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Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 19.09.2023 o]
Beschluss:

Dem Wohnraumversorgungskonzept wird zugestimmt.
Sachverhalt:
1. Beschlusskompetenz

Die Beschlusskompetenz des Rates ergibt sich aus § 58 Abs. 1 Nr. 1, wonach der Rat uber die
grundlegenden Ziele der Entwicklung der Kommune bestimmt.

2. Hintergrund
Die stadtische Wohnbauentwicklung erfolgt seit 2013 mit einer strukturierten

Vorgehensweise: Zielzahlen, Strategie und Umsetzung der Wohnraumoffensive werden
anhand von Wohnungsbedarfsprognosen und daraus erarbeiteten Konzepten zur
Wohnraumversorgung fur definierte Zeitrdume entwickelt und gesteuert.

Von 2013 bis Ende 2019 wurde insgesamt Baurecht fur etwa 6.400 neue Wohnungen
geschaffen. Das gesetzte Ziel von 5.000 zusatzlichen Wohneinheiten wurde damit bereits
Ubererfillt und tragt der dynamischen Entwicklung Braunschweigs in den letzten Jahren
Rechnung. Auf Basis der letzten Wohnungsbedarfsprognose 2019 des Gutachterbiros
INWIS setzte sich die Stadt das Ziel, im Zeitraum 2020 bis 2025 Baurecht fir 6.000
Wohneinheiten und bis Ende 2030 fur weitere 2.000 Wohneinheiten zu schaffen.

Nach Anderung der Wohnraumforderbestimmungen des Landes 2021 sind die Kommunen
nun verpflichtet, der NBank alle 3 Jahre ein aktualisiertes Wohnraumversorgungskonzept auf
Basis aktueller Bedarfsprognosen vorzulegen, damit auf dieser Grundlage Antrage fir die
offentliche Forderung des sozialen Wohnungsbaus gestellt und genehmigt werden kdénnen.
Im Zusammenhang mit dem Aufstellungsbeschluss des Baugebietes Méncheberg wurde
zudem politisch der Wunsch geaullert, die Wohnungsbedarfe aktuell nachzuweisen.

Das Wohnraumversorgungskonzept findet als eines von mehreren Fachkonzepten Eingang
in den neuen Flachennutzungsplan.

Das Gutachterblro InWIS wurde beauftragt, ein aktuelles neues
Wohnraumversorgungskonzept (WRVK) zu erarbeiten. Es basiert auf der Evaluation der
Wohnungsbedarfsprognose 2019, dem ,Kommunalen Handlungskonzept flir bezahlbaren
Wohnraum® 2017 bzw. 2020 und dem ,Baulandmodell Wohnen*“ 2022. Das aktuelle WRVK



(Anlage 1) setzt sich aus drei Modulen zusammen:

e Modul 1: Analyse der Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

¢ Modul 2: Wohnungsbedarfsprognose bis 2035 und Grundlage fir die Ermittlung der
Zielzahlen fur die kinftige Wohnbauentwicklung Braunschweigs

e Modul 3: Marktbewertung sowie Darstellung und Bewertung der bisher verfolgten
Handlungsstrategien

Die Ergebnisse des WRVK wurden im Ausschuss fur Planung und Hochbau sowie im
Ausschuss fir Soziales und Gesundheit bereits im Juni 2023 vorgestellt.

3. Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose
Die neue, bis 2035 reichende Bedarfsprognose basiert auf der stadtischen
Bevolkerungsprognose 2021 und enthalt drei Varianten:

o Bei der mittleren Variante setzt sich der jahrzehntelange Trend zu kleineren Haushalten in
allen Altersgruppen fort.

¢ Die untere Variante geht dagegen davon aus, dass das Haushaltsbildungsverhalten
kunftig gleichbleibt.

¢ In der oberen Variante wird gegenuber der mittleren Variante angenommen, dass der
Fortzug von Haushalten, insbesondere Familien, in das Braunschweiger Umland
gebremst wird, indem fir 14% dieser Haushalte ein passendes Wohnungsangebot im
Stadtgebiet geschaffen werden kann. Ebenso berlcksichtigt die obere Variante, dass ein
Teil der Ukraine-Fllchtlinge dauerhaft in Braunschweig verbleiben wird. Dartber hinaus
wachst die Zahl der Beschaftigten laut neu vorliegender Beschaftigtenprognose (DS 22-
20175) bis 2035 in Braunschweig um knapp 20.000 Personen.

Laut INWIS ist realistisch anzunehmen, dass sich die prognostizierten Wohnungsbedarfe
entlang der mittleren bis oberen Variante entwickeln werden. Dies bedeutet fir
Braunschweig:

¢ 6.300 bis 7.800 Wohnungen im Mehrfamilienhausbau,
e 1.900 bis 4.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern oder gleichwertigen
Wohnformen zur Wohneigentumsbildung und des Wohnens fiir Familien.

Strategie: In beiden Prognosevarianten ist kurzfristig — bis zum Jahr 2025 — das hohe
Baufertigstellungsniveau der letzten Jahre mit rd. 900 Wohneinheiten jahrlich beizubehalten,
um den Neubaubedarf zu decken. Diese Herausforderung erfordert auf kommunaler Seite
die zugige Bereitstellung von Baurecht, um Planungssicherheit fur die
Wohnungsbauinvestoren zu schaffen. Allerdings muss sich erst zeigen, ob das
Baufertigstellungsniveau der letzten Jahre angesichts der stark gestiegenen Baupreise und
Zinsen Uberhaupt erreicht wird.

4. Neue Zielzahlen zur Schaffung von Baurecht

Entsprechend den Empfehlungen der Wohnungsbedarfsprognose und den gutachterlichen
Aussagen von InWIS sollten die voraussichtlichen Bedarfe zwischen mittlerer und oberer
Prognose berlcksichtigt werden. Als Zielzahlen fir die kiinftige Entwicklung werden
gerundete Mittelwerte zwischen mittlerer und oberer Variante gesetzt:

gesamt Zielzahlen Baurecht fiir neue Wohnungen

Zeitraum bisher Neu Veranderung
2020 bis 2025 6.000 5.700 -300
2026 bis 2030 2.000 3.500 +1.500
2031 bis 2035 (neu) - 3.000 +3.000
2020 bis 2035 8.000 12.200 +4.200

Laut INWIS sind mit der oberen Prognosevariante positive Effekte fir die Stadt der kurzen
Wege, das Stadtklima und die Wohnqualitat verbunden. Daruber hinaus wirde sich diese



Entwicklung auch deutlich positiv auf den regionalen Flachenverbrauch durch kompaktere
Bauweisen und den regionalen CO2-FuRabdruck durch umweltfreundlichere
Verkehrsmittelnutzung auswirken.

Strategie: Die Wohnungsbauzielzahlen werden dennoch nicht an der oberen Variante direkt
ausgerichtet, weil damit verbunden ware, bis 2035 Baurecht fiir etwa 4.000
Einfamilienhauser zu schaffen (@ 280 pro Jahr). Auch bei verdichteter Bauweise, wie
Reihenhausern, ist im Zuge der FNP-Neuaufstellung zu prifen, ob in dem Umfang bzw. wie
viel geeignetes Wohnbauland im Sinne einer ausgewogenen Gesamtstadt-Entwicklung
bereitgestellt werden kann und soll.

5. Offentlich geférdertes Wohnen in Braunschweig

Die Stadt Braunschweig hat zur Schaffung 6ffentlich geférderten Wohnraums bereits
wichtige Schritte eingeleitet: Mit der Beschlussfassung Uber das Kommunale
Handlungskonzept fir bezahlbaren Wohnraum wurde bei Wohnbauprojekten mit
Bebauungsplanverfahren eine Quote von rd. 20 % sozialen Wohnungsbaus im
Geschosswohnungsbau festgelegt. Seit Mai 2022 wird bei Baulandmodell-Gebieten ein
Anteil von 30 % der mdglichen Wohnflache als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau
vorgegeben.

Fast jeder fiinfte Haushalt in Braunschweig ist besonders auf bezahlbaren Wohnraum
angewiesen. Gemal Prognose wird der Bestand des preisgebundenen Wohnraums ohne
neue Bindungen und ohne Berlicksichtigung des kiinftigen Neubaus zwischen 2021 und
2035 um knapp 45 % zurlckgehen. Die Bedarfsvorausschatzung fiir das 6ffentlich
geférderte Segment zeigt, dass mindestens 1.357 Wohnungen bis 2035 bendtigt werden. In
der oberen Prognosevariante sind es sogar rd.1.750 Wohnungen.

Laut WRVK wird angenommen, dass zwei Drittel der bis 2035 aus der Bindung fallenden
Wohnungen preisgunstig bleiben; bei einem Drittel ist hingegen eine Preissteigerung zu
erwarten. Uber das vom Rat beschlossene ,Kommunale Handlungskonzept fiir bezahlbaren
Wohnraum in Braunschweig® findet das Instrument ,Ankauf von auslaufenden bzw. neuen
Belegungs- und Mietpreisbindungen* bereits erfolgreich Anwendung. Die Verwaltung wendet
die Instrumente konsequent weiter an und wird mdéglichst viele der aus der Bindung fallenden
Wohnungen uber die Schaffung neuen Wohnraums sowie den Ankauf von auslaufenden
bzw. neuen Belegungsbindungen kompensieren.

Strateqgie: Umsetzung der 30 %-Quote durch zlgige Schaffung von Planungsrecht flr
Wohnbaugebiete sowie weiterhin aktiver Ankauf bzw. Verlangerung von
Belegungsbindungen.

6. Blndnis fir Wohnen

Am 29. August 2023 wurden die Inhalte des WRVK in der 12. Sitzung des ,Bindnis fir
Wohnen* vorgestellt und diskutiert. Neben dem WRVK wurde auch das ,Dichtekonzept
Wohnungsbau® (siehe DS 23-21913) und ein Forschungsprojekt zur Wohnraummobilisierung
vorgestellt.

Im Folgenden wird ein Stimmungsbild wiedergegeben, das auch konstruktive
Einzelstatements beinhaltet.

Ideen und Uberlegungen zum familiengerechten Wohnen und neuen Wohnformen waren ein
zentrales Thema, das die Verwaltung in zukunftige Gesprache mit Investoren einbringen
wird. Die Starkung der Lebensqualitat, u.a. durch eine gute Nachbarschaft, die durch
Quartierszentren und eine aktive Quartiersarbeit geférdert werden kann, hohe
Freiraumqualitaten, qualitatsvolle Architektur und einen friihzeitigen Ausbau der
Infrastrukturen vor Schaffung des Wohnraums war eine zentrale Forderung.

Die Sicherstellung einer ausreichenden Zahl von Wohnungen mit Belegungsbindung war ein
weiteres wichtiges Thema. Fir aus der Bindung fallende Wohnungen soll ausreichend Ersatz



geschaffen werden.

Die im Baulandmodell vorgesehene Vorgabe von Quoten sollte mit Vorgaben zu den zu
schaffenden Wohnungsstrukturen verknupft werden, um ein bedarfsgerechtes Angebot von
bezahlbarem Wohnraum zu schaffen.

Anhand des Forschungsprojektes LebensRaume im Kreis Steinfurt wurde diskutiert, wie
(ungenutzter) Wohnraum im Bestand mobilisiert werden kann. Menschen sollten fur das
Thema sensibilisiert werden; interessierten insbesondere alteren Menschen sollten konkrete
Méglichkeiten und Angebote fir eine Veranderung ihrer Wohnsituation aufgezeigt werden.

Das Bundnis fur Wohnen wird protokolliert und geht allen Teilnehmenden zu. Die Ergebnisse
werden Grundlage fir die weiteren Uberlegungen der Verwaltung.

Leuer

Anlage/n:
Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Braunschweig (WRVK)
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EKG Einkommensgruppe

ETW Eigentumswohnungen

EZFH Ein- und Zweifamilienhduser, auch individueller Wohnungsbau genannt; hierzu gehéren
freistehende Eigenheime, Doppelhaushdlften, Reiheneigenheime sowie Zweifamilien-
hduser

FEFH Freistehendes Einfamilienhaus

Gdw Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen

HBK Hochschule fiir Bildende Kiinste

HH Haushalte

Kdu Kosten der Unterkunft

LK Landkreis

MFH Mehrfamilienhaus

MW Mietwohnungen

NWoFG Niedersdchsisches Wohnraumfordergesetz

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

RH Reiheneigenheim

SGB Sozialgesetzbuch

Tu Technische Universitéat

WBS Wohnberechtigungsschein

WE Wohneinheit

Whg Wohnung

wu Wohnungsunternehmen

ZSW Zentrale Stelle fiir Wohnraumhilfe

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurde in der Regel die madnnliche Schreibweise verwendet. Wir wei-
sen an dieser Stelle ausdriicklich darauf hin, dass samtliche Personenbezeichnungen gleichermalen fiir
alle Geschlechter gelten.
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Einleitung

Die Stadt Braunschweig wie auch der Wohnungsmarkt in Deutschland stehen aktuell — bedingt durch das
gegenwadrtige makrodkonomische Umfeld — vor enormen Herausforderungen, die zu Verdanderungen auf
der Angebots- und Nachfrageseite fiihren. Bereits jetzt sind die Auswirkungen der Energie- und Wirt-
schaftskrise, der steigenden Baukosten, unterbrochener Lieferketten sowie der aktuell hohen Zuwande-
rung durch Menschen aus der Ukraine deutlich spiirbar. Gleichzeitig wirkt sich die Thematik rund um die
Coronapandemie auf die demografische Entwicklung aus und den damit verbundenen Themen wie das
Wohnen. Erste empirische Befunde zeigen eine bundesweit gedrosselte Nachfrage nach Baufinanzierungen
in der Wohneigentumsbildung sowie eine Zuriickhaltung von Wohnungsunternehmen und Bautrdgern in
der Umsetzung neuer Wohnbauprojekte. Der Riickgang der Baugenehmigungen fiir neue Wohnungen hat
sich in Deutschland seit Mitte 2022 weiter beschleunigt. Bei gleichzeitig hoher Nachfrage nach Wohnraum
in den GroBstddten und Wachstumsregionen fiihrt das riickldufige Neubaugeschehen zu einer Angebots-
verknappung, was die Preise stiitzt und eine vermehrte Konkurrenz am Mietwohnungsmarkt zur Folge ha-
ben diirfte. Besonders nachteilig ist diese Entwicklung fiir einkommensschwache Personengruppen.

Vor dem Hintergrund der genannten Rahmenbedingungen ldsst die Stadt Braunschweig ihre Wohnungsbe-
darfsprognose aktualisieren und bis 2035 erweitern. Die Ergebnisse sollen dazu dienen, das laufende Woh-
nungsbauprogramm bis 2025 u. a. mit mehreren grofRen stddtischen Baugebieten unter Umstdnden nach-
zujustieren. Dariiber hinaus ist sie auch wesentliche Grundlage fiir die Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans.

Uberdies hat die Landesgesetzgebung im Rahmen der seit 1. November 2021 in Kraft getretenen Anderun-
gen der Wohnraumférderbestimmungen festgelegt, dass die Kommunen und Kreise fiir die Genehmigung
von Fordermitteln aus dem niedersdchsischen Wohnraumforderprogramm Bedarfsnachweise erbringen
und hierfiir kiinftig alle 3 Jahre eine Aktualisierung der Prognose und Uberpriifung der Konzeptbausteine
fiir sozialen Wohnraum vorlegen miissen. Daher geht die vorliegende Studie iiber die Prognose des Woh-
nungsbedarfes fiir den Braunschweiger Wohnungsmarkt hinaus und bewertet den kommunalen Instrumen-
teneinsatz zur Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit angemessenem Wohnraum.

Folgende Fragestellungen stehen im Fokus des vorliegenden Gutachtens:

= Wie stellt sich derzeit die Ausgangssituation am Braunschweiger Wohnungsmarkt dar? Welche
Wohnungsangebote fehlen am Markt? Wie hoch ist der Gesamtbedarf fiir Wohnungsneubau bis
20357

=  Wie wird sich der Wohnungsbedarf in den unterschiedlichen Teilmédrkten zukiinftig entwickeln -
im Segment der Mehrfamilienhduser, im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser sowie fiir die
Bedarfsgruppe der einkommensschwachen bzw. von Armut gefahrdeten Haushalte? Wie ist die
Situation in der sozialen Wohnraumversorgung und beim studentischen Wohnen zu bewerten?

= Wie ldsst sich in Zukunft ausreichend Wohnraum fiir einkommensschwache Bevélkerungsgruppen
neu schaffen? Welche Handlungsstrategien in der sozialen Wohnraumversorgung verfolgt die
Stadt bereits? Wie ist der bestehende Instrumenteneinsatz der Stadt Braunschweig zu bewerten?
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1. Methodik und Aufbau

Fiir die Erstellung des Wohnraumversorgungskonzepts hat InWIS ein kooperatives Verfahren gewahlt, bei
dem Zwischenergebnisse unter Einbeziehung der wichtigsten Akteure aus der stadtischen Verwaltung in-
tensiv diskutiert wurden. Zusatzlich wurden diverse Expertengesprache mit Akteuren aus der Wohnungs-
wirtschaft gefiihrt, in denen ihre Praxiserfahrungen und Einschdtzungen zum Braunschweiger Wohnungs-
markt reflektiert wurden. Einbezogen wurden Wohnungsunternehmen mit Bestdnden in Braunschweig,
Baufinanzierungsinstitute und Kenner des studentischen Wohnungsmarktes. Dariiber hinaus wurde ein
Fachgesprach mit der Verwaltung zu den bisherigen Handlungsstrategien und dem Instrumenteneinsatz in
der sozialen Wohnraumversorgung gefiihrt, um die Erfahrungswerte der Stadtverwaltung mit aufzuneh-

men.
Abbildung 1: Methodische Vorgehensweise
DATENANALYSE & STUDIEN DIALOG
[ oy ] Experten-
- Daten der Stadt Braunschweig - - gesprache
» Daten der NBank
o_0 Abstimmung
= Datenset des statistischen Landesamts (LSN) .;- Steuerungsteam
« Wohnungsmarktberichte & Studien fir die Stadt
Braunschweig -
PR Fachgespréch
it Verwalt
- Erganzt durch weitere bestehende Konzepte, .&. métraigg,?e# ﬂ?]dz !
Ergebnisse der Evaluation sowie qualitativen MaRnahmen
Erkenntnissen aus den Dialogbausteinen

Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

Das Wohnraumversorgungskonzept fiir die kreisfreie Stadt Braunschweig basiert auf der Evaluation der
Wohnungsbedarfsprognose 2019 und entwickelt diese weiter zu einem Handlungskonzept. Das vorlie-
gende Konzept soll eine maBgebliche Orientierungsgrundlage fiir das kommunalpolitische Handeln im
Teilmarkt des bezahlbaren Wohnens und fiir die Deckung der Wohnraumbedarfe in allen weiteren Teil-
markten bieten.

Das vorliegende Konzept setzt sich aus drei Modulen zusammen, die in kleinere Bausteine untergliedert
sind. Die Module umfassen:

= Eine Analyse der Ausgangssituation am Wohnungsmarkt der Stadt Braunschweig. Hier wird ein
Uberblick iiber die den Markt beeinflussenden Rahmenbedingungen geboten. Dazu werden die
verschiedenen Teilmarkte analysiert und die Angebotsdefizite am Wohnungsmarkt benannt.

= Die Prognose der Wohnungsbedarfe bis zum Jahr 2035. Sie untergliedert sich in drei zentrale
Schritte und befasst sich mit der Darstellung der zukiinftigen Nachfrageentwicklung in Braun-
schweig und der Entwicklung zukiinftiger Wohnraumbedarfe.

» Dije Marktbewertung und die Handlungsempfehlungen. Hier wird das bestehende Instrumenta-
rium der Stadt Braunschweig dargestellt und bewertet sowie einige erganzende Handlungsemp-
fehlungen und MalBnahmenvorschldge unterbreitet.



' I J Wohnraumversorgungskonzept Stadt Braunschweig

2. Allgemeine Situationsanalyse

Im Folgenden wird die Entwicklung der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen des Woh-
nungsmarktes der Stadt Braunschweig dargestellt und bewertet. Dazu werden wesentliche Kernindikato-
ren analysiert.

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerung der Stadt Braunschweig ist auf 250.889 Einwohner im Jahr 2021 gestiegen. Dabei zeigt
die Betrachtung der letzten Dekade eine schwankende Einwohnerentwicklung, die auf unterschiedliche
Rahmenbedingungen zuriickzufiihren ist. Im Jahr 2015 l&dsst sich ein starker Anstieg der Bevolkerung im
Zuge der internationalen Fluchtmigration konstatieren. Im darauffolgenden Jahr sank die Einwohnerzahl
im Zuge der Wegziige und Umverteilungen von Fliichtlingen. Seit 2016 ist die Einwohnerzahl schwankend,
insgesamt jedoch auf einem gleichbleibenden Niveau. Als unmittelbare Folge der Coronapandemie und
des Abiturwechsels von G8 zu G9 in Niedersachsen ist im Jahr 2020 die Einwohnerzahl ungeféhr in dem
Umfang zuriickgegangen (-1.056), wie sie im Jahr zuvor noch angestiegen war (+1.165). Ursachen fiir die
Entwicklungen der jiingeren Jahre sind u. a. auch, dass ab 2017 wesentlich mehr Verluste bei Familien-
haushalten zu konstatieren sind als in den Vorjahren. Das ldsst sich in der hohen Zahl an Fortziigen in
dieser Gruppe erkennen, was ein Hinweis auf wohnwertorientierte Abwanderung darstellt, da zugleich
deutliche Preisanstiege bei Ein- und Zweifamilienhdusern in Braunschweig zu erkennen sind (s. Kap. 3.2).

Abbildung 2: Entwicklung der Bevélkerung in Braunschweig 2012-2021
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Stadt Braunschweig (nur HW), eigene Darstellung

Im regionalen Vergleich (hier wurden Daten des Statistischen Landesamtes genutzt, damit eine Vergleich-
barkeit moglich ist) zeigt sich Braunschweig mit einer vergleichsweise unterdurchschnittlichen Einwohne-
rentwicklung. Nach dem Riickgang im Jahr 2016 weist Braunschweig eine konstante Entwicklung auf. Die
Stadt Wolfshurg zeigt eine dhnliche Entwicklungskurve wie Braunschweig. Salzgitter profitierte deutlich
durch die Fliichtlingszuwanderungen im Jahr 2015 und zeigt sich seit 2019 wieder mit einer riickldufigen
Entwicklung.
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Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung Braunschweigs im regionalen Vergleich 2013-2021
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: LSN (Index 2013=100 Prozent), eigene Darstellung

Die Entwicklung der Bevdlkerung wird durch die Determinanten der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung
und dem Wanderungssaldo bestimmt. Als natiirliche Bevélkerungsentwicklung gilt die Differenz aus der
Anzahl der Geburten und der Sterbefédlle, der Wanderungssaldo ist die Differenz aus Zu- und Abwanderung.
Untersucht man die Entwicklung dieser beiden Determinanten, so kdnnen — wie bereits benannt - als
Griinde fiir den angesprochenen Einwohnerzuwachs im Jahr 2015 und den Einwohnerriickgang im Folge-
jahr vor allem Entwicklungen im Rahmen der Zu- und Abwanderung durch Asylbewerber identifiziert wer-
den. Wahrend in der Gesamtbevdlkerungszahl (vgl. Abbildung 2) Asylbewerber enthalten sind, sind sie in
den Daten zu den Wanderungen nicht enthalten (vgl. Abbildung 4).

