnbaugebiete/neueswohnen/slg_2015.php
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6.5.4 Mietorientierte gemeinschaftliche Wohnformen

Bei mietorientierten Wohnformen errichtet ein Bestandshalter/Investor ein Objekt mit
Mietwohnungen. In dem Objekt wohnen mehrere Haushalte als Haus- oder Nachbar-
schaftsgemeinschaft. Entweder hat sich die Gruppe (oder Teile hiervon) bereits vor Einzug
gebildet und ist an der Planung beteiligt oder aber dies erfolgt im Zuge der Vermietung.
In der Regel sind Gemeinschaftsflachen vorhanden (z.B. Gastewohnung, gemeinsamer
Garten, Gemeinschaftsraum).

Auch genossenschaftliche Wohnprojekte zdhlen im weiteren Sinne hierzu. Die grofSte ge-
nossenschaftliche Baugruppe in Deutschland bildet der jingst fertiggestellte sog. Mo6-
ckernkiez in Berlin-Kreuzberg mit rund 400 Wohnungen. Insgesamt gibt es in den Stadten
meist nur einzelne Beispiele flr entsprechende Wohnformen, wenngleich es viele Grup-
pen mit hohem Interesse gibt.

6.5.5 Mehrgenerationenwohnen

Es gibt verschiedene Varianten des Mehrgenerationenwohnens:

e Bei dem klassischen Familienkonzept leben Eltern, GrofSeltern und Kinder ge-
meinsam in einem Haus bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft. Da im Gegensatz
zu fritheren Generationen heute sowohl Jiingere als auch Altere groReren Wert
auf Privatheit legen, spielt das Zusammenwohnen in einem Haus meist nur noch
dort eine Rolle, wo die Hauser bzw. Wohngebaude ausreichend groB sind (z. B. in
landlich gepragtem Umfeld mit gréBeren Hausern bis hin zu Ho6fen mit mehreren
Gebduden). Sowohl im landlichen wie auch im urbanen Raum gewinnt vielmehr
der Trend ,Ndhe auf Distanz” an Bedeutung. Dies kann ein altengerechter An-
bzw. Neubau am bestehenden Gebaude sein (landlicher Raum) oder es leben zum
Beispiel Altere in einem altengerechten Gebiude mit Dienstleistung (z. B. Service-
wohnen) und die Kinder unmittelbar benachbart in einer familiengerechten Woh-
nung bzw. einem Haus. Auf diese Weise ist ein enger Kontakt bei Beibehaltung
der Privatheit moglich.

e Nur vereinzelt entscheiden sich Altere fiir das Zusammenleben mit Gleichgesinn-
ten in einer Wohnung. Sie teilen sich eine Wohnung und leben als Wohngemein-
schaft zusammen. In der Regel handelt es sich um Bewohnerinnen und Bewohner,
die keine gréReren Einschrankungen haben. Diese Wohnform wird zwar haufig
diskutiert, aber selten realisiert, da die Wohngemeinschaften meist das Konflikt-
potenzial unterschatzen und sich schnell wieder auflésen.

e Es gibt auch die Variante, dass Gleichgesinnte ein Haus bzw. mehrere Hauser in
der Nachbarschaft suchen bzw. in Eigeninitiative bauen (vgl. auch Kapitel 8.5 zu
Baugruppen). Jeder und jede hat seine private Wohnung. Damit ist mehr Privat-
heit gewahrt, wobei sich gleichzeitig durch das Wohnen in der Nahe gemeinsame
Aktivitaten besser organisieren lassen. Auch hier spielt die Motivation, im Alter
nicht allein sein zu wollen, eine Rolle. Diese Wohnform ist etwas weiter verbreitet
als das Wohnen in einer gemeinsamen Wohnung, da jede und jeder seinen eige-
nen Haushalt fihren kann. Dennoch scheitern die Gruppen oft an fehlenden
Grundsticken.
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e Eine seltene, aber durchaus sehr erfolgreiche Variante, ist das gemeinschaftliche
Mehrgenerationenwohnen in Kooperation mit einem Bestandshalter. Meist ent-
stehen solche Projekte in Kooperation mit oder auf Initiative von einem Woh-
nungsunternehmen bzw. einer Wohnungsgenossenschaft. Bei den Bewohnerin-
nen und Bewohner handelt es sich um Mieterinnen und Mieter, die mit dem Un-
ternehmen einen regularen Mietvertrag schlieBen, jedoch ein gewisses Mitbe-
stimmungsrecht bei der Wiederbelegung haben. Vielfach sind Gemeinschafts-
raume und weitere Angebote integriert. Die Bewohnerinnen und Bewohner or-
ganisieren sich in der Regel selbst (z. B. Verein), haufig allerdings organisatorisch
begleitet durch das Unternehmen.

Beim Mehrgenerationenwohnen in einem Haus bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft geht
es um das Zusammenleben von Gleichgesinnten bzw. einer Familie mit mehreren Gene-
rationen. Dabei spielt gegenseitige Hilfe eine Rolle. Diese gegenseitige Hilfe hat jedoch
ihre Grenzen fiir den Fall, wenn eine Person hilfs- und pflegebediirftig wird. Benachbarte
Wohnformen fir verschiedene Altersgruppen konnen in einer Nachbarschaft dazu beitra-
gen, dass mehrere Generationen in raumlicher Nahe, aber mit der gewiinschten Distanz
leben kdnnen. Sie sind damit ein Schlissel fir durchmischte Mehrgenerationennachbar-
schaften. In Salzgitter gibt es bislang kein Mehrgenerationenwohnprojekt.

6.5.6 Clusterwohnen und Co-Living

Clusterwohnen

Clusterwohnen ist eine neue Form des stadtischen Wohnens. Teilweise wird Clusterwoh-
nen auch als eine Form von Co-Living oder Co-Housing bezeichnet. Es handelt sich um
groBe Wohnungen in der GréRe von etwa 200 bis 400 m? fuir zehn bis 20 Personen. Ap-
partements werden mit Gemeinschaftsraumen kombiniert. Jeder Bewohner verfiigt Giber
ein Appartement (meist individueller Mietvertrag), bei dem es neben einem (teilweise
auch zwei) Zimmer(n) auch Bad und Kochnische gibt. Darliber hinaus gibt es groRRere Ge-
meinschaftsbereiche wie z. B. grofe Gemeinschaftskiichen und groRe Aufenthaltsraume.
Die groRen Aufenthaltsraume haben verschiedene Funktionen. Es gibt Rdume, die ge-
meinsam als Wohnraum genutzt werden. Es gibt aber auch gréRere Gemeinschaftsraume,
die flr verschiedene Arten von Veranstaltungen genutzt werden, zum Beispiel fir kultu-
relle Veranstaltungen (nicht nur fir die Bewohner des Hauses).

In der Regel fiihren die Bewohner einen gemeinsamen Haushalt, zum Teil stellen sie auch
eine professionelle Kochkraft ein. Aufgrund des hohen Gemeinschaftscharakters handelt
es sich um ein Nischenprodukt. Die nachfragenden Haushalte reichen von jung bis alter
und von Singles Gber Paare, Alleinerziehende bis hin zu Familien. Allerdings sind Nachfra-
ger ab einem Einzugsalter von etwa 60 Jahren deutlich seltener.

Im Gegensatz zur Schweiz beispielsweise, wo es bereits zahlreiche realisierte Beispiele
gibt, handelt es sich in Deutschland bislang um wenige Ausnahmen in GroRstddten (Berlin,
Miinchen, Hamburg, KéIn, Miinster).3

35 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
(2020): Cluster-Wohnungen - Eine neue Wohnungstypologie fiir eine anpassungsfahige Stadtentwicklung (Forschung
flr die Praxis, Band 22)
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Co-Living als kommerzielle Betreiberimmobilien

In den letzten Jahren sind zudem gemeinschaftliche Wohnformen als héherwertige Be-
treiberimmobilien entstanden. Verschiedene Anbieter (z.B. Medici-Living, Habyt, rent24,
Happy Pigeons, Homefully) bieten meist eine Mischform aus Wohnen und Arbeitsrdumen
in attraktiven zentralen Lagen deutscher Grof3stadte. Hauptzielgruppe sind sog. Young
Professionals und andere junge Menschen, die dort temporar oder auch langerfristig woh-
nen. Neben den moblierten WG-Zimmern gibt es umfangreiche Kiichen- und Gemein-
schaftsrdume (z.B. Wohnzimmer, Fitnessbereiche, Work-Spaces), eine Eingangslobby, Au-
Renbereiche uvm. Der Betreiber stellt ein Digitalpaket sowie Dienstleistungen wie Woh-
nungsreinigung, Waschereinigung etc. bereit. Je nach Objekt variieren die Preise, sie lie-
gen aber in der Regel im gehobenen Bereich.

6.5.7 Tiny Houses

Tiny Houses oder Mikrohduser sind nach dem Bundesverband fiir Mikrohaus folgender-
maRen definiert:*® ,Die Kleinstwohnform ,Mikrohaus” sind vollwertige Gebdude der Ge-
bdudeklasse | und dienen zum temporaren oder dauerhaften Wohnen. Sie verfligen
grundsatzlich Gber einen umbauten Raum von bis 110 m3, eine Nutzfldche von 15 bis rd.
45m?, Giber eine Kiiche /-nzeile, einen Badbereich inkl. Toilette und Waschgelegenheit,
einen Schlafbereich, Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung mit Strom, Wasser
und Abwasser. Mikrohduser konnen stationar, teilmobil und straRenzugelassen mobil
sein.” Tiny Houses sollen einen Beitrag leisten zum flachensparenden Wohnen. Bislang
gibt es in Deutschland nicht viele realisierte Tiny House-Projekte. Eines der groRten Pro-
jekte in Deutschland ist das privat initiierte Tiny House Village in MehIimeisel im Fichtel-
gebirge. Urspriinglich geplant waren tber 30 Tiny Houses. Bislang wurde jedoch kaum
mehr als die Halfte der Hauser errichtet. Zudem wurde jlingst (2022) die Eingangshiirde,
d.h. das Bewerbungsverfahren fiir einen Platz fir die Aufstellung, vereinfacht. Das sind
Anzeichen fiir die mengenmalig begrenzte Nachfrage nach diesem sehr speziellen Ni-
schenprodukt in einer landlichen Region. Im grof3stadtischen Kontext ist die Nachfrage
groRer. Das zeigt das vom stadtischen Wohnungsunternehmen hanova in Hannover rea-
lisierte Projekt mit vier Hiusern im sehr begehrten zentralen Stadtteil Linden-Sid (28 m?,
490 Euro nettokalt im Monat). Die Nachfrage war hoch, so dass die hanova ein zweites
Projekt plant. Tiny houses werden von der hanova aufgrund ihres geringen Flachenbe-
darfs im Rahmen von Nachverdichtungen als Méglichkeit Wohnraum zu schaffen angese-
hen.”

Die Ausfiihrungen verdeutlichen, dass der Bedarf fiir Tiny Houses aulRerhalb von GroR-
stadten gering ist. In GroRstadten mit Wohnraummangel kénnen Tiny Houses aber allen-
falls einen marginalen Beitrag zur Wohnraumversorgung leisten, da ihre Realisierung in
erster Linie im Rahmen von Nachverdichtungen (z.B. Hinterhéfe) Sinn macht. Das Beispiel
aus Hannover zeigt zudem, dass Tiny Houses zur Miete nicht glinstig sind. Darlber hinaus
ist der Beitrag von Tiny Houses zum flachensparenden Wohnen zu hinterfragen, wenn es
um die Realisierung von Tiny House Siedlungen auf Flachen geht, die auch fiir den Bau
von Mehrfamilienhdusern geeignet sind.

¢ Bundesverband Mikrohaus (2021): Was ist ein Tiny Haus? Definition - Erkldrung - Abgrenzung

37 https://wohnglueck.de/artikel/tiny-house-siedlung-hannover-63556
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In Wolfenbittel hat die Politik angeregt, Erfahrungen mit Tiny Houses im Rahmen eines
Modellversuchs zu sammeln.?® In Braunschweig werden derzeit mégliche Standorte fiir
eine Tiny House-Siedlung gepriift.> In Salzgitter spielen Tiny Houses nachfrageseitig noch
keine Rolle.*® Der Stadtverwaltung und dem Eigenbetrieb Salzgitter Grundstiicksentwick-
lung liegen weder Antrdage von Bauvoranfragen zur Aufstellung von Tiny Houses vor.
Grundsatzlich besteht seitens der Stadt Salzgitter aber Bereitschaft bei einer entsprechen-
den Nachfrage, Flachen fiir Tiny Houses auszuweisen.

6.5.8 Ubersicht

In nachfolgender Ubersicht sind die in den vorherigen Kapiteln dargestellten Wohnfor-
men und ihre Eignung fiir Salzgitter dargestellt (vgl. Abbildung 59).

Abbildung 59:

Wohnform

Wohnen  fir
junge Men-
schen

Betreutes /Ser-
vice-Wohnen

Baugruppen /
Mietergruppen

Mehrgenerati-

onenwohnen

Clusterwohnen

Co-Living

Tiny House

Neue Wohnformen und ihre Eignung fiir Salzgitter

Zielgruppe / Segment

Studierende/Azubis; Miete, tlw. gefor-
dert

Altere; Miete und Kauf, in Kombination
mit Dienstleistungen

Familien; Eigentum und Miete, oft
Mehrfamilienhduser

Junge, Familien, Altere; Miete/Eigen-
tum; Mischung im Gebaude, selten in
WG

Alle Zielgruppen, groRe WE (200 bis
300 m?); v.a. Miete

Berufstatige in Metropolen (zentrale
Lagen; Mischung aus Wohnen & Ar-
beit, , hochpreisig

Jiingere Singles/Paare; Kauf und Miete

Quelle: eigene Darstellung
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Eignung fiir Salzgitter

Geeignet, da Studierende und Azubis in
Unternehmen in Salzgitter vorhanden, ggf.
in Kooperation mit Betrieben.

