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Wahrend die Bevolkerungsentwicklung in den 2000er
Jahren leicht negativ war, ist 2011 eine Trendwende
eingetreten. Seit dem Jahr 2011 ist ein kontinuierlicher
Anstieg der Bevdlkerung zu beobachten. Seit 2011 ist
die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Einwohner um
1,2 % auf 43.100" im Jahr 2014 angestiegen.

In Githorn stehen im Jahr 2014 19.100 wohnungsmarkt-
relevanten Wohneinheiten ca. 18.700 wohnungsmarktre-
levante Haushalte gegenuber. Daraus ergibt sich ein
rechnerischer Angebotsuberhang von 400 Wohneinhei-
ten. Dies entspricht 2,1 % des wohnungsmarktrelevan-
ten Bestandes und entspricht damit der notwendigen
Fluktuationsrate. Insgesamt betrachtet hat Githorn der-
zeit einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt.

Im Rahmen der Wohnungsmarktprognose wurden drei
verschiedene Prognosevarianten entwickelt. In der Ba-
sisvariante nimmt die Anzahl der wohnungsmarktrele-
vanten Bevdlkerung um 0,2 % von 43.100 (2014) auf
43.200 im Jahr 2030 zu. Uber den gesamten Prognose-
zeitraum kann die Stadt Gifhorn Wanderungsgewinne
verzeichnen. Die Anzahl der Sterbefélle wird jedoch die
Zahl der Geburten auch langfristig Ubersteigen.

Wie bereits in den letzten Jahren zu beobachten, wird
der Anteil alterer Menschen an der Bevdlkerung weiter
zunehmen. Mehr als ein Viertel der Einwohner ist im
Jahr 2030 65 Jahre oder alter.

Auf der Grundlage der Bevdlkerungsprognose hat
GEWOS eine Haushaltsprognose durchgefihrt. Im Er-
gebnis erhoht sich in der Basisvariante die Anzahl der
wohnungsmarktrelevanten Haushalte von 18.700 im
Jahr 2014 auf 19.400 im Jahr 2030. Damit nimmt die
Anzahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in der
Basisvariante um rund 700 Haushalte bzw. 3,7 % zu.

! Einwohner mit Erstwohnsitz laut Melderegister 31.12.2014 = 42.174
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Damit fallt die Haushaltsentwicklung positiver aus als die
Bevolkerungsentwicklung. Hintergrund ist die fortschrei-
tende Verringerung der durchschnittlichen Haushalts-
grole, die primar auf die Zunahme der alteren Bevdlke-
rungsgruppen zurtickzufiihren ist.

In Gifhorn besteht ein hoher Neubaubedarf, zum einen
um abgehende Wohnungen zu ersetzen, zum anderen
um der zusatzlichen und sich verandernden Nachfrage
gerecht zu werden.

In der Basisvariante ergibt sich fur die Stadt Gifhorn bis
zum Jahr 2030 ein Neubaubedarf von 1.200 Wohnein-
heiten. Davon entfallen jeweils 600 Wohnungen auf Er-
satz- und Zusatzbedarf. Bezogen auf die Gebaudetypo-
logien besteht ein Neubaubedarf von 400 Wohneinhei-
ten im Mehrfamilienhaussegment und 800 im Einfamili-
enhaussegment.

Im Zuge des Haushaltsanstiegs ist eine Anspannung
des Wohnungsmarktes zu erwarten. Insbesondere fir
einkommensschwachere Haushalte wird sich die Ver-
sorgungssituation weiter anspannen.

Vor allem Ein- und Zweipersonenhaushalte haben
Schwierigkeiten sich mit adaquaten Wohnungen zu ver-
sorgen. Einer hohen Nachfrage nach preisglnstigen,
kleinen Wohnungen steht ein vergleichsweise geringes
Angebot gegenuber.

Der Uberwiegende Teil der Nachfrage wird weiterhin im
Bestand gedeckt werden. Voraussetzung dafur ist, dass
durch Modernisierungsmallnahmen im Bestand die
Wohnungsbestande fit fur die Zukunft gemacht werden.
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Vor dem Hintergrund einer deutlichen Zunahme der
Wohnungsnachfrage in den letzten vier Jahren wird Gif-
horn vor neue Herausforderungen gestellt. So rlickt das
Thema Wohnungsneubau und die Wohnraumversor-
gung einkommensschwacherer Haushalte wieder starker
in den Fokus. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Gif-
horn GEWOS mit der Erstellung eines Wohnraumver-
sorgungskonzeptes (WRVK) beauftragt.

Mit dem WRVK sollen folgende zentrale Fragestellungen
zur Wohnungsmarktentwicklung beantwortet werden:

e Wie haben sich die Angebots- und die Nachfragesi-
tuation in den letzten Jahren entwickelt?

e Wie lassen sich Angebot und Nachfrage auf dem
lokalen Markt charakterisieren?

e Wie wird sich die Nachfrage in Zukunft entwickeln
und welche Bedarfe ergeben daraus?

e Welche Neubaubedarfe gibt es? Auf welche Seg-
mente sind diese bezogen?

e Ist das preisgunstige Wohnungsangebot ausrei-
chend?

Eine fundierte Kenntnis Uber die aktuelle Marktsituation
stellt eine zentrale Voraussetzung fir eine wirkungsvolle
kommunale Wohnungsmarktsteuerung dar.

Zur Beantwortung dieser Fragen wurde das WRVK in
einem vierstufigen Prozess erstellt (vgl. Abb. 1). In der
Analysephase erfolgte eine Untersuchung und Charakte-
risierung des Marktes. Grundlage waren umfangreiche
Daten- und Dokumentenanalysen und Gesprache mit
lokalen Experten. Aufgrund der engen Verflechtungen
Gifhorns wurde eine Pendleranalyse durchgefuhrt.

Um Aussagen zur zukinftigen Entwicklung zu treffen,
wurde - aufbauend auf einer Bevolkerungsprognose -
eine Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2030 er-
stellt. Darin wurde die Nachfrageentwicklung in Form der
erarbeiteten Haushaltsprognose dem Wohnungsbestand
gegenibergestellt. Aus der Bilanzierung ergeben sich
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Angebots- bzw. Nachfrageliberhange differenziert nach
den verschiedenen Segmenten des Wohnungsmarktes.
Darauf aufbauend wurden die Neubaubedarfe quantifi-
ziert.

Gegenstand der Vertiefungsanalyse preisglinstiger
Wohnraum ist die Erstellung einer Wohnungsmarktbilanz
durch die rechnerische Gegentberstellung von Angebot
und Nachfrage im preisgunstigen Wohnungsmarktseg-
ment. Durch die Bilanzierung von Angebot und Nachfra-
ge wird deutlich, ob insgesamt bzw. in einzelnen Teil-
markten Versorgungsengpasse und entsprechende
Handlungsbedarfe bestehen.

Abb. 1 Wohnraumversorgungskonzept Gifhorn ]
Untersuchungsaufbau L

Baustein 1 - Analyse der Rahmenbedingungen

Baustein 2 - Wohnungsmarktprognose

Baustein 4 - Handlungskonzept

Alle gewonnenen Informationen sind abschlieRend in
eine Gesamtbewertung des Marktes eingeflossen. Auf-
bauend auf dieser Gesamtbewertung schloss sich die
Konzeptphase an. In dieser wurden zunachst die rele-
vanten thematischen Handlungsfelder flr die zuklnftige
Wohnungsmarktentwicklung identifiziert und entspre-
chende Ziele festgelegt. Zur Erreichung dieser Ziele
wurden schliellich Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Ein wichtiges Element der Konzepterstellung war die
Einbeziehung lokaler Akteure und Experten. Hierflir
wurde eine Arbeitsgruppe gebildet, die wohnungsmarkt-
bezogene Potenziale und Handlungsbedarfe erarbeitet
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und Ziele der Wohnungsmarktentwicklung sowie Mal3-
nahmen zu den konkreten Handlungsmdglichkeiten dis-
kutiert.

Vorgehen und Begriffsbestimmung

Datengrundlage

Wohneinheiten auf
der Angebotsseite

Wohnungsmarktre-
levante Nachfrage
gegliedert ...

... hach
Bevodlkerung ...

Fur die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Woh-
nungsmarktprognose hat GEWOS auf Daten

e des Landesbetriebs flir Statistik und Kommu-
nikationstechnologie Niedersachsen (LSKN),

e der Stadt Gifhorn,
e des Zensus und
e von ImmobilienScout24

zurlckgegriffen. DarUber hinaus sind Informationen aus
Presse- und Internetrecherchen sowie aus Expertenge-
sprachen einbezogen worden.

Im vorliegenden Gutachten bilden Wohneinheiten das
Angebot. Damit sind sowohl Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern als auch in Ein- und Zweifamilienhdusern
gemeint. Der Begriff Einfamilienhaus umfasst das frei-
stehende Haus sowie die Doppelhaushalfte und das
Reihenhaus.

Fur die Bestimmung der tatsachlich am Markt wirksam
werdenden Nachfrage muss die Anzahl der wohnungs-
marktrelevanten Haushalte ermittelt werden, da die
Nachfrager keine Personen, sondern Haushalte sind.
Bevolkerung und Haushalte entwickeln sich nicht
zwangslaufig parallel.

Des Weiteren hat GEWOS auf Grundlage von Angaben
des Einwohnermeldeamts die tatsachlich fir den Woh-
nungsmarkt relevante Bevolkerung ermittelt. Dazu zahlt
auch die Nebenwohnsitzbevolkerung, wahrend die Be-
volkerung in Wohnheimen (insbesondere Alten- und
Pflegeheime) ebenso herausgerechnet wurde wie die
Zahl der Untermieter/innen und Personen in Wohnge-
meinschaften.
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Aus der berechneten wohnungsmarktrelevanten Bevol-
kerung wurden anschlielend die wohnungsmarktrele-
vanten Haushalte ermittelt. Dies erfolgte mit Hilfe von
alters- und geschlechtsbezogenen Haushaltsmitglieder-
quoten.

Bei den Zahlen zur Wohnungsmarktbilanz ist zu bertck-
sichtigen, dass es sich um einen rechnerischen Saldo
fur den Gesamtmarkt handelt. Ein rechnerischer Ange-
botsiiberhang kann sich im Einzelfall aus Nachfrage-
Uberhangen in einzelnen Teilmarkten sowie erheblich
héheren Angebotstiberhdngen in anderen Teilmarkten
zusammensetzen. Dieses ist z. B. der Fall, wenn ein
Nachfrageuberhang nach Wohneinheiten in Ein- und
Zweifamilienhdusern einem Angebotsiberhang im Mehr-
familienhausbestand gegenibersteht.
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2 Rahmenbedingungen

Bedeutungsgewinn
zentraler Standorte

Generationen-
wechsel steht bevor

Anstieg der kleine-
ren Haushalte auch
in Zukunft

Seit den 1970er Jahren war in der Stadt- und Woh-
nungsmarktentwicklung ein Trend zur Suburbanisierung
erkennbar. Das in der Vergangenheit bestehende Wan-
derungsmuster von Haushalten in der Familiengrin-
dungsphase, welche auf Wohnstandorte in der Periphe-
rie der groflen Zentren oder in deren Umland ausgewi-
chen sind, verliert jedoch zunehmend an Bedeutung.
Viele Familien mochten auf die stadtische Infrastruktur
nicht verzichten und bleiben in ihrem stadtischen Woh-
numfeld. Zusatzlich dazu ziehen viele jingere Menschen
ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt in die wirtschafts-
starken Metropolregionen. Diese Entwicklungen fuhrten
in den letzten Jahren zu einer Abschwachung des be-
stehenden Wanderungsmusters zu Lasten der landli-
chen Raume.

In den kommenden Jahren ist in einigen Ein- und Zwei-
familienhausgebieten verstarkt ein Generationenwechsel
in den Bestanden zu erwarten. Insbesondere wenn die
Bestande Defizite hinsichtlich der Lage, des Zuschnitts
oder der baulichen Qualitat aufweisen, sind Vermark-
tungsschwierigkeiten nicht auszuschlief3en.

Fur die Zukunft geht GEWOS von einer Fortsetzung des
Trends zu einer Haushaltsverkleinerung aus. Die Ursa-
che flr die Verkleinerung der Haushalte ist ein Zusam-
menspiel mehrerer Faktoren. Erstens steigt die Zahl wie
auch der Anteil alterer Menschen an. Diese leben auf-
grund ihrer im Laufe des Lebens erfahrenen Verande-
rungen der Haushaltsstruktur (Auszug der erwachsenen
Kinder, Tod des Partners) uberdurchschnittlich oft in
kleineren Haushalten. Zweitens nimmt die Anzahl kin-
derreicher Familien infolge des gesellschaftlichen Struk-
turwandels eher ab.
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Mit dem Anstieg der Zahl alterer Einwohner wie auch mit
dem gesellschaftlichen Strukturwandel und der Plurali-
sierung der Lebensstile geht eine Ausdifferenzierung der
Nachfrage hinsichtlich qualitativer Aspekte der Wohnsi-
tuation einher. Mit dem Fortschreiten der demografi-
schen Entwicklung nimmt der Anteil alterer Menschen
zu. Insbesondere die Anzahl der Uber 80-Jahrigen wird
stark ansteigen. Damit geht ein steigender Bedarf an
altersgerechten Wohnungen einher. Ferner wird auch
die Zahl der Personen zunehmen, die aus dem eher
landlich gepragten Umlandbereichen der Stadte zuzie-
hen, weil sie die Nahe zu infrastrukturellen Einrichtungen
suchen und damit eine zusatzliche Nachfrage nach die-
sen Wohnungsangeboten erzeugen.

Grolde Herausforderungen ergeben sich zudem aus den
Klimaschutzzielen. Die Gebaudesanierung gilt neben
erneuerbaren Energien als Kernelement der deutschen
Klimapolitik und Energiewende. Mehr als ein Drittel des
Endenergieverbrauchs entfallt auf den Gebaudesektor.
Vor dem Hintergrund der stetig steigenden Energiekos-
ten wird die Nachfrageseite auf dem Wohnungsmarkt
starker fur dieses Themenfeld sensibilisiert. Die Potenzi-
ale zur Reduzierung sind erheblich; rund zwei Drittel der
18 Millionen Wohngebaude in der Bundesrepublik
Deutschland sind alter als 30 Jahre und damit vor der
ersten Warmeschutzverordnung gebaut worden. Um
vorhandene Einsparpotenziale zu nutzen, hat die Bun-
desregierung mit dem ,Energiekonzept 2050“ ein umfas-
sendes MalRRnahmenpaket beschlossen, welches auch
die Ausschopfung von Effizienzpotenzialen der privaten
Haushalte umfasst. Die Vorgabe zur Einsparung von
Energie aus natirlich vorkommenden Energietragern
(Primarenergie) bis zum Jahr 2050 gibt eine Reduktion
dieses Energieverbrauchs um 50 % vor. Bis zum Jahr
2020 soll die Endenergie um 20 % verringert werden.
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Weiterhin hat auch die Schuldenkrise im Euroraum
Auswirkungen auf die Entwicklung der Wohnungsmarkte
in Deutschland. In Reaktion auf die Finanzkrise wurde
das Zinsniveau durch die Europaische Zentralbank dras-
tisch gesenkt. Die Niedrigzinsen wirken in zweierlei Wei-
sen auf die deutschen Verbraucher und den Woh-
nungsmarkt. Auf der einen Seite wird durch das niedrige
Zinsniveau flr klassische Sparanlagen nicht das Inflati-
onsniveau erreicht, was dazu fuhrt, dass sich das ange-
sparte Kapital effektiv verringert. Auf der anderen Seite
ist die Aufnahme von Krediten, beispielsweise fir die
Finanzierung von Immobilien so glnstig wie seit Jahren
(vgl. Abb. 3) nicht mehr. Dieser Umstand fuhrt dazu,
dass durch die Unsicherheiten auf den Finanzmarkten
und die Angst vor Verlusten viele Anleger mit der Hoff-
nung einer besseren Verzinsung in Immobilienwerte als
Alternative zum klassischen Kapitalmarkt flichten. In der
Konsequenz sind die Immobilienpreise deutlich ange-
stiegen.

Abb. 2 Effektivzinssatz flir Wohnungsbaukredite an
private Haushalte insgesamt
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3 Situationsanalyse

Situationsanalyse
mit Basisjahr 2014

Im Folgenden wird die aktuelle Situation auf dem Woh-
nungsmarkt der Stadt Gifhorn dargestellt. Dabei werden
die Entwicklung der Bevolkerung sowie die Entwicklung
der Haushalte betrachtet. Der Entwicklung von Bevélke-
rung und Haushalten wird die des Wohnungsbestandes
gegenubergestellt. Auf dieser Basis wird eine Woh-
nungsbilanz fir das Jahr 2014 erstellt. Um Aussagen zur
zuklnftig zu erwartenden Wohnungsmarktentwicklung in
der Stadt Gifhorn treffen zu konnen, werden einleitend
relevante Rahmenbedingungen wie die aktuelle wirt-
schaftliche Entwicklung dargestellt.