Dem bundesweiten Trend entsprechend weist auch Braunschweig eine negative natiirliche Bevdlkerungs-
entwicklung auf. Dabei wiirde Braunschweig durchschnittliche Wanderungsgewinne von 500 Personen pro
Jahr bendtigen, um die negative natiirliche Bevdlkerungsentwicklung auszugleichen, was der Stadt Braun-
schweig auch gelingt. Im Allgemeinen zeigt sich, dass sich unterschiedliche Einfliisse wie bspw. Fliicht-
lingskrise, Ausbleiben von Studierenden oder auch die Coronapandemie deutlich auf die Wanderungszah-
len auswirken.

Abbildung 4: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Stadt Braunschweig, eigene Darstellung, Anmerkung: Besonderheiten im Jahr 2016 durch Wegzug/Um-
verteilung von Fliichtlingen, daher Abweichungen zur Einwohnerentwicklung (HW)
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Wanderungsverflechtungen sind neben der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung eine der entscheidenden
Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung. Die Differenzierung der Wanderungsbewegungen nach Al-
tersgruppen zeigt die Bedeutung Braunschweigs als Hochschulstandort. Die starksten Wanderungsge-
winne verzeichnet die Stadt in der Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jdhrigen, die zu Aushildungs- und
Studienzwecken nach Braunschweig ziehen. Insgesamt erzielt Braunschweig deutliche Wanderungsge-
winne bei den 18- bis unter 30-Jahrigen, hierzu gehdren Studierende sowie Berufseinsteiger. Es sind also
vor allem junge Personen, die fiir das Wachstum der Stadt Braunschweig sorgen. Als wichtiger Standort-
faktor und damit als Zuzugsgrund fiir junge Menschen kann hier die Technische Universitdt benannt wer-
den (s. Kap. 3.6).

Gleichzeitig zeigen sich Verluste in den anderen Altersgruppen. Inshesondere Familien ziehen vermehrt
weg, diese setzen sich aus den Altersgruppen der Kinder unter 18 Jahren sowie den 30- bis unter 50-Jah-
rigen zusammen. Diese Werte lassen darauf schlieRen, dass vor allem Familien mit Kindern die Stadt ver-
lassen. Die befragten Marktexperten bestdtigen, dass die gestiegenen Preise im Eigenheimsegment dafiir
sorgen, dass nicht mehr alle Familien bezahlbare Grundstiicke und Eigenheime finden. Infolgedessen wei-
chen insbesondere Familien ins direkte Umland aus, da sie sich den ben6tigten Wohnraum in Braun-
schweig nicht leisten kdnnen.

Abbildung 5: Altersspezifische Wanderungen @ 2018-2020
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: NBank, eigene Darstellung

Wanderungsgewinne kann Braunschweig aus den Stadten Wolfshurg und Salzgitter sowie dem Kreis Goslar
verzeichnen. Absolut stammen die groBten Zugewinne der Stadt Braunschweig aus Wolfsburg und dem
Landkreis Goslar. Hier lag der Zugewinn im Jahr 2021 bei 144 Personen aus Wolfsburg und 114 Personen
aus dem Landkreis Goslar. Insgesamt iiberwiegen jedoch die Abwanderungen ins Umland, besonders in
die Landkreise Peine, Wolfenbiittel und Gifhorn. Im Jahr 2021 verliert Braunschweig mehr Einwohner an
das Umland als die Stadt gewinnen kann (im Saldo: -426 Personen). Dabei sind direkte Umlandwanderun-
gen hdufig wohnwertorientierte Abwanderungen. Aber nicht nur in Braunschweig zeigt sich, dass Familien
vermehrt wieder ins Umland wandern, auch in anderen Stddten in Niedersachsen zeigt sich dieser Trend
in den letzten Jahren.?

Laut lokalen Marktexperten ist die Abwanderung auf das in Braunschweig unzureichende Angebot an Bau-
land und bezahlbaren Eigenheimen zuriickzufiihren, das sich im Umland wesentlich gréRer und zugleich

1 NBank 2021: Wohnungsmarktbeobachtung 2021, S.30
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preisgiinstiger darstellt. Es ist anzunehmen, dass nicht wenige dieser Haushalte bei einem entsprechenden
Angebot auch Braunschweig geblieben waren.

Abbildung 6: Wanderungssaldo zwischen Braunschweig und dem Umland 2019 bis 2021
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Stadt Braunschweig, eigene Darstellung

2.2. Soziodkonomische Ruhmenbedingungen

Fiir die Bewertung des Wohnstandortes Braunschweig wird im Folgenden die Wirtschafts- und Beschafti-
gungsentwicklung betrachtet. Hierbei stehen die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort, die Arbeitslosenquote und die Kaufkraft im Vordergrund, sodass Riickschliisse auf die Nachfra-
geseite des Wohnungsmarktes moglich sind.

Die Stadt Braunschweig ist sowohl Wirtschafts- und Forschungsstandort als auch Ausbildungs- und Ar-
beitsstandort, was auch durch die Lage zwischen den Stadten Hannover und Wolfsburg begiinstigt wird.
In der Stadt sind viele Arbeitgeber ansdssig bspw. die Hochschulen, das Finanzcluster bestehend aus der
Braunschweigischen Landessparkasse, der Offentlichen Versicherung Braunschweig, der Volksbank Braun-
schweig-Wolfsburg sowie der Volkswagen Financial Services AG oder das Mobilitatscluster mit Siemens
Mobility, Volkswagen, dem Deutschen Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt sowie weitere Unternehmen und
Forschungseinrichtungen.

In den vergangenen Jahren zeigt sich eine positive Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort Braunschweig. Die Zahl der Beschéftigten stieg zwischen 2011 und 2021 um
17,7 Prozent auf insgesamt 132.933 Personen. Dabei zeigt sich eine stetige Zunahme. Ausnahme bildet das
Jahr 2020; hier zeigt nicht nur Braunschweig eine Abnahme der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten, auch der bundes- und landesweite Durchschnitt haben in dem Jahr abgenommen. Bereits im folgenden
Jahr 2021 zeigt sich in Braunschweig wieder eine deutliche Zunahme.
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Abbildung 7: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort Braunschweig 2011 bis 2021
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: NBank, eigene Darstellung

Die Arbeitslosenquote in Braunschweig entwickelte sich in den letzten Jahren bis 2019 riicklaufig und da-
mit positiv. Wahrend im Jahr 2017 noch 5,8 Prozent aller Erwerbspersonen arbeitslos waren, ist die Quote
2019 auf 4,9 Prozent zuriickgegangen. Im Jahr 2020 zeigt sich — in Analogie zur Entwicklung der Beschéf-
tigten — eine leichte Zunahme der Arbeitslosenquote, was auf die Folgen der Coronapandemie zuriickge-
fiihrt werden kann. Auch hier zeigt sich 2021 wieder eine positive Entwicklung. Im regionalen Vergleich
zeigt sich, dass sich die positive Entwicklung zundchst auch in Wolfsburg und Salzgitter vollzogen hat
(Vergleich von 2017 bis 2019). In Wolfshurg zeigt sich 2021 gegeniiber dem Vorjahr jedoch eine leichte
Zunahme. In Salzgitter zeigt sich eine positive Entwicklung in den vergangenen fiinf Jahren, mit einer
Quote von 9,2 Prozent ist die Arbeitslosigkeit dort jedoch auch aktuell iiberdurchschnittlich hoch.

Tabelle 1: Arbeitslosenquoten im regionalen Vergleich 2017 bis 2021 (in Prozent)
2017 2018 2019 2020 2021
Braunschweig 5,8 5,3 4,9 54 5,2
Salzgitter 10,5 9,3 8,8 9,9 9,2
Wolfshurg 4,9 4,8 4,5 5,2 53
Niedersachsen 5,8 5,3 5,0 5,8 5,5

Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Stadt Braunschweig, Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt zeigt sich auch in den Pendlerzahlen. Der positive Pendlersaldo
zeigt die Relevanz des Arbeitsstandorts fiir die Region. Von denen in Braunschweig lebenden sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten verlassen 37.694 Menschen die Stadt, um in anderen Stddten und Kom-
munen zu arbeiten. Demgegeniiber stehen 66.023 Einpendler, sodass sich der Pendlersaldo auf +29.095
Beschaftigte belduft. Der Pendlersaldo hat dabei in den vergangenen Jahren stetig zugenommen, dabei
stellt auch hier das Jahr 2020 eine Ausnahme dar.

Tabelle 2: Einpendler, Auspendler und Pendlersaldo 2016 bis 2021
2017 2018 2019 2020 2021
Einpendler 63.856 65.147 66.069 65.304 66.023
Auspendler 34.950 36.036 36.715 36.548 37.694
Pendlersaldo 28.906 29.111 29.354 28.756 29.095

Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: NBank, eigene Darstellung
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Beim Kaufkraftindex pro Einwohner erreicht Braunschweig einen Wert von 103,6 und liegt somit leicht
iiber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 100.2 D. h. im Vergleich stehen den Braunschweiger Perso-
nen etwas mehr finanzielle Mittel fiir Konsumzwecke zur Verfiigung als im Bundesdurchschnitt. Gleichzei-
tig hat Braunschweig eine im Vergleich geringere Kaufkraft pro Haushalt, das ldsst sich u. a. durch die
erhohte Zahl an kleinen Haushalten und Studierenden in Braunschweig erklaren.

Blickt man auf die zukiinftigen sozio6konomischen Rahmenbedingungen der Stadt Braunschweig kann
eine positive Entwicklung angenommen werden. Eine aktuelle Beschaftigtenprognose geht davon aus,
dass die Beschiftigtenzahl in Braunschweig von 2020 bis 2035 um weitere 15 Prozent zunehmen wird.?
Die Prognose fuBt auf der Beschéaftigtenentwicklung im Stiitzzeitraum 2008 bis 2020 und zeigt fiir die
Stadt Braunschweig bis zum Zieljahr 2035 ein Wachstum in Hohe von rd. 19.400 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort. Da der Zuwachs im Stiitzzeitraum 2008 bis 2020 rd. 20 Prozent
betrug, wird die Schatzung in dem Fachgutachten als relativ vorsichtig angesehen.

2.3. Wohnungshestand und Bautiitigkeit

Der Wohnungsbestand in Braunschweig zeigt eine positive Entwicklung. GemaR stadtischer Statistik ist
der Bestand seit 2012 um vier Prozent auf rd. 147.100 Wohnungen angestiegen. Dabei zeigt sich seit 2018
ein deutlich erhéhter Zuwachs, der auf die ausgeweitete Baulandbereitstellung der Stadt und einer ent-
sprechend erhdhten Bautatigkeit zuriickzufiihren ist. Der GroBteil des Wohnungshestandes befindet sich
in Mehrfamilienhdusern (rd. 84 Prozent).

Abbildung 8: Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebduden 2012-2021
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Stadt Braunschweig, eigene Darstellung

Die Baufertigstellungszahlen in Braunschweig sind im Betrachtungszeitraum von 2011 bis 2021 schwan-
kend, ab 2018 zeigen sich — analog zur Bestandsentwicklung — deutlich héhere Fertigstellungszahlen. Die
Hochste ist im Jahr 2018 mit rd. 1.060 fertiggestellten Wohneinheiten zu konstatieren. Zu der erhdhten
Bautatigkeit seit 2018 trugen Baufertigstellungen im Caspariviertel: Taubenstrale, HA 135, Lampadius-
ring: Nordanger, HA 136; Berliner Strale: KurzekampstraBe GL 53 bei. Die deutliche Zunahme der Bauta-
tigkeit geht dabei mit den stadtischen Wohnbauzielzahlen einher.

2 Stand 2021, Quelle: Gesellschaft fiir Konsumforschung
3 Vgl. CIMA 2022: Fachgutachten zur wirtschaftlichen Machbarkeit des interkommunalen Gewerbegebietes, S.46
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Die mittlere Bautadtigkeit liegt bei rd. 690 Wohnungen pro Jahr im Zeitraum 2015-2021. Der Schwerpunkt
der Bautdtigkeit ist dem Mehrfamilienhaussegment zuzuordnen. Zwischen 2018 und 2021 kodnnen rd.
75 Prozent der Fertigstellungen dem Mehrfamilienhaussegment zugeschrieben werden. Insgesamt bewe-
gen sich die Baufertigstellungen in den jiingeren Jahren auf einem hohen Niveau.

Die seit Herbst 2022 u. a. durch starke Zins- und Baupreissteigerungen bundesweit zuriickhaltende Bauta-
tigkeit wird sich vermutlich jedoch auch auf Braunschweig auswirken. Fiir 2023 und 2024 gehen Wirt-
schaftsverbande davon aus, dass ein Drittel der urspriinglich geplanten Neubaufertigstellungen nicht rea-
lisierbar ist.*

Abbildung 9: Baufertigstellungen von Wohnungen in Braunschweig 2011-2021
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Stadt Braunschweig, eigene Darstellung

Fiir eine Ausweitung des Wohnungsbestands und entsprechende Baufertigstellungszahlen ist verfiighares
Bauland eine zentrale Voraussetzung. Im landesweiten Vergleich wird deutlich, dass neues Bauland in
Niedersachsen inshesondere von einwohnerstarken und wachstumsdynamischen Kommunen geschaffen
wird, wozu auch Braunschweig zahlt. Dabei entspricht die verstarkte Ausweisung von neuem Bauland in
Braunschweig in den vergangenen Jahren dem stadtischen Ziel bis 2025 Baurecht fiir rd. 6.000 Wohnein-
heiten zu schaffen.’

4Vgl. GdW 2023: Pressekonferenz des GAW am 18. Januar 2023. Bezahlbares Bauen und Wohnen in der Krise
5 Vgl. Stadt Braunschweig 2022: Das Braunschweiger Baulandmodell Wohnen. Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung und
bedarfsgerechten Entwicklung von Flachen fiir Wohnen, Gemeinbedarf und Infrastruktur. S. 4
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Abbildung 10: Neuausweisung von Bauland
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Quelle: NBank, Wohnungsmarktbeobachtung 2021

Zwischenfazit zur Situationsanalyse

= Braunschweig ist die zweitgroBte Stadt in Niedersachsen und zugleich ein beliebter Wohnstand-
ort, was sich in stetigen Wanderungsiiberschiissen zeigt. In den vergangenen Jahren ist die Stadt
gewachsen. Das Bevolkerungswachstum wurde jedoch durch duere Rahmenbedingungen wie
Umstellung von G8 zu G9 an den Schulen und den Auswirkungen der Coronapandemie gehemmt.

= Die Stadt verzeichnet als Hochschul- und Ausbildungsstandort deutliche Wanderungsgewinne bei
den ,,Starterhaushalten®, also Personen der Altersgruppe 18 bis unter 25 Jahre. Gleichzeitig kon-
statiert Braunschweig Wanderungsverluste bei den Familien. In dieser Altersgruppe iiberwiegen
die Fortziige, dies ist insbesondere auf das fehlende bezahlbare Angebot an Eigenheimen zuriick-
zufiihren, wodurch Familien verstarkt in das direkte Braunschweiger Umland abwandern.

= Dieinder Stadt vorhandene Wohnungsnachfrage, insbesondere durch Familien, kann nicht in hin-
reichendem Mal3e an die Stadt gebunden werden. Der Wohnungsneubau miisste dafiir ausgeweitet
werden, die Nachfrage ist vorhanden.

= Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Braunschweig sind sehr gut. Die Stadt ist
sowohl Wirtschafts- und Forschungsstandort als auch Ausbildungs- und Arbeitsstandort. In der
Vergangenheit hat sich die Zahl der Beschaftigten in der Stadt stetig positiv entwickelt. Eine ak-
tuelle Prognose geht davon aus, dass die Beschaftigtenzahl in Braunschweig von 2020 bis 2035
um weitere 15 Prozent zunehmen wird.

= Das Baulandangebot in Braunschweig wurde in den vergangenen Jahren ausgeweitet, was sich
auch in erhohten Baufertigstellungen widerspiegelt. Eine Ausweitung des Baulandangebots ist in
einer einwohnerstarken und wachstumsdynamischen Kommune wie Braunschweig auch notwen-
dig.
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3. Situation in den Wohnungsteilmiirkten

In dem folgenden Kapitel wird der Frage nachgegangen, wie sich derzeit die Angebots- und Nachfragesi-
tuation in den drei zentralen Wohnungsteilmarkten in Braunschweig darstellt: Dem Markt der Ein- und
Zweifamilienhduser®, dem Markt fiir Eigentumswohnungen und dem Mietwohnungsmarkt. In die Bewer-
tungen flieBen gleichermaBen statistische Analysen, Grundstiicksmarktberichte und Analysen der Gut-
achterausschiisse sowie Ergebnisse aus Expertengesprdachen ein. Die soziale Wohnraumversorgung im
Sinne des preisgebundenen Mietwohnraums sowie das studentische Wohnen werden in einem eigenen
Kapitel vertieft.

3.1. Aktuelle Ruhmenbedingungen und deren Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt

Der Beginn des Ukraine-Krieges mit darauffolgenden Wirtschaftssanktionen gegen Russland und einge-
schrankten bis ausbleibenden Erdgaslieferungen fiir die Wirtschaft und Privathaushalte in Deutschland
markiert einen Wendepunkt in der bundesdeutschen Wohnungsmarktentwicklung. Ein gesunkenes Kauf-
kraftpotenzial bei den privaten Haushalten infolge von Inflation und erheblichen Energiepreissteigerun-
gen sowie stark gestiegene Hypotheken- / Kreditzinsen beenden eine langanhaltende Hochphase am Woh-
nungsmarkt, die durch starke Preissteigerungen gepragt war.

In der Folge sank das Neugeschaft der Baufinanzierungen fiir Kaufimmobilien bis Ende 2022 um 39 Prozent
gegeniiber dem Vorjahresniveau. Der Zinssatz fiir einen durchschnittlichen Immobilienkredit mit zehnjdh-
riger Festschreibung stieg seit Anfang 2022 von 1 Prozent auf zuletzt 3,8 Prozent, verbunden mit deutlich
hoheren finanziellen Belastungen fiir den Eigentumserwerb.” Die Gruppe der Kapitalanleger mit hohem
Fremdfinanzierungsanteil hat sich aus Sicht der Baufinanzierungsinstitute aus dem Wohnungsmarkt zu-
riickgezogen. Bautrager und Wohnungsunternehmen stellen vermehrt Bauvorhahen zuriick bis wieder Pla-
nungssicherheit besteht und sich die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau verbessern. Die Energie-
effizienz von Bestandswohnungen steigt nach Einschdtzung der Immobilienmakler in die Kategorie der
drei Top-Merkmale fiir den privaten Wohnungskauf auf.

Das makrookonomische Umfeld bleibt schwer prognostizierbar. Trotzdem lassen sich gewisse Entwick-
lungstrends in einem ersten Ausblick aus heutiger Perspektive zeichnen:

=  Wohnraum bleibt auch weiterhin dort knapp, wo er es schon vor Beginn der dargestellten Krise
war. Die Nachfrage nach Wohnraum ist durch Zuzug, u. a. aus der Ukraine, erheblich gestiegen.
Allerdings konnen viele potenzielle Eigentumserwerber die gestiegenen Finanzierungskosten
nicht tragen. Ebenso wird in der Wohnungsbhranche davon ausgegangen, dass infolge der erhebli-
chen Energiepreissteigerungen und der Inflation die Zahlungsfahigkeit der meisten Mieterhaus-
halte in Bezug auf Neubaumieten und Mieterhhungen zu Beginn des Jahres 2023 dulerst be-
grenzt ist.® Die Reform des Wohngeldes, die den Kreis der Berechtigten um den Faktor 3 erhéht,
schafft seit dem 01.01.2023 allerdings etwas Abhilfe.

* Die gedrosselte Nachfrage nach Wohnraum ist mindestens bis Ende 2023 anzunehmen (Zeitraum
des 150 bis 200 Milliarden-Rettungsschirms der Bundesregierung zur Energieversorgung und
Preishbegrenzung fiir Gas sowie Mindest-Zeitdauer der wirtschaftlichen Folgen des Krieges fiir
Deutschland).

6 Ein- und Zweifamilienhduser: hierzu gehoren freistehende Eigenheime, Doppelhaushilften, Reiheneigenheime sowie Zweifamili-
enhduser

7Vgl. Wirtschaftswoche Ausgabe 16. Januar 2023: Immobilienpreise sinken um bis zu 10 Prozent: Die Kadufer kehren zuriick.

8 Vgl. ImmobilienZeitung Ausgabe 1-2/2023: Der Druck auf die Vermieter wachst.
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= Es ist ein Riickgang der Nachfrage nach Wohneigentum sowie Preisriickgange bei Neubau- und
Bestandswohnungen festzustellen. Gleichzeitig zeigt sich eine steigende Nachfrage nach kleine-
ren, giinstigen Wohnungen in den GroBstidten.®

= Der geforderte Wohnungsbau gewinnt bei einigen institutionellen Anlegern an Bedeutung, da er
zwar niedrige, aber zuverldssige Renditen erwirtschaften kann.

Fiir die Stadt Braunschweig bedeutet dies u. a.:
»= den Bedarfen des geférderten Wohnungsbaus hohe Prioritdt beimessen (s. Kap. 3.5),
= Wohnalternativen fiir Familien bieten,
= damit rechnen, dass Bautdtigkeit bei Eigenheimen kurzfristig um 30 Prozent zuriickgeht,
*  sich auf vermehrten Riickbau/Ersatzneubau bei ,Energieschleudern einstellen,

= sich auf einen ,Nachholbedarf* und eine Baukonjunktur bei wieder steigender Kaufkraft vorbe-
reiten,

=  Wohnungsneubau nicht durch mangelnde Baulandbereitstellung drosseln,

= Marktbeobachtung betreiben.

Generationenwechsel und daraus resultierende Umzugsketten

Aus den demografischen und gesellschaftlichen Entwicklungstendenzen ergeben sich spezifische Zu-
kunftsperspektiven und Herausforderungen in den Wohnquartieren einer Stadt. Umbruchsituationen ent-
stehen oftmals dann, wenn die Bewohnerschaft und die Gebdude gleichermaRen altern und sich aus dem
anschlieBenden Generationenwechsel die Anforderung ergibt, die Bestandsquartiere so zu qualifizieren,
dass sie den Bediirfnissen der kiinftigen Bewohnerschaft entsprechen. Dabei ist es wichtig, die Bediirfnisse
unterschiedlicher Haushalte nicht nur differenziert zu betrachten, sondern auch als Ganzes. Durch den
Umzug eines dlteren Haushalts aus seinem Eigenheim in eine barrierearme Wohnung profitiert nicht nur
der Senior, sondern im Idealfall auch ein weiterer Haushalt, da das freiwerdende Bestandseigenheim wie-
der an den Markt kommt. In der Phase der Familiengriindung und -erweiterung haben viele Paare und
junge Familien den Bedarf an zusdtzlicher Wohnflache und den Wunsch nach einer familiengerechten
Wohnform. Insbesondere beim Eigentumserwerb stehen sie vor der Entscheidung, ob sie ein Bestandsob-
jekt kaufen und ggf. sanieren oder ob die Wahl auf ein neues Eigenheim fallt. Damit eine ausreichende
Anzahl an Bestandsobjekten iiberhaupt zur Wahl steht, miissen diese zundchst freigezogen werden. Hier
kann der Generationenwechsel eine entscheidende Rolle spielen und sollte — auch mit Blick auf den de-
mografischen Wandel und den ,,alternden“ Bestandsquartieren — von den Kommunen gut unterstiitzt wer-
den.