Geeignet, da demografischer Wandel sich
fortsetzt.

Grundsatzlich geeignet, aber bislang in
Salzgitter nicht etabliert.

Grundsatzlich geeignet, ist aber bislang in
Salzgitter nicht etabliert. Frage, wer das
initiieren kann (Stadt, Wohnbau).

Ungeeignet, da Clusterwohnen ein Grol3-
stadt-Thema ist und es in Salzgitter keine
Nachfrage gibt.

Ungeeignet, da Metropolen-Thema und
keine Nachfrage und kein kommerzieller
Betreiber in Salzgitter zu erwarten.

Grundsatzlich geeignet, als innovatives
Wohnangebot fiir junge Menschen in Salz-
gitter.

empirica

https://regionalheute.de/wolfenbuettel/tiny-haeuser-fuer-wolfenbuettel-politik-soll-ueber-moeglichkeiten-spre-

chen-wolfenbuettel-1651672948/

https://regionalheute.de/braunschweig/tiny-house-siedlung-moegliche-standorte-werden-geprueft-braunschweig-

1649757135/

https://regionalheute.de/salzgitter/tiny-haeuser-in-salzgitter-noch-kein-thema-salzgitter-1652273738/



https://regionalheute.de/wolfenbuettel/tiny-haeuser-fuer-wolfenbuettel-politik-soll-ueber-moeglichkeiten-sprechen-wolfenbuettel-1651672948/
https://regionalheute.de/wolfenbuettel/tiny-haeuser-fuer-wolfenbuettel-politik-soll-ueber-moeglichkeiten-sprechen-wolfenbuettel-1651672948/
https://regionalheute.de/braunschweig/tiny-house-siedlung-moegliche-standorte-werden-geprueft-braunschweig-1649757135/
https://regionalheute.de/braunschweig/tiny-house-siedlung-moegliche-standorte-werden-geprueft-braunschweig-1649757135/
https://regionalheute.de/salzgitter/tiny-haeuser-in-salzgitter-noch-kein-thema-salzgitter-1652273738/
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7. Baulandmodelle und Vermarktungsstrategien

7.1 Baulandmodelle

7.1.1 Ziele und Funktionsweise von Baulandmodellen

Ziele von Baulandmodellen

Baulandmodelle sind kommunalpolitische Instrumente der Bodenpolitik. Die Kommune
nutzt ihre Planungshoheit, um die Baurechtschaffung an bestimmte Vorgaben fiir die Re-
alisierung zu kntipfen. Baulandmodelle sind nicht im Baugesetzbuch geregelt. Ihre Ausge-
staltung orientiert sich jeweils an den 6rtlichen Erfordernissen und spezifischen Rahmen-
bedingungen, sodass mittlerweile eine grofle Vielfalt unterschiedlicher Modelle in ganz
Deutschland existiert.

Mit einem Baulandmodell kénnen unterschiedliche Ziele verfolgt werden:

e Soziale Ziele betreffen die Verbesserung des Wohnungsangebots durch eine
Wohnraumfoérderquote, also eine stadtweit einheitliche oder nach Stadtteilen
differenzierte Quote fiir den sozialen Wohnungsbau oder/und eine Wohnungs-
bauquote, also die Festlegung einer Quote fiir den Anteil des Wohnens.

e Daneben kdnnen mit einem Baulandmodell 6konomische Ziele verfolgt werden,
u. a. durch die verbilligte Abgabe von Grundstiicken und Bindungen fiir den ge-
féorderten Wohnungsbau sowie v. a. durch die Ubernahme von verschiedenen
Kosten durch die Planungsbegiinstigten. Dazu gehoren Planungskosten, Verfah-
rens- und Entwicklungskosten sowie Kosten fiir die soziale Infrastruktur.

e AuBerdem kéonnen mit einem Baulandmodell stadtebauliche Ziele verwirklicht
werden, beispielsweise im Bereich der Baukultur lber stadtebauliche Wettbe-
werbe, Bauverpflichtungen o. 4. oder im Bereich der stadtebaulichen und Um-
weltstandards.

Funktionsweise von Baulandmodellen

Baulandmodelle kénnen grundsatzlich nur dort eingesetzt werden, wo Baurecht neu ge-
schaffen oder gedndert werden muss und hierdurch ein Wertzuwachs entsteht. Sie wer-
den lber stadtebauliche Vertrage umgesetzt, die auch an den jeweiligen stadtischen Zie-
len orientiert sind. Bei Flachen im Eigentum der Stadt kann sie auch die Vergabe (v. a.
Konzeptvergabe) als Instrument nutzen. Da es die Umsetzung erleichtert und einen héhe-
ren Gestaltungsspielraum erlaubt, haben einige Stadte im Rahmen von Baulandmodellen
eine Zwischenerwerbsstrategie eingefiihrt.

Geht es darum, den Planungsbegiinstigen an Kosten z. B. fiir die soziale Infrastruktur zu
beteiligen, muss die Bodenwertsteigerung auch nach Abzug der Kosten einen ausreichen-
den Investitionsanreiz gewahrleisten. Ahnlich verhilt es sich mit Auflagen fiir einen be-
stimmten Anteil geférderten Wohnungsbaus. Hier kommt hinzu, dass die Forderbedin-
gungen eine Investition rentabel machen und/oder die Erlose (Mieten oder Verkaufs-
preise) die Liicke in der Wirtschaftlichkeit bei geférderten Wohnungen decken missen.
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7.1.2 Erfahrungen aus Beispielen aus der Praxis

Rahmenbedingungen in drei Beispielstadten

Es wurden drei Vergleichsstadte untersucht, die bereits Giber ein Baulandmodell verfiigen:
Miinster, Potsdam und Oranienburg. Das Modell in Minster ist seit vielen Jahren etabliert
und gilt bundesweit vielen Kommunen als Vorbild. Potsdam befindet sich ebenfalls in der
Umsetzung, aber noch in einer sehr friihen Phase, in der das Modell erprobt und weiter-
entwickelt wird. Oranienburg hingegen befindet sich in der Priifungsphase eines geeigne-
ten Modells.

Alle drei Stadte wachsen stark (Bevolkerungsentwicklung 2012-2019 in Minster +7,5 %,
in Potsdam +14,4 % und in Oranienburg +8,4 %) und die Mieten sind dort in den vergan-
genen Jahren entsprechend stark gestiegen. Die Kaufpreise sind, wie meist, noch starker
gestiegen (2012-2020 in Minster um 90,5 %, in Potsdam um 86,7 % und in Oranienburg
um 141,3%). Die Bautatigkeit bezogen auf die Einwohneranzahl ist entsprechend hoch. In
allen drei Stadten waren die o.g. Rahmenbedingungen ausschlaggebend fiir den Einsatz
bzw. die aktuelle Prifung eines Baulandmodells.

Kernelemente der untersuchten Baulandmodelle und Erfahrungen

Die Stadt Miinster unterscheidet die Verfahren zwischen Innen- und AulRenbereich. Im
Innenbereich handelt es sich im Regelfall um private Entwickler als Trager der Bauvorha-
ben. Sie sichern in stadtebaulichen Vertragen zu, die wohnungspolitischen Vorgaben ein-
zuhalten. Diese umfassen eine Quotenregelung bei Mehrfamilienhdausern mit 30 % 6ffent-
lich gefordertem Wohnraum und 30 % forderfahigem Wohnraum. Letzterer ist zwar frei-
finanziert, muss aber die kompakten WohnungsgréRen der Wohnraumférderung und die
Anforderungen an Barrierefreiheit erfiillen. Bei Einfamilienhdusern miissen 30 % nach
stadtischen Kriterien vergeben werden. Im AulRenbereich, wo die Grundstiickspreise nied-
riger sind, miissen mindestens 50 % des Bruttobaulands im Rahmen eines Zwischener-
werbs an die Stadt verdulRert werden, auf den Ubrigen Flachen kann der Investor — im
Rahmen des aufzustellenden Planungsrechts - frei entscheiden, an wen er verdulRert. Auf
den dann stadtischen Flachen errichtet die Stadt bei Mehrfamilienhdusern 60 % gefér-
dert, bei Eigenheimen werden alle nach stadtischen Kriterien, d.h. an bestimmte Einkom-
mensgruppen und priorisiert nach sozialen Kriterien, verkauft. Auf diese Weise entstehen
auch bei AuBenbereichsgebieten immer mindestens 30 % sozialer Wohnungsbau im Be-
reich des Geschosswohnungsbaus. Sowohl im Innen- als auch im AuRenbereich beteiligen
sich die Investoren zusatzlich an den Kosten der Baulandentwicklung.

Im Grundsatz gilt das Modell flaichendeckend in Miinster. Ausnahmsweise kann mit einem
Ratsbeschluss von der Forderquote abgewichen werden. Es gibt keine Berechnungsgrund-
lage, um detailliert zu Gberprifen, ob der Investitionsanreiz grof§ genug ist. Melden Inves-
toren Bedenken an, werden die Anforderungen fiir den Einzelfall Gberprift. Aufgrund des
regelmaRig hohen planungsbedingten Wertzuwachses ist dieser Fall bisher jedoch noch
nicht eingetreten. Insgesamt ist die Stadt mit dem Modell zufrieden. Die Zweiteilung in
Innen- und AulRenbereich hat sich bewéhrt. Die sehr hohe Nachfrage am Wohnungsmarkt
flihrt zu Akzeptanz bei Eigentlimern und Investoren und es gibt eine geeignete Wohn-
raumférderung des Landes. Als Anderung wurde beschlossen, in Zukunft Grundstiicke fiir
Geschosswohnungen im Regelfall in Erbbaurecht zu vergeben.
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In Potsdam hat sich eine schrittweise Vorgehensweise bewahrt. Im Jahr 2013, noch vor
Wiedereinfihrung der Wohnraumférderung im Land, wurde zunachst die Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der Baulandentwickelung verabschiedet. 2017 folgte die Richtlinie
zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt mit dem zusatzlichen
Ziel, in allen stadtischen Bebauungsplanverfahren bis zu 20 % der neu ermdglichten
Wohnflache mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu errichten. Bei der ersten Fort-
schreibung 2019 hat die Stadt die Zielquote zur Wohnraumférderung auf 30 % erhoht, es
gibt Bindungen im preisgeddmpften Wohnungsbau und es gilt eine Angemessenheits-
grenze von maximal 2/3 der Bodenwertsteigerung fiir die Umsetzung des Baulandmo-
dells. Der preisgedampfte Wohnungsbau soll die Liicke zwischen den hdchstzuldssigen
Mieten und den freifinanzierten Mieten schlieRen. Es gibt dort keine Forderung, aber es
gelten die Forderbestimmungen und die Wohnungen stehen fir Haushalte bereit mit Ein-
kommen bis zu 100 % Uber den Einkommensgrenzen fiir einen Wohnberechtigungs-
schein. Um Fehlbelegungen zu vermeiden, sind in Potsdam alle zwei Jahre Einkommens-
nachweise zu erbringen. Erhéht sich das Einkommen (ber eine definierte Grenze, wird die
Miete erhoht. Eine Besonderheit in Potsdam liegt darin, dass es beim geférderten Woh-
nungsbau flr Investoren die Moglichkeit gibt, diesen Gber mittelbare Bindungen an einem
anderen Standort zu realisieren. Mittlerweile findet eine regelméaRige Uberpriifung der
Berechnungsannahmen statt und es werden Moglichkeiten fir Flachenabtretungen und
einen kommunalen Zwischenerwerb gepruft.

Die Stadt Potsdam hat in ihrem Baulandmodell eine Priorisierungsregel eingefiihrt, die
vorsieht, dass zuerst die Kostenbeteiligung bei der sozialen Infrastruktur gesichert und
nur bei weiterer Wirtschaftlichkeit der soziale Wohnungsbau umzusetzen ist. Da die Bo-
denwertsteigerung oft nicht ausreicht, um die Finanzierung durch den Planungsbegiins-
tigten zu rechtfertigen, entfallt der soziale Wohnungsbau oftmals oder es handelt sich nur
um eine sehr niedrige Stlickzahl. Zudem ist die soziale Wohnraumférderung trotz etwas
héherer Mietobergrenzen im Berliner Umland nur bedingt geeignet. Auf Investorenseite
werden die Kostenbeteiligungen meist akzeptiert, demgegeniiber wird die Auflage fiir die
Realisierung von geférdertem Wohnungsbau in geringem Malle von Investoren akzep-
tiert.