3.1 Wirtschaftliche Situation

Starke Abhangig-
keit von der Auto-
mobilindustrie

Uberdurchschnittli-
cher Anstieg der
Beschaftigten

Die Stadt Gifhorn ist, wie die gesamte Region, in star-
kem Malfde von der Entwicklung der Automobilindustrie
abhangig. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Volks-
wagen AG in Wolfsburg haben sich in Gifhorn und Um-
gebung zahlreiche Unternehmen der Zulieferindustrie
niedergelassen und in den letzten Jahren die Zahl der
Beschaftigten erhoht (z. B. Inteva Products, Ricker AG).

Im Ergebnis ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (am Wohnort) seit 2007 um rund 3.000
Personen oder 19 % gestiegen. Damit ist in Gifhorn -
auch im Vergleich zu anderen Stadten in der Region -
ein Uberdurchschnittlicher Anstieg zu beobachten (vgl.
Abb. 3).
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Abb. 3 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig

Beschiftigten (am Wohnort) im Vergleich
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Wachsender Dienst- Die nach Branchen differenzierte Betrachtung der Be-

leistungs-...

schaftigungsentwicklung zeigt, dass sich die Gewichte in
den letzten Jahren von der Produktion in Richtung
Dienstleistung verschoben haben. Wahrend die Zahl der
in der Produktion Beschaftigten seit 2007 um ca. 30
Personen auf rund 2.860 zurlickging, stieg die Zahl der
im Dienstleistungssektor tatigen um rund 1.400 auf ca.
5.200. Mit einem Anteil von rund 27 % der Beschaftigten
ist der Dienstleistungsbereich der derzeit wichtigste
Wirtschaftssektor, der ebenfalls direkt oder indirekt von
der Automobilkonjunktur beeinflusst wird. Starke Out-
sourcing-Aktivitaten des VW-Konzerns flihrten in Gifhorn
zu Grundungen einer ganzen Reihe neuer Dienstleis-
tungsbetriebe, wie z. B. Ingenieurbiros oder EDV-
Dienstleister.
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Abb. 4 Beschiftigungsentwicklung und
-struktur der Stadt Gifhorn

Sozialversicherungspflichtig Veranderung
Wirtschaftsabschnitte 2007 Beschaftigte 2014 2007 - 2014
Insgesamt 16.145 19.174 +3.029
Land- und Forstwirtschaft 22 29 +7
Verarbeitendes Gewerbe 2.884 2.860 -24
Bau (u.a.) 948 1.011 +63
Handel, Kfz-Reparatur 2.229 3.009 +780
Dienstleistungen 3.847 5.246 +1.399
Offentliche Verwaltung 1.377 1.571 +194
Erziehung und Unterricht 640 572 -68
Gesundheits- und Sozialwesen 3.119 3.676 +557
Gastgewerbe 333 382 +49
Kunst, Unterhaltung, Erholung 76 99 +23

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand jeweils 30.06

... und Handelssek- Zuwachse sind auch im Handel und im Kfz-Gewerbe zu
tor verzeichnen. Seit 2007 erhohte sich der Anteil der dort
Beschaftigten um rund 35 % (ca. 800 Beschaftigte).

Gesundheitssektor Auch die Sozial- und Gesundheitsbranche gehért zu den

als wichtiger wichtigsten Arbeitgebern in Gifhorn. Rund 3.700 Perso-

Arbeitgeber nen finden in diesem Sektor Beschaftigung. Auch hier
hat es in den letzten Jahren eine positive Entwicklung
gegeben. Rund 600 Arbeitsplatze sind seit 2007 zusatz-
lich entstanden. Das groRte Unternehmen in diesem
Segment ist die HELIOS-KIiniken-Gruppe auf dem Sozi-
al- und Gesundheitscampus in Gifhorn.
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Mehr Einpendler als Gifhorn kann nicht isoliert betrachtet werden, zu eng

Auspendler

Einpendler-
tiberschuss

Taglich 12.500
Einpendler

sind die Verflechtungen mit den Arbeitsmarktzentren
Wolfsburg, Braunschweig und Hannover. Aus diesem
Grunde wird im Folgenden detailliert auf die Pendlerver-
flechtungen Gifhorns eingegangen.

Der Anstieg der Arbeitsplatze und sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten mit Wohnort Gifhorn spiegelt sich
auch in der Pendlerstatistik wider. Im Jahr 2012 stehen
8.900 Auspendler 12.500 Einpendlern gegenlber. Dies
entspricht einem Uberschuss von 3.600 Einpendlern.
Der positive Pendlersaldo hat sich seit dem Jahr 2004
um 20 % vergrdBert (2004: 3.000). Insgesamt ist auffal-
lig, dass sowohl die Zahl der Einpendler als auch die
Zahl der Auspendler gestiegen ist. Hintergrund ist eine
immer mobiler werdende Gesellschaft. Beispielsweise
gelingt es Paaren immer seltener, (jeweils) Wohn- und
Arbeitsplatz zusammenzufiihren. In der Folge legen die
Berufstatigen langere Strecken flr den Weg zur Arbeit
zurlck.

Wie bereits angefihrt pendelten im Jahr 2014 taglich
12.500 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in die
Stadt. Das entspricht 65 % der Beschaftigten am Ar-
beitsort Gifhorn. Unter ihnen befinden sich zum einen
diejenigen, die in Gifhorn eine Wohnung suchen bzw.
gesucht haben, aber auch jene, die bisher noch nicht
aktiv gesucht haben. Generell kommen beide Gruppen -
sofern sie einen Umzug planen - als potenzielle Zuzlgler
fur Gifhorn in Betracht. Insbesondere bei steigenden
Energiepreisen fallen die Kosten fur das tagliche Pen-
deln zum Arbeitsplatz starker ins Gewicht und lassen
einen Umzug an den Arbeitsort zu einer moglichen Al-
ternative werden.
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Abb. 5 Pendlerbewegung Gifhorn 2004 - 2014 f. o .
GEWOS
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Quelle: Agentur fiir Arbeit Hm Einpendler Auspendler ~ ——Pendlersaldo

Einpendler aus dem Neben der allgemeinen Betrachtung der Pendlerbewe-

direkten Umland gungen wurde eine kleinraumige Differenzierung der

und Braunschweig Ein- und Auspendler vorgenommen. Abbildung xx gibt
Aufschluss Uber den Wohnort der Einpendler. Die meis-
ten Einpendler kommen aus dem direkten Umland - ins-
besondere aus Sassenburg (1.018), Meinersen (628)
und Wesendorf (518) - sowie aus Braunschweig (1.394)
und Wolfsburg (852).

Auspendler zieht es Die Auspendler konzentrieren sich dagegen insbesonde-

nach Wolfsburg re auf die Zentren Wolfsburg (5.006) und Braunschweig
(992) wobei Wolfsburg mehr als die Halfte aller Aus-
pendler Gifhorns auf sich vereint.
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Abb. 6 Einpendler absolut
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Die Bilanzierung von Ein- und Auspendlern zeigt, dass
Gifthorn nur mit wenigen Mittel- und Grolstadten einen
negativen Pendlersaldo aufweist. Insbesondere Wolfs-
burg sticht heraus. Die Differenz zwischen Ein- und
Auspendlern betragt mehr als 4.000 Beschaftigte. Die
negativen Pendlersalden mit Hannover (-27), Celle (-19),
und Hildesheim (-6) sind dagegen unbedeutend. Uber-
raschend ist der deutliche Einpendleriberschuss (+400),
den die Stadt Gifhorn mit Braunschweig aufweist. In der
Regel weisen kleinere und mittelgrof’e Stadte im Ver-
gleich mit ihren gréReren Nachbarstadten einen negati-
ven Pendlersaldo auf.

Nach Aussage von lokalen Wohnungsmarktexperten
bindet Braunschweig nicht allein aufgrund des Arbeits-
platzangebotes, sondern auch aufgrund der urbanen
Qualitdten Nachfrager an den Wohnstandort. Aufgrund
dessen bevorzugen viele in Gifhorn beschaftigte Perso-
nen Braunschweig als Wohnstandort. Gifhorn wird auf
absehbare Zeit nicht die urbanen Qualitaten einer Grof3-
stadt wie Braunschweig aufweisen. Dessen ungeachtet
konnte eine hohere allgemeine Attraktivitat Gifhorns ge-
paart mit einem urbaneren Charakter langfristig dazu
fuhren, dass Gifthorn auch von Zielgruppen, die bisher
ein Leben in der Grof3stadt bevorzugen, als Wohnstand-
ort in Betracht gezogen wird.
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Die insgesamt positive wirtschaftliche Entwicklung zeigt
sich auch in rtcklaufigen Arbeitslosenzahlen. Die Zahl
der gemeldeten Arbeitslosen ging in den Jahren 2007
bis 2014 deutlich zurlck. Sie sank in diesem Zeitraum
von ca. 2.340 um mehr als ein Drittel auf rund 1.690 im
Jahr 2014.

[ [ ]
Abb.9 Entwicklung der Arbeitslosenzahlen (absolut) L
GEWOS
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In der folgenden Grafik (Abb. 10) wird die Entwicklung
der Arbeitslosigkeit in Gifhorn mit benachbarten Stadte
anhand von Quoten verglichen. Da die aktuellen Arbeits-
losenquoten auf Gemeindeebene nicht verfugbar sind,
wird zum Vergleich die Zahl der Arbeitslosen ins Ver-
haltnis zu den Erwerbsfahigen (sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte + Arbeitslose) gesetzt. Die ermittel-
ten Zahlen sind in Relation zu den meist veréffentlichten
Arbeitslosenquoten erhdht. Hintergrund ist die abwei-
chende Berechnungsmethodik. Die Aussagekraft der
Ergebnisse ist dadurch jedoch nicht eingeschrankt.
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Der Anteil der Arbeitslosen an den Erwerbsfahigen be-
tragt in Gifhorn 9,8 % (Stand Juni 2014). Die Arbeitslo-
sigkeit in Gifhorn liegt damit unter dem Niveau von Salz-
gitter mit 11,9 % und leicht Uber dem der Stadt Braun-
schweig (8,9 %). Die niedrigste Arbeitslosenquote ver-
zeichnet die Nachbarstadt Wolfsburg mit 6,0 %.

.10 Entwicklung der Arbeitslosigkeit im Vergleich
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—Braunschweig, Stadt
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Quelle: Agentur fir Arbeit Anteil der Arbeitslosen an den Erwerbsfahigen (soz.pfl. Beschaftigte + Arbeitslose)

Uberdurchschnittli- Das Kaufkraftniveau in Gifhorn liegt mit einer Kaufkraft-

ches Kaufkraft- kennziffer von ca. 20.200 EUR pro Person und Jahr so-

niveau wohl Uber dem Bundes- als auch Landesdurchschnitt.
Die Stadt Gifhorn sowie auch der Landkreis Gifhorn pro-
fitiert dabei von seiner Lage in der wirtschaftlich prospe-
rierenden Region. Insbesondere in den Nachbarstadten
Braunschweig und Wolfsburg liegt das Kaufkraftniveau
nochmal deutlich héher (vgl. Abb. 11).
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Quelle: GfK Kaufkraft Deutschland 2014

Gute Lage spiegelt Deutlich darunter liegt die Kaufkraft in Stadten, die mit

sich in der Kaufkraft Strukturproblemen konfrontiert sind, wie Salzgitter und

wider Helmstedt, oder abseits der Hauptverkehrswege liegen,
wie beispielsweise Uelzen.

Fazit: Im RuUckblick der letzten fUnf Jahre hat sich die wirt-

schaftliche Situation Gifthorns konstant verbessert. Die
Weiterhin Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten stieg
wirtschaftlicher bis 2013 um 1.400 an, die Arbeitslosigkeit ging um etwa
Aufschwung ein Drittel zurlck. Es besteht jedoch eine starke Abhan-

gigkeit von der Automobilindustrie. Konjunkturabhangige
Einbriiche wirken sich unmittelbar auf den lokalen Ar-
beitsmarkt und die Zuwanderung von Arbeitskraften aus.
Mittelfristig ist jedoch eine zumindest stabile wirtschaftli-
che Entwicklung wahrscheinlich.
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3.2 Bevolkerungsentwicklung

Leichter
Bevolkerungszu-
wachs

Im Zuge der Wiedervereinigung konnte Gifhorn wie viele
andere Stadte von hohen Wanderungsgewinnen profitie-
ren, so dass die Bevodlkerung von 1990 bis 1995 mit
rund 12 % verhaltnismalig stark angestiegen ist. Mit
rund 43.500 Einwohnern wurde im Jahr 1995 der Hohe-
punkt erreicht. Von 1995 bis 2010 ging die Bevolkerung
in Gifhorn leicht zurlick. Seit 2011 verzeichnete die Stadt
Gifhorn einen leichten Bevdlkerungszuwachs von etwa
500 Personen, und hat nun einen Einwohnerstand von
42174 Personen (Quelle: stadtisches Melderegister
31.12.2014) erreicht.

| | |
Abb. 12 Vergleich Bevélkerungsentwicklung 2004 bis 2013 L .
GEWOS

Index: 2004=100

108

104

100 ———
L ——
—_— T
\/
96
92
88
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011* 2012* 2013*
Niedersachsen =——Wolfsburg =—Gifhorn, Stadt =—Landkreis Gifhorn Salzgitter
Quelle: LSKN *Ab dem Jahr 2011 erfolgte die Fortschreibung auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2011

Leichte Alterungs-
tendenzen

Bei einer Betrachtung der nach Altersklassen differen-
zierten Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre
fallt eine Alterungstendenz auf. Der Anteil alterer Be-
wohner ist in den vergangenen Jahren leicht angestie-
gen. Waren im Jahr 2004 noch rund 25 % der Bevdlke-
rung 60 Jahre oder alter, so stieg der Anteil bis zum Jahr
2013 auf rund 28 %. Der Anteil der Hochaltrigen, also
der Einwohner ab 80 Jahren, betragt in Gifhorn rund 5 %
und entspricht damit dem Bundesdurchschnitt. Auffal-
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lend ist der leichte Rlckgang der Zahl der 60- bis 70-
Jahrigen von 2004 bis 2013. Dies ist auf die geburten-
schwachen Jahrgange aus der Zeit des Zweiten Welt-
krieges zurickzufihren, die aus der Altersgruppe der
50- bis 60-Jahrigen ,herausgewachsen® sind. Wenn in
den nachsten Jahren vermehrt die geburtenstarken
Jahrgange der spaten 1950er- und der 1960er-Jahre
diese Altersgruppe erreicht haben, wird die Zahl der 60-
bis 70-Jahrigen wieder deutlich zunehmen.

[ | |
Abb. 13 Bevélkerungsentwicklung nach Altersklassen L
2004 bis 2013 GEWOS
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Leichter Riickgang Zeitgleich sank die Anzahl der unter 20-Jahrigen in Gif-

potenzieller Eigen-
tumsbildner

horn von ca. 23 % im Jahr 2004 auf rund 19 % im Jahr
2013. Ebenfalls ricklaufig ist der Anteil der potenziellen
Eigentumsbildner (30 bis unter 50 Jahre). Diese fur die
Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung Gifthorns beson-
ders wichtige Zielgruppe hat anteilig im Zeitraum 2004
bis 2013 abgenommen. lhr Anteil an der Gesamtbevdl-
kerung verringerte sich von ca. 29 % auf nur noch rund
26 %.
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3.3.1  Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Geburtendefizite
seit den 1970er
Jahren

Fur die skizzierte Bevolkerungsentwicklung in der Stadt
Gifhorn sind zum einen die natlrliche Bevoélkerungsent-
wicklung — also die Geburten und Sterbefalle — und zum
anderen die Wanderungsbewegungen malgeblich. Auf-
grund des gesellschaftlichen Strukturwandels mit einer
zunehmenden Berufstatigkeit der Frau, einem Bedeu-
tungsverlust der Familie und einem Aufkommen neuer
Lebensstile hat die Geburtenentwicklung in Deutschland
in den vergangenen Jahrzehnten stark abgenommen.
Infolgedessen ist der natlrliche Bevdlkerungssaldo in
Deutschland seit den frGhen 1970er Jahren ins Negative
gedreht.

[ ] |
Abb. 14 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung e
GEWOS
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Diese Entwicklung ist grundsatzlich auch in der Stadt
Gifhorn zu beobachten. Die natlrliche Bevoélkerungs-
entwicklung wird in Gifhorn jedoch in starkerem Male
als anderswo von der arbeitsmarktbedingten Zuwande-
rung junger Paare und Familien beeinflusst. Dadurch
konnte in 2004 ein ausgeglichener Geburten-/Sterbe-
Saldo verzeichnet werden. In den lbrigen Jahren hinge-
gen lag die Zahl der Geburten um durchschnittlich rund
85 unter der Zahl der Sterbefalle.