In der Wohnungsmarktforschung ist der barrierefreie oder altengerechte Wohnungsneubau ein zentrales
Element, um den Generationenwechsel in Einfamilienhausquartieren und entsprechende Umzugsketten zu
fordern. Ein realisiertes, attraktives Neubauobjekt ist nachweislich eine wichtige Voraussetzung, um bei
dlteren Eigenheimbesitzern den Anstol3 zu einem Wohnungswechsel auszulsen. Ebenso wichtig ist es,
dass die Kaufpreise fiir den Neubau nicht den Erlds fiir den Verkauf des dlteren Eigenheimes iibersteigen.

° Vgl. Wirtschaftswoche Ausgabe 16. Januar 2023: Immobilienpreise sinken um bis zu 10 Prozent: Die Kéufer kehren zuriick.



' I J Wohnraumversorgungskonzept Stadt Braunschweig

Abbildung 11: Generationenwechsel

Altersgerechter Umzug?
Verbleib im Eigenheim?

n
® @ -

e
m =
P o
Bestand e

Wunsch nach
familiengerechtem Wohnen

Quelle: InWIS 2022, eigene Darstellung

3.2. Der Markt fiir Ein- und Zweifamilienhéuser

Im Vergleich zum Geschosswohnungsbau stellt der Markt fiir Eigenheime in Braunschweig ein kleineres
Segment dar, was fiir eine (studentische) GroBstadt nicht untypisch ist. Die erhohte Nachfrage nach Wohn-
raum und die begrenzte Ressource Boden miinden in dichteren Bebauungsstrukturen und in einer Bauta-
tigkeit, in denen Ein- und Zweifamilienhduser nur eine untergeordnete Rolle spielen.

Mit einem durchschnittlichen Bodenrichtwert von 320 Euro/m2 fiir Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus in mittlerer Lage weist Braunschweig ein landesweit hohes Preisniveau auf. Als Vergleich:
die Baulandpreise sind in Braunschweig so teuer wie im direkten Umland von Hannover. Schaut man auf
das direkte Braunschweiger Umland, zeigen sich deutlich niedrigere Baulandpreise. In mittleren Wohnla-
gen liegt der Bodenrichtwert in den direkt angrenzenden Kommunen mindestens 100 Euro/m2 niedriger,
so bspw. in Wolfsburg (Stadt) 200 Euro/m2, Wolfenbiittel (Stadt) 220 Euro/m2, Vechelde (LK Peine) 120
Euro/m2 und Salzgitter (Stadt) 95 Euro/mz2.
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Abbildung 12: Durchschnittliche Bodenrichtwerte in Euro pro m2 2021
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Quelle: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen 2022

Der Gutachterausschuss, ein selbststandiges und unabhdngiges Gremium von Immobiliensachverstandi-
gen, hat zum Ziel, fiir Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu sorgen. Er verdffentlicht daher jahrlich
einen Grundstiicksmarktbericht, welcher Informationen tiber Umfang und Entwicklung von Transaktionen
auf dem ortlichen Immobilienmarkt enthélt. Des Weiteren erstellt der Gutachterausschuss Mietwertiiber-
sichten und fiihrt eine Kaufpreissammlung, anhand derer er Bodenrichtwerte ermittelt und Aufschluss iiber
die Erwerbsvorgdnge im Eigenheimsegment gibt.

Laut dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfshurg zeigt sich in Braunschweig
im Vergleich zu den umliegenden Kommunen eine niedrige Anzahl an Kaufféllen bei Grundstiicken fiir den
Eigenheimbau. Im Durchschnitt sind es rd. 135 Kauffdlle pro Jahr seit 2016, dabei zeigt sich im Jahr 2020
ein deutlicher Riickgang. Gleichzeitig haben Landkreise im Umland ein umfangreiches Angebot fiir ,,Haus-
lebauer®, die Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau suchen. Durch ein groReres und zugleich
preisgiinstigeres Angebot verliert Braunschweig Haushalte an ebendiese Kreise (s. Kap. 2.1). Auch die lo-
kalen Marktakteure bestatigen, dass ein groBBes preisgiinstiges Angebot und ruhige Wohnlagen die Haupt-
griinde fiir die Abwanderung von Familien ins Umland sind.
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Abbildung 13: Unbebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg: Grundstiicksmarktbericht 2021

Laut den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen lag der mittlere Kaufpreis von frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in  Braunschweig 2021 bei 460.000 Euro
(zum Vergleich 2018: 360.000€). Damit ist Braunschweig 2021 in diesem Bereich auf Platz 3 der teuersten
Stéddte in Niedersachsen. Freistehende Eigenheime sind nur noch in den Stadten Hannover und Gottingen
teurer. Bei den Doppelhaushélften und Reihenhdusern liegt Braunschweig mit rd. 390.000 Euro auf Platz
5 der insgesamt 47 niedersdchsischen Stadte und Landkreise. Im Segment der Ein- und Zweifamilienhdu-
ser zahlt Braunschweig somit zu den teuersten Stadten in Niedersachsen.

Abbildung 14: Mittlere Kaufpreise (Median in €) von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Doppelhaushilften und
Reihenhdusern 2021 der 10 teuersten Regionen Niedersachsens
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Quelle: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen 2022

Auch der Blick auf das direkte Umland zeigt bei den mittleren Kaufpreisen — in Analogie zu den Bauland-
preisen — deutliche Unterschiede. Mit Ausnahme der norddstlich gelegenen Stadt Wolfsburg sind die Kauf-
preise von Eigenheimen im Braunschweiger Umland deutlich giinstiger. Giinstigere Kaufpreise im Umland
kdnnen fiir Familien ein Kriterium bei der Wohnstandortwahl sein. Generell wiinschen sich Personen dieser
Lebensphase hdufig gréRere Immobhilien. So sind die Kriterien bei der Wahl vorzugsweise die Bezahlbar-
keit und die kinderfreundliche Umgebung.*

10 Vgl. NBank 2021: Wohnungsmarktbeobachtung 2021, S.30
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Tabelle 3: Mittlere Kaufpreise (Median in €) von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Doppelhaushélften und
Reihenhdusern 2021 in Braunschweig und Umland

Freistehende Ein- und Doppelhaushdlften

Zweifamilienhduser und Reihenhduser
Braunschweig 460.000 390.000
LK Gifhorn 317.000 305.000
LK Helmstedt 240.000 145.000
LK Peine 280.000 203.000
Salzgitter 259.000 195.000
LK Wolfenbiittel 280.000 315.000
Wolfshurg 455.000 395.000

Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen, eigene Darstellung

Die aktuelle Nachfrage zeigt sich in Braunschweig durch die Baukostensteigerungen und den gestiegenen
Zinsen gehemmt. Lokale Marktexperten bestdtigen, dass durch die derzeitigen Rahmenbedingungen und
die hohen Kaufpreise in Braunschweig sich nur wenige Familien Eigenheime leisten kdnnen. Derzeitige
Neubauprojekte im Eigenheimsegment liegen laut den Marktexperten bei rd. 600.000 his 700.000 Euro,
was fiir die wenigsten Familien finanzierbar ist. Nachfrager in Braunschweig sind daher insbesondere Fa-
milien mit groBerem Budget. Die Marktexperten sehen einen Mangel an Eigenheimen im unteren und mitt-
leren Preissegment, den besonders Familien mit Kindern spiiren. Gleichzeitig gibt es im Stadtgebiet zu
wenig bezahlbare Mietwohnungen, die einen familiengerechten Grundriss aufweisen und daher als Alter-
native fiir diese Zielgruppe infrage kdmen.

Bauland ist aufgrund des geringen Angebotes in Braunschweig stark nachgefragt und dementsprechend
teuer, sodass einige Nachfrager, insbesondere Familien fiir den individuellen Wohnungsbau, auf das Um-
land ausweichen. Obgleich ein zu geringes Angebot an bezahlbaren Eigenheimen und Bauland hesteht,
zeigt sich derzeit ein gréeres Angebot an dlteren Bestandsangeboten in einem schlechteren Zustand oder
einer weniger prdferierten Lage. Diese Objekte erfahren derzeit und vermutlich auch zukiinftig eine gerin-
gere Nachfrage, denn die Energieeffizienz wird fiir viele Haushalte zunehmend wichtiger. Objekte mit Sa-
nierungsstau lassen sich somit auch in Braunschweig derzeit schlechter vermarkten.

Abbildung 15: Der Markt fiir Eigenheime
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3.3. Der Markt fiir Eigentumswohnungen

In Braunschweig stellt sich die Marktsituation bei Eigentumswohnungen im Vergleich zu den anderen zwei
Teilsegmenten am wenigsten angespannt dar. Dabei besteht in Braunschweig, verglichen mit dem Umland,
ein groBerer Markt fiir Eigentumswohnungen. Zwischen 2016 und 2020 gab es in der Stadt rd. 1.220 Kauf-
falle pro Jahr. Es zeigt sich auch im Segment der Eigentumswohnungen ein leichter Riickgang der Kauffalle
im Jahr 2020. Ein GroBteil der Kauffalle in Braunschweig bezieht sich auf Bestandsobjekte. Im Jahr 2020
gab es aber auch rd. 220 Erstverkdufe, was ein leichter Anstieg gegeniiber den Vorjahren ist. Blickt man
auf die Kauffdlle im direkten Umland zeigt sich ein erwartungsgemaB kleinerer Markt mit deutlich weniger
Kaufféllen.

Abbildung 16: Entwicklung der Kauffille von Eigentumswohnungen (Anzahl der Vertrige)
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg: Grundstiicksmarktbericht 2021

Die Aufteilung der Kauffédlle von Eigentumswohnungen nach den Baualtersklassen in Braunschweig zeigt,
dass es zwischen 2016 und 2020 Preissteigerungen in allen Baualtersklassen gab. Die Eigentumswohnun-
gen jiingerer Baujahre lagen zuletzt im Jahr 2020 bei rd. 3.750 Euro/m2. Altere Baujahre sind hingegen im
Preis deutlich giinstiger, weisen in der Regel aber geringere Ausstattungsqualitdten und erhdhte Moder-
nisierungsbedarfe auf. Laut lokalen Marktexperten beginnt derzeit das obere Preissegment in Braun-
schweig bei 4.000 Euro/m2. Dabei sind die Angebotspreise auch jiingst weiter gestiegen, wéahrend die
Nachfrage derzeit zuriickhaltender ist.

Abbildung 17: Aufteilung der Kauffille von Eigentumswohnungen nach Baualtersklassen
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg: Grundstiicksmarktbericht 2021
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Die derzeitigen Rahmenbedingungen wie gestiegene Baukosten, Lieferschwierigkeiten und auch gestie-
gene Zinsen zeigen sich auch am Markt fiir Eigentumswohnungen in Braunschweig. Die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen ist geringer geworden. Die befragten Marktexperten bestdtigen, dass die Gruppe
der Kapitalanleger mit einer hohen Fremdfinanzierung vom Markt nahezu verschwunden ist. Aber auch
einige Selbstnutzer stellen ihre Nachfrage derzeit zuriick und auch auf der Investorenseite werden Vorha-
ben - sofern méglich - teilweise zuriickgestellt. Laut Marktexperten wird die Nachfrage wieder zunehmen,
sobald sich die Rahmenbedingungen verbessern.

Generell gliedern sich die Nachfrager in Kapitalanleger und Selbstnutzer. Kapitalanleger agieren dabei
insbesondere im Bereich des Studentenwohnens. Bei den Selbstnutzern gelten als Zielgruppe von Eigen-
tumswohnungen in Braunschweig vor allem dltere Single- und Paarhaushalte ab 50 Jahren, die ihr beste-
hendes Einfamilienhaus aufgeben und zentral wohnen méchten. Dabei ist der Tausch eines Eigenheims in
eine Eigentumswohnung derzeit erschwert, denn aktuell besteht eine geringere Nachfrage nach dlterem
Eigenheimbestand und gleichzeitig sind die Kaufpreise bei neuen Eigentumswohnungen hoch. Demnach
fehlen aktuell zum einen kleine und/oder giinstigere Eigentumswohnungen und zum anderen auch gréBere
Wohnungen fiir Familien, die sich ein Eigenheim nicht leisten kénnen und alternativ auf eine bezahlbare
Eigentumswohnung ausweichen wiirden.

Abbildung 18: Derzeitige Lage am Markt fiir Eigentumswohnungen
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Quelle: InWIS 2022, eigene Darstellung

3.4. Der Markt fiir Mietwohnungen

Der Mietwohnungsmarkt stellt fiir Braunschweig das zentrale Wohnungsmarktsegment dar, auch da sich
dort ein GroBteil des Wohnungsbestands befindet. In Braunschweig besteht im Landesvergleich ein erhéh-
tes Mietniveau. Siidliche Kommunen wie Salzgitter und Wolfenbiittel haben im Vergleich ein geringeres
Mietniveau, wahrend nordliche Kommunen wie Wolfsburg ein dhnliches Mietniveau aufweisen.



' | J | n ]13«' ;,«‘7 i‘ Wohnraumversorgungskonzept Stadt Braunschweig

Abbildung 19: Angebotsmieten (Median 2020)
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Quelle: NBank, Wohnungsmarktbeobachtung 2021

Blickt man auf die Entwicklung der durchschnittlichen Marktmiete in Braunschweig, zeigt sich ein Anstieg
auf 9,00 Euro/m2im Jahr 2021. Im Jahr 2016 lag diese noch bei rd. 8,00 Euro/m2, was einem Zuwachs um
2,4 Prozent pro Jahr entspricht (2016 bis 2021).

Tabelle 4: Durchschnittliche (Markt-) Mieten fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2016-2021
2016 2017 2018 pLo) L) 2020 2021
Median der Marktmieten (€/m2) 8,04 8,16 8,46 8,62 9 9

Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: NBank, eigene Darstellung

Nach Aussagen von lokalen Marktakteuren zeigt sich eine Anspannung im Braunschweiger Mietwohnungs-
markt. Die Anspannung differenziert sich jedoch nach bestimmten Lagen, Wohnfldchenkategorien und dem
Preisniveau. Demnach fehlen laut den befragten Experten vor allem preisgiinstige Wohnungen, barriere-
arme bzw. -freie Wohnungen, kleine Wohnungen fiir ein bis zwei Personen (50-65m2) sowie groRere Woh-
nungen fiir Familien. Generell zeigt sich ein Angebotsengpass im mittleren und unteren Preissegment.

Hinsichtlich der WohnungsgréRen fehlen kleine Wohnungen. Aber auch bei den gréReren Wohnungen mit
mindestens 4 Zimmern, die von Familien nachgefragt werden, zeigt sich ein Mangel. Dabei werden groBe
Wohnungen von unterschiedlichen Haushalten nachgefragt, die in Konkurrenz zueinanderstehen: Singles
und Paare mit h6herem Budget und Wunsch nach einem zusétzlichen Zimmer (bspw. als Arbeitszimmer),
studentische Wohngemeinschaften sowie Familienhaushalte mit kleinerem Budget. Haushalte mit (mehre-
ren) Kindern haben besondere Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche, da sie in Konkurrenz zu den an-
deren Nachfragern stehen und haufig ein geringeres Budget zur Verfiigung haben. Bei mittleren Wohnungs-
groBen zwischen 65 und 80m2 zeigt sich eine ausgeglichene Marktlage, hier ndhern sich Angebot und
Nachfrage an.

Gleichzeitig zeigt sich ein unzureichendes Angebot an barrierefreien und tlw. auch barrierearmen Woh-

nungen. Diese werden nicht nur von Senioren nachgefragt, sondern auch Menschen mit Behinderung sind
auf barrierefreie Wohnungen angewiesen. Barrierearme Ausstattungen wie stufenlose Eingangsbereiche
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etc. werden hingegen auch von anderen Zielgruppen (bspw. Familien) angenommen. Zielgruppeniibergrei-
fend zeigt sich eine weitere Praferenz bei der Lage. Die Fluktuation in beliebten Wohnlagen tendiert gegen
Null bspw. in Zentrumsndhe.

Abbildung 20: Derzeitige Lage am Markt fiir Mietwohnungen
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Quelle: InWIS 2022, eigene Darstellung
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3.5. Soziale Wohnraumversorgung

Viele Haushalte geben einen hohen Anteil ihrer Einkiinfte fiir das Wohnen inkl. Nebenkosten aus. Einkom-
mensschwache Haushalte haben auf angespannten Wohnungsmarkten hdufig besondere Schwierigkeiten,
eine passende Wohnung zu finden. IThre Wohnungssuche wird in besonderem MaRe durch ihre Mietzah-
lungsfahigkeit bestimmt - Wohnwiinsche miissen demgegeniiber oft in den Hintergrund treten. In Hinblick
auf die Bezahlbarkeit sind es neben preisgiinstig freifinanzierten Wohnungen vor allem o6ffentlich gefor-
derte Wohnungen, die fiir die Wohnraumversorgung Einkommensschwacher infrage kommen.

Nachfrageseite: Bestimmung der einkommensschwachen Haushalte

Bei der Berechnung des Bedarfs an geforderten Mietwohnungen konzentrieren wir uns auf diejenigen Be-
darfsgruppen, die aufgrund ihres sehr niedrigen Einkommens unbedingt auf die Versorgung mit preisgiins-
tigem Wohnraum angewiesen sind. Es handelt sich um armutsgefahrdete Haushalte, die dadurch gekenn-
zeichnet sind, dass ihr verfiigbares Monatseinkommen weniger als 60 Prozent des nationalen Medianein-
kommens bemisst.™ In Deutschland lag diese Schwelle im Jahr 2021 nach Angaben des Statistischen Bun-
desamtes bei einem Haushaltsnettoeinkommen von monatlich 1.148 Euro fiir einen Singlehaushalt und
2.869 Euro fiir eine Familie mit zwei Kindern unter 14 Jahren.

Einkommensschwache Haushalte sind nach dieser Definition nur eine Teilgruppe der Haushalte, die zum
Bezug einer 6ffentlich geforderten Wohnung berechtigt sind und denen ein Wohnberechtigungsschein zu-
steht. Die gesamte Zielgruppe der Wohnraumférderung ist deutlich gréBer. Sie bestimmt sich nach § 2
NWoFG (Niedersachsisches Gesetz iiber die soziale Wohnraumférderung und die Férderung von Wohn-
quartieren), wobei die Einkommensgrenzen in § 3 NWoFG festgelegt sind.

Zu den einkommensschwachen bzw. von Armut gefahrdeten Haushalten zdhlen:

* Personen, die Leistungen nach Zweites Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) erhalten (Grundsicherung
fiir Arbeitssuchende, im aktuellen Sprachgebrauch auch ,,Empfanger von Biirgergeld“ genannt)

=  Personen, die Leistungen nach dem SGB XII erhalten (entweder Sozialhilfe oder aber Grundsiche-
rung im Alter und bei Erwerbsminderung)

= Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten
= Personen, die Wohngeld beziehen

= Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder eine der oben genannten Transferleistungen
noch Wohngeld beziehen, sondern berufstdtig sind, aber aufgrund von Minijobs, Teilzeitarbeit,
geringer Qualifizierung oder gering bezahlter Berufsgruppen nur wenig Einkommen erzielen

=  Konkurrenz erhalten diese Gruppen durch Studierende und Auszubildende, die teilweise durch
BAf6G bzw. Berufsausbildungsbeihilfe und / oder Wohngeld abgesichert sind

Die einkommensschwachen Haushalte sind durch die Bezieher von Transferleistungen bzw. staatlichen
Sozialleistungen geprdgt. Die Versorgung dieser Gruppe mit entsprechendem Wohnraum stellt in vielen
Regionen Deutschlands — wie auch in Braunschweig — eine Schwierigkeit dar, denn der Wohnungsmarkt
unterliegt einem standigen Anpassungsdruck, von dem einzelne Teilmarkte unterschiedlich stark betroffen
sind. Hierzu zdhlt auch der &ffentlich geférderte Wohnungsbestand.

1 vgl. Europdische Kommission: Messung der Fortschritte auf dem Weg zu einem nachhaltigeren Europa. Indikatoren fiir nachhal-
tige Entwicklung fiir die Europdische Union. Panorama der Europdischen Union, Ausgabe 2015
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In der Stadt Braunschweig zdhlen zum 31.12.2020 rd. 19 Prozent aller Haushalte zu der beschriebenen
Gruppe der einkommensschwachen bzw. von Armut gefahrdeten Haushalte:

Abbildung 21:
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Quelle: InWIS 2022, eigene Darstellung

Zu den 19,4 Prozent der einkommensschwachen Haushalte sind Auszubildende und insbesondere Studie-
rende hinzuzurechnen. Sie sind zum GroBteil auch auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen. Von den
18.755 Studierenden in Braunschweig (Stand: Wintersemester 2021/22), lasst sich der Umfang der Perso-
nen mit Wohnsitz in Braunschweig und mit Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen jedoch nicht zuverldssig
abschéatzen (s. hierzu Kap. 3.6).

Des Weiteren ist mit Blick auf die Gruppe der einkommensschwachen Haushalte zu erwdhnen, dass das
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) mit dem ,Wohngeld 2023
eine historische Wohngeldreform umgesetzt hat, wodurch sich der Kreis der Leistungsberechtigten — nach
ersten Schdtzungen der Bundesregierung - verdreifachen wird.”? In unseren Berechnungen zum Umfang
der einkommensschwachen Haushalte gehen wir davon aus, dass durch die Wohngeldreform eine Verschie-
bung innerhalb der dargestellten Teilgruppen stattfinden wird, da die Niedrigeinkommenshezieher, die
bislang keine Transferleistungen erhielten, von den erweiterten Méglichkeiten des Wohngeldbezuges Ge-
brauch machen werden.

Angebotsstruktur und Versorgungslage

In Braunschweig gab es zum Ende des Jahres 2021 rd. 3.050 preisgebundene Wohnungen. Dabei zeigt sich
in den vergangenen Jahren von 2016 bis 2021 ein Riickgang um fiinf Prozent bzw. 167 Wohnungen. Die
Prognose des preisgebundenen Wohnraums zeigt, dass bereits bis 2030 rd. 850 Wohnungen aus dem Be-
stand der geforderten Mietwohnungen entfallen werden. D. h. von 2021 bis 2030 wird der Bestand ohne
neue Bindungen um 28 Prozent abnehmen, bis zum Jahr 2035 betrédgt der Riickgang 43 Prozent bzw. rd.
1.300 Wohnungen. In dieser Berechnung ist kiinftiger Neubau noch nicht beriicksichtigt.