Die Stadt Oranienburg hat das Miinsteraner Modell (zunachst) weitestgehend ibernom-
men und prift derzeit die Anwendung. Die Rahmenbedingungen unterscheiden sich je-
doch stark von denen in Minster. So hat das Land Brandenburg die Stadt Oranienburg
nicht mehr als angespannten Wohnungsmarkt eingestuft und die Wohnraumférderung
des Landes ist nur auf wenige Gebietskulissen begrenzt. Auch fehlt der Stadt gegenwartig
noch eine Datengrundlage zur Einschatzung des quantitativen Bedarfs an zusatzlichem
glnstigem Wohnraum, so dass ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen Bedarf und biiro-
kratischem Aufwand fiir ein solches Modell noch nicht gesichert ist. Daneben haben sich
rechtliche Unsicherheiten im Hinblick auf ein angedachtes Einheimischenmodell (Verga-
bekriterien der Stadt) ergeben. Auch geht aus der Evaluation der Folgekostenrichtlinie
hervor, dass die Bodenwertsteigerungen nur in wenigen Fallen so hoch sind, dass sie zu-
satzliche Belastungen des Vorhabentragers durch die Schaffung giinstigen Wohnraums
decken wiirden. Daher wird die Anpassung des Oranienburger Baulandmodells derzeit ge-
prift.
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Abbildung 60:

Miinster

Kernelemente

= Ziele: Folgekosten, sozialer
Wohnungsbau

= Umsetzung: Stidtebauliche Vertrége,
Zwischenerwerb

Stand
= Sehretabliertes Instrument
="  Hohe Zustimmung

Férdernde & hemmende Faktoren

+ Anhaltender hoher Nachfragedruck
+ Geeignete Wohnraumférderung

+ Differenz. Innen-/AuBenbereich

+ Zwischenerwerb

Ausblick

Potsdam

Kernelemente

= Ziele: Folgekosten, sozialer
Wohnungsbau, Besonderheit
,preisgedampfte Wohnungen,,

= Umsetzung: Stadtebauliche Vertrage

Stand

® Intensive und sukzessive
Weiterentwicklung, geringere Anzahl
geférderter WE als erhofft

Fordernde & hemmende Faktoren

+ Anhaltender hoher Nachfragedruck

+ Schrittweise Weiterentwicklung

- Wohnraumférderunggering

- Kompliziertes Verfahren
durch Angemessenheitspriifung

- Bodenwertsteigerungnicht immer
ausreichend

Ausblick
Uberlegungen zu Zwischenerwerb

Zentrale Aspekte ausgewadhlter Baulandmodelle

Oranienburg

Kernelemente

= Ziele: Folgekosten, sozialer
Wohnungsbau

®  Umsetzung: Stadtebauliche Vertrage,
Zwischenerwerb, Einheimischenmodell

Stand

= Neues Modell, derzeit
Erprobungsphase

Férdernde & hemmende Faktoren

- Bodenwertsteigerung nicht
ausreichend

- Unstimmigkeit bzgl. Bedarf nach
sozialem Wohnungsbau

- Einheimischenmodell rechtsunsicher

Ausblick
Umsetzung auf dem Priifstand,

Verkauf zukinftig im Erbbaurecht Bedarfspriifungund Testprojekt laufen

Quelle: Eigene Zusammenstellung nach Auskunft der Stadte empirica

7.1.3 Rahmenbedingung fiir Salzgitter: Die soziale Wohnraumfoérderung

Voraussetzung fir die Einflihrung eines Baulandmodells mit einem Anteil an mietpreis-
und belegungsgebundenem Wohnraum ist eine geeignete Wohnraumfoérderung.

Im Land Niedersachsen regelt das Niedersachsisches Gesetz liber die soziale Wohnraum-
forderung und die Férderung von Wohnquartieren (Niedersachsisches Wohnraum- und
Wohnquartierfordergesetz - NWoFG) vom 29. Oktober 2009 (Fassung vom 10.05.2021)
»den Wohnungsbau und andere MalRnahmen zur Unterstiitzung von Haushalten bei der
Versorgung mit angemessenem Wohnraum (soziale Wohnraumférderung)“. In Salzgitter
(Mietenstufe 2) liegt die Mietobergrenze fiir Wohnraum fiir Berechtigte nach § 3 Abs. 2
NWOoFG bei 5,80 Euro/m? Wohnflidche nettokalt.*

Nachfolgend ist eine Modellrechnung dargestellt, welchen Einfluss die Wohnraumforde-
rung auf die Wirtschaftlichkeit von Wohnungsneubau in Salzgitter hatte.

Die Herstellung von geférdertem Wohnraum férdert das Land Niedersachsen durch die
NBank mit einem festgelegten maximalen Darlehensbetrag je m? Wohnflache (in Salzgit-
ter in der Mietenstufe 2 sind das aktuell 4.610 Euro), fir den bei einer Bindungsdauer und
einer Darlehenslaufzeit von 35 Jahren 0 % Zinsen aufzuwenden sind (vgl. Abbildung 61).
Im Vergleich zu den aktuell wieder deutlich gestiegenen Darlehenszinsen ist das ein at-
traktives Angebot. Zudem gewdhrt der Fordermittelgeber einen Tilgungsnachlass in Hohe
von (i.H.v.) 30 % des Darlehensbetrages. Bezogen auf den o.g. Darlehensbetrag und unter
Bericksichtigung, dass ein Drittel des Tilgungszuschusses erst nach Ablauf von 20 Jahren
genutzt werden kann, liegt der Barwert des Tilgungsnachlasses heute bei rund 1.130
Euro/m? Wohnfliche.

4 https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/26e8ba2b-79fd-3c58-9a92-5467e52aedb2
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Das entspricht einem monatlichen Zuschuss im Rahmen der 35-jahrigen Bindungsdauer
von 2,70 Euro pro m? Wohnflache. Dabei belduft sich die zuldssige Nettokaltmiete auf 5,80
Euro pro m? Wohnflache im Monat, woraus sich zzgl. des Zuschusses fiir die Investoren
Einnahmen von monatlich 8,50 Euro pro m? Wohnflache ergeben. Geht man fur Salzgitter
von einer fir die Investition erforderliche Nettokaltmiete i.H.v. 11 Euro/m? Wohnflache
im Monat aus, ergibt sich eine Differenz von monatlich 2,50 Euro pro m? Wohnflache, die
Uber Querfinanzierungen gedeckt werden misste.

Abbildung 61:  Einfluss der Wohnraumférderung auf Miete (Schema)

Elemente Wert Einheit

Barwert des Tilgungsnachlasses NBank : 1.132 € Euro pro m? Whfl.

Bindungsdauer : 35 Jahre Bindung
a: 12 Mon. p.a. Bindung Monate
entspricht : 420 Mon. Gesamtbindung Monate
entspricht Zuschuss i.H.v. 1.132€/ 420: 2,70 Euro pro m? Whfl. monatlich
Zuldssige Kaltmiete : 5,80 Euro pro m? Whfl. monatlich
zzgl. Zuschuss : 2,70 Euro pro m? Whfl. monatlich
Einnahme : 8,50 Euro pro m? Whfl. monatlich

Fur Investition erforderlich : 11,00 Euro Nettokaltmiete pro m? Whfl. monatlich
Differenz zu Einnahme :  -2,50 Euro Nettokaltmiete pro m? Whfl. monatlich

Quelle: eigene Berechnung empirica

In der folgenden Abbildung ist die Querfinanzierung durch freifinanzierten Wohnungsbau
berechnet, die erforderlich ist, um den hier gewéahlten (und in Baulandmodellen haufigen)
Anteil von 30 % geforderten Wohnungsbau finanzieren zu kdnnen. Bei der Berechnung
wird die Mietobergrenze fir Salzgitter i.H.v. 5,80 Euro/m? Wohnfliche nettokalt zzgl. Til-
gungsnachlass zugrunde gelegt (s.0.). Im Ergebnis ldge in Salzgitter bei der Mietober-
grenze von 5,80 Euro/m? Wohnflache die erforderliche Nettokaltmiete in den 70 % freifi-
nanzierten Wohnungen bei 12,07/m? Wohnfliche.

Abbildung 62: Beispielberechnungen zur Querfinanzierung fiir geférderten
Wohnungsneubau durch freifinanzierte Wohnungen

Miete pro m2 Whfl. Nettokalt Anteil Wohnungen Miete pro m? Whfl. Nettokalt

8,50 € 30% 2,55 €
12,07 € 70% 8,45 €
100% 11,00 €
Quelle: eigene Berechnung empirica

7.1.4 Erfolgskriterien

Die Beispielstadte — wie auch umfassende Erfahrungen in anderen Kommunen bundes-
weit — zeigen, dass Konzeption und Erfolg eines Baulandmodells von den Rahmenbedin-
gungen vor Ort abhangig sind. Zentrale Erfolgskriterien sind u.a.:

e Ausreichende Wirtschaftlichkeit von Investitionen auch nach Abzug von Kosten,
die durch die Vereinbarungen gemal} Baulandmodell bedingt sind.
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e Angespannter Wohnungsmarkt mit sehr hoher Flachennachfrage bei starker Fla-
chenknappheit und Investitionsbereitschaft.

e Ausreichend hohes Preisniveau im freifinanzierten Wohnungsbau.

e Beigeférdertem Wohnungsbau als Element eines Baulandmodells geeignete Lan-
deswohnraumférderung zur Querfinanzierung von geférdertem Wohnungsbau.

e Flachen im stadtischen Eigentum ermoglichen gesonderte Vorgaben bzw. Kon-
zeptvergaben.

e Schrittweise Entwicklung geeigneter Elemente eines Baulandmodells gemal den
ortlichen Erfordernissen und spezifischen Konstellationen.

e Transparente Regelungen und Akzeptanz seitens aller relevanten Akteure vor Ort.

7.2 Vermarktungsstrategien

Bei dem Thema Vermarktungsstrategien geht es um die Vermarktung von Wohnbaugrund
in Salzgitter. Das Marketing umfasst in einer weiteren Perspektive verschiedene Bau-
steine, die nachfolgend dargestellt werden. Dabei wird die derzeitige Vermarktungsstra-
tegie der Stadt Salzgitter und ihre Perspektiven beschrieben.?

Zielgruppenfokus

Der Eigenbetrieb Grundstiicksentwicklung der Stadt Salzgitter vermarktet Wohnbau-
grundstlicke mit dem Ziel, die Stadt Salzgitter im kommunalen Konkurrenzkampf als at-
traktiven Wohnstandort zu positionieren, einerseits, damit wohnungssuchende Haus-
halte in der Stadt Salzgitter wohnen bleiben kdnnen, andererseits, um zusatzliche woh-
nungssuchende Haushalte nach Salzgitter zu ziehen. Dabei wird auf verschiedene Ziel-
gruppen fokussiert

e (junge) Familien, damit diese Baugrund fiir ein Eigenheim finden
e dltere Haushalte, damit diese altersgerechte Wohnangebote finden

e Investoren fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau

Produktpolitik

Das Produkt der Vermarktungsstrategie ist das Wohnbaugrundstiick. Es ist erklartes Ziel
der Stadt Salzgitter, ein breites Set an Baugrundstlicken fir alle Zielgruppen regelmaRig
im Produktportfolio bereitstellen zu kénnen. Ein wichtiges Instrument zur Festlegung der
Wohnbaugrundstiicke (im Umfang aber auch in ihrer Qualitat) ist die Interessentenliste,
die auch Grundlage fir die nachfrageorientierte Bereitstellung des Bedarfs ist. Um den
exakteren Wunsch der Bewerber zu erfragen, wurde dieses Verfahren vor kurzem fiir die
Aufnahme in die Interessentenliste insofern gedndert, dass die Bewerber nunmehr eine

42 Stadt Salzgitter (2018): Beschlussvorlage 2137/17 vom 14.08.2018 (abrufbar unter https://sitzungsdienst.salzgit-
ter.de/buergerinfo/  tmp/tmp/45081036574118893/574118893/00485885/85.pdf)



https://sitzungsdienst.salzgitter.de/buergerinfo/___tmp/tmp/45081036574118893/574118893/00485885/85.pdf
https://sitzungsdienst.salzgitter.de/buergerinfo/___tmp/tmp/45081036574118893/574118893/00485885/85.pdf
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Priorisierung vornehmen miissen, wenn Sie mehrere Stadtteile fiir den Erwerb eines Bau-
platzes angeben. Bei den bereits vorgemerkten Bauinteressenten wurde ihre Priorisie-
rung nachtraglich abgefragt. So wird eine raumliche moglichst treffsichere Gestaltung des
Baugrundstiickportfolios gewahrleistet.

Zukinftig soll das Produktportfolio erweitert werden um die Schaffung von exklusiven
Baugrundstticken fiir hochwertige Wohnanspriiche (z.B. am Salzgittersee oder am , Woh-
nen am Berg” in Bad).

Zur Schaffung von Baugrundstiicken soll zukiinftig auch weiterhin ein Flachenrecycling
nicht mehr benétigter Kleingartenflachen erfolgen. Zudem sollen innerstadtische Flachen
erschlossen werden, z.B. nach Abriss des Altbestandes.

Angedacht sind auch Befragungen, von Kaufinteressenten und Kaufern, um Kundenwiin-
sche in starkerem MalS bei der Entwicklung von Baugrundstiicken zu bericksichtigen. Ziel
ist hier die Verbesserung des Produktes Baugrundstiick.

Preispolitik

Die Stadt Salzgitter verfolgt eine insgesamt moderate Preispolitik bei der Vermarktung
von Baugrundstiicken. Das ist ein wichtiger Baustein, damit Wohnungssuchende in der
Stadt bleiben und neue hinzukommen. So wird eine breite Palette von glinstigen Grund-
stiicken in einfacheren Lagen bis hin zu héherpreisigen Grundstiicken in besseren Lagen
angeboten.

Zudem fordert die Stadt Salzgitter Erwerber von stadtischen Baugrundstiicken durch Zu-
schiisse im Rahmen der familienfreundlichen Baulandférderung.

Durch den Eigenbetrieb Grundstiicksentwicklung erfolgt eine Beratung und Antragsauf-
nahme fir die Férderung durch die NBank bei Vorhaben im Rahmen der Landeswohn-
raumforderung.

Zukinftig soll das Grundstiicksportfolio in Richtung héherpreisige Grundstiicke ausgewei-
tet werden (vgl. auch Produktpolitik).

Kommunikationspolitik

Zur Ansprache von Interessenten von Wohnbaugrundstiicken nutzt die Stadt Salzgitter
verschiedenen Medien:

e Internetauftritt (tagesaktueller Vermarktungszustand, wichtige Erstinformatio-
nen)

e Werbung in der Presse bzw. in Printmedien (die auch tlw. online verfiigbar sind)
e Werbung in sozialen Medien
e Werbeplakate im Rathaus

Hierdurch werden nicht nur Wohnungssuchende in Salzgitter erreicht, sondern in der gan-
zen Region.
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Es ist vorgesehen, zukiinftig die Werbung in sozialen Medien auszuweiten, auch um junge
Wohnungsnachfrager in stairkerem Mal} zu erreichen.