- 22 - Beratung
Planung

Forschung

GEWOS

Anteil jiingerer Fur Gifhorn bedeutet die negative natlrliche Bevolke-

Altersgruppen rungsentwicklung einen Bevdlkerungsverlust. Hiermit

nimmt weiterhin ab geht zudem auch die beschriebene Verschiebung der
Altersstruktur in Richtung alterer Bevdlkerungsgruppen
einher. Aufgrund der anhaltend niedrigen Geburtenzah-
len nimmt der Anteil jingerer Altersklassen an der Gif-
horner Bevdlkerungsstruktur kontinuierlich ab, wahrend
die geburtenstarken Jahrgange der spaten 1950er- und
1960er-Jahre in hohere Altersstufen gelangen.



3.3.2 Wanderungen

Regional differen-
zierte Wanderungs-
salden
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Wahrend in fast allen Gemeinden in Deutschland eine
negative natlrliche Bevolkerungsentwicklung festzustel-
len ist, weist der Wanderungssaldo — als zweite Kompo-
nente der Bevolkerungsentwicklung — bundesweit starke
regionale Differenzierungen auf.

Abb. 15 Wanderungssaldo Gifhorn 2004 - 2013 '
GEWOS
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Positive Die Stadt Gifhorn konnte in den letzten drei Jahren eine

Wanderungsbilanz
2013

Junge Menschen
verlassen die Stadt
zu Ausbildungs-
zwecken

positive Wanderungsbilanz erreichen. 2013 lag der
Wanderungstberschuss bei ca. 310 Personen (vgl. Abb.
15).

Betrachtet man die Wanderungssaldi nach Altersgrup-
pen, zeigt sich, dass die groRten Verluste aus der Ab-
wanderung der 18- bis 25-Jahrigen resultieren. Diese
jungeren Einwohner verlassen Gifhorn in der Regel zu
Ausbildungszwecken.



-24 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

[ | ]
Abb.16 Wanderungssaldo differenziert nach Altersgruppen L .
GEWOSs
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Zuzug von Familien Gifhorn kann leichte Wanderungsgewinne in den Alters-
gruppen der Eigentumsbildner, der 30- bis 50-Jahrigen
sowie der Kinder und Jugendlichen verzeichnen. Daflr
dirfte unter anderem das zusatzliche Bauflachenange-
bot fir Eigenheime in Gifhorn ursachlich sein, dass den
Zuzug von Familien zur Folge hatte.

Die Gruppe der Uber 65-Jahrigen nimmt eher eine un-
tergeordnete Bedeutung ein. Im Saldo konnten (jahrlich
wechselnd) leichte Wanderungsverluste bzw. -gewinne
verzeichnet werden.

Verstarkte Zuwan- Die Auswertung der Wanderungen differenziert nach
derung aus dem Gebietsebenen zeigt, dass die Wanderungsgewinne der
Ausland letzten Jahre insbesondere auf eine verstarkte Zuwan-
derung aus dem Ausland zuriickzufilhren ist.? Dariiber
hinaus konnte im Jahr 2013 ein hoher Zuzug aus den
Gemeinden Niedersachsen festgestellt werden. Relativ
stabil sind die Wanderungsgewinne mit dem Umland.
Seit 2008 sind die Zuzige aus dem Umland deutlich

% In der Wanderungsstatistik enthalten sind auch Asylbewerber. Im Beobachtungszeit-
raum war diese Gruppe jedoch von sehr geringer Bedeutung. Eine Zuwanderung von
Asylbewerbern nach Gifhorn ist erst ab 2014 zu beobachten.
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3.4 Struktur der Haushalte

Wohnungsmarkt-
relevante Bevolke-
rung

Kontinuierlicher
Anstieg der Haus-
halte

Die bisher angefuhrten Zahlen zur Einwohnerentwick-
lung beziehen sich auf die Bevolkerung mit Haupt- bzw.
Erstwohnsitz in Gifhorn. Da die Bevdlkerung mit Haupt-
wohnsitz nicht mit der tatsachlich am Wohnungsmarkt
als Nachfrager auftretenden Bevdlkerung gleichzusetzen
ist, ermittelt GEWOS die so genannte wohnungsmarktre-
levante Bevolkerung (inkl. Nebenwohnsitz, abzlglich
Heimbevolkerung, vgl. Kap. 2.2). Demnach ergibt sich
fur das Jahr 2014 eine wohnungsmarktrelevante Bevol-
kerung von rund 43.100 Einwohnern. Auf dieser Zahl
aufbauend wird die Zahl der wohnungsmarktrelevanten
Haushalte abgeleitet.

Die Anzahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in
Gifhorn blieb auch in der Phase mit riicklaufiger Einwoh-
nerentwicklung stabil. Seit 2011 ist ein deutliches Haus-
haltswachstum feststellbar (+ 350 Haushalte). Im Jahr
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2014 gab es in der Stadt Gifthorn rund 18.700 woh-
nungsmarktrelevante Haushalte.

Die durchschnittliche HaushaltsgréfRe betrug in Gifhorn
1987 noch 2,54 Personen. 2014 entfielen durchschnitt-
lich 2,31 Personen auf einen Haushalt.

Entsprechend den Veranderungen der Haushaltsgroflie
hat sich auch die Struktur der Haushalte verandert. Der
Anteil der Einpersonenhaushalte an allen Haushalten
hat sich von 29 % (1987) auf 35 % (2014) erhoht, der
Anteil der Zweipersonenhaushalte ist um sechs Pro-
zentpunkte auf 34 % gestiegen. Dies ist insbesondere
darauf zurlckzuflihren, dass viele Kinder das Elternhaus
verlassen haben und die Eltern wieder in Zweipersonen-
haushalten leben. Der Anteil der Drei- und Mehrperso-
nenhaushalte ist dagegen im entsprechenden Verhaltnis
gesunken.

Auf Basis des Zensus kann eine Auswertung von Haus-
haltstypen differenziert nach WohnungsgroéRen erfolgen.
Erwartungsgemal leben die Einpersonenhaushalte zu
einem hohen Anteil in Wohnungen unter 60 m? (38 %).
Allerdings zeigt die Auswertung ebenfalls, dass mehr als
20 % der Einpersonenhaushalte in Wohnungen mit 100
oder mehr Quadratmeter wohnen. Dies heil’t, dass in
Githorn mehr als 1.500 Einpersonenhaushalte in sehr
grolken Wohnungen leben. Hierbei handelt es sich ver-
mutlich Gberwiegend um altere (verwitwete) Personen in
Einfamilienhdausern.

Der Anteil von Familien mit Kindern, die in sehr kleinen
Wohnungen leben, ist erfreulicher Weise sehr gering.
Dennoch leben 3 % oder rund 140 Familien in einer
Wohnung kleiner 60 m>.
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Abb. 18 WohnungsgroBen differenziert nach Haushaltstypen
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Eigentiimerquote Insgesamt waren 2011 53 % der Haushalte Eigentimer

von 53 % und entsprechend 47 % Mieter ihrer Wohnung. Im Ein-
und Zweifamilienhaussegment betragt die Eigentimer-
quote 78 % und im Mehrfamilienhaussegment 17 %. Die
Differenzierung der Eigentumer- bzw. Mieterquoten
zeigt, dass Einpersonenhaushalte und Alleinerziehende
vergleichsweise haufig zur Miete wohnen (65 % bzw.
59 %). Paarhaushalte mit und ohne Kind wohnen hinge-
gen Uberwiegend im Eigentum (68 % bzw. 63 %).
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Abb.19 Haushalte differenziert nach Haushaltstypen und Art [
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3.5 Wohnungsangebot 2014

Charakterisierung
des Wohnungs-
marktes

Wohnungsbestand
laut Zensus 2011

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln die allge-
meinen Rahmenbedingungen, die sich positiv bzw. ne-
gativ auf den Wohnungsmarkt auswirken, aufgezeigt
wurden, wird im nachfolgenden Kapitel die Situation auf
dem Gifhorner Wohnungsmarkt insgesamt beleuchtet.
Hierzu wird zunachst das vorhandene Wohnungsange-
bot charakterisiert.

Mit den Ergebnissen des Zensus 2011 wurden — nach
den Volkszahlungen in der Bundesrepublik 1987 und in
der damaligen DDR 1981 — erstmals wieder Ergebnisse
einer Volks-, Gebdude- und Wohnungszahlung fur
Deutschland veroffentlicht.

Durch den Zensus 2011 (Gebaude- und Wohnungszah-
lung) liegen erstmals seit 1987 wieder valide Daten zur
aktuellen Situation des Gebaude- und Wohnungsbe-
stands, zur durchschnittlichen Wohnungsgro3e sowie zu
den Eigentumsverhaltnissen vor (Stichtag 11.05.2011).
Aufbauend auf diesen Daten wurden die Wohnungsbe-
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standsdaten anhand der Fertigstellungszahlen und der
Wohnungsabgange fortgeschrieben.

In Gifhorn gab es 2014 insgesamt 19.100 Wohneinhei-
ten (ohne Ferienwohnungen und Wohnungen in Wohn-
heimen). Der Uberwiegende Teil des Wohnungsbestan-
des liegt mit 60 % in Ein- und Zweifamilienhausern.
Dementsprechend sind 40 % der Wohnungen Mehrfami-
lienhauswohnungen.

Aufgrund der stark gestiegenen Wohnungsnachfrage
durch Aus- und Ubersiedler in den 1990er Jahren fand
auch in der Stadt Gifhorn ein umfangreicher Wohnungs-
neubau statt. Dabei stellte das Jahr 1992 mit mehr als
860 Wohneinheiten ein Rekordbaujahr dar. Danach gin-
gen die Fertigstellungszahlen deutlich zurlck. Seit dem
Jahr 2004 wurden einhergehend mit der ricklaufigen
Nachfrage nur noch durchschnittlich rund 90 Wohnun-
gen pro Jahr errichtet. Der Schwerpunkt verlagerte sich
vom Geschosswohnungsbau auf das Einfamilien-
haussegment. Mit dem Anziehen der Nachfrage in den
letzten Jahren sind die Fertigstellungszahlen wieder
leicht angestiegen. So wurden im Jahr 2013 erstmals
seit 2005 wieder mehr als 100 Wohnungen errichtet.

HE
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Wohnungsbestand Wie Abbildung 21 zeigt, entfallt knapp die Halfte der

mit Schwerpunkt Wohnungen (ca. 9.500) auf die Baualtersklassen der

auf Baujahre 1949 Baujahre von 1949 bis 1978. Hier wird insbesondere der

bis 1978 damals einsetzende Bauboom in der Nachkriegsphase
deutlich.

[ | ]
Abb. 21 Wohnungsbestand nach Baualtersklassen L
GEWOS

nach 2009* 460

2001 bis 2008 874
1991 bis 2000 3.600
1979 bis 1990 | 31647
1949 bis 1978 9.493
1919 bis 1948 597

vor 1919 697

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000

Quelle: Zensus
* Fortschreibung auf Basis der Fertigstellungszahlen (2014 geschatzt)

Energetische Sanie- Im Zuge der aktuell breit geflihrten Klimaschutzdebatte

rung insbesonde- gewinnen energetische Aspekte auf den Wohnungs-

re... markten zunehmend an Bedeutung. Gerade im Woh-
nungsbestand besteht ein groRes Potenzial, die nationa-
len CO,-Emissionen durch die Durchfihrung energeti-
scher Gebaudesanierungen und die starkere Inan-
spruchnahme regenerativer Energien erheblich zu sen-
ken. Allerdings werden Wohnungseigentimer nur dann
von einer energetischen Sanierung ihres Wohnungsbe-
standes Uberzeugt werden konnen, wenn diese MafR-
nahmen wirtschaftlich umgesetzt werden kénnen. Konk-
ret heildt dies, dass durch hdhere Mieten (Vermieter)
oder durch Energieeinsparungen (Selbstnutzer) eine
Refinanzierung gesichert werden kann.
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Die Gebaudebestande der 1950er bis 1970er Jahre pra-
gen das Stadtbild. Rund die Halfte aller Wohngebaude
stammt aus dieser Zeit. Insbesondere Gebaude, die vor
der ersten Warmeschutzverordnung 1978 errichtet wur-
den, weisen — sofern keine umfassende energetische
Sanierung erfolgt ist — hohe Einsparpotenziale auf. Den
schlechtesten Energiestandard bzw. die hochsten Ener-
gieverbrauche weisen Gebaude der 1950er und 1960er
Jahre sowie Fachwerkhauser auf. Bei den Fachwerk-
hausern tragen insbesondere die wenig warmedam-
menden AuRenwande zu einem hohen Energiever-
brauch bei. Eine Warmedammung der Aufdenwande ist
oftmals schwierig. Sie kann ohne Verlust des charakte-
ristischen Erscheinungsbildes kaum angebracht werden.
Lediglich innenseitig ist Dammung mdglich, allerdings
besteht bei solchen Sanierungen haufig die Gefahr von
Schimmelbildung.

Die Gebaude der Nachkriegszeit wurden vorrangig
preisglnstig gebaut, auf den Energieverbrauch wurde
nicht geachtet. Charakteristisch sind:

. relativ diinne AufRenwande,
. einfache Fenster,
. ungedammte Dacher und Kellerboden.

In der Konsequenz weisen die Bestande einen hohen
Energieverbrauch auf. Entsprechend hohe Einsparpo-
tenziale sind vorhanden.

Kauf- und Mietpreisstruktur

Auswertung von
Angebotsmieten

Im Rahmen des Projektes hat GEWOS eine Auswertung
von Angebotsmieten der letzten zwei Jahre durchge-
fuhrt. Es werden die Quadratmetermieten getrennt nach
Baualtersklassen und WohnungsgroRen ausgewertet.
Zu beachten ist, dass neben diesen beiden wichtigen
Merkmalen auch Lage- und Ausstattungsqualitaten die
Mieten beeinflussen.
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Die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter Wohnfla-
che betragt 6,35 €. Wie zu erwarten war, weisen die
Wohnungen mit der jingsten Baualtersklasse die hochs-
te durchschnittliche Nettokaltmiete auf (8,50 €/m? Wfl.).
Vergleichsweise geringe Mieten werden in den Baual-
tersklassen 1919 bis 1948 und 1949 bis 1979 verlangt.
Das Mietniveau liegt hier im Durchschnitt bei 5,70 €/m?
bis 5,80 €/m>.

Grundsatzlich sind die Quadratmetermieten in kleinen
Wohnungen am hdéchsten. Dieses zeigt sich auch bei
den Angebotsmieten mit einer durchschnittlichen Miete
der Wohnungen unter 40 m? von rund 6,90 €/m?2.

Insgesamt weist Gifthorn ein eher moderates Mietpreis-
niveau auf. So ist der Wohnungsbestand — auch diffe-
renziert nach Baualtersklassen und Wohnungsgréfen-
klassen — durch einen vergleichsweise hohen Anteil
preisglnstiger Wohnungen gepragt. Inwiefern den Nach-
fragern nach preisglnstigen Wohnungen allerdings aus-
reichender preisglnstiger Bestand zur Verfigung steht,
wird erst die Bilanzierung der Angebots- und Nachfra-
geseite zeigen (vgl. Kap 4.5).

bb. 22 Angebotsmieten nach Baualtersklassen it
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Abb. e Abb. 23 Angebotsmieten nach GroRenklassen [y
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Parallel zur Auswertung der Angebotsmieten hat
GEWOS eine Auswertung von den Eigentumsangeboten
der letzten drei Jahre durchgefihrt. Dabei wird zwischen
Einfamilienhausern und Etagenwohnungen differenziert.
Fur die Einfamilienhduser wird der Gesamtpreis und bei
den Etagenwohnungen wird der Quadratmeterpreis be-
trachtet. Um eine moglichst vergleichbare Grundlage zu
erhalten, werden nur die Preise fir freistehende Einfami-
lienhauser herangezogen. Zu beachten ist, dass haufig
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Abschlage beim Verkauf von Einfamilienhausern hinge-
nommen werden. Die tatsachlichen Verkaufspreise lie-
gen tendenziell unter den Angebotspreisen.

Durchschnittlicher Der durchschnittliche Angebotspreis fir ein freistehen-

Angebotspreis fir  des Einfamilienhaus betragt 265.000 €. Bei der Betrach-

EFH: 265.000 € tung der Verkaufspreise differenziert nach dem Baujahr
zeigen sich jedoch Unterschiede. Wahrend Objekte der
1950er bis 1970er fur durchschnittlich rund 200.000 €
angeboten werden, sind neuere Objekte meist deutlich
teurer. So werden Objekte, die von 2001 bis 2008 ge-
baut wurden, im Mittel fir 353.000 € angeboten.

Eigentumswohnungen werden im Mittel fur rund 1.600 €
pro m? Wohnflache angeboten. Fir Objekte, die nach
2009 errichtet wurden, werden allerdings mit rund 2.200
€ pro m? Wohnflache deutlich hdhere Preise verlangt.