2ygl. BMWSB 2023: Wohngeld — Reform, abgerufen unter: https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthe-
men/Webs/BMWSB/DE/wohngeld-plus/wohngeld-plus-artikel.html


https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/Webs/BMWSB/DE/wohngeld-plus/wohngeld-plus-artikel.html
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/Webs/BMWSB/DE/wohngeld-plus/wohngeld-plus-artikel.html
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Abbildung 22: Bestand an gefdrderten Mietwohnungen in Braunschweig
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: NBank, Stadt Braunschweig, eigene Darstellung

Fiir einkommensschwache Haushalte sind verschiedene Miethdhen relevant: die Bemessungsgrenze der
Kosten der Unterkunft (KdU) fiir Transferleistungsempfanger, die Bewilligungsmiete im geférderten Woh-
nungsbau sowie die Angebotsmieten am freien Wohnungsmarkt fiir alle Teilgruppen. Die Bemessungs-
grenze der angemessenen Kosten der Unterkunft bietet eine Orientierung fiir die Bezahlbarkeit von Mieten
und die Versorgungsmdoglichkeiten von Leistungsbeziehern der sozialen Mindestsicherung (nach SGB II
und SGB XII). Fiir diese Haushalte kommen auch Wohnungen am freien Markt infrage, sofern diese inner-
halb der Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft liegen. Eine weitere wichtige KenngroBe ist die
Bewilligungsmiete im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau. Findet 6ffentlich geforderter Wohnungsbau in
Braunschweig (Mietenstufe IV) statt, so liegt die Miete nach den aktuellen Férderbestimmungen des Lan-
des Niedersachsen bei 6,10 bzw. 7,50 EUR/m2 (nettokalt) je nach Einkommen der Berechtigten.

Die Bemessungsgrenze der KdU in Braunschweig ermoglicht Transferleistungsempfangern prinzipiell den
Zugang zu geforderten (Neubau-)Wohnungen, da die Bewilligungsmiete niedriger als die Bemessungsgren-
zen der Kosten der Unterkunft ist. Durch auslaufende Bindungen verengt sich der gesicherte Zugang zu
preisgebundenen und bezahlbaren Wohnungen. Zugangschancen zu preisgiinstigen Wohnungen fiir ein-
kommensschwache Haushalte kénnten sich deutlich verschlechtern, wenn Bindungsverluste nicht abgefe-
dert werden.
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Abbildung 23: Relevante Mietpreise fiir einkommensschwache Haushalte
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: NBank, Jobcenter Braunschweig (Grundmiete), eigene Darstellung

Im Ergebnis zeigt sich im 6ffentlich geférderten Wohnungssegment eine angespannte Marktlage. Laut Aus-
sagen der befragten Wohnungsmarktexperten besteht besonders bei kleinen Wohnungen fiir Singles ein
erhohter Bedarf. Dort fehlen Wohnungen der entsprechenden Wohnungsgroenklasse von bis zu 50 m2,
bevorzugt werden dabei 2 Zimmer Wohnungen. Der Mangel wird durch die geringe Fluktuation bei kleinen
Wohnungen noch weiter verstarkt. Gleichzeitig zeigt sich ein ausreichendes Angebot bei mittleren Woh-
nungsgroBen mit 3 Zimmern. Hier ist das Angebot sogar etwas gréRer als die vorhandene Nachfrage. Bei
groBen Wohnungen besteht hingegen ein gewisser Mangel. Familien, die 4 Zimmer und mehr suchen, ha-
ben Schwierigkeiten, eine Wohnung zu finden, da das vorhandene Angebot zu gering ist.

Durch die derzeitig gestiegenen Nebenkosten haben Niedrigeinkommensbezieher, die keine Transferleis-
tungen beziehen, besondere Schwierigkeiten. Mit Blick auf die zu erwartende Zunahme édlterer Menschen,
die hdufiger als jiingere Personen Bewegungseinschrankungen aufweisen, gehen die befragten Experten
davon aus, dass zukiinftig barrierearme und vor allem -freie Wohnungen fehlen werden.

Abbildung 24: Der Markt fiir 6ffentlich geforderte Wohnungen
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kleinen Whg. fir Singles fur Familien (ab 4 Zimmer)
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Quelle: InWIS 2022, eigene Darstellung
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3.6. Studentisches Wohnen

Durch die Technische Universitdt (TU) und die Hochschule fiir Bildende Kiinste (HBK) ist Braunschweig ein
wichtiger Hochschulstandort in der Region. Der Blick auf die Studierendenzahlen zeigt: Braunschweig reiht
sich in Niedersachsen hinter Hannover, Gottingen und Osnabriick auf Platz vier der groBten Universitats-
stddte ein.”® Der Anteil der Studierenden in Braunschweig an der Gesamtbevilkerung der Stadt (Alters-
gruppe der 18- bis unter 25-Jdhrigen) umfasst rd. neun Prozent im Jahr 2021, das entspricht 21.300 Ein-
wohner. Die Braunschweiger Hochschulen sind ein deutlicher Zuzugsgrund, denn im Saldo wandern in
Braunschweig junge Menschen verstarkt zu (sogenannte ,,Starterhaushalte®). Starterhaushalte sind eine
sehr mobile Gruppe, die inshesondere zur Aufnahme einer Aushildung oder eines Studiums das Elternhaus
verlassen und in die erste eigene Wohnung ziehen.

Im Wintersemester 2021/2022 waren mehr als 18.300 Studierende an einer Hochschule in Braunschweig
eingeschrieben. Mit rd. 95 Prozent studiert der GroRteil von ihnen an der TU. Dabei ist die Zahl der Stu-
dierenden seit dem Wintersemester 2018/19 riicklaufig. Griinde dafiir sind u. a. der Wechsel von G8 zu G9
in Niedersachsen, wodurch es weniger Studienanfanger gab. In den Jahren ab 2020 zeigt sich ebenfalls
ein Ausbleiben von Studierenden durch die Coronapandemie. Die kurzfristigen Prognosen der zwei Hoch-
schulen gehen in kommenden Semestern von einer leichten Abnahme und anschlieBend einem ,,Halten®
der Studierendenzahlen aus.

Abbildung 25: Entwicklung der Studierendenzahlen in Braunschweig*
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Studierendenwerk OstNiedersachsen, eigene Darstellung
*ohne Doppelimmatrikulationen, keine lingere Abwesenheit

In der Entwicklung der Studierendenzahlen zeigt sich, dass in den jiingeren Jahren besondere Einfliisse
wie die Coronapandemie die Studierendenzahlen bheeinflusst haben. Langfristig wird die demografische
Entwicklung die Zahl der zukiinftigen Schulabsolventen und der Studienanfdnger beeinflussen. Die Kultus-
ministerkonferenz der Lander beriicksichtigt diese Entwicklungen bei der Vorausbherechnung der Studie-
renden und Studienanfanger. Der Blick auf die Entwicklungen in Niedersachsen zeigt, dass die Zahl der
Studierenden nicht weiter steigen wird. Langfristig wird eine konstante, in der Tendenz abnehmende Zahl
an Studierenden prognostiziert, da die entsprechenden Geburtenjahrgédnge riickldufig sind. Fiir Braun-
schweig kann mit Blick auf die kurzfristigen Prognosen der Hochschulen und die Prognose des Landes eine
dhnliche Entwicklung angenommen werden.

13 Gemessen an der Zahl der Studierenden im WS 2020/21; Quelle: Deutsches Studentenwerk 2021: Wohnraum fiir Studierende.
Statistische Ubersicht 2021, S.17
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Abbildung 26: Entwicklung der Studierendenzahlen und Prognose in Niedersachsen 2017 bis 2030
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Kultusministerkonferenz 2021, eigene Darstellung

Der Wohnungsmarkt fiir Studierende

Studierende fallen {iberwiegend in die Altersgruppe der 18- bis 25-Jdhrigen und zdhlen, neben Auszubil-
denden oder Berufsanfangern, zu den benannten Starterhaushalten. Starterhaushalte fragen aufgrund feh-
lender oder geringer Einkiinfte vor allem giinstige Wohnraumangebote nach. Wichtig sind entweder die
Nahe zur Hochschule (bzw. Ausbildungsstelle) oder urbane und lebhafte Stadtteile nahe der jeweiligen
Universitat oder Hochschule. Die bisherigen Ausfiihrungen haben gezeigt, dass derzeit bei kleinen und
preisgiinstigen Wohnungen in Braunschweig bereits Engpdsse bestehen.

Die genaue Wohnsituation aller Braunschweiger Studierenden ist kaum zu ermitteln, auch da unklar ist,
wie viele Studierende in der Stadt oder auBerhalb wohnen. Eine Befragung gibt jedoch Aufschluss iiber
die Wohnverhiltnisse der Studierenden in Braunschweig.* Jeweils rd. 20 Prozent wohnen entweder allein,
mit dem Partner oder bei den Eltern und mehr als jeder Dritte wohnt in einer Wohngemeinschaft. Dabei
wurde nicht erfragt, inwiefern die Studierenden in Wohnheimen wohnen. Die Wohnheime bieten sowohl
die Option alleine als auch in Wohngemeinschaften zu wohnen.

Abbildung 27: Wohnverhiltnisse der Braunschweiger Studierenden

In welchem Wohnverhiltnis befindest du dich
momentan?

Mit der eigenen Familie [l 2%
Alleinlebend I 22%
Mit den Eltern | 15%
Mit Lebenspartnertin - [ NN © 1 %
Wohngemeinschaft | 379

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Quelle: Ergebnisse der Braunschweiger Studierendenbefragung 2021, Institut fiir Psychologie, n = 928, davon 718 TU Braunschweig

1 Braunschweiger Studierendenbefragung 2021, Institut fiir Psychologie, n = 928
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Generell zeigt sich, dass viele Studierende seit einigen Jahren lieber ein Einzelzimmer mit eigenem Bad
oder ein Apartment praferieren, anstatt in einer Wohngemeinschaft zu leben. Durch die Coronapandemie
wurde dieser Trend noch verstdrkt.” Die befragten Experten zum studentischen Wohnen in der Stadt
Braunschweig geben das Budget bzw. die Kosten des Wohnens als einen entscheidenden Faktor bei der
Wohnungswahl an, gleichzeitig ist auch die Nahe zur Hochschule ein weiterer wichtiger Faktor fiir Studie-
rende. Eine weitere Praferenz ergibt sich aus dem vergleichsweise hohen Anteil an ausldndischen Studie-
renden in Braunschweig (rd. 18 Prozent Stand: WS 2020/21). Diese bevorzugen moblierte Zimmer und
Apartments, um die hohen Anschaffungskosten einer Erstausstattung zu vermeiden.

Neben Wohngemeinschaften stellen Wohnheime fiir Studierende ein kostengiinstiges Wohnungsangebot
dar. Das Studierendenwerk OstNiedersachsen hat in Braunschweig derzeit rd. 2.100 Wohnheimplétze, ein
GroBteil davon sind sehr nachgefragte Einzelapartments mit eigenem Bad und Kiiche (rd. 1.000 Wohnein-
heiten). Der GroBteil der rd. 200 Studierenden auf der Warteliste des Studierendenwerks wartet explizit
auf ein solches Wohnungsangebot (Stand: 10/2022). Im Jahr 2022 wurde ein neues Wohnheim mit 114
Einzelapartments fertiggestellt, die Apartments sind rd. 19 m2 groB und vollmdbliert. Der durchschnittli-
che Mietpreis liegt bei 350 Euro monatlich, darin ist alles inklusive, d.h. die Miete stellt die Bruttowarm-
miete inkl. aller Nebenkosten, Internetanschluss, Fahrradstellplatz und Hausratversicherung dar.*® Im All-
gemeinen unterscheidet sich die Gesamtmiete bei den Wohnheimen des Studierendenwerks in Braun-
schweig je nach GréBe und Wohnform (Flurzimmer, Einzelapartment etc.).

Das Studierendenwerk ist dabei der groRte Wohnungsanbieter fiir Studierende in Braunschweig. Das deut-
sche Studierendenwerk vergleicht regelmaRig die Zahl der Wohnheimplatze mit der Zahl der Studierenden
einer Stadt, um die Unterbringungsquote zu ermitteln. Laut einer Erhebung des deutschen Studierenden-
werks gab es in Braunschweig im Jahr 2021 insgesamt 2.355 Studierendenwohnpldtze (Zahl beinhaltet
offentlich geférderte Pldtze des Studierendenwerks und auch von anderen Tragern). In der Gegeniiberstel-
lung mit der Zahl der Studierenden im Wintersemester 2020/2021 zeigt sich eine Unterbringungsquote
von zwdlf Prozent. Im Durchschnitt liegt die Quote in ganz Niedersachsen bei 9,9 Prozent. Verglichen mit
anderen groBeren Universitatsstddten des Landes wie Hannover (6,8 Prozent) oder Osnabriick (9,5 Pro-
zent) hat Braunschweig eine iiberdurchschnittliche Unterbringungsquote. Die lokalen Marktexperten kon-
statieren jedoch einen gewissen Angebotsengpass bei preisgiinstigen Wohnungsangeboten.

Insgesamt ist die Lage nicht mehr so angespannt wie vor einigen Jahren, worauf auch die bereits iiber-
durchschnittliche Unterbringungsquote der Studierenden in Wohnheimen hinweist. Zuséatzlich wurde vom
Studierendenwerk im Jahr 2022 ein neues Wohnheim fertiggestellt. Gleichzeitig gehen die Prognosen der
Kultusministerkonferenz und der TU Braunschweig in den nachsten Jahren von einer leicht riickldufigen
und langfristig von einer stabilen Entwicklung der Studierendenzahl aus, sodass der Wohnraumbedarf rein
quantitativ betrachtet aller Voraussicht nach nicht mehr zunehmen wird. Neubauprojekte konnten fiir aus-
reichend Entspannung der Situation sorgen und zugleich den Wunsch nach modernem, bezahlbarem Woh-
nen bedienen. Der Wohnwunsch nach modernen Wohnqualitdten kann zukiinftig durch die Modernisierung
des Bestandes oder durch Abriss und Ersatzneubau umgesetzt werden.

15 Studierendenwerk OstNiedersachsen 2021: Jahresbericht 2021, S.15
16 Studierendenwerk OstNiedersachsen 2021: Jahresbericht 2021, S.14
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Abbildung 28: Der Markt fiir studentisches Wohnen
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Quelle: InWIS 2022, eigene Darstellung

Zwischenfazit zu den Wohnungsteilmarkten

= Segmentiibergreifend zeigen sich gestiegene Angebotspreise und eine gestiegene Nachfrage ver-
starkt in guten, zentralen Lagen.

Ein- und Zweifamilienhduser:

= Der Markt hat aktuell im Vergleich zu den Vorjahren spiirbar an Anspannung verloren. Die aktuelle
Nachfrage nach Eigenheimen ist auch in Braunschweig verhalten, was auf die derzeitigen Rah-
menbedingungen zuriickzufiihren ist (u. a. gestiegenen Baukosten, Zinsentwicklung etc.). Aber
auch aktuell lassen sich gepflegte/neuwertige Objekte in praferierten Lagen gut vermarkten; ,,La-
denhiiter” sind hingegen dltere Bestandsobjekte mit Sanierungsstau, dort gibt es mehr Angebot
als Nachfrage.

= Im Eigenheimsegment ist eine Neubaunachfrage vorhanden, diese ist aber preislimitiert. Hier
zeigt sich eine Bodenpreisrutsche ins Umland, d. h. die Nachfrage orientiert sich in das preisgiins-
tigere Umland, da die Boden- und Kaufpreise in Braunschweig fiir viele Nachfrager nicht finan-
zierbar sind.

Eigentumswohnungen:

= Das Teilsegment ist im Vergleich am wenigsten angespannt, denn derzeit sorgen die aktuellen
Rahmendigungen fiir einen in der Tendenz ausgeglichenen Markt.

= Die Kapitalanleger sind auch in Braunschweig zuriickhaltender geworden. Selbstnutzer mit Eigen-
kapital (hier vermehrt Best Ager) fragen auch derzeit entsprechende Eigentumswohnungen nach.

Mietwohnungen:
= Die Marktlage ist deutlich angespannter als im Eigentumssegment. Inshesondere bei bezahlbaren

Angeboten in guten Lagen besteht ein deutlicher Engpass, d. h. es fehlen vor allem kleine, preis-
giinstige Mietwohnungen, ergdanzt um gréRere Wohnungen fiir Familien in zentralen Lagen.
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In Braunschweig besteht ein knappes Angebot an groBeren Wohnungen: Hier treten Familien in
Konkurrenz zu studentischen Wohngemeinschaften bei einem aktuellen geringen Angebot.

In bevorzugten Wohnlagen tendiert die Umzugsaktivitdt gen Null - es fehlt eine attraktive Um-
zugsalternative.

Bedarfe bestehen auch bei altengerechten Wohnungen insbesondere bezahlbare und barrierefreie
Mietwohnungen / Wohnformen fehlen in der Stadt.

Soziale Wohnraumversorgung:

In Braunschweig zeigen sich bei den preisgiinstigen Wohnungen in einigen WohnungsgréBen Ver-
sorgungsengpasse. Rd. 19 Prozent aller Haushalte zdhlen zu den einkommensschwachen im Sinne
der von Armut gefahrdeten Haushalte und sind auf entsprechenden preisgiinstigen Wohnraum an-
gewiesen.

Ein Mangel besteht bei 6ffentlich geférderten kleinen Wohnungen fiir Single- und Paarhaushalte,
bei groBeren Wohnungen fiir Familien sowie bei barrierearmen und vor allem barrierefreien An-
geboten fiir Senioren und Menschen mit Behinderung.

Das Abschmelzen der Belegungsbindungen geforderter Wohnungen fiihrt bis 2035 zu einem Riick-
gang des derzeitigen Bestandes um mehr als 40 Prozent, sofern dieser Riickgang nicht durch zu-
satzliche 6ffentlich mietpreisgeférderte Wohnungen kompensiert wird — im Neubau und/oder im
Bestand.

Studentisches Wohnen:
Beim studentischen Wohnen zeigt sich die aktuelle Lage nicht mehr so angespannt wie vor einigen

Jahren. Qualitativ melden Studierende den Wunsch nach modernem Wohnraum, woraus sich ent-
sprechende Modernisierungsbedarfe ergeben.
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4. Vorausschiitzung des Wohnungsbedarfs

Neben der Analyse der derzeitigen Ausgangssituation am ortlichen Wohnungsmarkt ist die Vorausschat-
zung zukiinftiger Trends in der Wohnungsnachfrage und -angebotsentwicklung eine wichtige Basis, um zu
beurteilen, ob es Handlungsbedarfe in der Steuerung der Marktentwicklung gibt. Dazu zahlt neben der
Bevolkerungsprognose die Vorausschatzung der Zahl der Haushalte — beide sind zentrale Einflussfaktoren
fiir die Wohnungsnachfrage. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen Uberblick iiber derzeitige
und zukiinftige Wohnungsbedarfe und ermdglichen Aussagen zum Neubaubedarf.

4.1. Vorgehensweise

Die Wohnungsbedarfsprognose dient der Vorausschatzung der Zahl der Haushalte sowie des Umfangs des
zukiinftig fiir die Wohnraumversorgung notwendigen Wohnungsbestandes. Zentrale Fragestellungen der
Wohnungsbedarfsprognose sind:

=  Wie viele Wohnungen miissen kiinftig neu gebaut werden, damit allen Haushalten eine Wohnung
zur Verfligung steht?

=  Welcher quantitative Bedarf ergibt sich aus der Gegeniiberstellung von Haushalten und verfiigha-
ren Wohnungen?

= Ist der quantitative Bedarf groB genug, um durch den dadurch ausgeldsten Neubaubedarf auch
die Praferenz von Haushalten nach Neubauqualitdten zu befriedigen?

»  Wie differenziert sich der quantitative Bedarf nach Wohnformen - Ein-/Zweifamilienhduser oder
Mehrfamilienhduser?

Die Wohnungsbedarfsprognose hat grundséatzlich einen normativen Charakter, da von den Tragern der
Wohnungs- und Sozialpolitik eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung angestrebt wird. Als allgemein
anerkannte Versorgungsnorm hat sich der Grundsatz ,fiir jeden Haushalt eine Wohnung* herausgebildet.
Diese hat sich jedoch analog zum Wissen {iber die Wirkungszusammenhdnge auf den regionalen Woh-
nungsmarkten ausdifferenziert.

Grundlage fiir jede Wohnungsbedarfsprognose ist die Bevilkerungsprognose. Darauf aufbauend wird die
Entwicklung der Zahl und der Zusammensetzung der privaten Haushalte vorausgeschéatzt. In Verbindung
mit Versorgungsnormen (pro Haushalt eine Wohnung, Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve), er-
rechnet sich die Zahl der Haushalte, die Wohnungen nachfragen. Sie werden dem verfiigharen Wohnungs-
bestand gegeniibergestellt, wobei beim Bestand Ferienwohnungen nicht in die Gesamtzahl der Wohnun-
gen einbezogen werden. Die Differenz bildet den Wohnungsbedarf.

Die Fluktuationsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes notwendig, da infolge von
Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen kurzfristig leer stehen (miissen).
Der Wohnungsbestand sollte also die Zahl der Wohnungsbedarfstrager immer um eine gewisse Leerwoh-
nungsreserve iibersteigen.

Die vorliegende Wohnungsbedarfsprognose berechnet den quantitativen Wohnungsbedarf. Dazu ist den
privaten Haushalten eine ausreichende Anzahl verfiigharer Wohnungen zuziiglich einer Fluktuationsre-
serve zur Verfiigung zu stellen. Aus der Gegeniiberstellung errechnet sich ein Wohnungsiiberhang oder
-defizit. Das Ergebnis der Gegeniiberstellung im Ausgangsjahr der Prognose wird als Nachholbedarf be-
zeichnet, der sowohl positiv wie negativ ausfallen kann.

In der Prognose wird der quantitative Bedarf aus zwei Komponenten gebildet, dem demografischen und
dem Ersatzbedarf. Durch die Verdnderung in der Zahl und Zusammensetzung der privaten Haushalte
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erwdchst ein demografisch bedingter Wohnungsbedarf im Prognosezeitraum. Dieser kann in schrumpfen-
den Regionen riickldufig sein, so dass sich im Zeitverlauf ein berhang an Wohnungen einstellt. Der Er-
satzbedarf bezieht sich auf den Wohnungsbestand. Er entsteht infolge der baulichen und wirtschaftlichen
Alterung von Gebduden und umfasst sowohl Wohnungsabrisse als auch Wohnungszusammenlegungen und
Umwidmungen von Wohn- in Gewerberdume. Fiir diesen Abgang ist Ersatz zu schaffen.