Zudem denkt die Stadt Salzgitter (iber eine Teilnahme an regionalen Baumessen nach, um
externe Interessenten in starkerem Mal? fiir Salzgitter zu gewinnen.

Die bei der Produktpolitik dargestellten, von der Stadt Salzgitter angedachte Befragung
(Kaufinteressenten, Kaufer) hat auch einen positiven Kommunikationseffekt, der weniger
konkret auf die Vermarktung bestimmter Baugrundstiicke gerichtet ist, sondern allgemein
den Wohnungssuchenden und den Bewohnern eine gute Kommunikation signalisiert.

Distributionspolitik

Bei der Distribution geht es darum, welche Kanale zur Vermarktung der Baugrundstiicke
an die Zielgruppen genutzt werden. Hier ist die Interessentenliste der Stadt Salzgitter zu
benennen, in der alle Grundstiicksinteressenten mittlerweile auch unter Nennung von
priorisierten Stadtteilen/Baugebieten eingetragen werden. Interessenten nehmen Ubli-
cherweise liber die Internetseite des Eigenbetriebs Kontakt mit der Stadt auf.

Die Vergabe der Baugrundstiicke erfolgt anhand der Reihenfolge der Eintragungen, die
bis zu einem bestimmten Zeitpunkt eingegangen sind. Das ist eine transparente Vergabe-
praxis, die fur alle Interessenten nachvollziehbar ist. Nach Aussage der Stadt Salzgitter ist
die Zufriedenheit der Interessenten mit dem Vergabeinstrument der Interessentenliste
hoch. Indikator hierfir ist sicherlich auch die hohe und in den letzten Jahren stetig ge-
wachsenen Anzahl von Interessenten (aktuell mehr als 2.000 Interessenten).
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8. Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

8.1 Mogliches Mengengeriist des Neubaubedarfs bis 2030

Die im Ergebnis der Wohnungsnachfrageprognose beschriebenen wahrscheinlichen und
moglichen Entwicklungspfade sind nichts neues fir die Stadt Salzgitter (vgl. Kapitel 4.3.2).
Ein Blick in die jiingste Vergangenheit belegt, dass bereits in Zeiten, in denen es in Salzgit-
ter keinen mengenmaligen Zuwachs der Wohnungsnachfrage gegeben hat, weil die Zahl
der Haushalte mehr oder weniger stagnierte, es in nennenswertem Umfang Wohnungs-
neubau gab.

e Zwischen 2017 und 2021 blieb die Zahl der Haushalte weitgehend unverandert
(vgl. Kapitel 3.1).

e Dennoch wurden in den Jahren 2018 bis 2021 insgesamt mehr als 400 WE neu
gebaut (vgl. Kapitel 3.2).

e Der Anteil der Wohnungsbaufertigstellungen am Wohnungsbestand in den Jah-
ren 2018 bis 2021 kann als MaR der qualitativen Neubaunachfrage interpretiert
werden. Im Schnitt dieser Phase lag der Anteil bei 0,2 % pro Jahr gemessen am
Wohnungsbestand.

Zur Anndherung an die Frage, wie viel von der in der Wohnungsnachfrageprognose be-
rechneten qualitativen Neubaunachfrage tatsachlich gebaut werden sollte, konnen die
beiden ersten Jahre der Wohnungsnachfrageprognose mit der tatsdchlichen Entwicklung
verglichen werden.

e Nach der Wohnungsnachfrageprognose liegt der Anteil der qualitativen Neubau-
nachfrage am Wohnungsbestand im Schnitt bei rund 0,5 % pro Jahr.

e In den beiden Jahren 2020 und 2021 betrug der Anteil der Wohnungsbaufertig-
stellungen am Wohnungsbestand im Schnitt 0,24 % pro Jahr und war damit halb
so hoch wie in der Prognose berechnet. Das liefert einen ersten Hinweis darauf,
dass die rechnerisch ermittelte qualitative Neubaunachfrage nicht vollumfanglich
bedient werden muss.

e Ein genauerer Blick auf die Wohnungsbautatigkeit in den Segmenten zeigt (vgl.
Abbildung 63), dass die in der Prognose rechnerisch ermittelte qualitative Neu-
baunachfrage im Segment der Ein-/Zweifamilienhduser vollumfanglich und bei
Mehrfamilienhdusern zu einem Viertel bedient wurde (d.h. prognostiziert wurden
im Schnitt knapp 200 Geschosswohnungen pro Jahr als qualitative Neubaunach-
frage, gebaut wurden aber nur 50 Geschosswohnungen pro Jahr)

Geht man zur Bestimmung des Neubaubedarfs in Salzgitter davon aus, dass die zukinftige
qualitative Neubaunachfrage im Ein-/Zweifamilienhaussegment vollstandig durch Neu-
bau bedient werden soll und im Mehrfamilienhaussegment zu einem Viertel (entspre-
chend der Beobachtung der Jahre 2020 und 2021), dann kann der mogliche Neubaubedarf
in Salzgitter in den Jahren 2022 bis 2030 mit rund 70 bis 75 Wohneinheiten in Ein-/Zwei-
familienhausern (630 bis 675 WE in Summe) und 60 bis 65 Wohneinheiten in Mehrfamili-
enhdusern (540 bis 585 WE in Summe) bemessen werden. In Summe waren das 130 bis
140 WE pro Jahr.
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Abbildung 63: Neubaubedarf in Salzgitter (WE pro Jahr), 2022 bis 2030
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Quelle: eigene Berechnungen, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen empirica

Wenn die qualitative Neubaunachfrage im Mehrfamilienhaussegment wie oben beschrie-
ben zu einem Viertel durch Neubau gedeckt wird und drei Viertel der Neubaunachfrage
durch Modernisierungsaktivitaten, dann liegt der Wohnungsleerstand in Summe der
Jahre bis 2030 bei geschatzten rund 4.000 WE, die zu den derzeitigen 2.500 bis 3.000 leer-
stehenden Wohnungen hinzukommen.

So wird deutlich, dass das Mal’ der qualitativen Neubaunachfrage, die gebaut wird, und
der Umfang des qualitativ bedingten Wohnungsleerstandes kommunizierende Réhren
sind. Formuliert man als Bedarf, einen hoheren Anteil der qualitativen Neubaunachfrage
durch tatsiachlichen Wohnungsneubau zu bedienen (z.B. weil davon ausgegangen wird,
dass eine geringe Akzeptanz von Neubaunachfragern nach modernisierten Bestandsge-
bauden in Salzgitter besteht), dann steigt auch der Umfang des zukiinftigen Wohnungs-
leerstandes.

Exkurs: Annéherung an den Neubaubedarf aus der aktuellen Prognose des Regional-
verbands Grofiraum Braunschweig

Die aktuelle Prognose des Regionalverbands GrofsSraum Braunschweig zeigt einen alter-
nativen Entwicklungspfad der Bevélkerung und der Haushalte in Salzgitter auf (vgl. Ka-
pitel 4.4), der von der stddtischen Bevélkerungsprognose und den darauf basierenden
Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognosen abweicht. Beide Prognosen sind aber
nicht miteinander vergleichbar. Die Unterschiede beruhen auf verschiedenen Daten-
grundlage (stddtisches Melderegister auf der einen Seite, amtliche Daten des Statisti-
schen Landesamtes auf der anderen Seite), unterschiedlichen Prognosezeitrdumen
(2019 bis 2030 auf stddtischer Seite und 2021 bis 2040 beim RGB) sowie insbesondere
auf unterschiedlichen Annahmen zu den zukiinftigen Wanderungen (die Prognose des
RGB beriicksichtigt die Zuwanderung von Gefliichteten aus der Ukraine, die stédtische
Prognose nicht).
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Nach der Prognose des Regionalverbands ist zwischen 2021 und 2040 eine Zunahme der
Haushaltszahl von rund 500 Haushalten zu erwarten. Das ist die mengenmdfSige Woh-
nungsnachfrage, die — sofern die Stadt Salzgitter diese bedienen méchte — in einer quan-
titativen Neubaunachfrage von rund 500 Wohneinheiten in den Jahren von 2022 bis
2040 resultiert. Das entspricht durchschnittlich rund 26 Wohneinheiten pro Jahr. Im
Zeitraum von 2021 bis 2030 nimmt die Zahl der Haushalte in Salzgitter nach der Prog-
nose des Regionalverbands um rd. 300 zu. Das wiirde ein quantitativ bedingten Neu-
baubedarf von rd. 30 WE pro Jahr bedeuten.

Geht man zur Bestimmung eines zusdtzlichen qualitativen Neubaubedarfs dhnlich wie
bei der Prognose des aus der stddtischen Bevélkerungsprognose abgeleiteten Neubau-
bedarfs vor (vgl. Kapitel 8.1), und nimmt an, dass 0,25 bis 0,30 % des Wohnungsbestan-
des pro Jahr in Salzgitter aus qualitativen Griinden neu gebaut werden sollten, dann
kommen pro Jahr weitere 140 bis 170 Wohneinheiten hinzu (sowohl im Zeitraum von
2021 bis 2040 als auch von 2021 bis 2030).

Damit Idge der Neubaubedarf in der Stadt Salzgitter bei 170 bis 200 Wohneinheiten pro
Jahr und damit ca. ein Drittel héher als der aus der stédtischen Bevélkerungsprognose
abgeleitete Neubaubedarf.

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnungsraumversorgung auf das preis-
werte Wohnungsmarktsegment angewiesen. Der Anteil der Haushalte mit Transferleis-
tungen an allen Haushalten liegt in Salzgitter bei etwa 16%, was rund 8.700 Haushalten
entspricht (vgl. Abbildung 37). Im Vergleich gehort Salzgitter zu den kreisfreien Stadten in
Niedersachsen, die mit die hochste Mindestsicherungsquote haben (15%). Die Zahl der
Empfanger ist in den letzten Jahren zurlickgegangenen. Die Erschwinglichkeitsanalysen
zeigen, dass die Wohnraumversorgung in Salzgitter fir Alleinerziehende mit zwei Kindern
und Paare mit zwei Kindern im Vergleich der Haushaltstypen am schlechtesten ist (vgl.
Abbildung 43).

Auf der Angebotsseite stehen in Salzgitter zum einen preisgiinstige freifinanzierte Woh-
nungen, so wurden Wohnungen des unteren Drittels - bezogen auf die am Markt angebo-
tenen Wohnungen - im Jahr 2021 zu einem Preis von 5,50 €/m? angeboten. Wird als Be-
zugsgrolRe die Fordermiete der NBank herangezogen, zeigt sich, dass im Jahr 2021 fir die
Fordermiete von 5,80 Euro pro m? im Neubau bei preisgebundenen Mietwohnungen in
Salzgitter gut 50% der angebotenen Mietwohnungen zu diesem Preis verfligbar waren. In
Braunschweig liegt der Anteil im Vergleich bei weniger als 5%. Haushalte mit einem gerin-
gen Einkommen kdénnen sich in Salzgitter somit zu einem nicht unerheblichen Anteil auf
dem freien Wohnungsmarkt versorgen.

Fiir eine quantitative Abschatzung eines moglichen Bedarfs an zusatzlichen preisgebun-
denen Mietwohnungen in Salzgitter sind folgende Aspekte zu beriicksichtigen

e In der Stadt Salzgitter gibt es im Jahr 2022 insgesamt 592 preisgebundene Miet-
wohnungen.

e Inden nachsten Jahren fallen in Salzgitter einige preisgebundene Wohnungen aus
der Bindung. Ohne die Schaffung neuer Bindungen wird es im Jahr 2031 noch 218
preisgebundene Wohnungen geben.
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Auch wenn gleichzeitig die Zahl der Haushalte in Salzgitter sinkt (vgl. Kapitel 4.2),
wird sich die Versorgungsquote (preisgebundene Wohnungen bezogen auf die
Zahl der Haushalte) verschlechtern von 1,1% (2020/2022) auf 0,4% (2030/2031).

Soll die Versorgungsquote von heute 1,1% auch im Jahr 2030/2031 gelten, dann
waren rund 330 zusatzliche preisgebundene Mietwohnungen in Salzgitter zwi-
schen 2022 und 2030/2031 zu realisieren (218 WE im Bestand + 330 WE = 548 WE
=1,1% bezogen auf 49.826 Haushalte im Jahr 2030/2031).

Die Zahl von 330 zusatzlichen preisgebundenen Wohnungen wiirde mehr als die
Halfte des in Kapitel 8.1 fiir Salzgitter formulierten Neubaunachbedarfs im Ge-
schoss ausmachen. Einen solchen Anteil halten wir am Wohnungsmarkt Salzgitter
fir viel zu hoch. Hinweise auf einen realistischen Anteil liefern die in vielen deut-
schen Stadten beschlossenen Quotierungen fiir den Neubau preisgebundener ge-
forderter Wohnungen im Rahmen von Neubauvorhaben (i.d.R. fir Gebiete, in de-
nen neues Baurecht geschaffen wird, d.h. nicht in §34er Gebieten). Dieser Anteil
liegt haufig zwischen 25 und 30% und weist in einer ersten Perspektive darauf hin,
dass die 0.g. mehr als 50 % viel zu hoch sind. In einer zweiten Perspektive ist zu-
dem die Situation eines entspannten Wohnungsmarktes in Salzgitter zu bertick-
sichtigen. Die 0.g. Quoten von 25 bis 30% gelten oft in angespannten Wohnungs-
markten. Mit Blick darauf, dass in Salzgitter gut 50% der angebotenen Mietwoh-
nungen im freifinanzierten Segment jedoch zum Preis der Fordermiete verfligbar
sind (vgl. Kapitel 6.2.2) und sich Haushalte im Umzugsfall in Salzgitter sehr viel
besser versorgen kénnen als es z.B. in Braunschweig, Wolfsburg oder Hannover
der Fall ist, muss der Anteil des moglichen geférderten Neubaus auch deutlich
unter der genannten Spanne liegen. Aus diesem Grund halten wir einen Anteil
von maximal 15% fir plausibel.