Tab. 1 Preise fiir Einfamilienhauser und Etagenwohnungen

Baujahr EFH - Angebotspreise Objekt ETW Angebotspreise m?/VWfl.

vor 1919 110.000 €* -

1919 bis 1948 307.000 €* 1.500 €*
1949 bis 1978 204.000 € 1.100 €
1979 bis 1990 312.000 € 1.300 €
1991 bis 2000 360.000 € 1.600 €
2001 bis 2008 353.000 € 1.800 €*
nach 2009 keine verwertbaren Angaben 2.200 €

* weniger als 20 Falle
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3.6 Wohnungsmarktbilanz 2014

Gegeniiberstellung
von Angebot und
Nachfrage

Leichter Angebots-
uberhang

Ausgeglichener
Wohnungsmarkt

Aus der Gegenlberstellung von Angebot und Bedarf
ergibt sich die Bilanzierung des Wohnungsmarktes fir
das Jahr 2014. Bei den Zahlen zur Wohnungsmarktbi-
lanz ist zu bertcksichtigen, dass es sich um einen rech-
nerischen Saldo fir den Gesamtmarkt handelt (vgl. Kap.
2.2).

In Gifhorn stehen im Jahr 2014 19.100 wohnungsmarkt-
relevanten Wohneinheiten 18.700 wohnungsmarktrele-
vante Haushalte gegenlber. Daraus ergibt sich ein
rechnerischer Angebotsiberhang von 400 Wohneinhei-
ten. Dies entspricht 2,1 % des wohnungsmarktrelevan-
ten Bestandes.

Diese Bilanz lasst auf einen insgesamt ausgeglichenen
Wohnungsmarkt in Gifhorn schlielen. Der vorhandene
Wohnungsuberhang ist derzeit keinesfalls problema-
tisch, sondern notwendig fir das Funktionieren des
Wohnungsmarktes. Bei der Berlcksichtigung einer flr
einen stabilen Wohnungsmarkt notwendigen Fluktuati-
onsreserve in Héhe von mindestens 2 % des vorhande-
nen Wohnungsbestandes betragt der rechnerische An-
gebotstiberhang lediglich rund 50 Wohnungen bzw.
0,2 % des wohnungsmarktrelevanten Bestandes. Die
Fluktuationsreserve entspricht den Wohnungen, die auf
Grund von Mieterwechseln, Modernisierungen oder
Vermarktungsphasen zeitweise leer stehen.
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Ein- und Zwei- | Mehrfamilien- Summe
Merkmal i - .. "

familienhauser hauser
Wohnungsmarktrelevante 11.200 7 500 18.700
Haushalte
Wohnungsmarkirelevante 11.400 7.700 19.100
Wohneinheiten
Bilanz 200 200 400
*inkl. Wohnungen in Nichtwohngeb&uden © GEWOS

Aufgrund der gestiegenen Nachfrage und der verhalte-
nen Neubautatigkeit hat sich die Wohnungsmarktsituati-
on in den letzten Jahren angespannt. Sowohl im Einfa-
milienhaus- als auch im Mehrfamilienhaussegment gibt
es keinen strukturellen Leerstand. Aufgrund der stabilen
wirtschaftlichen Entwicklung und dem Zuzug von Haus-
halten in der Familiengriindungsphase hat die Nachfrage
nach groflen Wohnungen (in Ein- und Zweifamilienhau-
sern) in den letzten Jahren angezogen. Auch im Ge-
schosswohnungsbau spannt sich die Lage wieder an.
Hier sind modern ausgestattete Miet- und Eigentums-
wohnungen mittlerer Grof3e in zentraler Lage gefragt,
aber auch kleinere preisglnstige Bestandswohnungen.

Fast
ausgeglichene
Bilanz bei Ein-
und Zweifamilien-
hausern

Bei einer Betrachtung der Wohnungsmarktbilanz nach
Teilmarkten ergeben sich aktuell kaum Unterschiede
zwischen den Ein- und Zweifamilienhdusern und den
Mehrfamilienhdusern. Im Segment der Eigenheime be-
steht aktuell ein Angebotsiiberhang in Hohe der Fluktua-
tionsreserve von ca. 2 % (Angebotsiberhang = 200
Wohneinheiten).

Kein relevanter
Angebotsiiberhang

Im Mehrfamilienhaussegment bestehen aktuell Ange-
botstiberhange von ebenfalls rund 200 Wohnungen bzw.
rund 2,5 % des Gesamtbestandes in diesem Segment.
Wird eine Fluktuationsreserve von rund 2 % angesetzt,
bestehen derzeit keine relevanten Wohnungsleerstande
in Gifhorn.
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4 Wohnungsmarktprognose bis 2030

4.1 Prognosevarianten

Entwicklungs-
korridor

Wanderungen als
wichtigste Ein-
flussgrofe

Im Rahmen der Wohnungsmarktprognose wurden drei
verschiedene Prognosevarianten entwickelt. Diese ste-
cken den Entwicklungskorridor des kiinftigen Bedarfs ab.

Die einzelnen Prognosevarianten unterscheiden sich vor
allem hinsichtlich der Annahmen zu den Wanderungen.
Dagegen gelten die Einschatzungen zur nattrlichen Be-
volkerungsbewegung fir alle drei Prognosevarianten.
Entscheidende Parameter fir das Wanderungsverhalten
sind zum einen die Arbeitsplatzentwicklung in Gifhorn
und zum anderen das Angebot an Bauflachen in der
Stadt und in den Umlandgemeinden. Mitentscheidend
fur die Nachfrageentwicklung in Gifthorn wird sein, in-
wieweit es den Grofistaddten Wolfsburg, Braunschweig
und Hannover gelingt, ausreichend Wohnraum fir die
wachsende Nachfrage zur Verfligung zu stellen. Grund-
satzlich sind Bauflachen in den GrofR3stadten begrenzt
und eine kurzfristige Ausweitung des Wohnungsange-
bots ist in der Regel nicht maglich. GroRe Neubauvorha-
ben wie das Wohnbaugebiet Nordsteimke/Hehlingen
(2.500 WE) in Wolfsburg weisen zudem grundsatzlich
keine hohere Lagegunst als Baugebiete in Gifhorn auf.
Im Gegenteil, gut integrierte Lagen in Gifhorn kénnen im
Vergleich zu peripheren Lagen im Wolfsburger Stadtge-
biet viele Vorteile bieten (Infrastrukturangebot, Vielfalt
und Heterogenitat im Gegensatz zur Monostruktur grof3-
flachiger Neubaugebiete am Stadtrand).

Vor dem Hintergrund der begrenzten Neubaupotenziale
in den GrofRstadten und der insgesamt robusten wirt-
schaftlichen Entwicklung der Metropolregion geht
GEWOS von einer positiven Nachfrageentwicklung far
Githorn aus. Die ausgewiesene Basisvariante halt
GEWOS zurzeit fur die wahrscheinlichste Entwicklung.
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Hinsichtlich der natirlichen Bevdlkerungsbewegung wird
davon ausgegangen, dass es bezlglich der Geburtenra-
te zu keinen grundsatzlichen Veranderungen kommt.
Durch die Reduzierung der Zahl der Frauen in der Al-
tersgruppe 15 bis 45 Jahre sinkt jedoch die Zahl der
Geburten.

Die Lebenserwartung ist in Niedersachsen in den ver-
gangen Jahrzehnten deutlich angestiegen. Wahrend
1970 die durchschnittliche Lebenserwartung neugebore-
ner Jungen noch bei 67 Jahren lag, liegt sie heute bei 77
Jahren. FiUr neugeborene Madchen wurde 1970 eine
Lebenserwartung von 74 Jahren angegeben. Werden
die heutigen Rahmenbedingungen zu Grunde gelegt,
liegt die Lebenserwartung von Frauen bei 82 Jahren. Die
angefuhrten Zahlen beziehen sich jeweils auf den Status
Quo. Zukuinftige Fortschritte in den Bereichen Gesund-
heitswesen, Hygiene, Ernahrung, Wohnsituation und
Arbeitsbedingungen sind in diesen Zahlen nicht berlck-
sichtigt. Das statische Bundesamt hat eine Prognose
(Modellrechnung) der durchschnittlichen Lebenserwar-
tung unter Berlcksichtigung des geschatzten Sterblich-
keitstrends erstellt. Demnach erreichen im Jahr 2009
geborene Jungen ein Durchschnittsalter von 83 Jahren
und Madchen von 88 Jahren.

Annahmen fiir Szenario - Basisvariante

Ausreichend
Baulandpotenziale

Die Basisvariante schreibt die Entwicklung der alters-
spezifischen Wanderungen der Jahre 2011 bis 2013
Jahre fort. Die Wanderungsuberschuisse liegen weiterhin
Uber den vergleichsweise geringen Sterbelberschissen.

GEWOS geht davon aus, dass nachfragegerechte Bau-
landpotenziale fur die unterschiedlichen Nachfragegrup-
pen seitens der Stadt Gifhorn zur Verfigung gestellt
werden. Dabei ist insbesondere die Nachfrage der klas-
sischen Familienhaushalte nach Einfamilienhdusern zu
befriedigen. Anderseits gewinnen auch altere Paarhaus-
halte als Nachfragegruppe an Bedeutung. Auch fir diese
Gruppe gilt es, adaquaten Wohnraum zur Verfligung zu
stellen.



-38 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Annahmen fiir Szenario - Obere Variante

Verstarkte
Zuwanderung

Die positive wirtschaftliche Entwicklung setzte sich flr
die Autoindustrie fort. Ortsansassige Unternehmen wei-
ten ihre Kapazitaten aus und stellen weitere Mitarbeiter
ein. Es gelingt, weitere Unternehmen, auch aus anderen
Branchen, in Gifhorn anzusiedeln. Ein attraktives Bau-
flachen und Wohnungsangebot macht Gifhorn zuneh-
mend interessant flr Zuzlgler aus der Region. Die Stadt
Gifhorn profitiert gegenuber den Umlandgemeinden
durch eine verstarkte Zuwanderung. Auch Senioren-
haushalte ziehen aus den eher landlichen Eigenheimge-
bieten in die Stadt und nutzen die dortige urbane Infra-
struktur. Gifhorn verzeichnet tUber den gesamten Prog-
nosehorizont deutliche Wanderungsgewinne.

Annahmen fiir Szenario - Untere Variante

Wirtschaftliche
Probleme

Bauflachen- und
Wohnungsangebot

Die deutlichen Wanderungsuberschisse der letzten Jah-
re kdnnen zukinftig nicht mehr erreicht werden. Den-
noch gelingt es Uber den gesamten Prognosezeitraum
leichte Wanderungsgewinne zu erzielen. Die wirtschaftli-
che Entwicklung bleibt stabil, zusatzliche Arbeitsplatze
kénnen jedoch nicht geschaffen werden.

Trotz eines ausreichenden Bauflachenangebotes gelingt
es nicht die Bevolkerungszahl stabil zu halten. Der Ge-
nerationenwechsel in den alteren Ein- und Zweifamilien-
hausquartieren kommt ins Stocken. Viele altere Eigen-
heimbesitzer wollen angesichts des vergleichsweise
niedrigen Preisniveaus nicht verkaufen und verbleiben in
ihren Wohnungen. Wohnungen in weniger nachgefrag-
ten Wohnlagen mit einem niedrigen Wohnstandard sind
nur bei deutlichen Preisnachlassen zu vermarkten.

Unterschiede zur Vorgangerprognose

Bereits im Jahr 2012 hat GEWOS eine Bevolkerungs-
prognose fur die Stadt Gifhorn erstellt (Basisjahr 2010).
Im Vergleich zur letzten Prognose wird aktuell eine deut-
lich positivere Entwicklung erwartet. Die Abweichungen
sind auf eine Trendwende bei der Bevolkerungsentwick-
lung zurtckzufiihren. Wahrend die Bevdlkerung in den
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2000er Jahren ricklaufig war, ist seit 2010 — dem Basis-
jahr der letzten Prognose — ein kontinuierlicher Bevolke-
rungsanstieg festzustellen (vgl. Kap. 3.2). Jingste Zah-
len des Einwohnermeldeamtes bestatigen den positiven
Trend.

4.2 Bevolkerungsprognose

Basisvariante
43.250 Einwohner
in 2030

Obere Variante
44.200 Einwohner
in 2030

Untere Variante
41.400 Einwohner
in 2030

Auf Basis der Einwohnerdaten der Stadt Gifhorn hat
GEWOS zunachst eine Prognose der wohnungsmarktre-
levanten Bevolkerung fur die Stadt Gifhorn vorgenom-
men.

In der Basisvariante nimmt die Anzahl der wohnungs-
marktrelevanten Bevdlkerung um rund 0,2 % von ca.
43.100 (2014) auf 43.250 im Jahr 2030 zu. Der Bevdlke-
rungshdéchstsand wird im Jahr 2020 mit 43.400 Einwoh-
nern erreicht. Nach einer kurzen Stagnationsphase sinkt
die Bevolkerung ab 2024 wieder. Uber den gesamten
Prognosezeitraum kann die Stadt Githorn Wanderungs-
gewinne verzeichnen.

In der Oberen Variante steigt die wohnungsmarktrele-
vante Bevolkerung in Gifhorn bis 2030 um rund 1.100
Einwohner auf 44.200. Dies entspricht einem Anstieg
gegenuber 2014 von 2,6 %. Voraussetzung sind deutli-
che Wanderungsgewinne im gesamten Prognosezeit-
raum.

In der unteren Variante wird ein Riickgang von rund 4 %
(1.700 Einwohner) prognostiziert. Im Jahr 2030 leben in
Gifhorn noch rund 41.400 Einwohner. Trotz des Ruck-
gangs der Bevolkerung werden leichte Wanderungsge-
winne angenommen. Dementsprechend ist die ricklaufi-
ge Entwicklung ausschlieBlich auf die hohen Sterbe-
Uberschusse zurtickzufuhren.
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Bevolkerungsprognose Stadt Gifhorn

- Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung -
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Veranderung der Altersstruktur

Anteil der Alteren
steigt an

In den kommenden Jahren ergeben sich fir die Stadt
Gifhorn — ungeachtet der quantitativen Entwicklung der
Bevolkerung — strukturelle Anderungen der altersspezifi-
schen Zusammensetzung der Bevdlkerung.

Vergleicht man die Veranderung der Anteile, die jede
Altersgruppe an der Gesamtbevdlkerung hat, fallt auf,
dass sich der Anteil der Altersgruppe der 45- bis 65-
Jahrigen um vier Prozentpunkte reduziert. Dagegen
nimmt der Anteil der Personen uber 65 Jahre bis 2030
um 5 % zu. Mehr als ein Viertel der Einwohner ist im
Jahr 2030 65 Jahre oder alter. Die Stadt Gifhorn weist
damit eine Alterungstendenz auf, die im Rahmen des
allgemeinen demografischen Trends liegt.
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BE
Abb. 24 Bevélkerungsprognose Stadt Gifhorn Flarun
- Altersstruktur Basisvariante- GEWOS
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4.3 Haushaltsprognose

Zunahme der Haus-
halte um ca. 4 %

Verstarkte Entwick-
lung durch Singula-
risierung

Hoher Bedarf in der
oberen Variante

Auf der Grundlage der Bevdlkerungsprognose hat
GEWOS eine Prognose der Haushalte erarbeitet. Im
Ergebnis erhdht sich in der Basisvariante die Anzahl der
wohnungsmarktrelevanten Haushalte von 18.700 im
Jahr 2014 auf 19.400 im Jahr 2030. Damit nimmt die
Anzahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte im Un-
tersuchungszeitraum in der Basisvariante um 700 Haus-
halte bzw. knapp 4 % zu.

Der Zunahme der wohnungsmarktrelevanten Bevdlke-
rung um lediglich 0,2 % steht damit eine deutlich starke-
re Zunahme der Haushalte von knapp 4 % gegenuber.
Die Ursache fir diese Entwicklung ist vor allem in der
weiterhin anhaltenden Verkleinerung der Haushalte als
Folge des Trends der Singularisierung zu sehen.

In der Oberen Variante steigt die Zahl der wohnungs-
marktrelevanten Haushalte bis 2030 deutlich. Sie erhdht
sich um ca. 1.050 Haushalte auf 19.750 (+ 5,8 %).
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Untere Variante: In der Unteren Variante nimmt die Zahl der Haushalte im
leichter Riickgang  gleichen Zeitraum dagegen leicht um 150 (-0,7 %) auf
der Nachfrage 18.550 Haushalte ab.

Abb. 25 Haushaltsprognose Stadt Gifhorn

- Wohnungsmarktrelevante Haushalte -
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Durchschnittliche Im Zuge der Entwicklung der Haushalte verandert sich

HaushaltsgroBe die durchschnittliche Haushaltsgrofle. Wahrend die

verringert sich durchschnittliche Grélke der wohnungsmarktrelevanten
Haushalte im Jahr 2014 noch 2,31 Personen betrug,
werden im Jahr 2030 nur noch 2,23 Personen in einem
Haushalt leben (Basisvariante).
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Abb. 26 Haushaltsprognose Stadt Gifhorn Ji'ﬂ';’ .
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Die Verringerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie
wird vor allem durch den Anstieg des Anteils der Ein-
und Zweipersonenhaushalte verursacht. So erhdht sich
deren Anteil von 68,6 % (12.800 Haushalte) im Jahr
2014 um fast drei Prozentpunkte auf 71,3 % (13.800
Haushalte).