Wohnungen werden aber nicht nur dann gebaut, wenn sich die Zahl der Haushalte erhdht, sondern auch
wenn am Markt bestimmte Qualitdtsmerkmale nachgefragt werden, die im vorhandenen Wohnungshestand
nicht vorhanden sind. Diese qualitativen Bedarfe resultieren aus Veranderungen in der Zusammensetzung
der Haushalte und deren Wohnpréferenzen. Ihnen wird in der Prognose der qualitativen Wohnungshedarfe
nachgegangen. Die Wohnpréferenzen beziehen sich auf verschiedene Wohnformen - z. B. Eigenheime ver-
sus Geschosswohnungen -, Neubauqualitdten oder WohnungsgréRen.

In Braunschweig wie auch in anderen prosperierenden Wohnungsmdrkten verhdlt es sich so, dass der
quantitative Bedarf hoch genug ist, um die Prdferenzen der Nachfrage nach bestimmten Wohnqualitdten
bedienen zu kénnen. Durch die Umsetzung der quantitativen Wohnungsneubaubedarfe kénnen in hinrei-
chendem MaRe die gewiinschten Neubauqualitdten wie auch die notwendigen WohnungsgréRen geschaf-
fen werden. Die Nachfrage nach Wohnformen differenziert, erhoht jedoch nicht den quantitativen Bedarf.
Sie bleiben daher im Rahmen der vorliegenden Wohnungsbedarfsprognose weitgehend unberiicksichtigt.
Anders verhalt es sich in Schrumpfungsregionen bei geringen bis fehlenden quantitativen Bedarfen. Dort
kann die Praferenz fiir Neubauqualitdten und / oder fiir bestimmte WohnungsgréBen einen Wohnungsneu-
baubedarf hervorrufen, der bei einer rein quantitativen Bedarfsherechnung nicht sichtbar werden wiirde.

In der vorliegenden Prognose wurde der ermittelte quantitative Wohnungsbedarf abschlieBend nach
Wohnformen differenziert. Dieser Schritt hatte jedoch keinen Einfluss auf die zuvor ermittelte Gesamthohe
des Wohnungsbedarfs. Es wurde zwischen den heiden groBen Teilmdrkten der Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie in Mehrfamilienhdusern unterschieden. Ein Synonym fiir das Segment der Ein-
und Zweifamilienhduser ist der individuelle Wohnungsbau.

Abbildung 29: Methodisches Vorgehen der Wohnungsbedarfsprognose

Bevolkerungsprognose |

Haushaltsprognose |

Wohnungsbedarfsprognose I

Quantitativer Qualitativer

Bedarf Bedarf

; Praferenz fir ...
» Demografischer
Bedarf * Neubauqualitat

» Ersatzbedarf © MEITIER

Quelle: InWIS 2022, eigene Darstellung
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4.2. Bevolkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl stellt eine wesentliche Komponente fiir die zukiinftige Entwicklung
einer Stadt dar. Bestandteile einer Bevdlkerungsprognose sind im Wesentlichen die natiirliche Bevdlke-
rungsentwicklung, somit der Saldo des Geburten- (Fertilitat) und Sterblichkeitsniveaus (Mortalitat) und
der Umfang der Wanderungen (Migration). Fiir die Vorausschatzung der zukiinftigen Bevélkerungsentwick-
lung in Braunschweig wird auf die bestehenden Bevidlkerungsprognosen zuriickgegriffen.

Hierbei handelt es sich zum einen um die stadtische Prognose auf Basis der Hauptwohnsitzbevdélkerung
laut kommunalen Melderegister. Als Basisjahr der Berechnung gilt hier das Jahr 2019.

Zum anderen wird die Basisvariante der CIMA-Prognose fiir Braunschweig genutzt. Als Basisjahr gilt auch
hier das Jahr 2019. Die ihr zugrunde liegenden Bevdlkerungsdaten stammen vom Landesamt fiir Statistik
Niedersachsen. Bei der Prognose wurde die sogenannte Komponentenmethode angewandt. Hierbei wer-
den die Geburten- und Sterberaten sowie die Wanderungssalden geschlechterspezifisch und jahrgangs-
weise fortgeschrieben. Als Referenzzeitraum fiir die Geburten- und Sterberaten wurden die Jahre 2017 bis
2019 herangezogen. Bei den Wanderungen wurde der Referenzzeitraum 2012 bis 2014 und 2017 bis 2019
genutzt.”

Bei der stadtischen Bevélkerungsprognose wurden altersspezifische Geburtenziffern fiir Braunschweig (g
2017 bis 2019 / Melderegister), altersspezifische Sterbeziffern fiir Niedersachsen (g 2016 bis 2018 / LSN)
sowie altersspezifische Wanderungsraten einer flexiblen Berechnung aus den Melderegisterdaten (2000
bis 2019) zugrunde gelegt.”®* Im Rahmen der stédtischen Prognose wird fiir die Jahre 2021/2022, shnlich
den Entwicklungen im Jahr 2020, eine eher verhaltene Entwicklung der Einwohnerzahl angenommen. Ab
2022 wird die Annahme getroffen, dass die Mobilitat einschrdnkenden Wirkungen der Pandemie bundes-
weit iiberwunden sind und die Einfiihrung der Zweitwohnungssteuer in Braunschweig sich positiv auf die
Entwicklung der Bevolkerungszahl auswirkt. Gleichzeitig wird davon ausgegangen, dass in den ndchsten
fiinf Jahren die zahlreichen sich in Entwicklung befindlichen Wohnbaugebiete (bspw. Nordstadt, Wenden-
West etc.) wieder zu einem Anstieg der Einwohnerzahl beitragen. Nach Abschluss dieser Phase ab ca.
2026/2027 wird angenommen, dass sich der bereits 2014 bis 2019 in Braunschweig zu beobachtende
Trend des Einwohnerriickgangs bei der deutschen Bevolkerung zumindest in abgeschwéachter Form fort-
setzt, wahrend die auslandische Bevdlkerung noch zunimmt.

Die stadtische Prognose geht davon aus, dass die Bevilkerung in Braunschweig bis zum Jahr 2035 auf
254.772 Einwohner ansteigt, also gegeniiber dem Ausgangsjahr 2019 um rd. +3.220 Personen wachst. Die
Prognose der CIMA hat eine andere Datenbasis und geht von einer Ausgangsbevdlkerung von 249.406
Personen aus und prognostiziert einen Zuwachs his 2035 von rd. +2.340 Personen auf 251.744 Einwohner.
Im Ergebnis weichen die Bevolkerungszahlen der zwei Prognosen im Jahr 2035 rd. 2.000 bis 3.000 Per-
sonen voneinander ab. Die stdadtische Prognose prognostiziert bis 2025 einen Aufholeffekt durch die Auf-
siedlung geplanter Baugebiete und berechnet einen optimistischeren Bevolkerungszuwachs bis 2030 als
die Prognose der CIMA. Ab ca. 2030 gehen beide Prognosen von einer riickldufigen Bevolkerungsentwick-
lung aus. Vergleicht man die prognostizierten Bevilkerungsentwicklungen von 2019 bis 2035 geht die
stadtische Prognose von einer Zunahme um 1,3 Prozent aus, die Prognose der CIMA liegt mit einer Zu-
nahme von 0,9 Prozent etwas niedriger.

Blickt man dabei auf die ersten Prognosejahre zeigt sich, dass die Prognose der CIMA bereits im ersten
Prognosejahr mit rd. 1.470 Personen von der tatsachlichen Einwohnerentwicklung abweicht und die Ent-
wicklung iiberschatzt. Die stadtische Prognose weicht deutlich geringer ab, hier liegt die Prognose um rd.
650 Personen unterhalb der tatsdachlichen Entwicklung. Die Stadt Braunschweig ist somit etwas mehr ge-
wachsen als in der stadtischen Prognose angenommen.

17Vgl. NBank 2021: Wohnungsmarktbeobachtung 2021. Langfassung, S. 84f.
18 ygl. Stadt Braunschweig 2021: Bevdlkerungsvorausschatzung 2020-2035. Stadtforschung aktuell. 09.2021, S. 2f.
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Abbildung 30: Aktuelle Bevilkerungsprognose und die tatsdchliche Entwicklung 2012 bis 2035
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Im Vergleich ldsst die stadtische Bevolkerungsprognose eine hohere Eintrittswahrscheinlichkeit plausibel
erscheinen, da sich bereits zwei Jahre nach der Erstellung der Prognose durch die CIMA zeigt, dass die
Prognose die bisherige Entwicklung iiberschatzt. Die stadtische Prognose weicht gegeniiber der CIMA-
Prognose weniger von der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung ab und zeigt eine positive Abweichung
auf (d.h. die tatsachliche Entwicklung liegt sogar oberhalb der Prognose). Gleichzeitig beriicksichtigt sie
die stadtischen Rahmenbedingungen wie die Aufsiedlung durch die kommenden Baugebiete in ihren An-
nahmen. Unter den dargestellten Annahmen der Prognosen scheint das Eintreffen der stadtischen Prog-
nose als besonders plausibel, sofern die geplanten Baugebiete in dem geplanten Umfang realisiert werden.
Die stadtische Bevolkerungsprognose wird daher als Basis fiir die Haushalts- und Wohnungsbedarfsprog-
nose genutzt.

Braunschweig ist der viertgroBte Hochschulstandort Niedersachsens. Die Entwicklung der Studierenden
flieBt in die Bevdlkerungsprognose und darauf aufbauend, in die Haushalts- und Wohnungsbedarfsprog-
nose ein. Die TU Braunschweig als auch die Prognosen der Kultusministerkonferenz zum zukiinftigen Um-
fang der Studierenden gehen von einer langfristig stabilen Entwicklung der Studierendenzahl aus.

4.3. Haushaltsprognose

Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungsmarkt auftreten, ist es not-
wendig, nicht nur die zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung, sondern auch die Haushaltsentwicklung zu
betrachten. Die Anzahl und die strukturellen Verdanderungen der privaten Haushalte stellen wesentliche
Komponenten fiir die Entwicklung des kiinftigen Wohnungsbedarfs dar.

Fiir die Prognose der Haushalte miissen in einem ersten Schritt die in der stadtischen Bevdlkerungsprog-
nose enthaltenen Einwohner mit Hauptwohnsitz in die Begrifflichkeit der ,Bevélkerung in Privathaushal-
ten“ tiberfiihrt werden. In diesem Schritt werden Bewohner von Heimen und stationdren Einrichtungen,
die keine eigene Wohnung, sondern Sonderwohnformen nachfragen, herausgerechnet. Die Zahl der Perso-
nen mit Nebenwohnsitz, fiir die keine Bevdlkerungsprognose erstellt wurde, wird hinzugeschatzt. Hierzu
wird ihr Anteil an der Gesamtbevdlkerung fiir Ende 2021 ermittelt und dieser iiber den Prognosezeitraum
konstant gehalten. Die Zahl der Personen in Privathaushalten wird dann in einem zweiten Schritt mithilfe
des Haushaltsvorstandsquotenverfahrens den unterschiedlichen Haushaltstypen, differenziert nach GroBe
der Haushalte, zugeordnet.

»Prognosen sind schwierig, vor allem, wenn sie die Zukunft betreffen.” Dieses Zitat wurde bereits mehre-
ren beriihmten Personlichkeiten zugeschrieben, unter anderem Mark Twain. Um dem Umstand zu
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begegnen, dass Prognosen naturgemall mit zunehmendem Prognosehorizont unsicherer werden, werden
wie auch in der vorliegenden Prognose fiir Braunschweig Varianten berechnet, die einen Entwicklungskor-
ridor aufzeigen. Dariiber hinaus sind einige Einflussfaktoren des Wohnungsmarktes infolge der Ukrainek-
rieges schwer einzuschétzen, etwa der Umfang der in Braunschweig verbleibenden und mit Wohnraum zu
versorgenden Fliichtlinge. Auch dieser Umstand rechtfertigt die Verwendung von Prognosevarianten.

In der vorliegenden Wohnungsbedarfsprognose werden drei Varianten berechnet, die im Folgenden erladu-
tert werden:

= untere Variante
=  mittlere Variante
=  obere Variante

Die Varianten unterscheiden sich zum einen hinsichtlich der Annahmen {iber das zukiinftige Haushaltsbil-
dungsverhalten von erwachsenen Personen:

» mittlere und obere Variante: Hier liegt die Annahme zugrunde, dass die hislang zu beobachtenden
Trends im Haushaltsbildungsverhalten langfristig andauern werden. Durch die Zunahme der Part-
nerschaften mit separater Haushaltsfiihrung, eine hohe berufliche Mobilitdt und die wachsende
Zahl alterer Menschen setzt sich der langjahrige Trend zu kleineren Haushalten in allen Alters-
gruppen weiter fort. Diese Annahme gilt nach Auffassung des statistischen Bundesamtes und des
Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung auf langere Sicht gemeinhin als umfassenderes
Zukunftsmodell. Der Trend diirfte sich aus gutachterlicher Sicht in langfristiger Betrachtung
durchsetzen.

» untere Variante: Hier wird angenommen, dass sich das Haushaltshildungsverhalten zukiinftig
nicht mehr verdndert. Mitunter ist in Krisenzeiten zu beobachten, dass Haushaltsneugriindungen
und -trennungen aufgeschoben werden, weil die vorhandene Kaufkraft nicht fiir den Wohnflachen-
konsum ausreicht oder fiir andere Konsumgiiter aufgebracht werden muss oder das verfiigbare
Wohnungsangebot nicht hinreichend ist, um den Bedarf an Wohnraum zu decken. Die Auswirkun-
gen des Ukraine-Krieges auf den deutschen Immobilienmarkt in den Jahren 2022 und 2023 kann
zumindest voriibergehend derartige Auswirkungen mit sich bringen.

=  Aus gutachterlicher Sicht sind unter den gegenwdrtigen Rahmenbedingungen die mittlere bis
obere Variante mit ihren Trends zu kleineren Haushalten die realistischeren Varianten, da keine
empirischen Anhaltspunkte fiir ein stagnierendes Haushaltsbildungsverhalten iiber einen so lan-
gen Prognosezeitraum bestehen.

Dariiber hinaus flieBen in die obere Variante Annahmen und Setzungen ein, die in der mittleren und unte-
ren Variante unberiicksichtigt bleiben:

a. Wachstumsrestriktionen fiir Braunschweig durch ein unzureichendes Wohnungsangebot werden
abgebaut

b. ein Teil der Ukraine-Fliichtlinge verbleibt in Braunschweig
c. fiir zuwandernde Fachkrafte ist genug Wohnraum zu bieten
a) Beriicksichtigung von Wachstumsrestriktionen
= Es handelt sich hierbei um eine Modellrechnung, die unter der optimistischen Annahme davon
ausgeht, dass der Fortzug von Haushalten, insbesondere Familien, in das Braunschweiger Umland

gebremst werden kann, indem ein passgenaues Wohnungsangehot innerhalb des Stadtgebietes
geschaffen wird. Bislang ist aus gutachterlicher Sicht anzunehmen, dass die Stadt-Umland-
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Wanderung in nicht unerheblichem Male durch ein unzureichendes groBstadtisches Wohnungs-
angebot hervorgerufen wird. Dieses wirkt als Wachstumsrestriktion fiir die demografische Ent-
wicklung der GroBstadt.

= InderVergleichsstadt Miinster haben Wanderungsmotivbefragungen ergeben, dass rd. 14 Prozent
der Fortziehenden allein aufgrund mangelnder Wohnalternativen ins Umland gezogen sind. Dieser
Effekt wird auch fiir die Stadt Braunschweig und das dortige Wanderungsgeschehen angenommen.

»  Bis zum Jahr 2027 beriicksichtigt bereits die stadtische Bevolkerungsprognose, dass im Zuge der
geplanten Baulandausweisungen im Rahmen der Wohnungsbauoffensive der dort stattfindende
Wohnungsneubau ddmpfend auf Abwanderung ins Umland einwirken wird, wenn zahlreiche der
geplanten Baugebiete realisiert werden.

= Damit sich der Effekt verminderter Abwanderung auch ab 2027 einstellt, wird er als gesonderter
Faktor in die Berechnung der Haushaltsprognose einbezogen.

= Esist darauf hinzuweisen, dass Haushalte in Braunschweig nur dann in gréBerem Umfang gehal-
ten werden kdnnen, wenn das quantitativ ausreichende Angebot an groReren und familiengerech-
ten Wohnungen, vorzugsweise in der Wohneigentumsbildung, auch bezahlbar fiir die Zielgruppen
ist.

= Der Effekt des Abbaus von Wachstumsrestriktionen wird wie folgt berechnet: Im Referenzzeitraum
2013-2014 und 2017-2020 (Jahre ohne Beeinflussung durch die Fliichtlingszuwanderung, 2021
noch keine Daten vorliegend) zogen pro Jahr im Mittel rd. 5.900 Braunschweiger ins Umland.* Es
wird angenommen, dass jahrlich 14 Prozent in der GroBstadt gehalten werden konnen, d. h. rd.
830 bis 840 Personen. Umgerechnet sind dies rd. 480 bis 490 Haushalte, im gesamten Zeitraum
2027 bis 2035 rd. 3.480 Haushalte.

b) Bleibeperspektiven der Ukraine-Fliichtlinge

= Zum Stand Juli 2022 waren in Braunschweig rd. 300 Fliichtlinge aus der Ukraine ansdssig. Sie
organisieren sich in rd. 160 Haushalten, viele davon mit Kindern. GemaR einer aktuellen bundes-
weiten Erhebung wollen 26 Prozent der Fliichtlinge fiir immer und weitere 11 Prozent zumindest
fiir einige Jahre in Deutschland verbleiben.?® Die vergleichsweise kleine Gruppe der Fliichtlinge
mit Bleibeperspektive erhht den Wohnungsbedarf in Braunschweig.

c) Versorgung von Beschéftigten und Annahmen zum Fachkréftezuzug

= Die aktuelle Beschéftigtenprognose der Stadt Braunschweig geht von einem weiteren Zuwachs
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Braunschweig im Zeitraum 2022 bis
2035 in Hohe von 19.400 Personen aus.” Um die bisherige tendenzielle Arbeitsteilung ,,in Braun-
schweig arbeiten, im Umland wohnen* zu verdndern und mehr Arbeitskréfte als Braunschweiger
Biirger zu gewinnen, ist als Voraussetzung hinreichend Wohnraum bereitzustellen.

= Die Beschéftigtenprognose beriicksichtigt noch nicht einen durch vorteilhafte politische Rahmen-
bedingungen ausgeldsten Fachkraftezuzug aus dem Ausland. Der Zuzug von Fachkraften nach
Deutschland wird durch bundesweite vielféltige Anreize und gesetzliche Rahmenbedingungen ge-
steuert und ist fiir Braunschweig nicht prognostizierbar.

19 Quelle: Stadt Braunschweig, Referat Stadtentwicklung und Statistik, Tabelle 02_13 ,,Melderegister ohne Asylbewerberbewegun-
gen der LAB“

20 ygl. Institut fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (et al.) 2022: Gefliichtete aus der Ukraine in Deutschland. Flucht, Ankunft und
Leben.

2 Vgl. CIMA 2022: Fachgutachten zur wirtschaftlichen Machbarkeit des interkommunalen Gewerbegebietes, S.46
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= Die Beschdaftigtenprognose ist nicht in die Wohnungsbedarfsprognose einbezogen worden, da sie
erst nach Fertigstellung aller Prognosen vorlag. Der Wohnungsbedarf von Arbeitskraften ist je-
doch bei der Frage, wie viele Wohnungen in Braunschweig benotigt werden, mitzudenken.

Aus der Entwicklung der Zahl an Studierenden an den Braunschweiger Hochschulen ldsst sich kein zusatz-
licher Impuls fiir einen gesonderten Wohnungsbedarf ableiten, da zukiinftig mit einer stabilen Anzahl stu-
dentischer Haushalte zu rechnen ist.

Die Haushaltprognose fiir Braunschweig zeigt dabei in den verschiedenen Varianten folgende Ergebnisse:

= untere Variante: Die Zahl der Haushalte nimmt nur leicht um rd. 560 Haushalte im Zeitraum 2021
bis 2035 zu. Der Hohepunkt wird im Jahr 2027 erreicht sein.

»= mittlere Variante: Die Zahl der Haushalte nimmt um rd. 3.480 zu, was einer Zunahme um 2,4 Pro-
zent entspricht. Bis 2033 steigt die Zahl der Haushalte an, um dann bis zum Ende des Prognose-
zeitraumes auf dem Niveau zu stagnieren.

= obere Variante: Der Umfang der Haushalte nimmt um rd. 8.330 bzw. 5,7 Prozent zu. Im Zeitverlauf
wadchst ihre Zahl stetig. Wahrend die Ein- und Zweipersonenhaushalte voraussichtlich um 3,5 Pro-
zent zulegen, ist bei den Haushalten mit drei und mehr Personen ein Riickgang um 2,7 Prozent zu
erwarten.

Die folgende Abbildung zeigt die prognostizierten Haushaltszahlen in den Varianten. Der mittleren bis
oberen Variante wird — wie bereits dargelegt — die groBte Eintrittswahrscheinlichkeit beigemessen.

Abbildung 31: Entwicklung der privaten Haushalte in Braunschweig bis 2035
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Braunschweig, Mikrozensus, eigene Berechnung

4.4. Wohnungsbedarfsprognose

Die Abschadtzung des kiinftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fiir die weitere Wohnungsmarkt-
steuerung. Dazu werden die Haushalte mit Wohnungsbedarf dem verfiigbaren Wohnungsbestand gegen-
ibergestellt. Aufbauend auf den drei Varianten der Haushaltsprognose wird auch die Wohnungshedarfs-
prognose in einer unteren, mittleren und oberen Variante berechnet.
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Fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes ist zudem eine Fluktuationsreserve notwendig, da in-
folge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen kurzfristig leer stehen. Sie
wird in Wohnungsmarktuntersuchungen iiblicherweise bei 2 bis 3 Prozent angesetzt, 1 Prozent bildet eine
eher seltenere, untere Marge fiir eine normativ gesetzte Reserve.? Fiir die Stadt Braunschweig wird in den
drei Varianten eine Quote von 2,0 Prozent angesetzt.

Des Weiteren wurde beriicksichtigt, dass sich in den kommenden Jahren das Wohnungsangebot durch den
Abgang von Wohnungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmung von
Wohn- in Gewerberdume verringern wird. Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf im Wohnungsange-
bot. Das Institut der deutschen Wirtschaft gibt fiir die westdeutschen Kommunen den jéhrlichen Ersatzbe-
darf mit einer Quote von rd. 0,2 Prozent des Wohnungshestandes im Mehrfamilienhaussegment und von
0,14 Prozent fiir Ein- und Zweifamilienhduser an.