Ein 15 %-iger Anteil wiirde im Rahmen des formulierten Neubaubedarfs von Geschoss-
wohnungen in Salzgitter eine GroRenordnung von insgesamt 80 bis 90 Wohnungen im
Zeitraum von 2022 bis 2030 entsprechen. Die {ibrigen 240 — 250 preisgebundenen Woh-
nungen waren durch Malnahmen im Bestand zu realisieren. Hierflir kénnten die Mittel
der Landeswohnraumférderung genutzt werden.

Exkurs: Hoheres Volumen bei geférdertem Neubau gemdf3 der Prognose des Regio-
nalverbands Grofiraum Braunschweig vorstellbar

Folgt die Stadt Salzgitter dem Prognosepfad des Regionalverbands GroRraum Braun-
schweig (vgl. Kapitel 4.4 und Exkurs in Kapitel 8.1), dann lage der Neubaubedarf insge-
samt Uber dem der stadtischen Bevolkerungsprognose. Somit ist auch grundsatzlich ein
hoheres Volumen an geférderten Wohnungen vorstellbar.

Neu zu bauende geforderte Wohnungen in Salzgitter sollten ausschlieRlich fur folgende
Zielgruppen sein:

Altere Ein- und Zweipersonenhaushalte (ab 60 Jahre)
Alleinerziehende

Familien mit Kindern
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MaRnahme: Erhaltung/ Schaffung von preisgebundenem Wohnraum im Bestand

Im Fokus sollte zunachst der Erhalt bzw. die Schaffung von preisgebundenen Wohnungen
im Bestand sein. Hierzu kdnnen Eigentiimer mietpreisgebundener Wohnungen motiviert
werden, ihre Bindungen nicht auslaufen zu lassen bzw. zu verlangern. Zum anderen soll-
ten Eigentiimer bislang nicht mietpreisgebundener Wohnungen motiviert werden, Bele-
gungsrechte an die Kommunen fiir einen festgelegten Zeitraum zu verkaufen. Grundsatz-
lich kann dies erreicht werden durch:

e Kauf von Belegungsrechten im Bestand: Die Kommune kann Belegungsrechte fir
bestehende Wohnungen erwerben, muss eine ggf. vorhandene Ertragsliicke (Ver-
gleich von preisgebundener Miete zur Marktmiete) jedoch dem Eigentiimer der
Wohnung zahlen. Diese Option ware auch firr die aus der Mietpreisbindung ge-
laufenen Wohnungen vorstellbar. Es gibt ein Férderprogramm der NBank, wel-
ches die Einrdumung von Belegungsrechten (Miet- und Belegungsbindung) im un-
gebundenen Mietwohnungsbestand fiir Haushalte mit geringem Einkommen un-
ter bestimmten Voraussetzungen férdert. Das Programm richtet sich an Eigenti-
mer von ungebundenen Mietwohnungen, die liber bezugsfertigen und freien
Mietwohnraum verfiigen (Programm: Mietwohnraumférderung — Erwerb von Be-
legungs- und Mietbindungen)

e Schaffung mittelbarer Belegungsrechte: Mit den Mitteln der Landeswohnraum-
forderung wird ein nicht mietpreisgebundener Neubau geférdert (in den Haus-
halte ohne Wohnberechtigungsschein einziehen kdnnen) und im Gegenzug muss
der Vorhabentrager bzw. der Foérdermittelempfanger im eigenen Bestand Woh-
nungen mit einer Mietpreisbindung belegen. Diese Option kommt vor allem fir
Bestandshalter mit relativ vielen Wohnungen in Betracht, da diese Uber die ge-
eignete Tauschmasse verfligen.

e Bestandsférderung: Eine andere Moglichkeit der Férderung bezieht sich auf den
Bestand. Fiir die Modernisierung von gebrauchten Wohnungen stehen Forder-
mittel zur Verfligung. Im Gegenzug werden die modernisierten Wohnungen Gber
einen bestimmten Zeitraum mit einer Mietpreisbindung belegt und an Haushalte
im Rahmen der Einkommensgrenzen der Landeswohnraumforderung vermietet
(Programm: Modernisierung von Mietwohnraum)

MaBnahme: Neubau preisgebundener Wohnungen mittels Konzeptvergabe

Als Instrument zur Realisierung von preisgebundenen Wohnungen im Neubau ist die Kon-
zeptvergabe geeignet, sofern Investoren nicht eigenstandig preisgebundene Neubauwoh-
nungen realisieren. Eine Vergabe von Grundstiicken orientiert sich dabei an den woh-
nungs- und ggf. auch stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt. Zum Zuge
kommt nicht das Hochstgebot, sondern das nach einem vorab definierten Kriterienkata-
log ,beste” Konzept. Als ein Kriterium kdnnen Anforderungen an den Anteil preiswerten
oder geforderten Wohnens gestellt werden. Im Gegenzug wird das Grundstiick im Ver-
gleich zum Verkehrs- oder Marktwert ,verbilligt” abgegeben. Geférderte Neubauwoh-
nungen sollten seitens des Investors immer auch mit einem Zielgruppenkonzept hinter-
legt sein, in dem der spezifische Bedarf fiir eine oder mehrere Zielgruppen dargestellt ist.
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8.3 Baulandmodell und Vermarktungsstrategie

Baulandmodell

Stadte in Deutschland haben umfangreiche Baulandmodelle eingefiihrt, um Planungsbe-
gilinstigte an den Planungs- und Folgekosten zu beteiligen, den Bau einer bestimmten
Menge an geférderten Wohnungen zu erreichen sowie weitere wohnungspolitische Ziele
zu verfolgen. Die Analyse von Baulandmodellen (vgl. Kapitel 7) und der Vergleich mit der
Stadt Salzgitter zeigt, dass wichtige Erfolgsfaktoren von Baulandmodellen in Salzgitter ak-
tuell nicht gegeben sind. Baulandmodelle werden oft in angespannten Wohnungsmarkten
realisiert. Salzgitter ist jedoch kein angespannter Wohnungsmarkt. Mit hoher Wahr-
scheinlichkeit wird es in Salzgitter auch nicht zu nennenswerten Bodenwertsteigerungen
kommen, die aber wiederrum eine Grundvoraussetzung flir das Engagement von Investo-
ren im Rahmen eines Baulandmodells sind. Im Hinblick auf den Bau von geférderten Woh-
nungen bei Baulandmodellen dirften die Anreize durch die niedersdchsische Landes-
wohnraumfoérderung auf der einen Seite und die begrenzten freifinanzierten Mietertrage
in Salzgitter auf der anderen Seite eine Mitwirkungsbereitschaft von Investoren bei einem
Baulandmodell begrenzen.

Hinsichtlich der Ziele einer Kostenbeteiligung von Planungsbegiinstigten und der Errei-
chung stadtischer Ziele ist eine Einflihrung eines umfangreichen Baulandmodells in Salz-
gitter nicht erforderlich. Hier sollte vielmehr das Instrument des stadtebaulichen Vertrags
nach § 11 Baugesetzbuch bei der Baulandbereitstellung genutzt werden. Das wird fir
Grundstiicke angewendet, die nicht in stadtischem Eigentum sind. Hierdurch kann Pla-
nungsbeginstigten (Investoren, Projektentwickler) die Durchfiihrung von aus stddtischer
Sicht erforderlichen MalRnahmen auf eigene Rechnung libertragen werden. Ferner kann
die Erstattung von Aufwendungen fiir notwendige stadtebauliche MaBnahmen an die
Stadt vereinbart werden. Die MalRnahmen missen im Zusammenhang mit dem jeweiligen
Grundstiick stehen und angemessen sein. Inhalte von stadtebaulichen Vertragen kénnen
sein: Vorbereitung/Durchfiihrung stadtebaulicher MaBnahmen auf Kosten des Planungs-
beglinstigten (z.B. StralRenherstellung), Kostenlibernahme fir Gutachten, Kosteniber-
nahme fiir die Herstellung von Kitas. Die Stadt Salzgitter verfolgt bei stadtebaulichen Ver-
tragen das Ziel, das der Planungsbegiinstigte alle Kosten fir die Vorbereitung und Durch-
fihrung der erforderlichen stadtebaulichen MaBnahmen (ibernimmt. Somit entstehen
der Stadt Salzgitter bei der ErschlieRung und Vermarktung von Baugrundstiicken keine
Kosten.

Vor diesem Hintergrund ist der Stadt Salzgitter zum jetzigen Zeitpunkt nicht zu empfehlen,
ein eigenstandiges umfangreiches Baulandmodell zu etablieren. Auch in absehbarer Zu-
kunft erscheint das keine dringende Option zu sein, da bis Ende der 2020er Jahre in Salz-
gitter keine nennenswerte Anspannung des Wohnungsmarktes zu erwarten ist. Auch aus
Kostengriinden sollte ein Baulandmodell nicht eingefiihrt werden, da ansonsten ein zu-
satzlicher Verwaltungsaufwand entsteht.

Vermarktungsstrategie

Wie in Kapitel 7.2 aufgezeigt, verfolgt die Stadt Salzgitter eine klar formulierte Vermark-
tungsstrategie bei der Grundstiicksvergabe, die dazu beitragt, dass wohnungssuchende
Haushalte in der Stadt gehalten werden kénnen und neue Haushalte zuziehen. Die hierfir
verwendete Interessentenliste ist ein geeignetes und transparentes Instrument, dass von
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den Wohnungssuchenden akzeptiert wird. Ausdruck dessen ist auch, dass die Zahl der in
der Interessentenliste vermerkten Grundstiickssuchenden stetig wachst. Auch die weite-
ren Elemente der Vermarktungsstrategie funktionieren gut. Die preispolitischen Mal3nah-
men der Vermarktungsstrategie zielen einerseits darauf, das Grundstlickspreisniveau von
Salzgitter insgesamt moderat zu halten (was angesichts der aktuellen herausfordernden
Rahmenbedingungen mit gestiegenen Darlehenszinsen und hohen Baukosten besonders
wichtig ist) und, andererseits, dennoch eine moglichst breite Palette unterschiedlicher La-
gen und damit auch Preise anbieten zu kénnen. Auch der Ansatz der kommunikationspo-
litischen MalRnahmen mit sowohl klassischen Mitteln (Print-Werbung, Teilnahme an regi-
onalen Baumessen) als auch mittels Internet und sozialen Medien ist zielfiihrend. Im Sinne
der Weiterentwicklung des Produktes Wohnbauland sind die angedachten Befragungen
bei Kaufinteressenten, Kaufern und Bewohnern von Salzgitter zu empfehlen. Dariber hin-
aus sind aus gutachterlicher Perspektive keine weiteren MaRnahmen der Vermarktungs-
strategie erforderlich.

8.4 Barrierefreies und -armes Wohnen

Menschen mit Behinderungen und Pflegebediirftige sind im besonderen Male auf barri-
erefreie/ -arme Wohnungen angewiesen. Aber auch Haushalte mit Kleinkindern und &l-
tere Menschen mit einer zunehmenden Gebrechlichkeit fragen eine barrierefreie/ -arme
Wohnungen nach. Altere Menschen zdhlen oftmals zudem zur Teilgruppe der Menschen
mit Behinderung und/ oder Pflegebediirftigen. Altere machen deshalb einen wesentli-
chen Teil der Nachfrager aus. Der Anteil der dlteren Einwohner ist in Salzgitter in den letz-
ten Jahren gestiegen und wird nach den Prognosen auch zukiinftig weiter deutlich steigen.
Es besteht somit eine Nachfrage nach barrierefreien/ -armen Wohnungen, die noch wei-
ter zunehmen wird. Durch die gesetzlichen Vorgaben, dass Geschosswohnungen, die im
Neubau entstehen zukiinftig barrierefrei sein miissen, steigt deren Zahl zukiinftig. Die Ge-
geniberstellung von Angebot und Nachfrage zeigt jedoch, dass ein deutlicher Nachfrage-
Uberhang besteht und der Neubau allein nicht ausreichen wird, um die Nachfrage zu be-
dienen. Der Wohnungsbestand riickt damit auch in den Fokus. Zudem zeigen sich teil-
raumliche Unterschiede in Bezug auf den Anteil alterer Einwohner und demografischer
Uberalterungsprozesse, woraus sich unterschiedliche Bedarfe ergeben.

Aus diesen Befunden ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

e barrierefreie Anpassung der Bestande
e Barrierefreier Neubau
e Beachtung teilrdumlicher Bedarfe

Als MaRnahmen wird zum einen die barrierefreie/ -arme Anpassung der Bestdnde und
zum anderen der barrierefreie Neubau empfohlen. Hierbei sollten jeweils teilrdumliche
Bedarfe bericksichtigt werden und zum Beispiel ein Blick auf demographisch lberal-
ternde Einfamilienhausgebiete gerichtet werden. Hier kommt neben der Anpassung der
Ein- und Zweifamilienhauser auch der Neubau von barrierefreien Wohnungen in Betracht,
um den dlteren Einwohner eine Alternative zum Einfamilienhaus in der direkten Nachbar-
schaft zu bieten und somit den Generationenwechsel zu unterstiitzen. Die Strategie ist
ein Mix aus Neubau und Anpassung der Bestande unter Berlicksichtigung der teilrdumli-
chen Aspekte.