4.4 Entwicklung des Wohnungsbestands

Fortschreibung
des Bestandes

Wohnungsabgang

Bei der Fortschreibung des Wohnungsbestandes schatzt
GEWOS den Abgang bis zum Jahr 2030. Die Zahl der
voraussichtlichen Neubauten orientiert sich an der prog-
nostizierten Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung.

Auf der Grundlage der bisherigen Erfahrungen von
GEWOS und der Einschatzung von lokalen Experten
des Wohnungsmarktes geht GEWOS auch kuinftig von
einem jahrlichen Wohnungsabgang aus. Zukunftig wird
dabei der Abriss von nicht mehr marktfahigen Bestanden
tendenziell zunehmen. So ist bereits heute vereinzelt der
Abriss und Neubau attraktiver als eine umfassende Mo-
dernisierung. Als Treiber dieser Entwicklung sind insbe-



Zukunftiger
Abgang: 600
Wohneinheiten
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sondere die steigenden Energiepreise zu nennen. Fer-
ner macht die zunehmende Alterung der Bevolkerung
Anpassungen der Bestande notwendig. Vielfach ist des-
halb eine energetische (und barrierearme) Modernisie-
rung der Bestande nicht mehr wirtschaftlich und daher
ein Abriss und Neubau attraktiver.

Durch die Anwendung der an die Wohnungsstruktur an-
gepassten Abgangsquoten wird sich bis zum Jahr 2030
ein Wohnungsabgang von gerundet 600 Wohneinheiten
ergeben.® Die Héhe des Wohnungsabgangs wird unter
anderem von der Ausgestaltung einschlagiger Foérder-
programme beeinflusst. Sollte der Abriss von Wohnge-
bauden bzw. der Neubau im Verhaltnis zur Bestands-
modernisierung starker gefordert werden, sind hohere
Abgangsquoten mdglich.

4.5 Wohnungsmarktbilanz 2030

Rechnerische Sal-
dierung des Woh-
nungsmarktes

Rechnerischer
Neubaubedarf in
allen Prognosevari-
anten

Im Folgenden wird der prognostizierte wohnungsmarkt-
relevante Bedarf dem fortgeschriebenen wohnungs-
marktrelevanten Bestand gegenibergestellt. Um den
Neubaubedarf herauszuarbeiten, werden keine Fertig-
stellungen berlcksichtigt. Bei der Darstellung der Woh-
nungsmarktbilanz ist zu berlcksichtigen, dass es sich
um eine rechnerische Saldierung flir den Gesamtmarkt
handelt. Ein rechnerischer Angebotsliberhang im Markt
kann sich daher als Saldo aus Nachfragelberhangen in
bestimmten Teilmarkten und insgesamt hoheren Ange-
botsuberhangen in anderen Teilmarkten ergeben.

In der Basisvariante ergibt sich bis 2030 rechnerisch ein
Neubaubedarf von ca. 1.200 Wohneinheiten. In der obe-
ren Variante werden bis 2030 ca. 1.700 zusatzliche
Wohneinheiten bendtigt. Selbst wenn die Nachfrageent-
wicklung der unteren Prognosevariante eintritt, missen
rund 400 Wohnungen zur Bedarfsdeckung neu errichtet
werden.

® Ublicherweise werden Wohnungsabgangsquoten zwischen 0,1 % und 0,4 % angesetzt.
Auf Basis der Expertengesprache und Erfahrungen in vergleichbaren Kommunen hat
GEWOS eine Abgangsquote von 0,2 % fur Gifhorn angesetzt.
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Zu beachten ist zudem, dass die vorhandenen Wohnun-
gen auch qualitativ der Nachfrage entsprechen muissen,
um zur Bedarfsdeckung herangezogen werden zu kon-
nen. So kommt es aufgrund der sich zunehmend ausdif-
ferenzierenden Markte oftmals zu einer Gleichzeitigkeit
von Wohnungsleerstand und Wohnungsnachfrage.
Dementsprechend ergibt sich auch bei einer ricklaufi-
gen Haushaltsentwicklung aus den qualitativen Anforde-
rungen der Nachfrage ein zusatzlicher Neubaubedarf,
der sich nicht aus dem vorhandenen Bestand decken
lasst. Dies gilt insbesondere fir das Segment der Einfa-
milienhduser. Vor allem die Objekte der 1950er bis
1970er Jahre entsprechen vielfach nicht mehr der Nach-
frage.

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Bedarfs-
gruppen unterscheiden:

o Nachholbedarf: Der Nachholbedarf ergibt sich aus
der Differenz zwischen dem Angebot an Wohnein-
heiten und den nachfragenden Haushalten. Er be-
schreibt damit die Situation auf dem Gifhorner Woh-
nungsmarkt Ende 2014.

e Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem
zukUnftigen Wachstum an Haushalten.

o Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den
kinftigen Wohnungsabgangen aus Abriss, Zusam-
menlegung oder Umwidmung.

Fir die Flachennachfrage entscheidend ist der Zusatz-
bedarf. Fur den Ersatzbedarf werden keine zusatzlichen
Flachen bendtigt, sofern der abgangige Wohnungsbe-
stand durch neue Wohnungen ersetzt wird.

Fir das Jahr 2014 hat sich ein rechnerischer Angebots-
Uberhang in Héhe von ca. 100 Wohneinheiten ergeben.
Der leichte Angebotsuberhang entfallt dabei auf das
Mehrfamilienhaussegment (vgl. Tab. 3). Ein Nachholbe-
darf bzw. eine aufgestaute Nachfrage besteht auf dem
Githorner Wohnungsmarkt rechnerisch nicht. Aus die-
sem Grund wird in Tabelle 3 fir den Nachholbedarf ein
negativer Wert (Angebotsiiberhang) ausgewiesen.
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Die Bautrager und Projektentwickler schauen optimis-
tisch in die Zukunft. Eine hohe Nachfrage nach Bau-
grundstlcken seitens der Projektentwickler und Bautra-
ger sind hierfir ein sicheres Indiz.

Zusatzbedarf in der Fir den Gesamtmarkt wird bis 2030 ein zusatzlicher

Basisvariante und  Bedarf durch den Anstieg der nachfragenden Haushalte

der oberen Variante in der Basis- und der oberen Variante prognostiziert. In
der Basisvariante betragt der Zusatzbedarf ca. 700
Wohneinheiten und in der oberen Variante 1.200
Wohneinheiten. In der unteren Variante ist der Zusatz-
bedarf durch den Riickgang der Haushaltszahlen nega-
tiv.

Ersatzbedarf von Aus der Fortschreibung des wohnungsmarktrelevanten

600 Wohneinheiten Wohnungsbestandes bis 2030 ergibt sich ein Ersatzbe-
darf von gerundet 600 Wohneinheiten. Dies ist die Zahl
der bis 2030 abgehenden Wohneinheiten.

Fluktuationsreserve Bei der Darstellung des Wohnungsbedarfs bis 2030 wird
die fur einen stabilen Wohnungsmarkt erforderliche Fluk-
tuationsreserve bei der Bilanzierung fur das Jahr 2014
bzw. beim Nachholbedarf berlcksichtigt. Die Bezugs-
groflde fur die Fluktuationsreserve ist die Zahl der Haus-

halte.
Tab. 3 Wohnungsbedarf in Gifhorn bis 2030
Anzahl der Anzahl der Anzahl der
Bedarfskomponente Wohneinheiten | Wohneinheiten VlVJortmelr\\lhe!ten
(Basisvariante) | (Obere Variante) 1= e":e) arian-
Nachholbedarf* -100 -100 -100
Zusatzbedarf 700 1200 -100
Ersatzbedarf 600 600 600
Gesamtbedarf 1.200 1.700 400
*unter Berlcksichtigung einer Fluktuationsreserve von 2 % © GEWOS




Neubaubedarf in
der Basisvariante:
1.200 Wohneinhei-
ten

Neubaubedarf
bis zu 1.700
Wohneinheiten

-47 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Unter Berucksichtigung der drei Bedarfskomponenten
und der erforderlichen Fluktuationsreserve ergibt sich fir
die Stadt Gifhorn in der Basisvariante bis zum Jahr 2030
ein Wohnungsbedarf von 1.200 Wohneinheiten. Folglich
besteht ein jahrlicher Neubaubedarf von 75 Wohneinhei-
ten. Dabei ist zu beachten, dass es sich um eine rein
quantitative Bedarfsberechnung handelt. Zusatzlicher
Neubaubedarf kann sich auch aus den qualitativen An-
forderungen der Nachfrage ergeben, die sich nicht aus
dem vorhandenen Bestand decken lasst.

Bei der Oberen Variante besteht ein Neubaubedarf von
1.700 Wohneinheiten. Entspricht die Nachfrage der Un-
teren Variante, werden lediglich rund 400 Wohneinheiten
zusatzlich bendtigt, um den rechnerischen Ausgleich von
Nachfrage und Angebot zu schaffen.

4.6 Sektorale Differenzierung des Wohnungsmarktes

Um die Handlungsbedarfe herauszuarbeiten, stellt
GEWOS fiir einzelne Teilmarkte die kiinftige Nachfrage
dem heutigen Angebot gegenitber. Neben einer Diffe-
renzierung nach Ein-/Zweifamilienhausern und Mehrfa-
milienhausern wird der Neubaubedarf nach Wohnungs-
grolenklassen und Eigentumsform dargestellt.

4.6.1 Angebot und Nachfrage nach Gebaudetyp

Bedarf
Basisvariante

Die Gegenuberstellung der zukinftigen Nachfrage mit
dem heutigen Angebot im Marktsegment der Ein- und
Zweifamilienhduser zeigt, dass sich bis 2030 ein Neu-
baubedarf von rund 800 Wohneinheiten in Ein- und
Zweifamilienhdusern und von 400 im Mehrfamilien-
haussegment ergibt. Davon entfallen auf den Ersatzbe-
darf im Einfamilienhaussegment 400 Wohneinheiten und
200 WE im Mehrfamilienhaussegment.
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Bedarf
Obere Variante

Bedarf
Untere Variante

In der oberen Variante ergibt sich insgesamt ein Neu-
baubedarf von rund 1.700 Wohneinheiten. Im Einfamili-
enhaussegment missen zur Deckung der Nachfrage
rund 1.100 Wohneinheiten errichtet werden, im Ge-
schosswohnungsbau ca. 600 Wohneinheiten (vgl. Tab.
5).

In der unteren Variante besteht bis 2030 ein Neubaube-
darf im Ein- und Zweifamilienhaussegment von 400
Wohneinheiten. Bezogen auf das Mehrfamilien-
haussegment ist eine ausgeglichene Bilanz vorhanden.
Erfahrungsgemal besteht auch bei ausgeglichenen

Wohnungsmarkten und bei Angebotsiberhangen eine
Nachfrage, so dass Wohnungsneubau auch dann statt-
findet, wenn rein rechnerisch Angebotsiiberhange be-
stehen.

Tab. 4 Wohnungsbedarf nach Gebaudetypen in Gifhorn bis 2030
- Basisvariante -
Geschoss-

Bedarfskomponente Insgesamt EFHIZFH wohnungen

Anzahl WE Anzahl WE Anzahl WE
Nachholbedarf* -100 0 -100
Zusatzbedarf 700 400 300
Ersatzbedarf 600 400 200
Gesamtbedarf 1.200 800 400
*unter Berlcksichtigung einer Fluktuationsreserve von 2 % © GEWOS

Tab. 5 Wohnungsbedarf nach Gebaudetypen in Gifhorn bis 2030
- Obere Variante -

Geschoss-
Bedarfskomponente Insgesamt EFHIZFH wohnungen

Anzahl WE Anzahl WE Anzahl WE

Nachholbedarf* -100 0 -100
Zusatzbedarf 1.200 700 500
Ersatzbedarf 600 400 200
Gesamtbedarf 1.700 1.100 600
*unter Berlcksichtigung einer Fluktuationsreserve von 2 % © GEWOS
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Tab. 6 Wohnungsbedarf nach Gebaudetypen in Gifhorn bis 2030
- Untere Variante -
Geschoss-

Bedarfskomponente Insgesamt EFHIZFH wohnungen

Anzahl WE Anzahl WE Anzahl WE
Nachholbedarf* -100 0 -100
Zusatzbedarf -100 0 -100
Ersatzbedarf 600 400 200
Gesamtbedarf 400 400 0
*unter Berlcksichtigung einer Fluktuationsreserve von 2 % © GEWOS

4.6.2 Wohnen zur Miete und im Eigentum

Eigentiimerquote
verandert sich
kaum

Der Anteil der Haushalte, die in den eigenen vier Wan-
den wohnen, wird in der Stadt Gifhorn leicht steigen. Im
Jahr 2014 lag die Eigentumerquote bei ca. 53 %.
GEWOS hat die Eigentimerquote auf Basis der Entwick-
lung der vergangenen Jahre fortgeschrieben. Im Ergeb-
nis wird sich der Anteil der Eigentimer leicht um rund 3
Prozentpunkte erhdhen.
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5 Preisguinstiges Wohnen

Planungs- und
Entscheidungs-
grundlage

Abgrenzung
preisgiinstiger
Wohnraum

Die Bereitstellung von attraktiven, bedarfsgerechten und
bezahlbaren Wohnungsangeboten fir alle Bevolke-
rungsschichten und Haushaltstypen, hat eine zentrale
Bedeutung flr die zukunftsfahige Entwicklung der Stad-
te. Obwohl in der Regel eine ausreichende quantitative
Wohnraumversorgung in den Kommunen besteht, man-
gelt es oftmals an preisginstigen und bezahlbaren
Wohnungen. So haben Haushalte, die aufgrund eines
eingeschrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf
preisglnstigen Wohnraum angewiesen sind, oftmals
Schwierigkeiten sich mit angemessenen Wohnungsan-
geboten zu versorgen. Es sollte der Anspruch der Stadt-
verwaltung und -politik im Zusammenspiel mit den rele-
vanten Wohnungsmarktakteuren sein, fur alle Haushalte
ein ausreichendes und adaquates Wohnungsangebot
bereitzustellen. Um den relevanten Akteuren in Politik,
Verwaltung und Wohnungswirtschaft eine Planungs- und
Entscheidungsgrundlage zu ermdoglichen, wurde im
Rahmen des Wohnraumraumversorgungskonzepts eine
Vertiefungsanalyse zum preisglinstigen Wohnraum
durchgeflhrt.

Im Rahmen der Vertiefungsanalyse wird die Nachfrage
dem zur Verfligung stehenden Wohnungsangebot ge-
genubergestellt. Die finale Bilanzierung von Angebot und
Nachfrage setzt jedoch eine Reihe definitorischer und
rechnerischer Arbeitsschritte voraus.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:
o des Gesamtangebots/der Gesamtnachfrage
e der Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum
und
e des preisglinstigen Angebots

Darauf aufbauend wird die Berechnung des preisgunsti-
gen Angebots und der Nachfrage durchgefiihrt. Im Fol-
genden werden die einzelnen Arbeitsschritte erlautert.



Definition Gesamt-
nachfrage/-angebot

Definition Nachfrage
preisgiinstiges
Wohnungsmarkt-
segment

Definition
preisgiinstiges
Angebot
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Der Wohnungsmarkt in Gifhorn ist derzeit ausgeglichen.
Strukturelle Leerstande sind nicht vorhanden. Vor die-
sem Hintergrund wird die Annahme getroffen, dass die
Nachfrage und das Angebot gleich gro sind. Fir den
Gesamtmarkt liegt demnach eine ausgeglichene Bilanz
vor. Zur Bestimmung des Umfangs von Angebot und
Nachfrage wird die jahrliche Wohnungsfluktuation her-
angezogen.

Die Gruppe der preissensiblen Haushalte ist nicht fest
definiert. Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preis-
glnstigen Wohnungen kdnnen unter anderem Quoten
oder bereits bestehende Einkommensgrenzen herange-
zogen werden. Im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung wurde auf bestehende Grenzen Bezug genom-
men. Konkret wurden zur Abgrenzung von Haushalten
mit geringen Einkommen die Einkommensgrenzen des
Niedersachsischen Wohnraumférdergesetzes (NWoFG)*
(vgl. Tab. 7) sowie, in Anlehnung an das bundesdeut-
sche Durchschnittseinkommen, die Armutsgefahrdungs-
grenze (60 % des durchschnittichen Einkommens) als
Obergrenze herangezogen (vgl. Tab. 8).

Damit umfasst die Analyse nicht nur die der Statistik
bekannten Transfermittelempfanger, sondern auch ge-
ringverdienende Haushalte, die ihre Miete aus eigenen
Einklnften bestreiten, aber dennoch auf preisglnstigen
Wohnraum angewiesen sind.