An diesem Punkt ist jedoch eine weitere Komponente in der Berechnung des Wohnungsbedarfs einzube-
ziehen, namlich die Auswirkung des Ukraine-Krieges auf die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen. Eine sinkende Zahlungsfahigkeit und -bereitschaft von Haushalten mit Wohnungshedarf infolge
von hoher Inflation, erheblichen Energiepreissteigerungen und spiirbar gestiegenen Baufinanzierungszin-
sen beenden eine lange Hochphase am Wohnungsmarkt, die durch Miet- und Kaufpreissteigerungen ge-
pragt war. Krisenbedingt stellen zurzeit nach Einschdtzung von Marktexperten etliche wohnungssuchende
Haushalte ihre Wohnbedarfe zuriick, etwa beziiglich des Eigentumserwerbs, der Anmietung einer gréBeren
Mietwohnung oder des Auszugs aus der elterlichen Wohnung. Dies geschieht in einem Umfang, den wir
zeitlich begrenzt fiir die Jahre 2022 und 2023 auf ein Drittel des Bedarfes an Wohnraum einschatzen. Der
Zeitraum ist unter der gegenwdartigen Annahme gesetzt, dass sich die immobilienwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen ab 2024 verbessern werden und eine spiirbare Erholung am Wohnungsmarkt einsetzen
wird.?

Die Wohnungsbedarfsprognose fiir Braunschweig im Zeitraum 2022 bis 2035 zeigt dabei in den verschie-
denen Varianten folgende Ergebnisse (s. nachfolgende Abbildung):

= Der Korridor der prognostizierten Bedarfe fiir die Jahre 2022 bis 2035 umfasst rd. 5.700 bis
11.800 Wohnungen.

= Dieim Vergleich von unterer und mittlerer Variante groBRte Eintrittswahrscheinlichkeit besitzt aus
gutachterlicher Sicht die mittlere Variante mit einem Bedarf von 8.200 Wohnungen. Sie setzt die
bisher zu beobachtenden Entwicklungstrends im Haushaltsbildungsverhalten fort.

=  Zur Minderung der Suburbanisierung im Braunschweiger Umland und zur Bereitstellung ausrei-
chenden Wohnraums fiir neue Arbeitskrdfte — in Anbetracht der aktuellen Beschaftigtenprognose
fiir Braunschweig — ware aus gutachterlicher Sicht die obere Variante mit 11.800 Wohnungen
anzustreben.

=  Die kurzfristigen Wohnungsbedarfe sind in der unteren bis mittleren Prognosevariante am héchs-
ten. In der oberen Variante setzen ab 2027 — nach Beendigung der Aufsiedlung geplanter Bauge-
biete — verstarkte Bemiihungen der Stadt Braunschweig ein, um Haushalte zu binden, die sonst
ins Umland abwandern (14 Prozent-Bindung). Dies erhoht die Wohnraumbedarfe auch in mittel-
bis langfristiger Perspektive.

»  Zum Ausgangspunkt der Prognose am 31.12.2021 betrdgt der Wohnungsbedarf (sogenannter
Nachholbedarf, vgl. Kap. 7.2) - ermittelt durch die Gegeniiberstellung von Haushalten mit

22Vgl. BBSR 2017: Liicken in der Leerstandsforschung — Wie Leerstdande besser erhoben werden kdnnen. BBSR-Berichte Kompakt
02/2017, S. 21. Bonn, GEWOS 2020 sowie InWIS 1994: Methoden von Wohnungsbedarfsprognosen. Bochum.

2 Das RWI-Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung rechnet damit, dass die Preissteigerung nach 7,9 Prozent in diesem Jahr auf
5,8 Prozent im kommenden und 2,5 Prozent im Jahr 2024 zuriickgehen wird, In: Wann steigt wieder der Konsum? 15.12.2022.
Marktexperten rechnen damit, dass die ,,Flaute“ am Wohnungsmarkt spatestens in der 2. Halfte des Jahres 2024 tiberwunden sein
wird, In Handelsblatt vom 26.01.2023: Immobilienpreise — mit dieser Entwicklung rechnen Experten bei Immobilien 2023.
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Wohnungsbedarf und verfiigharen Wohnungen, inkl. Fluktuationsreserve — in Braunschweig ins-
gesamt rd. 570 Wohnungen.

Abbildung 32: Wohnungsbedarfe in unterer, mittlerer und oberer Variante in Zeitabschnitten bis 2035 und im gesamten Zeit-
raum
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Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung, eigene Darstellung

Im Vergleich mit dem bisherigen Baufertigstellungsniveau zeigt sich in Abbildung 34, ob fiir die Deckung
der prognostizierten Wohnungsbhedarfe die bisherige Bautatigkeit beibehalten, vermindert oder erhéht
werden sollte. Die nachstehende Abbildung zeigt, dass ...

= kurzfristig bis 2025 der Umfang der aktuellen Baufertigstellungen der Jahre 2018 bis 2021 beibe-
halten (mittlere und obere Variante) werden sollte,

» die Bedarfe mittelfristig, ab 2026, das mittlere Baufertigstellungsniveau (leicht) unterschreiten,
mit Ausnahme der oberen Variante,

= langfristig ab 2031 noch ein nennenswerter Wohnungsbedarf besteht. Abgesehen von der unteren
Variante kann das mittlere Niveau der Jahre seit 2015 entweder leicht unterschritten werden (@
410 WE in mittlerer Variante) oder aber es muss — in der oberen Variante - iibertroffen werden
und sich an dem hohen Niveau der Jahre 2019 bis 2021 orientieren.
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Abbildung 33: Jahrlicher Wohnungsbhedarfe in unterer, mittlerer und oberer Variante in Zeitabschnitten bis 2035
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Braunschweig, eigene Berechnung, eigene Darstellung

Aus gutachterlicher Sicht besitzen die mittlere und die obere Variante der Wohnungshedarfsprognose die-
selbe Moglichkeit des Eintretens. Es ist genauso wahrscheinlich anzunehmen,

= dass sich die Einwohnerentwicklung gemdR der kommunalen Bevdlkerungsprognose und das
Haushaltshildungsverhalten entsprechend des bisherigen Trends zu kleineren Haushalten fortset-
zen werden (mittlere Variante), oder

* es Braunschweig gelingen kann, mit einem geeigneten Instrumenteneinsatz (vgl. hierzu Kap. 5)
in starkerem MaBe als bisher wohnungssuchende Haushalte an Braunschweig zu binden und zu-
satzlichen Arbeitskrédften passenden Wohnraum anzubieten.

Insofern ist der Stadt Braunschweig zu empfehlen, den Mittelwert zwischen der mittleren und oberen Va-
riante als Zielzahl fiir das Niveau zukiinftiger Baufertigstellungen zu betrachten. Die gerundeten Mittel-
werte sind als neue Zielzahlen der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 5: Empfehlung: neue Zielzahlen fiir das Niveau zukiinftiger Baufertigstellungen
Zeitraum Bisher Neu? Verinderung
2020 bis 2025 ¥ 6.000 5.700? -300
2026 bis 2030 2.000 3.500 +1.500
2031 bis 2035 (neu) - 3.000 +3.000
2020 bis 2035 8.000 12.200 +4.200

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Braunschweig; 1) der bisherige Prognosezeitraum 2022 bis 2025 wurde aus Griinden der Ver-
gleichbarkeit mit den bisher abgestimmten Zielzahlen fiir Wohnungsneubau in Braunschweig auf den Zeitraum 2020 bis 2025 vergro-
Bert. 2) Die Zielzahlen fiir die Zeitrdume errechnen sich aus der vorstehenden Abbildung 34, wobei zur Vereinfachung eines jihrlichen
Monitorings der Verwaltung die jihrlichen Mittelwerte der beiden mafigeblichen Prognosevarianten auf 100er gerundet wurden. 3) Die
Zielzahl bildet sich wie folgt: Fiir die Jahre 2020 und 2021 ergeben sich 2.100 Wohnungen aus geschaffenem Planungsrecht (B-Pldne)
und Genehmigungen nach §34 BauGB sowie einem (iberhang aus dem vorherigen Zeitraum 2013 bis 2019 von 400 Wohnungen. Der
(iberhang entstand, indem Planungs- und Baurecht fiir rund 6.400 statt der angestrebten 6.000 Wohnungen geschaffen wurde.

Des Weiteren ist zu empfehlen, die Zielzahlen in gewissen Zeitabstdnden (die NBank als Fordergeber in
der Wohnraumférderung gibt zurzeit einen Zeitraum von drei Jahren vor) anhand der zukiinftigen Einwoh-
nerentwicklung zu {iberpriifen, um ggf. mit Blick auf eine veranderte Nachfrageentwicklung nachzusteuern
bzw. eine Feinjustierung vorzunehmen.
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Hinsichtlich der dargestellten Bedarfe und der Notwendigkeit, in ausreichendem Umfang Baurecht zu
schaffen, um die Zielzahlen zu erreichen, ist darauf hinzuweisen, dass die Projektphase des Hochbaus
nicht mehr im wesentlichen Einflussbhereich der Stadtverwaltung liegt. Das bedeutet, dass sie nicht steuern
kann, wie viele der Wohneinheiten, fiir die Baurecht besteht, in welcher Zeit gebaut werden und somit
tatsachlich am Markt verfiighar sind. Zwischen dem Satzungsbeschluss eines Bebauungsplanes und der
Baufertigstellung der liber diesen Bebauungsplan zuldssigen Wohneinheiten kénnen mehrere Jahre liegen.
Es ist daher planerisch erforderlich, die Schaffung von Baurecht rechtzeitig zu initiieren, bevor die Woh-
nungen tatsachlich benotigt werden.

Im Folgenden wird die Wohnungshedarfsprognose fiir Braunschweig in den unterschiedlichen Varianten
ndher erldutert.

Gegeniiberstellung der mittleren und oberen Variante mit der Wohnungsbedarfsprognose der CIMA

Im Jahr 2020 hat die NBank als Tragerin der landesweiten Wohnungsmarktbeobachtung eine Wohnungs-
bedarfsprognose bei dem Institut CIMA GmbH in Auftrag gegeben, deren Ergebnisse auf dem Ausgangsjahr
2019 fuBen. Deren Prognose reichte ebenfalls bis zum Jahr 2035, so dass ein Vergleich der berechneten
Wohnungsbedarfe méglich ist. Die Prognose der CIMA fuB8t auf friihere Bevolkerungsprognosen fiir Braun-
schweig. Sie kann daher die Bedarfe von Ukraine-Fliichtlingen und die Auswirkungen des Ukraine-Krieges
auf den deutschen Immobilienmarkt noch nicht vorhersehen, sie beriicksichtigt zudem keine verénderte
Dynamik in den Stadt-Umland-Wanderungen. Sie ist demnach am ehesten mit der mittleren Variante un-
serer Wohnungshedarfsprognose vergleichbar.

Die nachfolgenden Abbildungen visualisieren die Unterschiede zwischen den Prognosen.

= Die mittlere InWIS-Prognosevariante, die die Folgen des Ukraine-Krieges beriicksichtigt, prog-
nostiziert im Zeitraum 2022 bis 2035 einen Wohnungsbedarf im Umfang von rd. 8.200 Wohnun-
gen.

= Die Vorausschadtzung der CIMA fiir Braunschweig berechnet demgegeniiber niedrigere Bedarfe, da
sie auf einer anderen, geringeren Bevdlkerungszunahme im Zeitverlauf fulSt. Fiir den Zeitraum
2022 bis 2025 ermittelt die CIMA einen Wohnungsbedarf von rd. 3.000 Wohnungen, InWIS im
Umfang von rd. 3.600 Wohnungen. Noch sind die Prognosewerte einigermaBen dhnlich. Doch ab
2031 prognostiziert die CIMA einen verschwindend geringen Neubaubedarf von insgesamt 75
Wohnungen fiir einen Zeitraum von 5 Jahren - ein aus gutachterlicher Sicht unrealistisch niedrigen
Bedarf -, InWIS immerhin noch rd. 2.000 Wohnungen.

= Beide Prognosen gehen von einem im Zeitverlauf sich verringernden Wohnungsbedarf aus. In der
InWIS-Variante halbiert sich der jahrliche Wohnungsbedarf von anfangs rd. 900 auf 500 Woh-
nungen ab 2031 (mittlere Variante). In der Prognose der CIMA vermindert er sich auf 2 Prozent
seines Ausgangswertes.

= Die obere InWIS-Prognosevariante bezieht die Folgen des Ukraine-Krieges, den Verbleib eines
Teils der derzeitigen Ukraine-Fliichtlinge sowie eine verminderte Abwanderung ins Braunschwei-
ger Umland ein. Der berechnete Wohnungsbedarf belduft sich in den Jahren 2022 bis 2035 auf rd.
11.770 Wohnungen.

= Die obere InWIS-Variante ermittelt einen Wohnungsbedarf, der im Zeitverlauf nur in geringfiigi-

gem Mal zuriickgeht: von jahrlich 919 Wohnungen bis zum Jahr 2025 auf jdhrlich rd. 780 Woh-
nungen im Zeitraum 2031 bis 2035. Dies entspricht einer Abnahme von nur 15 Prozent.
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Abbildung 34: Wohnungsbedarf in Zeitabschnitten bis 2035 in der mittleren Variante mit Vergleich der Ergebnisse zur NBank-
Prognose der CIMA
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Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung und Darstellung

Abbildung 35: Wohnungsbedarf in Zeitabschnitten bis 2035 in der oberen Variante mit Vergleich der Ergebnisse zur NBank-
Prognose der CIMA
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
501 919
1]
2022 his 2025 2026 his 2030 2031 his 2036
B Gesamthedarf Bedarf pro Jahr

Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung und Darstellung

Entwicklung der Wohnraumbedarfe in den Teilmérkten

Neben der Entwicklung des Gesamtbedarfs ist eine Differenzierung des Wohnungsbedarfs in die beiden
grollen Segmente des Wohnungsmarktes fiir die zukiinftige Bedarfsplanung und Ausweisung von Neubau-
gebieten von Bedeutung. In die Teilmarktprognose flieBen sowohl die Prognosedaten zur Entwicklung der
Altersstruktur der Bevilkerung, zu Nachfragepréaferenzen der Haushalte sowie zum Ersatzbedarf fiir Woh-
nungsabgdnge ein. Im Ergebnis zeigt sich Folgendes:
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Der groBte Wohnungsneubaubedarf mit insgesamt rd. 4.400 bis zu rd. 7.800 Wohnungen bis
2035 (untere bis obere Variante) entwickelt sich im Segment der Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern. Kurzfristig, bis 2025, ist der Bedarf am hochsten, da derzeit ein betrachtliches Wohnungs-
defizit besteht, das es abzubauen gilt. Im Zuge der Alterungsprozesse in der Bevélkerung gewinnt
der Teilmarkt gegeniiber heute an Bedeutung. Wahrend er in der mittleren Variante im Jahr 2025
72 Prozent des gesamten Wohnungsbedarfes umfasst, sind es 2035 bereits 82 Prozent.

Der Korridor der prognostizierten Bedarfe an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern bis
2035 umfasst 1.200 bis fast 4.000 Wohnungen, je nach Variante. Die steigende Anzahl an Senio-
renhaushalten wird bei einem Wohnungswechsel vorzugsweise eine Etagenwohnung - entweder
zur Miete oder als Eigentumswohnung — beziehen. Die im Rahmen der Fluktuation freiwerdenden
dlteren Eigenheime kdnnen wieder von jiingeren Wohneigentumsbildnern erworben werden. Die
Bedeutung des Neubaus von Eigenheimen sinkt im Zeitverlauf in dem MaRe, wie die Praferenz fiir
eine Wohnung im Mehrfamilienhaushau steigt.

Abbildung 36: Wohnungsbedarfe in Mehrfamilienhdusern
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Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung und Darstellung
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Abbildung 37: Wohnungsbedarfe in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung und Darstellung

Ein Vergleich der bisherigen jahrlichen Bautdtigkeit mit den zur Bedarfsdeckung notwendigen Wohnungs-
bedarfen zeigt auch in segmentspezifischer Differenzierung, wo das bisherige Fertigstellungsniveau aus-
reichen diirfte und wo es angepasst werden miisste, um die Bedarfe zu befriedigen.

Im Teilmarkt der Mehrfamilienhduser iibersteigt der jahrliche Wohnungsbedarf in kurzfristiger Betrach-
tung, bezogen auf die Jahre 2022 bis 2025, die bisherige mittlere Bautdtigkeit in den mittleren und oberen
Prognosevarianten, so die nachfolgende Abbildung.

Im Durchschnitt des gesamten Prognosezeitraums 2022-2035 ist in der oberen Variante der jdhrliche Be-
darf dhnlich hoch wie das bisherige Fertigstellungsniveau. Das bedeutet, dass ein Halten des jetzigen Ni-
veaus zur Bedarfsdeckung erforderlich ist. In der mittleren Variante kann die Bautdtigkeit um ca. 15 Pro-
zent gesenkt werden, um eine angemessene Wohnraumversorgung zu gewahrleisten.

Im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser iibertrifft der prognostizierte Wohnungsbedarf kurzfristig
betrachtet das bisherige Fertigstellungsniveau in allen Varianten, in der mittleren bis oberen Variante
sogar bei Weitem. Die Aussagen sind jedoch vor dem Hintergrund eines wesentlich geringeren Umfangs
an bisheriger Bautdtigkeit zu betrachten, die in diesem Segment rd. 160 Wohnungen pro Jahr im Unter-
schied zum Mehrfamilienhaussegment mit rd. 530 Wohnungen betragt.

Ab 2026 liegen die Wohnungsbhedarfe der mittleren Variante bis zum Ende des Prognosezeitraumes zum
Teil deutlich unterhalb der durchschnittlichen Baufertigstellungsrate der Jahre 2015 bis 2021. Mit der obe-
ren Variante, die den Bedarf sonst abwandernder Familien beriicksichtigt, werden dagegen mehr Wohnun-
gen benotigt.

Betrachtet man den gesamten Prognosezeitraum 2022-2035, ist in der mittleren Variante das langfristig
anzustrebende, mittlere Fertigstellungsniveau etwas niedriger als das Bisherige. In der oberen Variante
libersteigt er es dauerhaft um 74 Prozent. Dieses Ergebnis riihrt daher, dass im Zuge der geplanten Bau-
gebietsausweisungen im Rahmen der Wohnungshauoffensive Braunschweigs und der Bindung von Haus-
halten an die Stadt (die bislang aufgrund von Wohnalternativen ins Umland abgewandert sind) zahlreiche
Wohnformen fiir Familienhaushalte und solche, die es noch werden wollen, zu schaffen sind. Im Umland
erwerben sie hdufig Wohneigentum, in der Regel in Form von Eigenheimen, so die Ergebnisse von Wande-
rungsmotivbefragungen vergleichbarer Kommunen. Sollten solche Haushalte nun in Braunschweig ent-
sprechend ihrer Wohnpraferenzen versorgt werden, ist auch das Angebot an individuellen Wohnformen,



' I J Wohnraumversorgungskonzept Stadt Braunschweig

familiengerechten Wohnungen und Moglichkeiten der Wohneigentumsbildung zu erhdhen. Inwieweit zum
Ein- und Zweifamilienhaus andere Angebotsalternativen bestehen, kann in hohem MaRe vermutet, aber
nicht empirisch belastbar prognostiziert werden (siehe hierzu auch den nachfolgenden Exkurs zum Um-
gang mit den Bedarfen im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser).

Abbildung 38: Jahrliche Wohnungsbedarfe in Mehrfamilienhdusern in Abgleich mit der bisherigen Bautatigkeit
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Braunschweig, eigene Berechnung und Darstellung

Abbildung 39: Jahrliche Wohnungsbedarfe in Ein- und Zweifamilienhdusern in Abgleich mit der bisherigen Bautitigkeit
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Braunschweig, eigene Berechnung und Darstellung

Konsequenzen fiir die Baulandbereitstellung

Die Umsetzung des prognostizierten Wohnungsbedarfs bzw. Neubaubedarfs setzt die Verfiigharkeit ent-
sprechender Wohnbaulandflachen und vorhandenen Baurechts voraus.

Allerdings sind die prognostizierten Wohnungsbedarfe nicht gleichzusetzen mit dem Bedarf an neuen Bau-
flachen! Hierfiir kdnnen mehrere Sachverhalte angefiihrt werden:

= Die Bedarfsprognose berechnet die Komponente Ersatzbedarf fiir zukiinftige Wohnungsabrisse in
die Prognoserechnungen mit ein. Der Ersatzbedarf umfasst auch den Abriss von Wohngebduden.
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Hierbei werden wieder nutzbare Flichen mit vorhandenem Baurecht frei (Bauliicken), die bebaut
werden kdnnen.

= Der Wohnungsbedarf kann zum Teil in bestehenden Siedlungen im Zuge der Nachverdichtung auf
groBeren Grundstiicken oder durch Aufstockungen und Dachgeschossausbau realisiert werden, so
dass keine zusédtzlichen Flachen benétigt werden.

= Baufertigstellungen im Bestand mindern den Bedarf an neuen Flachen.

= Bauliicken kdnnen identifiziert und teilweise mobilisiert werden.

Umgang mit den Bedarfen im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser und der Mehrfamilienhduser

Im Zeitraum 2022-2035 wdren zusatzlich zu dem Bedarf von 1.900 Eigenheimen (mittlere Variante) wei-
tere 2.060 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (obere Variante) zu errichten, um die Suburbani-
sierung abzumildern und den vorhandenen Wohnwiinschen nach dieser Bauform nachzukommen. Die Bau-
tatigkeit in dem Segment miisste sich dafiir um 75 Prozent erhhen.

Die Bauform erscheint mit Blick auf die freistehenden Eigenheime in den Umlandgemeinden fast wie ein
Anachronismus in einer wachsenden Grof3stadt wie Braunschweig. Es sind jedoch zwei Wege des Umge-
hens mit den Wohnpréaferenzen anzuregen.

Erstens hesteht die Moglichkeit, das Angebot an Bestandseigenheimen zu erhéhen und somit den Neubau-
bedarf zu senken. Dies kann gelingen, wenn das ,,Freisetzungspotenzial“, das der Generationenwechsel im
(dlteren) Ein- und Zweifamilienhausbestand birgt, aktiviert werden kann. In Nordrhein-Westfalen wird das
theoretische Potenzial (ohne Beriicksichtigung der Umzugsbereitschaft) laut einer aktuellen Studie lan-
desweit auf 350.000 Seniorenhaushalte (mit Mobilitdtseinschrankungen) geschatzt, die in nicht barrie-
rereduzierten Eigenheimen wohnen.? Fiir eine Stadt wie Braunschweig kdnnte ein solches Potenzial schit-
zungsweise eine untere bis mittlere vierstellige Anzahl an Bestandshdusern umfassen. Sie kdnnten den
Neubaubedarf ggf. entsprechend reduzieren, wenn es geldnge, einen GroBteil des Potenzials zu aktivieren.

Um das Freisetzungspotenzial zu heben, sind attraktive altengerechte Wohnungsangebote eine zwingende
Voraussetzung. Entsprechende Wohnformen werden in der Regel in Mehrfamilienhausbauweise errichtet.
Das Potenzial kdnnte fiir Braunschweig analysiert, der Neubau von altengerechten Wohnungen ausgewei-
tet werden.