MaRnahme: barrierefreie/ -arme Anpassung der Bestinde
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Die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen kann nicht ausschlief3lich Gber den Neu-
bau gedeckt werden, weshalb sich ein verstarkter Bedarf in der Anpassung der Woh-
nungsbestdande und des Wohnumfeldes ergibt. Hinzu kommt, dass der mit Abstand tber-
wiegende Teil dieser Nachfragegruppe der Alteren so lange wie mdglich zu Hause in ihrer
angestammten Wohnung wohnen bleiben mochte. Dies betrifft im geringeren Umfang
Mietwohnungen im Geschoss, vor allem aber Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern im Eigentum der Bewohnerinnen und Bewohner. Der Wunsch nach dem Verbleib im
sozialen Umfeld Gberwiegt oftmals die Nachteile. Diese liegen vor allem in der zunehmen-
den Belastung der Bewirtschaftung von Haus und Garten mit zunehmendem Alter und der
haufig fehlenden Barrierefreiheit im Haus. Auch wird der Aufwand eines Umzuges oftmals
gescheut. Die Moglichkeit zur altersgerechten/ barrierefreien Anpassung der Bestande ist
deshalb auch zukinftig wichtig.

In der Stadt Salzgitter gibt es ein Seniorenbliiro, welches alteren Menschen eine Wohnbe-
ratung zur altersgerechten/ barrierefreien/ -armen Anpassung ihrer Wohnung anbietet.
Aufgrund der absehbar steigenden Nachfrage nach dem Angebot einer Wohnberatung
sollte das bestehende Angebot aufrechterhalten und nach Bedarf weiter ausgebaut wer-
den. Eine starkere inhaltliche Verkniipfung mit den Themen des barrierefreien Neubaus
und der Entwicklung altersgerechter Quartiere (Anpassung des Wohnumfeldes in beste-
henden Quartieren an die Bediirfnisse von Alteren wie ebenerdige Bordsteinkanten und
ausreichend Sitzmoglichkeiten etc.) ist ebenfalls sinnvoll.

Insbesondere bei den MalRnahmen im Bestand ist immer auch der Zielkonflikt zum Erhalt
des preiswerten Wohnraums mit in den Blick zu nehmen.

Es ist nicht bekannt, in welchem Mal’ die Wohnungsbestandshalter in Salzgitter tGber den
altersgerechten Zustand ihrer Wohnungen und Gebaude Bescheid wissen. Es besteht die
Moglichkeit, mittels eines von empirica entwickelten Kriterienkatalogs, Wohnungsbe-
stande diesbeziiglich zu priifen. Der Kriterienkatalog bezieht sich auf insgesamt zwolf bau-
liche Kategorien (in Abbildung 64 von 1 AuRenraum bis 12 Balkone/Terrasse), die jeweils
in verschiedene Unterkategorien (z. B. bei 1 AuBenraum: Wege zu Gebduden/Anlagen
etc.) unterteilt sind. Diese Unterkategorien wiederum sind anhand von einzelnen Kriterien
operationalisiert. Insgesamt umfasst der Katalog somit 269 Kriterien. Er kann sowohl bei
Anpassungen im Bestand als auch im Neubau angewendet werden. empirica kann Woh-
nungsbestandshaltern hier beratend zur Seite stehen.
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Abbildung 64: Kriterienkatalog fiir eine altersgerechte Gestaltung (Ausziige)

Kategorie
1 AuBenraum , ,. oo
Wege zu Gebauden/Anlagen
Rampen Abstellplatze fir Kinderwagen, Rollstiihle, Fahrrader
Stufen AbschlieRbarer Stellplatz fur Kinderwagen und Rollstiihle
2 Abstellmoglichkeiten, PKW- Stellplitze AbschlieRbarer Stellplatz fir Fahrrader
Hauseingang und Haustir auRen/innen Uberdachung der Stellplatze fiir Fahrrader
Stellplatze O Alle Stellplatze schwellenlos vom Gehweg erreichbar
Speziell fir Rollstuhlnutzung Ausreichende Beleuchtung
[Abstellplatze |0 [] |Greif- und Bedienhshe max. 0,85 m
Miillstandort 0 Bewegungsflache von min. 1,50 m x 1,50 m vor Bedienelementen
3 Eingangsbereich Gebaude Elemente im AuBenraum miissen stufen- und schwellenlos erreichbar sein
Hauseingang und Haustir auRen/innen Ebene, rutschhemmende, feste Bodenbeldge
Speziell fur Rollstuhlnutzung Offnung mit geringem Kraftaufwand zu bedienen
4 Aufzug, Treppe, Etagenflur Visuell kontrastierende Bodenbeldge
Erreichbarkeit der Wohnungen innerhalb des Gebaudes , ,
Aufzugsanlagen LA
Treppenhaus und Etagenflur , ,
Rampen 0o
Speziell fur Rollstuhlnutzung Wohnungseingangstire mit geringem Kraftaufwand bedienbar
5 Wohnungseingang und -tir — ] |Tirspion
Wohnungseingang auRerhalb Wohnung Gegensprechanlage
|Wohnungseingang innen | [ ——[ |rakil eindeutig erkennbare Turdriicker (Turgriff/Klinke/Knauf)/Turblatter
Speziell fur Rollstuhlnutzung L0 Totschalter
6 Wohnungsflur Bewegungsflache innen min. 1,50 m x 1,50 m (KfW alternativ: 1,40 m x 1,70 m)
Wohnungsflur
Speziell fur Rollstuhlnutzung , , [ N N ) oo , ,
7 Badezimmer . Bodengleiche Dusche
Bewegung = Rutschhemmende Bodenbeldge
Dusche/ Badewanne | O—0 Neigung max. 2 % (Entwasserung)
Waschbecken/-tisch O Fest montierte Duschvorhangstangen
wcC Einhebel-Duscharmatur mit Handbrause aus Sitzposition in 0,85 m tber
Speziell fur Rollstuhlnutzung Beriihrungslose Armaturen: Auslaufarmatur auf 45°C begrenzen
8 Tiiren, Fenster Moglichkeit fiir vertikale und horizontale Stiitzhaltegriffe
Tir Badewanne mit Hhe von max. 0,50 m
Fenster oo o , ,

Speziell fur Rollstuhlnutzung
9 Bedienelemente
Bedienelemente

Speziell fiir Rollstuhlnutzung , ,
10 Kiiche hdldhd
Kiiche RaumgroRe von min. 14 gm2
Speziell fur Rollstuhlnutzung ] Bewegungsflache von min. 1,20 mx 1,20 m
11 Wohnriume Mindesttiefen von Bewegungsflachen bei min. einem Bett: 1,20 m entlang der
Wohnraume | O ‘E O Mindesttiefen von Bewegungsflachen vor sonstigen Mdbeln min. 0,90 m
Speziell fur Rollstuhlnutzung O Bei 1-Zimmer-Wohnungen Sichtschutz zum Bett
12 Balkon/Terrasse Rutschhemmende Bodenbeldge
Balkon/ Terasse PR, , ,

Speziell fur Rollstuhlnutzung

Quelle: eigene Darstellung empirica

MaBnahme: Barrierefreier Neubau

Die MalRnahme hat zum Ziel, die Nachfrage nach barrierefreien Wohnformen im Neubau
zu bedienen. Die Nachfrage im Neubau richtet sich vor allem auf barrierefreie Geschoss-
wohnungen im Eigentum oder als Mietwohnung in zentraleren Lagen. Der Begriff Zentra-
litdt zielt auf eine ausreichende Versorgungsinfrastruktur im Umfeld ab, die von der groR-
ten Zielgruppe der Alteren nachfragt wird und fuRldufig zu erreichen sein sollte. Die Lan-
desbauordnung Niedersachsen beriicksichtigt, dass die Nachfrage nach barrierefreien
Wohnungen steigt, indem beim Neubau in Gebdauden mit mehr als vier Wohnungen alle
Wohnungen barrierefrei sein missen. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete sollte die Re-
alisierbarkeit entsprechender GebdudegréoRen im Geschoss immer mitgedacht werden.
Die groRte Nachfragegruppe der Alteren stellt folgende Anspriiche an das Wohnumfeld:

e Fullaufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung
e Nahe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitdt (Durchgriinung, Belebung)

e OPNV-Anbindung in fuBlaufiger Entfernung
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e Sicheres Umfeld, beleuchtete StralRen, Vermeidung von Angstraumen
e Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

Neben der Realisierung von barrierefreien Wohnungen im Geschoss sollte zuséatzlich in
Teilen die Moglichkeit bestehen, dass barrierefreie/ arme Einfamilienhduser im Neubau
entstehen kénnen, indem (ber die Grundflachenzahl im B-Plan auch der Bau von Bunga-
lows ermoglicht wird (durch die eingeschossige Bauweise kdnnen Treppen vermeiden
werden).

MaRnahme: Forderung des Generationenwechsels im Einfamilienhausbestand

Die teilraumlichen Analysen (vgl. Kapitel 5) zeigen, dass es Stadtteile gibt, welche von Ein-
familienhausern gepragt sind und demographisch liberaltert sind. Ob hier der Generatio-
nenwechsel insbesondere perspektivisch funktioniert, sollte beobachtete werden (vgl.
Kapitel 8.8) und ggf. der Generationswechsel gefordert werden.

In demografisch Uberalternden Einfamilienhausgebieten sollte der Generationenwechsel
gefordert werden. Im Fokus stehen hierbei vor allem Gebiete die in den 1950er bis 1970er
Jahren entstanden sind und die ersten Bewohner sukzessive ins Rentenalter gekommen
sind. Das Ziel ist, dass altere Einfamilienhausbesitzer Ihre Immobilie an junge Familien
verkaufen. Auf der Seite der dlteren Einfamilienhausbesitzenden bedeutet dies, dass die-
sen Alternativen in Form von barrierefreien Wohnungen ggf. in Kombination mit Service-
und Pflegeangeboten (Quartierspflegkern) im Quartier zur Verfiigung stehen sollten. Dies
ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass altere Einwohnerinnen und Einwohner ihr ange-
stammtes Quartier ungern verlassen und entsprechende Angebote vor Ort positiv auf de-
ren Umzugs- und Verkaufsbereitschaft wirken kénnen. Auf der anderen Seite sollte jun-
gen Familien aufgezeigt werden, dass nicht nur der Neubau eines Einfamilienhauses den
Traum vom Eigenheim wahr werden lasst, sondern auch der Erwerb eines gebrauchten
Einfamilienhauses eine Option sein kann. In engen Wohnungsmarkten mit knappen Bau-
landangeboten fur Einfamilienhduser ist das ein Prozess, der mehr oder weniger von allein
ablauft: Aufgrund der fehlenden Baulandangebote fiir Einfamilienhduser richten die Fa-
milien ihren Blick verstarkt auf Bestandsimmobilien als Alternative. In weniger engen
Markten gibt es teilweise Férderangebote, die den Erwerb gebrauchter Einfamilienhduser
durch Familien finanziell unterstiitzten (z. B. Férderprogramm ,Jung kauft alt“). In Salzgit-
ter ist die finanzielle Unterstiitzung aktuell auf Grund der gegenwartigen Marktlage nicht
notwendig. Mit der MalRnahme sollte deshalb fokussiert werden, dass die baurechtlichen
Maoglichkeiten ausgeschopft werden, um barrierefreien Neubau (Bungalows/Geschoss-
wohnungsbau) in iberalternden Einfamilienhausgebieten auch durch Nachverdichtung in
einem vertraglichen Male zu erméglichen. Der Generationenwechsel dient u. a. dem Res-
sourcenschutz, ist flaichensparend und vorhandener Wohnraum wird effizienter genutzt.
Zudem folgt der Ansatz der MaRgabe Innenentwicklung vor AulRenentwicklung.

8.5 Hoherwertiges Wohnen und Eigentum

Auch wenn das mengenmaRige Potenzial begrenzt ist (vgl. Kapitel 6.4) sollten zukinftig
bei der Neubauentwicklung in Salzgitter hoherwertige Wohnangebote geschaffen wer-
den. Ein Argument hierfir ist eine sich in den kommenden Jahren verdndernde Beschéf-
tigtenstruktur im Zuge der Arbeitsplatzentwicklung in Salzgitter. Einen solchen Pfad ist
auch die Stadt Wolfsburg in den letzten 15 Jahren gegangen. Auch dort hatte sich die Be-
schaftigtenstruktur hin zu mehr hochqualifizierten Arbeitspldtzen mit einer dementspre-
chend guten Einkommenssituation verandert.
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Hoherwertige Wohnungsangebote werden in den relativ besten Wohnlagen von Salzgit-
ter nachgefragt werden. Das sind

e Stadtteil Thiede (Ein- und Mehrfamilienhduser)

e Stadtteil Lichtenberg (Ein- und Mehrfamilienh&user)

e Potenziell am Salzgittersee (Fokus Einfamilienh&user, tlw. Mehrfamilienhauser)
e Lebenstedt: Innenstadt (Ein- und Mehrfamilienhauser)

e Bad: Historische Altstadt, ausgewahlte Lagen am Salzgitter H6henzug (Ein- und
Mehrfamilienhduser)

Hoherwertige Wohnangebote in Salzgitter kénnen preislich nicht mit hoherwertigen An-
geboten etwa im benachbarten Braunschweig verglichen werden. Im Segment freifinan-
zierter Neubaumieten bedeutet ,hoherwertig” in Salzgitter derzeit ein Niveau von 11-13
Euro/m? (nettokalt) und bei Eigentumswohnungen von derzeit maximal 4.100 Euro/m?2.
Allerdings ist der Markt fir selbstnutzende Eigentiimer von hoherwertigen Eigentums-
wohnungen in Salzgitter quantitativ begrenzt. Aktuell kommen die herausfordernden
Rahmenbedingungen insbesondere fiir Eigentumserwerber hinzu.