Auch bezlglich des preisglnstigen Angebots besteht
keine etablierte Definition. Vor diesem Hintergrund wur-
den zur Abgrenzung des preisgunstigen Wohnungs-
marktsegments die

e Wohnflachengrenzen des Niedersachsischen
Wohnraumférderungsgesetzes und

o die Mietobergrenzen der Kosten der Unterkunft
herangezogen (vgl. Tab. 7 )-

4 Fassung vom 29.10.2009 (Nds.GVBI. Nr.24 S.403), geandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 23.7.2014 S.208) - VORIS 23400 -
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Obergrgnzen Die soziale Wohnraumférderung hat zur Aufgabe ausrei-
der sozialen chend Wohnraum fiir Haushalte zur Verfiigung zu stel-
Wohnraumfoérderung

len, die aufgrund von geringen Einkommen Schwierig-
keiten haben sich mit adaquatem Wohnraum zu versor-
gen. Im Rahmen der Wohnraumférderung werden
Haushalte geférdert, die ein bestimmtes Einkommen
nicht Uberschreiten. Die Obergrenze definiert sich Uber
die Anzahl der im Haushalt lebenden Personen.

Kosten der Unter- Das Jobcenter Gifhorn entscheidet anhand dieser Ober-
kunft als Abgren- grenzen fur Nettokaltmiete und kalte Betriebskosten (ex-
zungskriterium klusive Heizkosten), ob eine Mietwohnung flir Empfan-

ger von Leistungen nach dem SGB Il ,angemessen® ist.
Die Obergrenzen der Kosten der Unterkunft sind nach
der Anzahl der Haushaltsmitglieder gestaffelt. Grund-
satzlich wird davon ausgegangen, dass mehr Haus-
haltsmitglieder auch eine groRere Wohnflache bean-
spruchen und hierfir im Regelfall héhere Wohnkosten
zahlen missen. Im Rahmen der Vertiefungsanalyse
werden die Haushalte mit mehr als vier Personen zu-
sammengefasst; daftr wird fir die Obergrenze der Vier-
und FlUnfpersonenhaushalte der Mittelwert berechnet.

Tab. 7 Obergrenzen zur Bilanzierung des preisgiinstigen Wohnraums

Jahrliches Wohnunds-
HaushaltsgroRe Haushaltsnetto- rbliezg Bruttokaltmiete®
einkommen' g

1 Person 17.000 € bis 50 m? 350 €

2 Personen 23.000 € Uber 50 bis 60 m? 411 €

3 Personen . . R

(Eltern mit einem Kind) 29.000 € Uber 60 bis 75 m 492 €

4 Personen . )

(Eltern mit zwei Kindern) S el (9 i el
'nach § 3 Abs. 2 NWoFG
“nach Richtlinie zur Durchfuihrung der sozialen Wohnraumférderung

in Niedersachsen (Wohnraumférderbestimmungen - WFB)
® Kosten der Unterkunft -Jobcenter Gifhorn © GEWOS
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Tab. 8 Alternative Einkommensgrenzen

Obergrenzen
HaushaltsgréRe Bundes_deutfsches Durch- 60 % des
schnittseinkommen . .
. Durchschnittseinkommens
(Median)

1 Person 15.800 € 9.500 €

2 Personen 29.750 € 17.850 €

3 Personen 40.740 € 24.440 €

4 Personen 47.061 € 28.240 €

Quelle: Statistisches Bundesamt 2014 © GEWOS

Beriicksichtigung
von Mindest-
wohnungsgrofen

Bilanzierung des
preisgiinstigen
Wohnraums

Ob eine Wohnung preisgunstig im Sinne der oben ange-
fuhrten Definition ist, bemisst sich in erster Linie nach
der Hohe der Miete (bruttokalt). Gleichwohl muss eine
Wohnung nattrlich eine gewisse Mindestgrofie aufwei-
sen, damit sie fur eine bestimmte HaushaltsgrolRe ge-
eignet ist. Zur Beurteilung der fir die jeweilige Haus-
haltsgrofe zu bertcksichtigenden Wohnungsgréle wur-
de auf die Grenzen der sozialen Wohnraumférderung in
Niedersachsen zurtickgegriffen.

Auf Basis dieser Abgrenzung erfolgt in der Vertiefungs-
analyse eine Bilanzierung von Angebot und Nachfrage
im Segment des preisgunstigen Wohnraums. Die Bilan-
zierung ermdglicht das Aufdecken von Versorgungseng-
passen und potenziellen Handlungsbedarfen im preis-
gunstigen Segment. Da die Wohneigentumsbildung bei
Haushalten mit einem eng begrenzten finanziellen Hand-
lungsspielraum eher eine Ausnahme darstellt, wurde das
Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse ausge-
spart. Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrieren
sich also ausschliel3lich auf das Mietwohnungssegment.
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5.1 Berechnung der Nachfrage

Berechnung der
Mieterhaushalte

Abbildung der
Einkommensstruktur
der Haushalte

Ermittlung der
preissensiblen
Mieterhaushalte

Bedarf an 5.000
preisgiinstigen
Wohnungen

Um bei der Berechnung der Nachfrage eine hinrei-
chend genaue Abbildung der vor Ort vorhandenen Mie-
terhaushalte gewahrleisten zu kdnnen, wurden zentra-
le KenngrofRen zur Mietwohnungsquote (Zensus 2011),
Mieterquote differenziert nach Haushaltseinkommen
und Haushaltsgrofienstruktur (jeweils eigene Berech-
nung auf Basis des Zensus 2011) herangezogen. Da-
bei wird die Struktur der Mieterhaushalte nach Anzahl
der Haushaltsmitglieder differenziert (vgl. Tab. 9).

Fir die Berechnung der Nachfrage nach preisglnsti-
gem Wohnraum wird auf die Ergebnisse des Mikro-
zensus zur Einkommenssituation der Privathaushalte
in Niedersachsen zurlickgegriffen. Die Erhebung des
Mikrozensus differenziert die Einkommen der Haushal-
te nach Alter der Haushaltsvorstande und Grolie des
privaten Haushalts. Diese Information wird auf die
Haushaltsstruktur der Stadt Gifhorn Ubertragen, so-
dass die Anzahl der Haushalte differenziert nach
HaushaltsgroRe und Einkommen abgebildet werden
kann.

Da fir die Berechnung der Nachfrage an preisgunsti-
gem Wohnraum nur der Anteil der preissensiblen
Haushalte relevant ist, wird auf Basis der Einkom-
mensstruktur der Anteil der Haushalte innerhalb der
Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumférde-
rung und der alternativen Grenzen berechnet. Im
nachsten Schritt wird auf Basis der zuvor ermittelten
Mieterquote der Anteil an preissensiblen Mieterhaus-
halten berechnet.

Bei der Berechnung auf Basis der Einkommensgren-
zen der Niedersachsischen Wohnraumforderung be-
steht ein Bedarf an 5.000 preisglnstigen Wohnungen.
Betrachtet man den Bedarf differenziert nach Haus-
haltsgroRen, so zeigt sich, dass mit rund 80 % der
grolite Bedarf bei kleinen Wohnungen fir Ein- bis
Zweipersonenhaushalte besteht.
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Geringe Nachfrage Unter Berlcksichtigung der alternativen Einkommens-

bei alternativen grenzen (60 % des Durchschnittseinkommens) fallt die

Einkommensgrenzen Nachfrage mit 2.430 preisglinstigen Wohnungen deut-
lich geringer aus. Dies zeigt sich vor allem bei den
kleineren Haushalten mit ein bis zwei Personen.

Tab. 9 Nachfrage

. Mieter-
. Mieter-
Mieter- haushalte
Hf;ﬁs:alts- Haushalte haushalte ha_ushalt:z_ preisgiinstig
g insgesamt pr?[ljsvgang) 9 (60 % vom Durch-
° schnittseinkommen)
1 Person 6.370 4.160 2.890 1.080
2 Personen 6.030 2.420 1.160 690
3 Personen 2.700 1.040 430 320
4+ Personen 3.160 1.000 520 340
Insgesamt 18.270 8.620 5.000 2.430
© GEWOS
Fluktuation Da letztlich fur die Vertiefungsanalyse nur die Situation
innerhalb eines Jahres von Relevanz ist, wurde die
Fluktuation der Mieterhaushalte berechnet (vgl. Tab.
10).
Nachfrage: Unter der Berlcksichtigung der haushaltsgrofRenspezi-
570 preisguinstige fischen Fluktuationsquote ergibt sich nach den Ein-

Wohnungen jahrlich kommensgrenzen der Niedersachsischen Wohnraum-
férderung eine Nachfrage von rund 570 preisguinstigen
Wohnungen pro Jahr. Rund 83 % der Nachfrage ent-
fallt dabei auf Ein- und Zweipersonenhaushalte.
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Die ermittelte Nachfrage auf Basis der alternativen
Einkommensgrenzen (60 % vom bundesdeutschen
Durchschnittseinkommen) fallt aufgrund der niedrige-
ren Einkommensgrenzen erwartungsgemald geringer
aus. Insgesamt liegt die Nachfrage bei rund 270 preis-
gunstigen Wohnungen. Dabei ist der Unterscheid bei
den kleinen Wohnungen am deutlichsten. Bei den
Wohnungen flir Einpersonenhaushalte ist die Nachfra-

ge um 220 Wohnungen geringer.

Tab. 10 Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen innerhalb eines Jahres

Wohnunds- Mieter- Mieter-
Haushalts- Fluktuations- 9 haushalte haushalte

e wechsel e P

groRe quote ro Jahr preisgunstig preisgunstig
P (NWoFG) (altern. Grenzen)
1 Person 12,0% 220 350 130
2 Personen 11,0% 130 130 80
3 Personen 10,0% 220 40 30
ab 4 Personen 10,0% 350 50 30
Insgesamt 11,3% 900 570 270
© GEWOS

5.2 Berechnung des Angebots

Ermittlung des Miet-
wohnungssegments

Auf der Angebotsseite wird in einem ersten Schritt die
Zahl der Wohnungswechsel differenziert nach Woh-
nungsgrofRenklassen ermittelt. Grundlage bilden Zen-
susdaten verknUpft mit den bereits dargestellten Fluk-
tuationsquoten.

Anteil preisglinstiger Fir die Ermittlung des Angebots an preisglnstigen

Wohnungen bei
Neuvermietung

Wohnungen wurde auf Basis der Wohnungsinserate der
Anteil an preisglinstigen Wohnungen differenziert nach
WohnungsgroéRenklassen ermittelt.
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Angebot: Im Ergebnis ergibt sich auf der Angebotsseite ein Ange-

380 preisgiinstige bot von rund 900 Wohnungen pro Jahr. Der Anteil der

Wohnungen jahrlich  preisglinstigen Wohnungen liegt bei 38 %. Dies ent-
spricht rund 380 Wohnungen im preisglnstigen Seg-
ment. Tabelle 11 zeigt das Angebot differenziert nach
WohnungsgréfRenklassen.

Tab. 11 Angebot preisgliinstiger Wohnungen innerhalb eines Jahres

Haushalts- | Wohnungs- LI BT Angebot preisgiins-
groRe groRen T TR tig pro Jahr
bestand pro Jahr
1 Person bis 50 m? 1.810 220 120
2 Personen bis 60 m? 1.210 130 60
3 Personen bis 75 m? 730 220 100
ab 4 Personen | (ber 75 m? 4.920 350 100
Insgesamt 8.670 900 380
© GEWOS

5.3 Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumfoérderung

Negative Bilanz bei Sofern die Einkommensgrenzen der Niedersachsischen

preisgiinstigen Woh- Wohnraumférderung zu Grunde gelegt werden, ergibt

nungen fiir Ein- sich ein Nachfrageuberhang bei kleinen Wohnungen bis

und... 50 m? (vgl. Tab. 12). Den rund 350 Einpersonenhaus-
halten, die jahrlich eine preisglinstige, kleine Wohnung
nachfragen, stehen lediglich 120 Wohnungen zur Ver-
fugung. Bei den kleinen Wohnungen besteht somit eine
negative Bilanz von 230 Wohneinheiten.

... Zweipersonen- Ein ahnliches Bild zeigt sich bei den preisglnstigen

haushalte Wohnungen flr Zweipersonenhaushalte. In der Gro-
Renklasse von 50 bis 60 m? besteht ein Defizit von rund
70 Wohnungen. Hier steht der jahrlichen Nachfrage
nach 130 Wohnungen ein Angebot von lediglich 60
Wohnungen gegenuber.
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Angebotsiiberhdnge Im Gegensatz zu den kleinen Wohnungen ist ein aus-

bei groReren Woh- reichender Bestand an preisgunstigen gro3en Wohnun-

nungen gen fur Haushalte ab drei Personen vorhanden (vgl.
Tab. 12) Allerdings relativiert sich auch die positive Bi-
lanz der groReren Wohnungen, da auch Haushalte mit
einem hoheren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt
als Konkurrenten auftreten und preisglinstigen Wohn-
raum in allen Gréfenklassen belegen, so dass diese
Wohnungen flr ,preissensible” Haushalte nicht verflig-
bar sind.

Tab. 12 Bilanz Angebot und Nachfrage innerhalb eines Jahres (Kosten

der Unterkunft)
Kosten ks
Haushalts- Quadrat- nungs- Nach- An- .
<. der Un- = oo Bilanz
grofe terkunft metermiete | grofe in frage gebot
(Bruttokalt)® m?

1 Person 350,00 € 7,00 € bis 50 m? 350 120 -230
2 Personen 411,00 € 6,85 € bis 60 m? 130 60 -70
3Personen | 49200€ | ©9%€ | pis7smz | 40 100 60
4 Personen 612,00+ € 6,69 € []ber275 50 100 50
und mehr m

Insgesamt 570 380 -190

© GEWOS|

60 Prozent Einkommensgrenze (des bundesdeutschen Durchschnittsein-
kommens)

Geringe Nachfrage- Bei der Bilanzierung auf Basis der alternativen Ein-

uiberhange bei klei- kommensgrenzen (60 % des bundesdeutschen Durch-

nen Wohnungen schnittseinkommens) ergibt sich aufgrund der geringe-
ren Nachfrage erwartungsgemal ein abweichendes
Bild. Aufgrund der niedrigeren Einkommensgrenzen ist
auch die Nachfrage entsprechend kleiner. Insgesamt
ergibt sich fur die Berechnung mit den alternativen Ein-
kommensgrenzen eine positive Bilanz fir Gifthorn. 270
Haushalten die preisgunstige Wohnungen nachfragen,
stehen rund 380 Wohnungen zur Verfligung.

® Bezogen auf die Obergrenze der Wohnungsgroenklasse - Bei vier Personenhaushal-
ten = 85 m2.
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Trotz des Ansatzes der niedrigen Einkommensgrenzen
ergibt sich auch bei diesem Berechnungsansatz fur Ein-
und Zweipersonenhaushalte eine negative Bilanz (vgl.
Tab. 13). Nur bei den gréfleren Wohnungen ab drei
Personen besteht ein Angebotsiberhang.

Tab. 13 Bilanz Angebot und Nachfrage innerhalb eines Jahres

(60 Prozent Einkommensgrenze)

Kosten der Wohnungs- Nachfra- .

Haushalt Unterkunft gréRe in m? ge Angebot Bilanz
1 Person 350,00 € bis 50 m? 130 120 -10

2 Personen | 411,00 € bis 60 m? 80 60 -20

3 Personen 492,00 € bis 75 m2 30 100 70

4 Personen | g45 g0+ € {iber 75 m? 30 100 70
und mehr

Insgesamt 270 380 110

© GEWOS

Verhaltnis von An-  Bei der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage zeigt

gebot und Nachfra- sich insbesondere bei den Ein- und Zweipersonen-

ge haushalten ein Nachfrageuberhang. Im Ergebnis zeigt
sich, dass nicht ausreichend preisglinstige Wohnungen
fur kleine Haushalte auf dem Markt sind. Zudem kann
nicht ausgeschlossen werden, dass es auch in anderen
Wohnungsgrofienklassen Haushalte mit Marktzugangs-
problemen gibt. Zu beachten ist, dass viele preisgunsti-
ge Wohnungen von Personen bezogen werden, die
nicht unter die angefiihrten Einkommensgrenzen fallen
und damit nicht von den Einkommensschwacheren be-
zogen werden kénnen.
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6 Handlungskonzept

6.1 Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

Kompakte Zusam-
menfassung von
Starken/Schwachen

Lage in der
Metropolregion

Positive Beschifti-
gungsentwicklung

Nachfrageanstieg

Die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten Cha-
rakteristika, Potenziale und Risiken der Wohnungs-
marktanalyse werden im Folgenden zusammengefasst.
Darauf aufbauend werden Ziele und MaRnahmenemp-
fehlungen zur Wohnungsmarktentwicklung dargestellt.

Die Lage in der prosperierenden Metropolregion ,Han-
nover-Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg® ist ein klarer
Standortvorteil und Grundlage fir die positive Entwick-
lung der vergangenen Jahre. Die gute Anbindung mit
dem OPNV und die sehr gute StraRenanbindung ma-
chen Gifhorn zu einem nachgefragten Wohn- und Ar-
beitsstandort.