Zweitens kann der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern auch durch urbane Formen des Eigenheims
gedeckt werden. Dazu zdhlt das Reiheneigenheim oder das Townhouse mit seine iiblichen drei bis vier
Etagen, deren Wohnungen im Maisonette-Stil angeordnet sind. Townhouses richten sich aufgrund ihrer
aufwendigen Bauweise jedoch eher an kaufkraftstarke Haushalte. Auch Stadtvillen mit ihrer verdichteten
Form des Wohneigentums, ihren privaten Freiflichen und einem hohen Griinanteil in einer grundsatzlich
kinderfreundlichen Siedlung kdmen als Wohnalternative in Frage. Bei der WohnungsgroBe waren mindes-
tens vier Zimmer anzustreben. In der Finanzierung wdre auch die 6ffentliche Wohnraumférderung in Be-
tracht zu ziehen.

Zu bedenken ist: Um ins Umland abwandernde Haushalte in der Stadt zu binden, sind vorzugsweise be-
zahlbare Eigenheime bzw. Wohnformen zu errichten oder Baupldtze zur Verfiigung zu stellen. Denn der
signifikante Preisunterschied zwischen dem Umland und der GroBstadt Braunschweig ist — neben einem
begrenzten Angebot - bei kaufwilligen Haushalten mit mittlerer Kaufkraft als maBgeblicher Ausloser fiir

24 Vgl. GEWOS 2020: Wohnungsmarktgutachten iiber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneu-baubedarf in Nordrhein-
Westfalen bis 2040. Im Auftrag des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfa-
len, Diisseldorf.
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den Fortzug ins Umland zu betrachten. Hier konnte und sollte das Braunschweiger Baulandmodell Wohnen,
das u. a. vorsieht stadtische Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau bevorzugt an Haushalte bzw.
Familien zu vergeben, die die Einkommensgrenzen nach den NWoFG um nicht mehr als 75 Prozent {iber-
schreiten, die Bezahlbarkeit fordern.

Im Mehrfamilienhaussegment sind zwischen 2022 und 2035 neben rd. 6.340 Wohnungen (mittlere Vari-
ante) weitere 1.480 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zu schaffen (obere Variante). Sie sollten ein sig-
nifikantes Angebot an Wohnformen fiir Familien umfassen, vorzugsweise ein Angebot an bezahlbaren Woh-
nungen fiir Haushalte mit Kindern. Die insgesamt groBeren Wohnungen sollten sowohl die Wohneigen-
tumsbildung ermdglichen als auch ein Wohnen zu bezahlbaren Mieten fiir den unteren Mittelstand und fiir
Familien im Transferleistungsbezug bieten.

Es sind insgesamt qualitdtsvolle und bezahlbare Wohnformen zu schaffen. Hohe stdadtebauliche Qualitaten
sowie urbane und verdichtete Wohnformen zu wesentlich giinstigeren Preisen als heute werden erwartet.
Angesichts der steigenden Baukosten und derzeit hohen Baulandpreisen eine groBe Herausforderung fiir
Braunschweig und die Investoren.

4.5. Prognose der Wohnraumbedarfe in der sozialen Wohnraumversorgung

In den folgenden Abschnitten werden die Wohnraumbedarfe dargestellt, die aus der Nachfrage nach preis-
glinstigen Wohnungen durch einkommensschwache Haushalte resultieren (s. Kap. 3.5).

Vorausschitzung des Bedarfs im 6ffentlich geforderten Segment
In der Vorausschatzung des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen flossen folgende Komponenten ein:

= Der Neubedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung im Prognosezeitraum. Hierbei wird an-
genommen, dass der Anteil einkommensschwacher Haushalte an allen privaten Haushalten in
Braunschweig, der bei rd. 19 Prozent liegt, bis 2035 konstant bleiben wird. Die Spanne ergibt sich
aus dem Korridor der mittleren und oberen Haushaltsprognose.

= Der Nachholbedarf an preisgiinstigen Wohnungen errechnet sich durch die Multiplikation des
Nachholbedarfs am Gesamtmarkt (Ausgangsjahr 2022) mit dem Anteil einkommensschwacher
Haushalte (19 Prozent).

= Der Ersatz fiir zukiinftige Verluste im preisgebundenen Mietwohnungshestand. In Braunschweig
werden bis zum Jahr 2035 rd. 1.326 preisgebundene Wohnungen aufgrund eines planméRigen
Bindungsendes verloren gehen werden. Doch das bedeutet nicht automatisch, dass alle diese
Wohnungen auch ihre Eigenschaft als preisgiinstigen Wohnraum verlieren. In welchem Umfang
dies geschieht, hdangt von den Bewirtschaftungspldnen der Eigentiimer ab, denen die betreffenden
Wohnungen gehdren. Von den insgesamt rd. 3.050 preisgebundenen Mietwohnungsbestandes im
Jahr 2021 befinden sich rd. 30 Prozent im Eigentum des kommunalen Wohnungsunternehmens
Nibelungen Wohnbau GmbH. Hinzu kommen weitere wesentliche preisgebundene Bestdnde, ins-
besondere bei den Genossenschaften Braunschweiger Baugenossenschaft eG und Baugenossen-
schaft Wiederaufbau eG. Aufgrund der sozialorientierten Geschaftspolitik der Unternehmen wird
angenommen, dass diese Wohnungen auch nach Bindungsende ihre Preisgiinstigkeit behalten.

= Des Weiteren ist generell der Wohnraumbedarf fiir anerkannte Fliichtlinge bzw. Asylbewerber ein-
zuberechnen, die derzeit noch in (Ibergangseinrichtungen untergebracht sind, jedoch Anspruch
auf eine reguldre Wohnraumversorgung haben. Nach Angaben der Stadt belduft sich deren Anzahl
auf rd. 129 Haushalte, ohne die Beriicksichtigung ukrainischer Fliichtlinge.
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Addiert man die Bedarfe in den einzelnen Komponenten zusammen, ldsst sich schlieBlich der Gesamtbe-
darf an preisgiinstigen Wohnungen (ohne Einbeziehung der Ukraine-Fliichtlinge) berechnen:

» Bis zum Jahr 2035 werden 1.357 bis 1.749 zusétzliche preisgebundene Wohnungen fiir einkom-
mensschwache Haushalte benétigt. Dies entspricht umgerechnet auf das Jahr einem Wohnungs-
bedarf von 97 bis 125 Wohnungen.

Abbildung 40: Wohnraumbedarfe im 6ffentlich geforderten Segment 2022 bis 2035
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Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung und Darstellung

Die Bedarfsvorausschdatzung fiir das offentlich geférderte Segment zeigt, dass mindestens
1.357 Wohnungen bzw. 97 Wohneinheiten pro Jahr bis 2035 fehlen. In der oberen Prognosevariante sind
es 1.749 Wohnungen bzw. 125 Wohneinheiten pro Jahr. Bei den dargestellten Wohnraumbedarfen im &f-
fentlich geforderten Segment ist zu beriicksichtigen, dass die Gruppe der ukrainischen Fliichtlinge - zu-
mindest kurzfristig — hinzu und ist in der unteren Bedarfszahl, welche auf der mittleren Prognosevariante
beruht, nicht enthalten. Im Juli 2022 waren rd. 300 ukrainische Fliichtlinge in stadtischen Unterkiinften
(u. a. auch in Hotels) untergebracht. Je nach Dauer ihres Verbleibs sind auch sie auf bezahlbaren Wohn-
raum angewiesen und erhdhen damit den genannten Bedarf im &ffentlich geforderten Segment. Auch ein
Teil der Gruppe der Studierenden und Auszubildenden kommt zu den genannten Bedarfsgruppen hinzu.
Auch hier ldsst sich die genaue Zahl nicht quantifizieren. Aufgrund der Gesamtzahl der Studierenden ist
aber abschdtzbar, dass sie die benannten Bedarfe nur geringfiigig erhdhen diirften. In der Konsequenz
sollten die Bedarfe, inshesondere auf Basis der mittleren Prognosevariante als ein unterer Bedarfskorridor
angesehen werden.

Die Bedarfsvorausschdtzung von 1.357 bzw. 1.749 Wohnungen fiir das offentlich geforderte Segment ent-
spricht bei rd. 21 bis 22 Prozent des gesamten prognostizierten Bedarfs an Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern bis 2035. Dabei wurde der Anteil jeweils am Bedarf der mittleren bzw. oberen Prognosevariante
ermittelt. Damit entspricht der Bedarf an 6ffentlich geférderten mindestens 20 Prozent des Bedarfs an
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
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Tabelle 6: Bedarfe im offentlich geforderten Segment nach Varianten bis 2035

2022 bis 2035

Mittlere Variante Obere Variante

Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 6.342 7.822
...davon &ffentlich gefordert 1.357 1.749
Wohneinheiten in Ein-/Zweifamilienhdusern 1.892 3.955

Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnungen

Die Stadt Braunschweig hat mit der Beschlussfassung iiber das Kommunale Handlungskonzept fiir bezahl-
baren Wohnraum bei Wohnbauprojekten, fiir die ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt wird, eine
Quote von 20 Prozent sozialen Wohnungsbaus im Geschosswohnungsbau festgelegt. Im Sommer 2022
wurde diese Quote auf 30 Prozent erhoht.

Verteilt man die Bedarfe im offentlich geforderten Segment gemaR ihrem Anteil von 21 bzw. 22 Prozent
des prognostizierten Bedarfs an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in die Zeitabschnitte, zeigt sich kurz-
fristig ein hoherer Bedarf von rd. 140 bis 149 Wohnungen pro Jahr fiir den Zeitraum 2022 bis 2025. Mittel-
bis langfristig liegen die Bedarfe darunter. Dabei kdnnen die Baufertigstellungen offentlich geforderter
Wohnungen im Umfang 154 Wohnungen aus dem Jahr 2022 von den kurzfristigen Bedarfen abgezogen
werden. Dadurch ergibt sich fiir die Jahre 2023 bis 2025 ein Bedarf in Hohe von 408 bis 443 Wohnungen
bzw. rd. 102 bis 111 Wohnungen jahrlich. Zum Vergleich wurden in Braunschweig zwischen 2017 und 2022
im Neubau und im Bestand insgesamt 414 Wohnungen?® bzw. rd. 69 Wohnungen pro Jahr geschaffen. Zu-
kiinftig ist die Gewinnung von Bindungen somit auszuweiten.

Tabelle 7: Bedarfe im offentlich geforderten Segment nach Varianten und Zeitabschnitten
Zeitabschnitte Mittlere Variante Obere Variante
2026 bis 2030 434 bzw.87 WE p.a. 592 bzw. 118 WE p.a.
2031 bis 2035 361 bzw. 72 WE p.a. 560 bzw. 112 WE p.a.
Summe 2022 his 2035 1.357 bzw. 97 WE p.a. 1.749 bzw. 125 WE p.a.

Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnungen

25 Zahl der Wohnungen ohne den einmaligen ,,Gliicksgriff“ beim Ankauf von Bindungen i. H. v. 400 Wohnungen
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Zwischenfazit zur Wohnungshedarfsprognose

= Realistisch ist anzunehmen, dass sich die prognostizierten Wohnungsbedarfe entlang der mittle-
ren bis oberen Variante entwickeln werden. Da beide Varianten aus gutachterlicher Sicht zum
gegenwadrtigen Zeitpunkt dieselbe Eintrittswahrscheinlichkeit haben, ist als neue Zielzahl fiir das
anzustrebende Niveau an Baufertigstellungen der Mittelwert zwischen den Varianten zu empfeh-
len. Demnach sind 2020 his 2035 rd. 12.200 neue Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes zu
schaffen.

= Differenziert man diesen Wohnungsbedarf nach Marktsegmenten, so sind 2022 bis 2035 rd. 7.100
Wohnungen im Mehrfamilienhausbau und 3.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
oder gleichwertigen Wohnformen zur Wohneigentumsbildung und des Wohnens fiir Familien zu
errichten.

= In allen Zeitfenstern iiberwiegt der Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern deutlich (rd.
78 Prozent des gesamten Wohnungsbedarfes). Es betrifft vor allem Mietwohnungen, in zweiter
Linie auch Eigentumswohnungen.

= In der realistischen mittleren und oberen Variante ist kurzfristig, bis zum Jahr 2025, das aktuell
hohe Baufertigstellungsniveau beizubehalten, um den Neubaubedarf in den Marktsegmenten zu
decken.

= Esist zu beachten, dass der kurzfristig hohe Neubaubedarf die ziigige Bereitstellung von Baurecht
bendtigt, um rechtzeitig umgesetzt zu werden.

= Inder mittleren Variante kann die Bautatigkeit nach 2026 abgesenkt werden. In der oberen Vari-
ante miisste sie bis 2035 das Niveau des Jahres 2021 mit 770 Wohnungen beibehalten, um die
prognostizierten Wohnbedarfe zu decken.

= Esist wichtig, sich zu vergegenwartigen, dass der Wohnungsmarkt ein dem Arbeitsmarkt nachge-
lagerter Markt ist, der sich jedoch in Wachstumsregionen als Nadelohr fiir den Zuzug von Arbeits-
kraften erweisen kann. Um den derzeitigen Fachkrdftemangel abzubauen, sind nicht nur vorteil-
hafte bundespolitische Rahmenbedingungen zu schaffen, sondern auch ausreichend Wohnraum
in den Arbeitsmarktzentren bzw. den Stddten bereitzuhalten.

= Auch mit Blick auf die Erwerbstatigenprognose fiir Braunschweig mit dem berechneten Zuwachs
von 19.400 Beschdftigten in neuen Arbeitspldtzen sind hinreichend Wohnungen bereitzustellen,
um der Braunschweiger Bevdlkerung besser zu ermoglichen, vor Ort zu wohnen und zu arbeiten.
Hiermit sind auch positive Effekte fiir die Stadtentwicklung verbunden, wie z.B. kurze Wege, Ver-
minderung des Verkehrsaufkommens und damit Verminderung von Larm und Emissionen, Verbes-
serung der Wohnqualitdt und des Stadtklimas. Natiirlich erh6ht dies die Anforderungen, bei be-
grenzter Flache einen guten Ausgleich von Nutzungsinteressen — Wohnen, Arbeiten, Erholung,
Natur usw. — herzustellen.

= Die Bedarfsvorausschatzung fiir das offentlich geforderte Segment zeigt, dass bis 2035 mindes-
tens 1.357 Wohnungen bzw. 97 Wohneinheiten pro Jahr fehlen. In der oberen Prognosevariante

sind es 1.749 Wohnungen bzw. 125 Wohneinheiten pro Jahr.

= Die Quote von 30 % sollte evaluiert werden.



' I J Wohnraumversorgungskonzept Stadt Braunschweig

5. Marktbewertung

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse aus den Analysen zur Wohnungsmarktsituation und den
Prognosen zur Nachfrage- und Bedarfsentwicklung in Braunschweig zusammengetragen und in kompakter
Form dargelegt, mit welchen Wohnungsbedarfen und Herausforderungen in der Wohnungsmarktsteuerung
derzeit und zukiinftig gerechnet werden muss.

Die Berechnungen zum Wohnungsbedarf basieren auf der Bevolkerungsprognose der Stadt Braunschweig,
die einen Anstieg von rd. 250.900 auf 254.800 Einwohner im Zeitraum 2021 bis 2035 berechnete. Damit
wiirde sich das Bevdlkerungswachstum der Stadt Braunschweig, das in den vergangenen zehn Jahren rd.
1,5 Prozent betrug, weiter fortsetzen. Geht man des Weiteren von der realistischen Annahme aus, dass sich
der seit langerer Zeit zu beobachtende Trend zu kleineren Haushalten andauern wird, so werden sich auch
in den kommenden Jahren erhebliche Wohnungsbedarfe entwickeln. Sie kdnnen sich fiir die Jahre 2022 bis
2035 gemdRB der mittleren Variante auf rd. 8.200 Wohnungen und in der oberen Variante auf bis 11.800
Wohnungen summieren (s. Kap. 4). In die obere Variante wurde zusétzlich einbezogen, dass ein Teil der
derzeit in Braunschweig lebenden Ukraine-Fliichtlinge in der Stadt verbleibt, und zentrale demografische
Wachstumsrestriktionen Braunschweigs abgebaut werden. Letztere duBern sich — wie auch in vielen an-
deren bundesdeutschen GroBstadten — in einem Fortzug von wohnungssuchenden Haushalten in das Um-
land, deren Wohnpréferenz zwar die GroBstadt ist, die ihren Bleibewunsch jedoch aufgrund eines unzu-
reichenden Wohnungsangebotes nicht umsetzen kénnen.

Aus gutachterlicher Sicht kann es der Stadt durch einen geeigneten Instrumenteneinsatz durchaus gelin-
gen, einen Zuwachs an Bevdlkerung und privaten Haushalten entsprechend der oberen Variante der Be-
darfsprognose zu erzielen. Relevante Instrument waren beispielsweise die Fortfiihrung des Baulandmo-
dells, eine Potenzialanalyse zur Identifizierung von geeigneten Wohnbauflachen in qualitativer wie quan-
titativer Hinsicht, die rechtzeitige Schaffung von weiterem Baurecht im Zuge der Bauleitplanung sowie die
Umsetzung von Strategien zur Schaffung von bezahlbaren Wohnungen.

Da zum gegenwadrtigen Zeitpunkt weder der mittleren noch der oberen Variante eine hohere Eintrittswahr-
scheinlichkeit beigemessen werden kann, ist als Zielzahl fiir das zukiinftig anzustrebende, bedarfsgerechte
Niveau an Baufertigstellungen im Wohnungsbau der Mittelwert zwischen der mittleren und der oberen
Prognosevariante zu wahlen. Fiir den Zeitraum 2022 bis 2025 wéren dies rd. 10.100 Wohnungen. Bezieht
man die in den Jahren 2020 und 2021 fertiggestellten Wohneinheiten mit ein, belduft sich die Summe auf
rd. 12.200 Wohnungen.

In beiden Prognosevarianten ist kurzfristig — bis zum Jahr 2025 - das hohe Baufertigstellungsniveau der
letzten Jahre mit rd. 900 Wohneinheiten jahrlich beizubehalten, um den Neubaubedarf zu decken. Diese
Herausforderung erfordert auf kommunaler Seite die ziigige Bereitstellung von Baurecht, um Planungssi-
cherheit fiir die Wohnungshauinvestoren zu schaffen.

Blickt man nicht nur in die Zukunft, sondern auch auf die aktuelle Marktsituation, so ldsst sich feststellen:
Der Wohnungsmarkt in der Stadt Braunschweig ist von einem Mangel an Wohnraum gepragt, der sich in
den verschiedenen Teilmarkten in unterschiedlichem Umfang bemerkbar macht (s. Kap. 3).

Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser besteht ein Angebotsdefizit bei preisgiinstigen Eigenheimen,
eigenheimdhnlichen Bauformen und Baupldtzen. Hier besteht u. a. die Herausforderung, die in Braun-
schweig vorhandene Nachfrage starker als bisher an die Stadt zu binden. Wahrend man beim Einfamilien-
haus im Allgemeinen an das freistehende Eigenheim denkt, sind hier explizit verdichtete, urbane Formen
des Einfamilienhauses gemeint: Doppelhaushélften, Reiheneigenheime und Townhouses mit ihren iibli-
chen drei bis vier Etagen, in denen die Wohnungen im Maisonette-Stil angeordnet sind. Auch ,eigenheim-
dhnliche” Bauformen im Geschosswohnungsbau gehdren dazu, die zentrale Vorteile eines Wohnens im
Eigenheim bieten - vier und mehr Zimmer, ebenerdiger Eingang und privater Garten, Einbettung in sich
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anschlieBende Griinflachen, kleinere Gebdude und eine Einbettung in ein familienfreundliches Quartier
(s. hierzu auch Kap. 4.4). Obgleich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Deutschland wie Inflation
und Zinsanstieg die aktuelle Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern deutlich vermindert haben, ist
doch davon auszugehen, dass es sich um einen tempordren Effekt handelt und mittelfristig wieder ein
Anstieg der Nachfrage im Eigenheimsegment zu erwarten ist. Auch wenn man diesen Effekt einberechnet,
bestehen bis 2025 Bedarfe in dem Teilmarkt, welche eine deutliche Ausweitung der Bautatigkeit um rd.
50 Prozent gegeniiber dem bisherigen Baufertigstellungsniveau (2015 bis 2021) erfordern.

Abbildung 41: Zentrale Bedarfe im Ein- und Zweifamilienhaussegment
Vorhandene Nachfrage nach Mangel an bezahlbaren
Eigenheimen abschépfen und Angeboten und preisgiinstigen
entsprechende Angebote schaffen Bauplitzen begegnen

Bedarfe im EZFH-Segment

Mittelfristig wieder Anstieg der
Bedarfe (ibersteigen Nachfrage im Eigenheimsegment
kurzfristig deutlich die Zu erwarten
bisherige Bautatigkeit

Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

Der grote Wohnungsbedarf mit insgesamt rd. 6.300 bis zu rd. 7.800 Wohnungen bis 2035 (mittlere bis
obere Variante) wird sich voraussichtlich im Teilmarkt der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entwi-
ckeln. Aufgrund eines derzeitigen Wohnungsdefizits besteht kurzfristig, bis 2025, der hdchste Bedarf, den
es abzubauen gilt. In der Konsequenz ist die Bautdtigkeit im Mehrfamilienhaussegment kurzfristig um rd.
ein Viertel des bisherigen Niveaus (2015 bis 2021) zu steigern.

Im Mehrfamilienhaussegment fehlen vorzugsweise bezahlbare Wohnungen. Der geférderte Wohnungsbau
ist aus gutachterlicher Sicht eine empfehlenswerte Option, diesen Mangel gezielt zu beheben. Flankierend
tragt auch der freifinanzierte Neubau von Mietwohnungen dazu bei, das Defizit zu verringern. Der Neubau
schafft Gelegenheiten fiir einen Wohnungswechsel. Aufgrund der anhaltenden bundesweiten Baupreisstei-
gerungen, hoher Bodenpreise und daraus resultierender hoher Anfangsmieten werden sie vorzugsweise
von Haushalten mit hheren Einkommen nachgefragt, bei kleineren WohnungsgréBen und Gesamtmieten
auch von mittleren Einkommensgruppen. Durch ihren Umzug werden in der Regel preisgiinstigere Be-
standswohnungen frei, die dann Haushalten mit geringeren Einkommen zur Verfiigung stehen.