Eine Realisierung hoherwertiger Wohnangebote in Salzgitter erscheint im Einfamilien-
hausbereich plausibler zu sein. Familienhaushalte mit Gberdurchschnittlichen Einkommen
haben einen ausgepragten Fokus auf die Eigentumsbildung und kaufen in Salzgitter vor
allem ein Baugrundstiick und realisieren dann ein grofRes Einfamilienhaus.

Um Erfahrungen mit héherwertigen Wohnangeboten in Salzgitter zu sammeln, sollten die
Bezieher von Neubauten schriftlich im Rahmen einer Haushaltsbefragung befragt werden
(z.B. in dem von der Wohnbau realisierten Projekt in Lebenstedt in der ThiestraRe).

8.6 Beriicksichtigung neuer Wohnformen

Fokus: Neue Wohnformen fiir Altere

Mit der weiteren Zunahme der alteren Einwohner in Salzgitter entsteht eine verstarkte
Nachfrage nach Wohnungsangeboten, die auch Unterstiitzungsleistungen fiir die Alteren
anbieten. Um diesen Handlungsbedarf zu decken, kommen nachfolgende MaRnahmen in
Betracht:

MaRBnahme: Mehrgenerationenangebote

Familien und altere Menschen sind in erhohtem Malle auf Betreuung angewiesen. Im
Rahmen von Mehrgenerationsangeboten wird die Wohnsituation und damit starker als
bei anderen Zielgruppen auch die Lebenssituation der beiden Zielgruppen verbessert. Fir
Mehrgenerationenangebote sind nicht nur einzelne Immobilien, in denen verschiedene
Generationen zusammenleben, erforderlich. Sie funktionieren gerade auch im Gesamtzu-
sammenhang eines Quartiers (sowohl Neubau als auch Weiterentwicklung von Bestands-
quartieren). Es geht sowohl um die Berticksichtigung von zielgruppenspezifischen Anfor-
derungen von Familien und alteren Haushalten an Standort, Wohnumfeld und Immobilie
als auch um die Einbeziehung von Service- bzw. Dienstleistungsaspekten. Im Landkreis
Wolfenbittel bestehen bereits entsprechende Projekte oder sind geplant. Die Realisie-
rung eines Projekts in Salzgitter sollte in den Blick genommen werden.
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MaBnahme: Integration von Hilfs- und Unterstiitzungsleistungen (inkl. Pflege) in die
Quartiere - Quartierspflegekern

Wie bundesweite Untersuchungen belegen, méchten die meisten Alteren auch bei zuneh-
mender Hilfs- und Pflegebedirftigkeit in der vertrauten Umgebung wohnen bleiben. Ver-
schiedene bundesweite empirica-Studien belegen aber auch, dass Altere eine Alternative
zu ihrem nicht altersgerechten Eigenheim suchen, um nicht einsam alt zu werden und
hoffen, dass ein moglichst langes eigenstandiges Leben realisierbar ist. In der Regel haben
Altere Interesse an einem Mehrgenerationenwohnen in der Nachbarschaft.

Quartierspflegekerne sind in Bestandsnachbarschaften bzw. in Neubaugebieten inte-
grierte Wohngebdude bzw. -komplexe, die konzeptionell und baulich so ausgerichtet sind,
dass sie Hilfs- und Pflegebediirftigen mit und ohne Behinderung ein selbstbestimmtes
Wohnen als Alternative zur stationaren Einrichtung bieten. Dabei fallt keine Grundpau-
schale an.*® Das Mehrgenerationenwohnen wird gewéhrleistet, wenn der Quartierpflege-
kern zentral gelegen ist und sich mit der Konzeption an alle Altersgruppen richtet (Ein-
zugsgebiet rund 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner).

Abbildung 65: Quartierspflegekern

Nachbarschats.

cate
Plogegaste- Service-
wohnungen SAzpunkt
Ambutant

betreute Wobn- Plege-

6ua> pﬂegeké&t .

Mehrgenerationen-
nachbarschaft

Quelle: eigene Darstellung empirica/Mia Sedding
MaBnahme: Mietwohnraum fiir gemeinschaftliche Wohnformen

Die NBank fordert die Schaffung von Mietwohnraum fiir Wohngruppen und Wohnge-
meinschaften fir Menschen ab 60 Jahre, Menschen mit Behinderung sowie hilfe- und

4 Im Rahmen einer Studie fiir die gesetzliche Krankenversicherung (GKV) hat empirica aufgezeigt, dass in dem
Quartierspflegekern sieben Basisbausteine integriert werden mussen, wenn fur Hilf- / Pflegebedirftige eine
weitgehende Alternative zur stationaren Pflegeeinrichtung geboten werden soll. Fir die GKV Studie siehe:
https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte_woh-
nen_45f/projekttyp_c/2017-02-28 Endbericht_Quartierspflegekern.pdf.



https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte_wohnen_45f/projekttyp_c/2017-02-28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf
https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte_wohnen_45f/projekttyp_c/2017-02-28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf
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pflegebediirftige Menschen.* Die Férderung richtet sich an Investoren. Die Stadt sollte
Uber die entsprechenden Méglichkeiten informieren.

Eigentumsorientierten Baugemeinschaften/ Baugruppen

MaRnahme: Abfrage Bedarf/ Nachfrage nach Baugruppenprojekt

In der Stadt Salzgitter gibt es bislang kein Baugruppenprojekt. Auch im Rahmen der Ex-
perteninterviews mit den Wohnungsmarktakteuren wurde kein expliziter Bedarf be-
nannt, der sich auf der Nachfragerseite ergibt. Auf der anderen Seite kénnen sich fir Bau-
gruppenprojekte Ersparnisse bei den Baukosten ergeben, was im Kontext der Kostenstei-
gerungen zunehmend an Bedeutung gewinnt. Vor diesem Hintergrund konnte die Stadt-
verwaltung den Bedarf zunachst abfragen und durch eine Veréffentlichung in der Presse
und den sozialen Medien dazu aufrufen, dass sich Interessenten bei der Stadt melden. Bei
einer guten Resonanz kann im Nachgang eine Veranstaltung mit den Interessenten durch-
gefiihrt werden, um diese zusammenzubringen. Je nach Interesse und Verbindlichkeit
kann die Stadt den Prozess dann weiter begleiten und unterstiitzen (z.B. Baugrundstiick).
Aus gutachterlicher Einschatzung, ware ein Baugruppenprojekt vor allem in den ,,urbane-
ren” Lagen der nordlichen Stadtteile realisierbar.

Junges Wohnen

MaRnahme: Abfrage Bedarf/ Nachfrage bei Studierenden/Auszubildenden

Projekte des jungen Wohnens haben Ublicherweise Studierende und Auszubildende als
Nachfrager. Hier sollte der Bedarf zielgerichtet bei diesen beiden Gruppen abgefragt wer-
den. Uber die Ansatzpunkte der Ostfalia Hochschule, Unternehmen in Salzgitter und ggf.
IHK/Handwerkskammer sollten Befragungen durchgefihrt werden, ob Bedarf seitens die-
ser Zielgruppen absehbar ist (u.a. generelles Interesse, vorstellbare Standorte/Stadtteile,
WohnungsgroRen, Gemeinschaftsflachen, Zahlungsbereitschaft). Im Hinblick auf die Rea-
lisierung eines moglichen Vorhabens sollte die Férderung im Rahmen der niedersachsi-
schen Landeswohnraumférderung geprift werden. Vorstellbar ist auch eine Beteiligung
von Unternehmen am Standort Salzgitter.

Mehrgenerationenwohnen

MaRnahme: Abfrage Bedarf/ Nachfrage im Rahmen einer Biirgerumfrage

Da die Zielgruppe fir Mehrgenerationenwohnen sehr umfassend ist, ist eine gezielte Ziel-
gruppenansprache nicht moglich. Um dennoch etwas lber einen méglichen Bedarf nach
einem entsprechenden Projekt in Salzgitter zu erfahren, sollte die im Rahmen der Ver-
marktungsstrategie von der Stadt Salzgitter angedachte Blirgerumfrage genutzt werden
(vgl. Kapitel 7.2).

4 vgl.:https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Mietwohnraum-
f%C3%BCr-gemeinschaftliche-Wohnformen.html#wasfoerdernwir



https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Mietwohnraum-f%C3%BCr-gemeinschaftliche-Wohnformen.html#wasfoerdernwir
https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Mietwohnraum-f%C3%BCr-gemeinschaftliche-Wohnformen.html#wasfoerdernwir
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Tiny Houses

MaRnahme: Abfrage Bedarf/ Nachfrage bei Studierenden und Auszubildenden

Eine wichtige Zielgruppe fiir Tiny Houses sind junge Menschen als Ein- und Zweipersonen-
haushalte. Diese sollten gezielt in Salzgitter angesprochen werden, um mogliche Bedarfe
einschatzen bzw. auch wecken zu kénnen. Hierfir sollte die 0.g. Befragung von Studieren-
den und Auszubildenden (im Rahmen eines moéglichen Projektes Junges Wohnen) genutzt
werden. Im Ergebnis einer Befragung sollte die Stadt Salzgitter dann ggf. priifen, ob es auf
Grundstiicken der Stadt moglich ist, eine Tiny House-Siedlung zu initiieren. Erfahrungsge-
mak werden die Grundstiicke verpachtet, da aus baurechtlicher Perspektive die vorteil-
hafteste Losung ein mobiles und jederzeit verschiebbares Tiny House ist. Hier kdnnte die
Stadt Salzgitter entsprechende Areale gegen einen geringen Betrag verpachten.

8.7 Teilraumliche Perspektive

8.7.1 GroRe Ortschaften Nord, Nordost, West und Siid

In den vier grolRen Ortschaften Nord, Nordost, West und Stid wohnen insgesamt 89 % der
Bewohner der Stadt Salzgitter. Jede Ortschaft istin hohem MaR gepragt von jeweils einem
groRen Stadtteil mit Bevolkerungszahlen von 7.000 (Gebhardshagen) bis 45.000 (Le-
benstedt) Personen. Daher fokussieren die nachfolgend genannten Handlungsbedarfe
und -ansatze auf die vier grof3en Stadtteile.

Thiede

In Thiede besteht ein sehr groBes Nachfragepotenzial flir Wohnungsneubau. Die Interes-
sentenliste der Stadt Salzgitter zeigt das Giberproportionale Interesse an Baugrundstiicken
in Thiede. Aufgrund der benachbarten Lage von Thiede zu Braunschweig ist ein nennens-
werter Anteil der Nachfrage aus der Region zu erwarten.

Im Stadtteil Thiede kann aus Nachfrageperspektive auch héherwertiger Neubau realisiert
werden. Das kann an den verkehrlich gut angebundenen Standorten ,,Bahnhof West“ oder
»Schaferberg” sein.

In Thiede besteht Potenzial fiir den Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand.
Umzugsbereite dltere Haushalte fragen altersgerechten Geschosswohnungsneubau in der
Nahe ihres bisherigen Wohnstandortes nach.

In dem geplanten Neubauprojekt am Bahnhof Thiede kann eine Mischung aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern entstehen. Hauptnachfrager werden Familien und junge und mit-
telalte Ein- und Zweipersonenhaushalte sein. Es kdnnen zudem altere Haushalte mit al-
tersgerechten Wohnraum angesprochen werden.

Der in den nachsten zehn Jahren stadtweit entstehende zusatzliche Wohnungsleerstand
diirfte fir Thiede aufgrund der guten Erreichbarkeit und des guten Images als Wohnstan-
dortes keine Relevanz haben.
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Lebenstedt

Lebenstedt ist aufgrund seiner GréRe und seiner Erreichbarkeit (SPNV-, BAB) ein wichtiger
Wohnungsbaustandort.

Im Lebenstedter Zentrum und an seinen Randern fragen alle Zielgruppen Wohnungsneu-
bau nach.

Hoherwertiger Wohnungsneubau wird in erster Linie im Zentrum / an den Réndern des
Stadtteils nachgefragt werden. Das bedeutet auch eine stetige Erhohung der Attraktivitat
des Zentrums als Wohnstandort (stadtebaulich, Angebotsvielfalt bzw. h6herwertige Ver-
sorgungsangebote).

Potenziell geeignet fiir hoherwertigen Wohnungsbau sind auch Lagen am Salzgittersee.
Hier ist eine Mischung verschiedener Zielgruppen und dementsprechender Wohnformen
vorstellbar (vom Einfamilienhaus bis zur Geschosswohnung).

Lebenstedt ist ein Stadtteil mit einem nennenswerten Potenzial fiir den Generationen-
wechsel im Einfamilienhausbestand. Zum einen gibt es aufgrund der GréfRe von Le-
benstedt absolut viele dltere Haushalte in Einfamilienhdusern. Zum anderen ist der Stadt-
teil mit seinem Zentrum und den dortigen Infrastruktur- und Versorgungsangeboten ein
potenziell von dlteren Haushalten gut nachgefragter Wohnstandort.

Der in den nadchsten zehn Jahren stadtweit entstehende zusatzliche Wohnungsleerstand
diirfte sich trotz der GréRe von Lebenstedt und der Vielzahl von Geschosswohnungen dort
nicht in einem deutlichen Leerstandszuwachs duflern. Grund hierfir sind eine gute Ver-
sorgungsinfrastruktur und eine gute Erreichbarkeit des Stadtteils. Das ist auch der Grund
dafiir, dass der Leerstand in Lebenstedt heute gering ist.