Gifhorn ist dabei weit mehr als eine Schlafstadt im
Schatten der Arbeitsmarktzentren Wolfsburg, Braun-
schweig und Hannover. Gifthorn selbst weist einen deut-
lichen Einpendlertiberschuss auf. Die Funktion als wich-
tiger Beschaftigungsstandort konnte in den letzten Jah-
ren durch einen Ausbau des Arbeitsplatzangebotes wei-
ter gestarkt werden.

Eine Folge dieser Entwicklung ist ein Anstieg der Bevol-
kerungs- und Haushaltszahlen. Auch zuklnftig kann
eine weiter steigende Nachfrage erwartet werden. Da
der Wohnungsmarkt in Gifhorn keine Leerstands-
reserven aufweist, wird in den nachsten Jahren ein um-
fangreicher Wohnungsbau notwendig, um die Bevdlke-
rung mit Wohnraum zu versorgen.

Trotz des Nachfrageanstiegs und des damit einherge-
henden Neubaubedarfs wird zukiinftig das Gros der
Nachfrage im Bestand gedeckt. Zuklnftig wird es darauf
ankommen, den Wohnungsbestand im Rahmen des
wirtschaftlich Machbaren zu modernisieren. Bei einer
schlechten energetischen Beschaffenheit und nicht mehr
nachfragegerechten Wohnungsausstattungen werden
insbesondere in guten Lagen der Abriss und der an-
schlielende Wohnungsneubau eine wirtschaftliche Al-
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Generationen-
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ternative zur Sanierung der Bestande darstellen. Die
Vorteile liegen dabei auf der Hand. Einerseits spart dies
aufwendige ErschlieRungskosten sowie den Aufbau von
Infrastrukturen in Neubauquartieren, andererseits kon-
nen durch den Abriss und den Neubau neue Qualitaten
in bestehenden Quartieren geschaffen werden, die zu-
gleich zu einer weiteren Ausdifferenzierung und Attrakti-
vitdtserhdhung des gesamtstadtischen Wohnungsange-
botes beitragen.

Auch in Githorn wird eine deutliche Verschiebung inner-
halb der Altersstruktur beobachtet. Fir den Wohnungs-
markt bedeutet dies einerseits die Bereitstellung eines
altengerechten Wohnungsangebots im Bestand und im
Neubau, aber auch die Forderung des Generationen-
wechsels in den Einfamilienhausquartieren.

Nicht nur in der Innenstadt, auch in den duf3eren Stadt-
bereichen, gewinnt das Thema (energetische) Moderni-
sierung und Wohnqualitat starker an Bedeutung. Neben
den alteren Einfamilienhausgebieten gibt es insbesonde-
re im Geschosswohnungsbau zum Teil Nachhol- und
Anpassungsbedarf, um die Marktgangigkeit zu erhalten,
den Wohnungsbestand an die Nachfrage anzupassen
und zu ertlchtigen.

In Gifhorn gibt es eine groRe Nachfrage nach preisglins-
tigen, kleinen und zunehmend auch barrierearmen
Wohnungsangeboten. Insbesondere kleine, preisglnsti-
ge Wohnungen fehlen derzeit in Gifhorn.

Ein hoher Einpendleriiberschuss (wie ihn die Stadt Gif-
horn aufweist) ist immer auch Ausdruck eines hohen
Nachfragepotenzials. Gleichzeitig zeigt er aber auch,
dass viele Beschaftige einen anderen Wohnstandort
praferieren. Die Grunde hierfir sind vielfaltig (soziale
Bindungen, Wunsch nach Wohnen im Griinen etc.). Im
Falle Gifhorns wird jedoch deutlich, dass viele in Gifhorn
Beschaftige urbanere Wohnstandorte wie Braunschweig
praferieren. Um im Wettbewerb um Einwohner und Ar-
beitsplatze weiter bestehen zu kdnnen, sollte Gifhorn —
neben der Bereitstellung eines nachfragegerechten Bau-
flachenangebots — daher den stadtischen Charakter
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starken. Eine attraktive Innenstadt, gepaart mit einem
breiten Dienstleistungsangebot und einer sehr guten
Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur sind in diesem
Kontext von zentraler Bedeutung.

Seitens der lokalen Experten wird angeflhrt, dass zu-
nehmend eine Nachfrage nach Wohnraum von alteren
Haushalten aus dem Umland Gifhorns vorhanden ist.
Nachfrager sind Eigenheimbesitzer, die das groRRe Ein-
familienhaus in dezentraler Lage gegen eine komfortable
Wohnung in zentraler oder zentrumsnaher Stadtlage
tauschen mdchten. Vielfach ist dieser Wunsch aufgrund
der Preisdiskrepanz zwischen der Stadtwohnung und
dem Einfamilienhaus nicht erflillbar. Dennoch gibt es ein
(begrenztes) Nachfragepotenzial, das bedient werden
kann.
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Vor dem Hintergrund des prognostizierten Nachfragean-
stiegs sowie der Zunahme alterer Haushalte steht Gif-
horn vor groRen Herausforderungen. Der bedarfsgerech-
te Wohnungsneubau, die Modernisierung des Gebaude-
und Wohnungsbestands sowie die Gestaltung des Ge-
nerationenwechsels missen flr eine positive Woh-
nungsmarktentwicklung miteinander in Einklang ge-
bracht werden.

Grundsatzliches Ziel der Stadt Gifhorn ist eine ausrei-
chende und angemessene Wohnungsversorgung aller
Bevolkerungsgruppen durch ein breites und qualitatsvol-
les Wohnungsangebot in allen Teilmarkten. Um dieses
Leitziel zu erreichen, haben sich die Gifhorner Woh-
nungsmarktpolitik und die Wohnungsmarktakteure fol-
gende Entwicklungsziele gesetzt:

e Die Gifhorner Wohnungspolitik will das Haus-
haltswachstum durch die Bereitstellung geeigne-
ter Wohnbauflachen und eine aktive Wohnungs-
baupolitik ermdglichen

e Die Wohnungsbestande sollen den energeti-
schen Anforderungen und dem demographi-
schen Wandel angepasst werden

e Die Gifhorner Wohnungspolitik will den Haushal-
ten, die am Markt nur schwer eine Wohnung fin-
den, bezahlbaren Wohnraum in ausreichender
Menge und Qualitat zur Verfigung stellen
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Aus den aufgeflihrten Zielen ergeben sich drei Hand-
lungsfelder:

e Wohnungsneubau

e Bestandsentwicklung

e Schaffung und Erhalt preisgiinstiger Wohnungen
Im Folgenden werden die Handlungsbedarfe innerhalb

der einzelnen Handlungsfelder deutlich gemacht und die
konkreten Malinahmen dargestellt.
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6.3 Handlungsempfehlungen
Wohnungsneubau
Hoher Wie dargestellt besteht in Githorn ein deutlicher Neu-

Neubaubedarf...

... im Einfamilien-
haussegment

... und im Mehrfami-
lienhaussegment

baubedarf. Einerseits mussen abgehende Wohnungen
ersetzt und andererseits muss der zusatzlichen Nach-
frage Rechnung getragen werden. Bis zum Jahr 2030
muissen rund 1.200 Wohnungen (Basisvariante) neu
gebaut werden. Der flachenrelevante Zusatzbedarf be-
lauft sich auf 700 Wohnungen.

Gifhorn weist ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau
auf. Insbesondere die Beschaftigten in der Automobil-
branche verfiigen Uber vergleichsweise hohe Einkom-
men. Im Fokus dieser Nachfragegruppe stehen vor al-
lem Einfamilienhauser. Dementsprechend hoch sind die
Nachfrage von potenziellen Eigentumsbildnern nach
Einfamilienhdusern und die Nachfrage von Projektent-
wicklern nach geeigneten Grundsticken. Auch zukulnftig
rechnet GEWOS mit einer stabilen Nachfrage in diesem
Segment. Um der Nachfrage zu entsprechen, sollten bis
2030 rund 800 Einfamilienhauser neu gebaut werden.

Gleichzeitig besteht auch zukiinftig ein Bedarf nach
Mehrfamilienhdusern. Rund 400 Wohnungen mussen in
diesem Segment zur Bedarfsdeckung bis 2030 gebaut
werden. Wahrend die Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern primar durch Familien bzw. Haushalte in der Fami-
liengrindungsphase gepragt ist, stellt sich die Situation
im Geschosswohnungsbau heterogener dar. Fur freifi-
nanzierte Neubauwohnungen kommen grundséatzlich
eher mittlere und gutverdienende Haushalte in Betracht.
Zu den Nachfragern gehoren Best-Ager (50 +), Senio-
renhaushalte und gut verdienenden Singlehaushalte.
Eher geringe Bedeutung haben Familien und Starter-
haushalte.

Werden die angefihrten Zielzahlen nicht erreicht, wird
sich ein Teil der zusatzlichen Nachfrager aul3erhalb Gif-
horns niederlassen. Gleichzeitig wird sich die Woh-
nungsmarktsituation in Gifhorn anspannen. Neben der
Abwanderung in die Umlandgemeinden wirde die Ver-
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sorgung der einkommensschwachsten Haushalte er-
schwert. Ubersteigt dagegen der Wohnungsneubau den
Bedarf, besteht die Gefahr, dass Uberkapazitaten auf-
gebaut werden und Leerstande auftreten. Ein geringer
Uberhang ist unproblematisch. Sofern sich jedoch struk-
turelle Wohnungsleerstande abzeichnen, die sich zudem
raumlich konzentrieren, besteht die Gefahr einer negati-
ven Quartiersentwicklung. Um ein Uber- bzw. Unteran-
gebot zu vermeiden, empfiehlt GEWOS die Zielzahlen in
regelmafigen Abstanden zu Uberprifen.

Ein groler Teil der Wohnungsnachfrage in Gifhorn kon-
zentriert sich, wie dargestellt, auf das Ein- und Zweifami-
lienhaussegment. Dennoch kann durchaus steuernd auf
das Nachfrageverhalten eingewirkt werden. Durch ver-
dichtete Bauweisen, wie beispielsweise Stadtvillen oder
gestapelte Reihenhduser, lassen sich urbane Wohn-
standorte kreieren, die vergleichsweise wenig Flache in
Anspruch nehmen und gleichzeitig den Anforderungen
und Vorteilen individuellen Wohnens gerecht werden.

In den Umlandgemeinden von Gifhorn sind in den ver-
gangenen Jahrzehnten zahlreiche Einfamilienhauser
entstanden, die heute nicht mehr den Lebensbedirfnis-
sen von Teilen der Bewohnerschaft entsprechen. Die
Kinder, oft das Hauptmotiv fir den Erwerb eines Einfa-
milienhauses, sind ausgezogen und die Eltern zieht es in
eine urbanere Umgebung mit einem leicht zuganglichen
Dienstleistungs- und Freizeitangebot.

Ein GrofRdteil der Senioren moéchte und kann lange
selbstbestimmt in seiner gewohnten Wohnumgebung
leben. Sollte dennoch ein Wohnungswechsel erforderlich
werden, besteht bei vielen der Wunsch, zumindest im
angestammten Wohnquartier, in dem soziale Netzwerke
aufgebaut wurden, zu bleiben. Um dieses zu ermdogli-
chen, missen bauliche Anpassungen im Bestand erfol-
gen oder neue Wohnungsangebote geschaffen werden.
Ziele sollten daher sein:

¢ das lebenslange Wohnen fur einen moglichst gro3en
Teil der Seniorenhaushalte im angestammten Quartier
zu ermoglichen
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¢ die Schaffung zusatzlicher seniorengerechter Woh-
nungsangebote in den Quartieren

Voraussetzung flr den nachfragegerechten Neubau ist
die Aktivierung vorhandener Wohnbauflachenpotenziale.
Die Entwicklung der Bauflachen sollte sukzessive in
kleineren Einheiten, méglichst in Erganzung bestehen-
der Wohngebiete, erfolgen.

Vor dem Hintergrund eines nachfragegerechten Woh-
nungsneubaus ist die Innenentwicklung und Nachver-
dichtung in der Kernstadt fir die zuklnftige Wohnungs-
marktentwicklung strategisch bedeutsam. Vor der Ent-
wicklung von Neubaugebieten in Stadtrandlage sollten
die verfigbaren Potenziale in innerstadtischen Berei-
chen mit guter infrastruktureller Ausstattung genutzt
werden, um einer zunehmenden Zersiedelung und der
Entstehung von Konkurrenzstandorten vorzubeugen. Mit
dem Aufbau eines Bauflachenkatasters sind Eigentiimer
und Investoren gezielt anzusprechen, um mogliche Ent-
wicklungschancen von Wohnbauflachenpotenzialen wei-
ter zu konkretisieren. Entwicklungsfahige Flachen fir
den Wohnungsneubau kénnen ggf. von der Stadt erwor-
ben werden, um eine zielgerichtete Flachenentwicklung
bzw. Aktivierung der potenziellen Wohnbauflachen zu
ermdglichen. Uber den strategischen Zwischenerwerb
der Stadt kénnen Impulse geschaffen werden und es
kann eine bedarfsgerechte Entwicklung der Flachen
erfolgen. Dies beziiglich nimmt die GEG® eine entschei-
dende Rolle ein.

Bei umfassendem Modernisierungsbedarf im Bestand
sollte im Einzelfall geprift werden, ob nicht ein Ersatz-
neubau die bessere Alternative zu kostenintensiven Er-
neuerungsmaflnahmen ware. Im Neubau lassen sich
Qualitaten erreichen, die im Bestand kaum zu verwirkli-
chen sind. Hier sind von vornherein nachfragegerechte

® Eine Hauptaufgabe der Gifhorner Grundstiicks- und Erschliefungsgesellschaft mbH (GEG) ist
die Erschliellung von Baugebieten und die Vergabe von Baugrundstiicken. Als hundertprozentige
Tochtergesellschaft der Stadt Gifhorn nimmt sie kommunale Aufgaben wahr und dient als Steuer-
instrument der Baulandpolitik.
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WohnungsgréRen, Raumzuschnitte, Ausstattungsmerk-
male und energetische Anforderungen realisierbar.

Bestandsanpassungen

Generationen-
wechsel

Zuschussprogramm
fir Sanierung -
flankiert durch
Imagekampagne

Insbesondere altere Ein- und Zweifamilienhduser aus
den 1960er bis 1970er Jahren werden in den nachsten
Jahren auf dem Markt angeboten. Viele der Ersterwer-
ber werden zukunftig altersbedingt nicht mehr in der
Lage sein, ohne fremde Unterstitzung in ihrer Immobilie
alt zu werden. Einige Eigentimer werden Hilfeleistungen
in Anspruch nehmen bzw. bauliche Anpassungen durch-
fuhren lassen, die das Alltagsleben erleichtern. Ein gro-
Ber Teil der alteren Bewohner wird ihre Immobilie lang-
fristig an die Nachkommen weitergeben bzw. veraullern.
Der anstehende Generationenwechsel vollzieht sich in
den stark nachgefragten Wohngebieten von allein, in
weniger beliebten Quartieren kann dieser Prozess ohne
Unterstitzung zu einer negativen Quartiersentwicklung
fuhren, die es aufzuhalten gilt. Daher sollte die Stadt
Gifhorn den Generationenwechsel in alteren Eigenheim-
gebieten unterstitzen, um eine durchmischte Alters-
struktur und damit zukunftsfahige Quartiere zu erhalten.
Mégliche Maflinahmen sind:
o Kommunales Zuschussprogramm fir Familien,
die Bestandsimmobilien erwerben, auflegen
e Imagekampagne ,Erwerb von Bestandsimmobi-
lien“ durchflhren
e Wohnberatungsstelle rund um das Thema Gene-
rationenwechsel und altersgerechter Umbau von
Eigenheimen aufbauen

Ein zentrales Problem bei der Vermarktung bzw. der
Wiedernutzung von Altbauten ist die Einschatzung des
Sanierungsaufwands. Anders als bei Neubauvorhaben
fehlen potenziellen Kaufern fundierte Bewertungsgrund-
lagen. Eine Forderung konnte an diesem Punkt anset-
zen. Beispielhaft umgesetzt wurde dieser Ansatz in der
Gemeinde Hiddenhausen. So fordert die Gemeinde Alt-
baugutachten, um die Umbau- und Sanierungskosten
abschatzen zu kénnen. Insgesamt werden in Abhangig-
keit der Haushaltsgrof’e und der Zahl der Kinder bis zu
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1.500 Euro fur ein Gutachten als Zuschuss ausgezahilt.
Darlber hinaus wird der Kauf des Altbaus durch finanzi-
elle Zuschlsse uber einen Zeitraum von sechs Jahren
geférdert. Die Gemeinde Hiddenhausen bewertet das
Projekt sehr positiv, da es gelungen ist, mit Bestandsfor-
derung eine aktive Familienpolitik zu betreiben und ein
Abwandern von Familien zu vermeiden. Das Programm
sollte durch eine intensive Offentlichkeitsarbeit (Image-
kampagne) begleitet werden. In diesem Rahmen konn-
ten Best-Practice Beispiele von gelungenen Sanierun-
gen/Modernisierungen in lokalen Printmedien sowie auf
der stadtischen Homepage aufgezeigt werden.