Gebhardshagen

Gebhardshagen ist mit knapp 7.000 Einwohnern unter den vier groen Stadtteilen von
Salzgitter der kleinste und zudem der einzige Stadtteil, der nicht an den schienengebun-
denen OPNV angeschlossen ist. Dennoch besteht in Gebhardshagen aufgrund der GréRe
und der zentralen Lage in Salzgitter (mit ahnlichen Distanzen zu den drei groRen Stadttei-
len und kurzen Wegen zu den Arbeitsplatzschwerpunkten innerhalb der Stadt) sowie ei-
ner allenfalls durchschnittlichen Wohnungsbauintensitat in den letzten Jahren eine gute
Nachfrage nach Wohnungsneubau. Das zeigt die Interessentenliste der Stadt Salzgitter fir
Baugrundstiicke.

Die Neubaunachfrage im Stadtteil Gebhardshagen fokussiert auf Ein-/Zweifamilienh&u-
ser. Angesichts der stadtraumlichen Lage ist zu erwarten, dass in Gebhardshagen vor al-
lem Familien nachfragen, die nicht zu den Arbeitsstandorten Braunschweig oder Wolfs-
burg pendeln, sondern eher Nachfrager, die in Salzgitter arbeiten.

In Gebhardshagen wohnen anteilig mehr Altere als in der Gesamtstadt. Sie wohnen so-
wohl in Ein-/Zweifamilien-, als auch in Mehrfamilienhdusern. Daher werden auch alters-
gerechte Neubauangebote im Mehrfamilienhaussegment im Stadtteil zukiinftig nachge-
fragt werden. Umzugswillige ltere Haushalte aus Ein-/Zweifamilienhdusern fragen Eigen-
tums- und freifinanzierte Mietwohnungen nach. Hier bieten sich auch Chancen fir einen
starkeren Generationenwechsel als bislang. Altere Haushalte in Mehrfamilienhiusern im




95

Bestand, die altersgerechten Neubau nachfragen, sind im Fall geringer Renten auf gefor-
derten barrierefreien Wohnraum angewiesen. GroRtenteils werden die dlteren Haushalte
aber dort wohnen bleiben, wo sie derzeit wohnen. Somit gibt es Bedarf nach einer alters-
gerechten Wohnraumanpassung.

Gebhardshagen weist schon heute einen relativ hohen Wohnungsleerstand bei Geschoss-
wohnungen auf und unterscheidet sich hier von den Stadtteilen Lebenstedt und Thiede.
Die Ursachen hierfir liegen in der Kombination aus der Qualitdt im Bestand (oft Gebdude
aus den 1930er Jahren), einer im stadtweiten Vergleich suboptimalen verkehrlichen Er-
reichbarkeit und Versorgungsinfrastruktur. Daher ist zu erwarten, dass ein nennenswer-
ter Anteil der zukiinftig entstehenden zusatzlichen Leerstande in Gebhardshagen entste-
hen wird. Perspektivisch dirfte hier das Thema Riickbau im Mehrfamilienhausbestand
wichtiger werden.

Bad

Die Nachfrage nach Wohnungsneubau im Stadtteil Bad konzentriert sich vor allem auf
Einfamilienhduser und auf barrierearme oder -freie Geschosswohnungsangebote fir al-
tere Haushalte.

Das Potenzial fir hoherwertige Wohnungsnachfrage in Bad ist eher gering und kon-
zentriert sich auf die historische Altstadt und dort auf die eingangs angesprochene Ziel-
gruppe alterer Haushalte.

Eine besondere Situation fiir Bad ergibt sich durch die Ost-/Westsiedlung nérdlich der
Bundesstralle 248. Im Rahmen des stadtweit zu erwartenden Leerstandszuwachses be-
steht ein sehr hohes Risiko, dass ein GrofSteil des zusatzlichen Wohnungsleerstandes in
der Ost-/Westsiedlung entstehen wird. Schon heute stehen dort geschitzte rund 1.000
Wohnungen leer und eine Zunahme um weitere 1.000 leerstehende Wohnungen ist nicht
unwahrscheinlich. Damit wiirde der Leerstand in der Siedlung von heute einem Drittel auf
zwei Drittel binnen der ndchsten zehn Jahre steigen. Das ware ein nicht wiinschenswertes
Laissez-faire Szenario.

Um gegenzusteuern sind Investitionen erforderlich. Deren Bandbreite kann sehr grof§
sein. Allerdings ist nicht zu vermuten, dass auch mit einem sehr hohen Férdereinsatz der
Bestand in seiner derzeitigen Gesamtheit so attraktiviert werden kann, dass es nicht zu
weiteren Leerstanden in der Siedlung kommt bzw. die aktuellen Leerstiande gar abgebaut
werden kénnen. Allenfalls dirfte eine umfangreiche Investitionsstrategie bremsenden Ef-
fekt auf die weitere Leerstandsentwicklung haben. Aber auch wenn es signifikante posi-
tive Effekte gdbe, wiirde das bedeuten, dass sich der zukiinftige zusatzlich entstehende
Leerstand anderorts in Salzgitter niederschlagt. Somit ware das Problem nur an eine an-
dere Stelle der Stadt verlagert.

Aus diesem Grund halten wir eine Konzentrationsstrategie fiir die Ost-/Westsiedlung fur
die beste Losung. Das wiirde einen Teilabriss der Siedlung bedeuten und eine Konzentra-
tion auf einen zu definierenden Kernbereich mit moéglichst wenigen Leerstanden und ei-
nem funktionierenden Quartier.
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8.7.2 Kleinere Ortschaften Nordwest, Ost und Siidost

Im Unterschied zu den Ortschaften Nord, Nordost, West und Siid, deren Strukturen maf3-
geblich durch die jeweiligen groRen Stadtteile bestimmt werden, gibt es in den drei Ort-
schaften Nordwest, Ost und Slidost keine so pragenden Stadtteile. In diesen drei Ortschaf-
ten wohnen zusammen 11 % der Bewohner der Stadt Salzgitter in insgesamt 14 Stadttei-
len, von denen die meisten eine Einwohnerzahl von 400 bis unter 1.000 Personen haben.
Nachfolgend sind Handlungsbedarfe bzw. -ansatze in wohnungspolitischen Handlungsfel-
dern dargestellt, die fir diese kleineren Ortschaften von Bedeutung sind.

Einfamilienhausbau

Im Vergleich der drei Ortschaften war die Ortschaft Nordwest in den letzten Jahren ein
wichtiger Neubaustandort in der Stadt Salzgitter. Die Liste der Bauplatzinteressenten der
Stadt Salzgitter belegt, dass die Ortschaft Nordwest im (iberproportionalen Maf$ im Fokus
der Einfamilienhausnachfrager steht. Zu vermuten ist, dass es sich dabei nicht nur um
Nachfrager aus der Stadt Salzgitter handelt, sondern dass auch Familien aus der Region
ein Baugrundstiick in der unter regionaler Perspektive gut gelegenen Ortschaft Nordwest
suchen. Daher ist zu empfehlen, auch in den kommenden Jahren ausreichend viele Grund-
stiicke fur den Ein-/Zweifamilienfamilienhausneubau dort anzubieten. Demgegeniber ist
die Praferenz von Neubaunachfragern im Ein-/Zweifamilienhaussegment in den Ortschaf-
ten Ost und Sldost gering. Daher wird es dort in den kommenden Jahren vor allem Nach-
frager geben, die aus den jeweiligen Stadtteilen selbst kommen (Eigenentwicklung). Hier
ware zu priifen, ob diese Nachfrage grofRtenteils im Rahmen der Innenentwicklung er-
moglicht werden kann.

Altersgerechte Wohnraumanpassung

Der Anteil der dlteren Bewohner in den drei Ortschaften ist heute nicht Gberdurchschnitt-
lich. Dennoch wird die Zahl der alteren Haushalte in den drei Ortschaften in den kommen-
den Jahren steigen. Die Steigerung in den Ortschaften Ost und Stidost wird deutlich tGber-
durchschnittlich sein. In der Ortschaft Nordwest ist ein geringerer Zuwachs bei der Zahl
der alteren Haushalte zu erwarten.

Der Fokus bei der Wohnraumanpassung liegt angesichts der Gebaudestruktur in den Ort-
schaften grundsatzlich bei Ein-/Zweifamilienhdusern. Lediglich in der Ortschaft Ost gibt es
anteilig viele Geschosswohnungen. Ein Wohnraumberatungsangebot mit Fokus auf die
altersgerechte Wohnraumanpassung richtet sich vor allem an private Eigentliimer.

Altersgerechte Neubauangebote

Auch wenn insbesondere in den beiden Ortschaften Ost und Siidost die Zahl dlterer Haus-
halte zukiinftig steigen wird, dirfte die Nachfrage alterer Haushalte nach altersgerechten
Neubauangeboten absolut gering sein (aufgrund der geringen GroRe der Ortschaften). In
der Ortschaft Ost ist ein altersgerechtes Neubauangebot zur Miete fiir dltere Haushalte
vorstellbar, die heute in Mehrfamilienhdusern im Bestand wohnen. In den Ortschaften
Nordwest und Stidost ist zu erwarten, dass ein héherer Anteil der méglichen Wohnungs-
nachfrage alterer Haushalte aus dem Einfamilienhausbereich kommt und damit hier
grundsatzlich ein Nachfragepotenzial fiir altersgerechte Eigentumswohnungen besteht.
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8.8 Wohnungsmarktbeobachtung

In Salzgitter gibt es erste Ansadtze einer Wohnungsmarktbeobachtung. Im Rahmen der sta-
tistischen Jahrbiicher werden Daten zum Wohnungsbestand und Wohnungsbaufertigstel-
lungen sowie dem geférderten Segment veroffentlicht. Die Stadt erstellt zudem regelma-
Rig kleinraumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen. Sie nutzt dariber hinaus die so-
genannte Stromzahlermethode, um Wohnungsleerstande im Stadtgebiet kleinraumig zu
erfassen und fragt bei den grofSen Bestandshaltern die Wohnungsleerstande ab. Mit Blick
auf die prognostizierte demographische Entwicklung wird das Thema des Wohnungsleer-
standes und die Beobachtung der Entwicklung zuklinftig noch weiter an Bedeutung zu-
nehmen und sollte im Gesamtkontext der Wohnungsmarktentwicklung beurteilt werden.
Fiir diesen Handlungsbedarf wird die folgende MaRnahme als Handlungsoption empfoh-
len.

MalRnahme: Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung mit integrierter Leerstandser-
fassung

Mit dem Aufbau der Wohnungsmarktbeobachtung entsteht ein Monitoring und es wird
die Beobachtung verbessert sowie die Transparenz der Wohnungsmarktentwicklung ge-
starkt. Die Wohnungsmarktbeobachtung kann zudem einen Beitrag dazu leisten, die Wir-
kung der im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse vorgeschlagenen MalRnahmen zu be-
werten.

Eine Wohnungsmarktbeobachtung muss nachfrage- und angebotsseitige Entwicklungen
in regelmaligen Abstdanden darstellen, um so die Trends auf dem Wohnungsmarkt zu er-
kennen und diese auch im Kontext der Umsetzung des Handlungskonzeptes zu betrach-
ten. Nachfrageseitig kommen in erster Linie als Parameter infrage: Einwohnerentwick-
lung, Wanderungsdynamik, Geburten/Sterbefille, sozio-6konomische Strukturen (z. B.
Arbeitslosigkeit, Anteil auslandischer Personen). Auf der Angebotsseite stehen: Entwick-
lung des Wohnungsbestands, Wohnungsbautatigkeit, Leerstdnde, Immobilienpreise (Mie-
ten und Kaufpreise). Die Verfuigbarkeit der Daten ist auf Ebene der Gesamtstadt gegeben.
Auf kleinrdumiger Ebene ist die Datenverfiigbarkeit eingeschrankter. Die quantitativen
Kennzahlen kénnen bzw. sollten durch qualitative Informationen (z. B. im Rahmen eines
Wohnungsmarktbarometers) unterstiitzt werden. Auf kleinrdumiger Ebene sind die Daten
entsprechend der Verfiligbarkeit zu nutzen. Gegenwartig lauft die Auswertung des Zensus
2022. Im Rahmen des Zensus werden auch kleinrdumige Daten erfasst. Die Nutzung und
Fortschreibung dieser kleinrdumigen Daten mit Relevanz fir den Wohnungsmarkt sollte
geprift werden. Insbesondere die Daten zum Leerstand sollten mit den eigenen Leer-
standsdaten abgeglichen werden und eine zusammenfiihrende Fortschreibung gepruft
werden.

8.9 Dialog der Wohnungsmarktakteure

In Salzgitter gibt es einen ,,Runden Tisch Wohnungswirtschaft Salzgitter”. Der Runde Tisch
wurde 2019 initiiert und besteht aus Vertreter aus Politik, Verwaltung und der Wohnungs-
wirtschaft sowie Fachverbdnden, die themenspezifisch eingebunden werden. Themen-
spektren des Runden Tisches sollen u.a. die Gemeinsame Initiativen zur Aufwertung von
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Quartieren, die friihzeitige Identifikation und Bearbeitung von sozialen Konflikten in Quar-
tieren und die gegenseitige Information tiber geplante MaRnahmen in Quartieren sein.*
Die Arbeit des Runden Tisches sollte fortgesetzt werden. Die regelmaRige Versammlung
aller relevanten Wohnungsmarktakteurinnen und -akteure bietet die Moglichkeit, Gber
die Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt zu berichten, die Entwicklungen zu diskutie-
ren und MalRnahmen anzustoRen. Mogliche weitere Themen der Versammlungen kénn-
ten dementsprechend sein:

e Entwicklung von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

e Strategie zur Kommunikation der Ergebnisse der Wohnraumbedarfsanalyse
e Strategie fiir ein Standortmarketing/ Image als Wohnstandort

e Initiierung von Wohnbauprojekten

e Weiterentwicklung der Wohnungsbestiande

4 Vgl. Ratsinformationssystem: Vorlage 2883/17 - Beschllsse