Um den Generationenwechsel in den alteren Ein- und
Zweifamilienhaussiedlungen zu unterstitzen, miissen
zunachst geeignete altersgerechte Wohnalternativen fur
die bisherigen Eigenheimbesitzer geschaffen werden.
Darlber hinaus gilt es, den bisherigen Eigentimern auf
ihrem Weg in eine altersgerechte Wohnung Beratung
und Unterstitzung zur Seite zu stellen. Viele altere Men-
schen sind angesichts der Vielfalt der zu beachtenden
Fragen Uberfordert. Es gilt zum einen, ein geeignetes
altersgerechtes Wohnobjekt zu finden. Daran ankntp-
fend muss der Verkauf des Hauses organisiert und
durchgeflihrt werden. Die langjahrigen Eigentliimer irritie-
ren oftmals die Wertverluste ihrer Immobilien infolge des
allgemein niedrigen Kaufpreisniveaus und lange ausge-
bliebener Modernisierungsmaflinahmen. Letztlich steht
der konkrete Umzug an, der einer umfangreichen Orga-
nisation bedarf. Fir alle diese Fragen sind viele altere
Haushalte auf Unterstlitzung angewiesen. Deshalb emp-
fiehlt GEWOS, den Aufbau einer ,Beratungs-Plattform*
einzurichten, die Verkaufsinteressenten/-interessentin-
nen und potenzielle Kaufer/-innen Unterstitzung anbie-
tet. Das Aufgabenspekirum koénnte dabei sowohl ein
Beratungsangebot zum Erwerb und zur energetischen
Sanierung/Modernisierung von Bestandsimmobilien als
auch die Durchfihrung von Informationsveranstaltungen
sowie weitere Offentlichkeitswirksame MalRnahmen rund
um das Thema Wohnen umfassen. Dabei sollte die Be-
ratung ergebnisoffen sein und sowohl das Verbleiben in
der eigenen Wohnung bzw. im eigenen Haus als auch
den Umzug (moglichst im Quartier) in Betracht ziehen.
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Die Stadt Githorn sollte priifen, welche lokalen Institutio-
nen bzw. Personen geeignet sind, in das Netzwerk auf-
genommen zu werden. Denkbar ist beispielsweise in
Kooperationen mit Verbraucherschutzorganisationen,
die in der Regel Uber einen guten Leumund verfliigen
und eine unabhangige Beratung gewahrleisten kdnnen.

Wie die Prognose zeigt, wird sich bis 2030 eine deutli-
che Verschiebung der Altersstruktur ergeben. Die Zahl
der alteren Mieter, die auf barrierearme Wohnungen
angewiesen sind, wird in den nachsten Jahren steigen.
Fir die Wohnungswirtschaft in Gifhorn bedeutet dies,
den barrierearmen Umbau von Wohnungen fir altere
Mieter weiterhin im Fokus zu haben. Zu beachten ist
jedoch, dass die Gruppe der Generation 60+ in der Re-
gel fit und gesund ist und Treppen und andere Barrieren
haufig in Kauf genommen werden. Barrieren sollten da,
wo es wirtschaftlich darstellbar ist, sukzessive reduziert
werden, komplette Umbauten etc. sind jedoch vielfach
nicht erforderlich.

Um MaRnahmen zur Energieeinsparung zu fordern, ist
insbesondere Transparenz Uber die technischen und
finanziellen Moglichkeiten herzustellen. Zudem sollten
verstarkt Quartierslésungen in Betracht gezogen wer-
den. Bisher konzentrierten sich die MaRnahmen in der
Regel auf das einzelne Gebaude. Gerade im Bereich der
Energieversorgung ist die Mal3stabsebene auf das Quar-
tier auszuweiten. Als strategische Entscheidungsgrund-
lage und Planungshilfe ist (aufbauend auf dem regiona-
len Energie- und Klimaschutzkonzept flr den GroRraum
Braunschweig) ein stadtisches Energie- und Klima-
schutzkonzept in Erwagung zu ziehen. Das Klima-
schutzkonzept sollte eine Energie- und CO,-Bilanz bein-
halten, die Treibhausgasemissionen und die Energie-
verbraduche nach Verursachern (Sektoren, Energietra-
ger) ausweist. Wichtig ist, dass

e Energieverbrauche,

e Einsparpotenziale,

e Netzinfrastrukturen sowie die

e Madglichkeiten, regenerative Energiequellen zu
nutzen und ins ortliche Netz einzuspeisen,
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nicht nur gesamtstadtisch, sondern auch kleinrdumig
erfasst und analysiert werden. Auf Basis der Analyseer-
gebnisse sollten in einem zweiten Schritt dann konkrete
Ziele formuliert werden. Um den Klimaschutzmaf3nah-
men eine langfristige Perspektive zu geben und eine
moglichst hohe Verbindlichkeit herzustellen, sollten die-
se Ziele durch einen politischen Beschluss gestutzt wer-
den. Nur auf dieser Basis kénnen dann zielgerichtet
Maflinahmen umgesetzt werden. Darlber hinaus ist es
erforderlich, dass betroffene Verwaltungsstellen, Ener-
gieversorger, Wohnungsunternehmen, Handwerksbe-
triebe und Investoren gemeinsam umsetzungsfahige
Mafinahmen beschlieRen. Nur ein gemeinsames Han-
deln kann einen nachhaltigen Erfolg bei der Erreichung
von klimapolitischen Zielsetzungen ermdglichen. In die-
sem Prozess sollte sichergestellt werden, dass eine
Uberpriifung der Klimaschutzziele erfolgt. Ein geeigne-
tes Instrument stellt hierfur ein Prozess-Monitoring dar.
Der gesamte Prozess sowie die Umsetzungsphase soll-
te durch eine intensive Offentlichkeitsarbeit begleitet
werden. Die Sensibilisierung der privaten Haushalte hin-
sichtlich Klimaschutzaspekten und Einsparpotenzialen
sollte dabei im Fokus stehen. Dies ist vor allem deshalb
notwendig, da die privaten Haushalte in einer Stadt wie
Githorn zu den groften Energieverbrauchern zahlen.
Entsprechende Energiekonzepte sollten insbesondere
dann durchgefiihrt werden, wenn die Realisierung von
Projekten wahrscheinlich ist und bereits konkrete Ideen
fur die Umsetzung vorhanden sind.

Aufbauend auf der gesamtstadtischen Analyse kénnen
dann vertiefende energetische Quartierskonzepte erstellt
werden. In einem mehrstufigen Vorgehen werden unter
anderem folgende Arbeitsschritte durchgefuhrt:

e Analyse der Steuerungsinstrumente und Gestal-
tungsanforderungen

e Konzeptstudie mit Sanierungsvarianten

e Finanzierungsmodelle

e Umsetzungsstrategie und Eigentimeraktivierung

Gegebenenfalls kann vor der Erstellung eines energeti-
schen Quartierskonzeptes ein Modellprojekt als Initial fir
den Prozess realisiert werden. Auf Basis der Projekter-
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fahrungen koénnen der weitere Prozess angeschoben
und konkrete Handlungsstrategien fur eine Umsetzung
anderer MalBnahmen gewonnen werden. Fur die Fi-
nanzierung der Quartierskonzepte stehen KfW-
Fordermittel aus dem Programm ,Energetische Stadtsa-
nierung“ zur Verfigung. Neben Zuschissen fir die Er-
stellung integrierter Quartierskonzepte koénnen auch
Kosten fiir einen Sanierungsmanager, der die Erarbei-
tung und Umsetzung der Konzepte begleitet und koordi-
niert, bezuschusst werden.

Preisgiinstiges Wohnen

Sicherung des
preisgiinstigen
Wohnraums

Forderung des Lan-
des ...

... ggf. durch stadt-
eigene Forderung
flankieren

Gifthorn wachst, dementsprechend wird die Nachfrage
nach Wohnraum in Gifhorn auch zuklnftig hoch bleiben.
In dieser Wohnungsmarktsituation ergeben sich fur die
Wohnungseigentimer Mieterhéhungsspielraume. Vor
diesem Hintergrund gilt es den preisglinstigen Woh-
nungsbestand langfristig zu sichern und die wachsende
Nachfrage durch einen adaquaten Wohnungsneubau zu
befriedigen.

Zur Schaffung neuer, mietpreisgebundener Wohnungen
kann auf die Wohnraumférderung des Landes Nieder-
sachsen zurlickgegriffen werden. Ziel der Férderung ist
es, ,Haushalten mit kleinen Einkommen bezahlbares
Wohnen zu erleichtern, den Mietwohnungsbestand qua-
litativ zu verbessern und eine bedarfsgerechte Verzah-
nung von Wohnungs- und Stadtentwicklung zu unter-
stitzten. [...] Die Férderung erfolgt mit anfénglich zinslo-
sen Darlehen. Zusatzdarlehen kénnen fiir die Beschaf-
fung und Installation von Aufziigen, die Schaffung von
kleinen Wohnungen bis zu 60 gm, Mehraufwendungen
aufgrund besonderer baulicher MalBnahmen fiir Men-
schen mit Behinderungen und Ersatzbaumal3nahmen in
Verbindung mit Abriss unwirtschaftlicher Bausubstanzen
gewdhrt werden® (Niederséchsisches Ministerium fiir
Soziales, Gesundheit und Gleichstellung).

Von den lokalen Wohnungsmarktakteuren wurde ange-
fuhrt, dass die Landesférderung alleine kaum ausreicht,
um Investoren fir den Bau von geférderten Mietwoh-



Neubau und/oder
Bestandssicherung

Wohnungsneubau:
Nachfragegerechte
Forderprogramme
entwickeln

Kooperationen

Bau von preisgiins-
tigen, barrierearmen
Wohnungen

-73 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

nungen zu gewinnen. Vor diesem Hintergrund sollte die
Stadt Gifhorn die Aufstellung einer stadteigenen Férde-
rung prufen. Entsprechend der Analyseergebnisse sollte
der Fokus der Foérderung auch auf kleine, barrierearme
Wohnungen gelegt werden.

Um den Bestand an preisglinstigem Wohnraum zu hal-
ten, bzw. ggf. auszuweiten, bestehen grundsatzlich zwei
Optionen: Zum einen kann durch gezielte Foérderpro-
gramme oder Preisnachlasse bei der Vergabe stadti-
scher Grundstiicke der Neubau von preisglnstigen
Wohnungen unterstitzt werden. Zum anderen kénnen
im Bestand preisglnstige Wohnungen erhalten bzw.
neu geschaffen werden.

Bei der Ausgestaltung des Forderprogramms ist sicher-
zustellen, dass diese auch von den Adressaten ange-
nommen werden. Um dies zu gewahrleisten, sind Woh-
nungsunternehmen und potenzielle Investoren bei der
Ausgestaltung der Férderprogramme einzubeziehen. Ein
wichtiger Partner der Stadt Githorn ist in diesem Zu-
sammenhang die GWG. Sofern mdglich, sollte seitens
der Stadt Gifhorn auf eine Zielvereinbarung hingewirkt
werden, in der festgehalten wird, wie viele preisgunstige
Wohnungen in den nachsten Jahren errichtet werden.
Bezlglich der Vergabe stadtischer Grundsticke ist zu
prifen, an welchen Standorten und zu welchen Anteilen
mietpreisgebundener Wohnraum realisiert werden sollte.
Eine Konzentration von mietpreisgebundenem Wohn-
raum sollte vermieden werden.

Um den gebundenen Bestand langfristig stabil zu halten,
sollte die Stadt Githorn Kooperationsvertrage mit der
Wohnungswirtschaft abschlielen, die nicht objektscharf
sind, sondern Kontingente flir bestimmte Wohnungsgro-
Ren beinhalten, so dass rdumliche Segregationsprozes-
se abgeschwacht werden kdnnen.

Wie die Analyse des preisglinstigen Wohnungsmarkt-
segments zeigt, fehlen insbesondere kleine preiswerte
Wohnungen. Dementsprechend sollte auf diese Woh-
nungen der Schwerpunkt gelegt werden. Ferner ist zu
beachten, dass zuklinftig der Anteil von alteren, ein-
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kommensschwacheren Mietern steigen wird. Daher soll-
te die mietpreisgebundene Neubauwohnung grundsatz-
lich barrierearm sein.

Zu beachten ist, dass flr den Neubau von preisglnsti-
gen Wohnungen mit einer Fordermiete von 5,00 € pro
m?/Wfl. ein sehr hoher Subventionsbedarf erforderlich
ist. Vor diesem Hintergrund gewinnt das Modell des Bin-
dungstauschs (mittelbare Belegung) an Attraktivitat. Bei
diesem Modell erhalt der Investor 6ffentliche Woh-
nungsbaufordermittel, die Mietpreis- und Belegungs-
bindungen werden aber nicht fur die neuen Wohnungen,
sondern fir ungebundene, im Bestand des Investors
vorhandene Mietwohnungen vereinbart. Da die Miete fur
eine Bestandswohnung deutlich niedriger ist als die Mie-
te fur eine Neubauwohnung, ist auch der stadtische For-
der-/Subventionsbedarf entsprechend geringer bzw. mit
gleichem Mitteleinsatz kann eine gréere Zahl an Bin-
dungen erzielt werden.

Eine Alternative zu einem stadtischen Wohnbauférde-
rungsprogramm ist der Verkauf von stadtischen Grund-
stiicken verbunden mit der Auflage preisglnstigen
Wohnraum zu erstellen. Sofern die Stadt Gifhorn Zugriff
auf Wohnbauland hat, kdnnte dies nicht auf Basis eines
Hochstpreisverfahrens, sondern anhand von vorab defi-
nierten Kriterien im Rahmen einer Konzeptvergabe ver-
kauft werden. Ziel der Konzeptvergabe kann unter ande-
rem die Starkung des offentlich geforderten Wohnungs-
baus, des Mietwohnungsbaus und einer nachhaltigen
Quartiersentwicklung sein. Zu definieren ist, welche Ge-
wichtung einzelne Aspekte wie beispielsweise der Kauf-
preis, die Anzahl/GréRe der geférderten Wohnungen,
barrierefreie oder behindertengerechte Wohnungen ein-
nehmen sollen. Ferner ist zu beachten, dass die Vorga-
ben eine Bebauung nicht unméglich machen durfen. Ein
ausbleibender Neubau ist (unter Versorgungsgesichts-
punkten) immer negativer zu bewerten als der Neubau
von ausschlielllich freifinanzierten Wohnungen. Auch
durch den freifinanzierten Wohnungsneubau wird mittel-
bar eine Marktentlastung durch die Angebotsausweitung
erzielt.
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Mietpreisbremse — Um einer mdglichen Mietpreisdynamik vorzubeugen, ist

Mietspiegel die Erstellung eines Mietspiegels zu prufen. Insbesonde-
re die vergleichsweise preiswerten Wohnungen der Be-
standshalter wirken im Rahmen eines Mietspiegels
mietpreisdampfend. Darlber hinaus bestiinde ein In-
strument zur Anwendung der Mietpreisbremse. Aller-
dings ist der Mietspiegel kein Instrument zur Bekamp-
fung von Angebotsengpassen. Hier kann nur der Woh-
nungsneubau helfen. Ein Mietspiegel in Gifthorn hatte
angesichts des derzeit noch vergleichsweise moderaten
Mietpreisniveaus eher praventiven Charakter. (Anmer-
kung: Zum Zeitpunkt der Erstellung des Wohnraumver-
sorgungskonzeptes gab es noch keine Information tber
Stadte und Gemeinden in Niedersachsen, die die Miet-
preisbremse anwenden kénnen.)

Kontinuierliche Neben einer Vereinbarung bzw. Abstimmung mit den

Wohnungsmarktbe- Wohnungsmarktakteuren ist es auch erfolgsférdernd den

obachtung (Monito- Wohnungsmarkt kontinuierlich zu beobachten, um so auf

ring) verschiedene Entwicklungen entsprechend reagieren zu
kénnen. Dazu bietet sich ein Wohnungsmarktmonitoring
an. Das Monitoring dient der Analyse der aktuellen Situ-
ation auf dem stadtischen Wohnungsmarkt in Gifhorn
und der Antizipation der weiteren Entwicklung. Dabei
werden mit Hilfe eines Indikatorensets drei Themenbl6-
cke analysiert:

e Nachfrage- und Angebotsentwicklung in der
Stadt und ihren Teilrdumen

e Preisstrukturen und Preisentwicklungen in den
Segmenten des Wohnungsmarktes

e Versorgungsqualitat flr unterschiedliche gesell-
schaftliche Gruppen

Um die Aktualitdt des Monitorings zu bewahren, emp-
fiehlt es sich die Daten alle ein bis zwei Jahre fortzu-
schreiben.