Differenziert man nach WohnungsgréBen, so fehlen vor allem kleine Wohnungen fiir die zahlreichen Single-
und Paarhaushalte. In geringerem Umfang besteht aber auch ein Defizit an familiengerechten Wohnungen
ab vier Zimmern. GroRe Wohnungen werden nicht nur von Familien nachgefragt, sondern auch von studen-
tischen Wohngemeinschaften. Sie stehen in Konkurrenz zu den Familienhaushalten. Eine Aufgabe in der
weiteren Wohnungsmarktentwicklung besteht somit darin, vielfédltige Wohnungsangebote fiir unterschied-
liche Zielgruppen zu schaffen. Im studentischen Wohnen besteht zum Ausgangspunkt der Prognose noch
ein kleinerer Bedarf an Studentenwohnungen. Der Bedarf dieser Zielgruppe wird jedoch aller Voraussicht
nach in quantitativer Hinsicht nicht mehr zunehmen. Allerdings ist dem steigenden Wunsch nach bezahl-
baren Wohnungen mit modernen Wohnqualitdten mit Blick auf die Modernisierung vorhandener studenti-
scher Unterkiinfte bzw. Wohnheime Rechnung zu tragen. Dariiber hinaus bestehen fiir alle Wohnungsei-
gentiimerin Braunschweig die Herausforderungen, den vorhandenen Wohnungsbestand klimaneutral zu
modernisieren und ihn durch altengerechten Umbau an die Wohnbediirfnisse einer dlter werdenden Ge-
sellschaft anzupassen.
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Abbildung 42: Zentrale Bedarfe im Mehrfamilienhaussegment
GroRer Bedarf an bezahlbaren Zu geringes Angebot an
Wohnungen; insb. kleine, aber familiengerechten Wohnungen
auch groRe Wohnungen (ab 4 Zimmer); Konkurrenz zu WGs

vermindert Angebot fiir Familien
Bedarfe im MFH-Segment

Bautatigkeit kurzfristig leicht steigern

Wohnungsbestand zum einen mit Blick auf
das Wohnen im Alter und zum anderen
hinsichtlich der Energieeffizienz qualifizieren

Vielfaltige Wohnungsangebote
fir die unterschiedlichen
Zielgruppen schaffen

Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

Bis 2035 wird der Bestand an Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungshindungen in Braunschweig um
mehr als 40 Prozent abnehmen, sofern diese Verluste nicht durch Gewinnung neuer Bindungen im Bestand
oder durch Neubau kompensiert werden kénnen. Die Stadt Braunschweig muss sich daher weiterhin dafiir
einsetzen, dass offentlich geférderter Wohnraum geschaffen wird. Um den errechneten Bedarf von jahrlich
97 bis 125 Wohnungen im Zeitraum bis 2035 decken zu kénnen, miisste zusdtzlich zur Gewinnung von
neuen Bindungen im Wohnungsbestand der Bau von geférderten Wohnungen stdrker angekurbelt werden.
Mit Blick auf die hohen prognostizierten Wohnungsbedarfe im Mehrfamilienhaussegment sollte rd. jede
fiinfte neu errichtete Wohnung o6ffentlich geférdert sein. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass dazu entspre-
chend hohe Fertigstellungszahlen bendtigt werden, um den Bedarf von jahrlich 97 bis 125 Wohnungen zu
decken. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass die Bautatigkeit kurzfristig, aufgrund der derzeitigen Rah-
menbedingungen, auch in Braunschweig einbricht. Bei einer zu erwartenden kurzfristig niedrigeren Bau-
tatigkeit sollte eine hthere Quote von 30 Prozent angestrebt werden, um entsprechende Fertigstellungs-
zahlen im o6ffentlich geférderten Segment zu erhalten (s. Kap. 3.5).

In Braunschweig sind vorzugsweise offentlich geférderte Wohnungen fiir Singles und im geringeren Um-
fang auch fiir groBere Familien (ab 4 Zimmer) zu errichten. Vorzugsweise ist das Mietwohnungsangebot in
der Stadt auszuweiten, um eine breite Mischung an WohnungsgroBen und Wohnformen fiir die unter-
schiedlichen Zielgruppen am Wohnungsmarkt zu schaffen (Singles, Familien, Senioren etc.).

Abbildung 43: Zentrale Bedarfe im geforderten Mietwohnungssegment
Bedarf an kleinen und _ Nahezu jede 5. neue Whg.
groBen.Wohmjlng.en sowie im Geschosswohnungsbau
an Barrierefreiheit Angebot quantitativ sollte 6ffentl. geférdert sein

deutlich ausweiten
Bedarfe im geforderten Mietwohnungssegment

Gut ¥ der Bindungen
Perspektivisch: Anstieg der Warmmiete wird bis 2030 entfallen

kann prognostizierten Bedarf an
bezahlbarem Wohnen weiter steigern

Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

Eine weitere zentrale Herausforderung am Braunschweiger Wohnungsmarkt besteht darin, die Ziele der
Baulandentwicklung einzuhalten, um die Bevdlkerungsprognose tragfahig zu machen. Die Bevdlkerungs-
prognose bezieht die demografischen Effekte der Aufsiedlung neuer Baugebiete, die bis 2030 entwickelt
werden, ein. Diese Baugebiete miissen entsprechend umgesetzt werden, um den prognostizierten Einwoh-
nerzuwachs erzielen zu kdnnen.
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Zudem besteht die Herausforderung, genug bedarfsgerechte Wohnungen fiir all diejenigen Haushalte be-
reitzustellen, die nach Braunschweig zuziehen oder als Braunschweiger im Stadtgebiet umziehen wollen.
Ein zu knappes Angebot erschwert den Zuzug und die Bindung von ansdssigen Einwohnern an ihre Stadt.
Die zunehmende Suburbanisierung kann durch bezahlbare Angebote in der Wohneigentumsbildung und
durch eigenheimdhnliche Wohnungsangebote in einem familienfreundlichen Quartier eingeddammt wer-
den. Dies setzt allerdings voraus, dass innerhalb des Stadtgebietes ein Wohnungsangebot geschaffen oder
durch Generationenwechsel im dlteren Eigenheimbestand freigesetzt wird, dass sich unterhalb des bishe-
rigen Braunschweiger Preisniveaus von durchschnittlich 460.000 Euro bewegt.?

2 Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2022 fiir Braunschweig ein mittleres Kaufpreisniveau von freistehenden Ein-/Zweifamilien-
hdusern, Doppelhaushélften und Reihenhdusern von 460.000 Euro nachgewiesenen, vgl. hierzu Kap. 3.2.
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6. Handlungsfelder und MaBnahmen der sozialen
Wohnraumversorgung

Im folgenden Kapitel wird aufgezeigt, welche Handlungsstrategien der sozialen Wohnraumversorgung die
Stadt Braunschweig bereits verfolgt und wie diese zu bewerten sind. Mit dem im Jahr 2017 vom Rat der
Stadt Braunschweig beschlossenen und im Jahr 2020 evaluierten ,,Kommunalen Handlungskonzept fiir be-
zahlbaren Wohnraum“? sowie dem ergénzenden Braunschweiger Baulandmodell Wohnen? sind die we-
sentlichen Handlungsstrategien und MaBnahmen der sozialen Wohnraumversorgung bereits entwickelt
und werden angewandt. Insofern werden die bestehenden Instrumente hier kurz benannt und bewertet.
Im Rahmen des WRVK werden mogliche weitere Instrumente aufgezeigt.

Die durch kommunalpolitisches Handeln beeinflussbaren Handlungsfelder in der Steuerung des bezahlba-
ren Wohnens lassen sich grob klassifiziert wie folgt benennen:

=  Kommunale Grundstiickspolitik zur Bereitstellung von Wohnbauflachen
= Anreize fiir Investoren zur Schaffung eines positiven Investitionsklimas
= Nutzung des Wohnungsbestandes als Ergdnzung zum Wohnungsneubau

= Schaffung effektiver Umsetzungsstrukturen zur Um- und Durchsetzung kommunalpolitischen
Handelns

Den einzelnen Handlungsfeldern wurden in Braunschweig im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung
vorhandene und eingesetzte Instrumente zugeordnet.

Abbildung 44: Handlungsfelder und Instrumente der sozialen Wohnraumversorgung
Effektive
Nutzung des Umsetzungsstrukturen
Wohnungsbestandes schaffen
Bodenmanagement & Kaufpreisverginstigung fir Mittelbare Belegung Kooperation mit
Sozialgerechte Bodennutzung Flachen d. geférderten bestehenden WU,
Wohnungsbaus Inanspruchnahme Stérkung Genossenschaften
Kommunaler Zwischenerwerb Modernisierungsférderung + Nibelungen
Kommunales : : .
. Ankauf von Mietpreis- und Griindung eigenes
Ausreichende Bereitstellung Forderprogramm Belegungsrechten Wohnungsu%]te?nehmen
& Monitoring von baureifen
Flachen Landesférderung bewerben Aktivierung von derzeit
freigestellten RegelméRige Einbindung
Vorgaben fiir geférderten Geringere Belegungsbindungen der Wohnungsmarktakteure
Wohnbau - § 9 BauGB Stellplatzverpflichtung
Besetzur_wgsrechte Zentrale Stelle fur
Vorgaben fiir geférderten akquirieren Wohnraumbhilfe
Wohnbau - § 11/ 12 BauGB

(Quote fur den Neubau) Anmietung von Wohnraum

Konzeptvergaben Aktivierung
Wohnungsleerstand

Quelle: InWIS 2023

Die Stadt Braunschweig nutzt ein breites Instrumentarium zur Schaffung und zum Erhalt von &ffentlich
gefordertem Wohnraum. In allen vier Handlungsfeldern ist die Stadt in der Instrumentenanwendung be-
reits aktiv. Viele Instrumente haben sich in der kommunalen Anwendung bewdhrt, andere Instrumente

27 Vgl. DS 17-03839-01, DS 19-11251, Stadt Braunschweig 2017: Kommunales Handlungskonzept fiir bezahlbaren Wohnraum in
Braunschweig.

28 Vgl. DS 22-19055-01, Braunschweig 2022: Das Braunschweiger Baulandmodell Wohnen. Richtlinie zur sozialgerechten Bodennut-
zung und bedarfsgerechten Entwicklung von Fldchen fiir Wohnen, Gemeinbedarf und Infra-struktur. Braunschweig
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werden derzeit oder zukiinftig weiter erprobt. Im Handlungsfeld der kommunalen Grundstiickspolitik wer-
den aufgrund des aktuellen Grundsatzbeschlusses zur stadtischen Flachenvorsorge- und Bodenpolitik und
dem Braunschweiger Baulandmodell einige Instrumente erst noch weiter erprobt werden.

Im Folgenden werden die Instrumente der jeweiligen Handlungsfelder kurz dargestellt und gutachterlich
eingeschatzt.

6.1. Handlungsfeld: Kommunale Grundstiickspolitik

In diesem Themenfeld sind insgesamt sechs Instrumente zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums zu
benennen, von denen eine Vielzahl bereits in Braunschweig umgesetzt oder zukiinftig (weiter) erprobt
wird.

Bodenmanagement und sozialgerechte Bodennutzung

= Die sozialgerechte Bodennutzung soll in Braunschweig mit dem Braunschweiger Baulandmodell
Wohnen erreicht werden, das inshesondere eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung und die
Ddmpfung der Wohnungs- und Bodenpreise zum Ziel hat.

= Mit dem Baulandmodell werden planungsbegiinstigte Eigentiimer an den Kosten und Lasten der
Baurechtsschaffung im Rahmen von Bebauungsplanverfahren beteiligt, wenn erhebliche Boden-
wertsteigerungen erfolgen. Eigentiimer iibernehmen einen Anteil der Herstellungskosten und tre-
ten Flachen fiir ErschlieBung, Gemeinbedarfseinrichtungen, Griin- und Ausgleichsflachen ab. In
Braunschweig werden darunter auch Regelungen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums gefasst.

= Das Braunschweiger Baulandmodell Wohnen bzw. die Richtlinie zur sozialgerechten Bodennut-
zung und bedarfsgerechten Entwicklung von Flachen fiir Wohnen, Gemeinbedarf und Infrastruktur
wurde im Juli 2022 beschlossen. Der Beschluss stellt die Grundlage fiir das kiinftige Bodenma-
nagement der Stadt dar. Grundlegend fiir das Baulandmodell ist, dass in der AuBenentwicklung
ein Planverfahren erst dann in Gang gesetzt wird, wenn die Stadt mindestens 50 Prozent der Fl&-
chen im kiinftigen Baugebiet (ohne vorhandene stddtische Verkehrsflachen) erworben oder durch
Kaufoptionen gesichert hat. Zugleich miissen sich die Planungsbegiinstigten durch eine Grundzu-
stimmung zu den Regeln des Baulandmodells Wohnen bekannt haben. Voraussetzung fiir die so-
zialgerechte Bodennutzung: Ein Grundstiick erfahrt durch einen neuen Bebauungsplan eine nicht
unerhebliche Bodenwertsteigerung, wenn dort Wohnbebauung umgesetzt werden soll. Es entste-
hen durch das Vorhaben planungsbedingte infrastrukturelle Kosten und Lasten bei der Gemeinde.
Der Erwerbspreis wird dabei nach einheitlichen Grundsatzen durch die Stadt mit einem standar-
disierten stddtebaulichen Kalkulationsmodell ermittelt

= Das Instrument wird vom niedersdchsischen Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klima-
schutz empfohlen.?® Wahrend in vielen Stddten in Siid- und Westdeutschland bereits zahlreiche
Erfahrungen vorliegen, ist das Modell der sozialgerechten Bodennutzung in Niedersachsen noch
wenig verbreitet.

Kommunaler Zwischenerwerb

=  Mit dem gezielten Erwerb von unbebauten und fiir Wohnbau geeigneten Flachen zum Zwecke der
Uberplanung durch die Stadt Braunschweig und spateren Verkauf der Grundstiicke kann die
Wohnraumversorgung zielgerichtet gesteuert werden. Das Instrument wird in Braunschweig be-
reits erprobt und ist ebenfalls iiber den Baulandbeschluss festgelegt. Die Stadt wird es weiter
erproben und Erfahrungen in der Anwendung sammeln.

» Der kommunale Zwischenerwerb wird vom Deutschen Stadtetag als Instrument des strategischen
Flachenmanagements empfohlen. Er ist Voraussetzung fiir weitere Instrumente zur Schaffung

29 vgl. Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz des Landes Niedersachsen 2019
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bezahlbaren Wohnens, bspw. fiir die Abgabe von Grundstiicken mit Auflagen sowie eine ausrei-
chende Bereitstellung von Wohnbauland.

Ausreichende Bereitstellung und Monitoring von baureifen Flachen

= Das Instrument einer ausreichenden Bereitstellung baureifer Flachen zur Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum in kurz-, mittel- und langfristiger Sicht wird in Braunschweig bereits umgesetzt.
Ein gesamtstadtisches Monitoring der Baufertigstellungen und der sich in Bindung befindlichen
Wohnungen findet ebenso statt wie die planerische Vorsorge in der Schaffung von neuem Baupla-
nungsrecht auf Basis der Wohnungsbedarfsprognose. Die ausreichende Bereitstellung und das
Monitoring von baureifen Flachen stellen eine bewdhrte Umsetzungspraxis in Braunschweig dar,
die von der Stadt weiterverfolgt wird.

= Ausreichend (kommunales) Bauland ist die Voraussetzung fiir die Schaffung von Wohnraum, ins-
besondere fiir bezahlbaren bzw. geférderten Wohnungsbau. Fiir die Flachenmobilisierung sind
hinreichend personelle und finanzielle Kapazitdten notwendig.

Vorgaben fiir den geforderten Wohnbau nach § 9 BauGB

=  Durch die Ausweisung der sozialen Wohnraumférderung im Bebauungsplan nach § 9 BauGB kann
bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden.

= Juristische Einschdtzungen zu Urteilen von Verwaltungsgerichten gehen davon aus, dass § 9
BauGB Abs. 1 Nr. 7 und Nr. 8 keine durchsetzbare Verpflichtung zum Bau geférderter Wohnungen
ermoglicht. Es bestehe zum einen fiir den Investor keine Verpflichtung zur Umsetzung der Festle-
gungen im Sinne der Inanspruchnahme offentlicher Mittel, zum anderen kdnne der Plan beklagt
werden. § 9 BauGB Abs. 1 Nr. 7 und 8 werden daher mit Blick auf die Umsetzung geforderten
Wohnungsbaus als ,,stumpfe Schwerter” betrachtet.

= Der sektorale Bebauungsplan gemdB § 9 Abs. 2d BauGB sieht die Ausweisung und Vorgaben zur
Schaffung 6ffentlich geforderter Wohnungen im unbeplanten Innenbereich (§ 34er-Gebiete) vor.
Der Gesetzgeber hat mit dem neuen sektoralen Bebauungsplan die Moglichkeiten vorgesehen,
dass auch in Innenstdadten mehr bezahlbare Wohnungen gebaut werden kdnnen, denn insbeson-
dere in GroBstddten entstehen neue Wohnungen haufig im sogenannten unbeplanten Innenbe-
reich. Sektorale Bebauungspldane kdnnten inshesondere im bereits beplanten Innenbereich die
Nachverdichtung mit Wohnungen erleichtern und ermdglichen Vorgaben zur Schaffung von gefor-
dertem Wohnraum. Das Instrument wird in Braunschweig derzeit nicht umgesetzt und steht auch
nicht aktiv zur Diskussion. Der Paragraph zum sektoralen Bebauungsplan ist am 23. Juni 2021 in
Kraft getreten und gilt befristet bis zum 31.12.2024. Im Anschluss wird gepriift, ob der sektorale
Bebauungsplan ein geeignetes Mittel zur Sicherung und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
ist.

= Das Instrument wurde von der Baulandkommission empfohlen und soll zur Baulandmobilisierung
beitragen. Derzeit wird das Instrument erst von wenigen Kommunen genutzt. Erste Erfahrungen
zeigen, dass zur Umsetzung entsprechende personelle Kapazitaten notwendig sind.

Vorgaben fiir geforderten Wohnbau nach §§ 11 und 12 BauGB

= Das Instrument wird in Braunschweig bereits umgesetzt und ist ebenfalls iiber den Baulandbe-
schluss festgelegt. Es hat sich in Braunschweig bewadhrt und wird weitergefiihrt. Die Quote von 30
Prozent der Wohnflache gilt seit Mai 2022 (Ratsheschluss). Die Stadt Braunschweig wird die Um-
setzung dieser Quote zusammen mit dem Baulandmodell konsequent weiter umsetzen und evalu-
ieren.

» Die Anwendung des Instruments hat eine starke Verbreitung in zahlreichen Kommunen unter-

schiedlicher GréBenordnung. Die Vergabe kommunaler Grundstiicke mit Auflagen fiir sozialen
Wohnungsbau  wird vom  GdW  (Bundesverband  deutscher =~ Wohnungs-  und
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Immobilienunternehmen), dem Deutschen Staddtetag und auch dem Ministerium fiir Umwelt, Ener-
gie, Bauen und Klimaschutz des Landes Niedersachsen empfohlen.

Konzeptvergaben

*=  Durchden Verkauf kommunaler Grundstiicke oder der Vergabe in Erbpacht soll bezahlbarer Wohn-
raum neu errichtet, Familien mit Kindern in der Wohnraumversorgung unterstiitzt und nach Mog-
lichkeit energetische Standards geschaffen werden. Die Vergabe der Grundstiicke erfolgt unter
Auflagen an den Investor mit dem besten Konzept. Das Instrument wird mit Konkretisierung im
aktuellen Baulandbeschluss erstmals erprobt.

= Dije Vergabe kommunaler Grundstiicke mit Auflagen fiir sozialen Wohnungsbau wird von u. a. von
dem bundesweiten Biindnis fiir Wohnen empfohlen. Im Rahmen des 10-Punkte-Programms zur
Wohnungsbau-Offensive des Bundes wird dahingehend angeregt, Bauland bereitzustellen und
Grundstiicke der offentlichen Hand verbilligt und nach Konzeptqualitat zu vergeben.

=  Gutachterliche Anregung: Der Austausch mit anderen Kommunen, die das Instrument bereits an-
wenden, ist empfehlenswert. Neben einer entsprechenden Ressourcenplanung fiir die sowohl per-
sonell als auch zeitlich intensiven Konzeptvergaben ist auch eine zuriickhaltende Vorgaben- und
Kriteriengestaltung empfehlenswert, um den Bewerbern Raum fiir eigene Ideen und Innovationen
zu ermdglichen und die Verfahren nicht zu iiberregulieren. Eine Uberregulation, zu viele Vorgaben
oder auch fiir Investoren stark einschrankende Vorgaben und Konditionen kénnen unter Umstan-
den auch dazu fiihren, dass keine oder ggf. ungeeignete Konzepte eingereicht werden. Letztlich
sollte bei allen Anwendungen eine transparente Verfahrensgestaltung heachtet werden, die das
Verfahren und die Entscheidung nachvollziehbar macht.

6.2. Handlungsfeld: Anreize fiir Investoren setzen

In diesem Themenfeld sind insgesamt vier Instrumente zur Bereitstellung preisgiinstigen Wohnraums zu
benennen.

Kaufpreisvergiinstigung fiir kommunale Flachen des geforderten Wohnbaus

= Das Instrument dient der Gewinnung von Wohnungshauinvestoren, die gefordert bauen wollen,
aber auf den Erwerb von Baugrundstiicken mit giinstigen Bodenpreisen angewiesen sind. Das In-
strument wird in Braunschweig in Zusammenhang mit dem Baulandmodell Wohnen umgesetzt und
soll zukiinftig weiter erprobt werden.

» DieBaulandkommission empfiehlt Kommunen, eigene Liegenschaften vergiinstigt fiir bezahlbaren
Wohnungsbau bereitzustellen.*® In diesem Zusammenhang wird empfohlen, dass qualitativ aus-
gerichtete Vergabeverfahren, wie insbesondere Konzeptvergaben, starker als Steuerungsinstru-
ment genutzt werden sollen (s. auch Konzeptvergabe).

Kommunales Wohnraumférderprogramm

=  Mit dem kommunalen Wohnraumférderprogramm wird in Ergdnzung zur Landesférderung ein zu-
sdtzlicher monetdrer Anreiz fiir Investoren geschaffen, bezahlbaren Wohnraum mit Mietpreis- und
Belegungshindungen zu schaffen. Das Instrument wird bereits umgesetzt und hat sich bewahrt.
Uber das kommunale Wohnraumférderprogramm wurden insgesamt 295 Wohneinheiten gefor-
dert, davon 114 fiir studentisches Wohnen.

= Ein kommunales Férderprogramm kann ein mogliches Instrument sein, um Investoren zu aktivie-
ren. Voraussetzung ist jedoch, dass an Wohnungsneubau und Inanspruchnahme der 6ffentlichen
Wohnraumférderung interessierte Investoren gewonnen werden konnen. Wohnungsbauférderung
ist Landersache. Deshalb ist das kommunale Wohnraumférderprogramm an die Landesférderung

30 DV und BBSR 2019: Kommission ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik“ (Baulandkommission). Handlungsemp-
fehlungen und Dokumentation der Beratungen. Berlin
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gekoppelt und seine Inanspruchnahme stark von der attraktiven Ausgestaltung der Landesforde-
rung abhangig.

Landesforderung bewerben / ,,0ffentlichkeitsarbeit*

* Im Kontext des Kommunalen Wohnraumférderprogramms wurde fiir die Inanspruchnahme der
Landesforderung geworben, um Anreize fiir potenzielle Investoren zu schaffen. Die Wohnraumfor-
derstelle hat mit einer aktiven Offentlichkeitsarbeit fiir die Férderprogramme von Land und Kom-
mune geworben. Zwischenzeitlich hat sich das kommunale Wohnraumférderprogramm gut etab-
liert.

Geringere Stellplatzverpflichtung

= Das Instrument wird bei geeigneten Planungen umgesetzt und auch weiterverfolgt, um mit einer
Reduzierung des Stellplatzschliissels einen kommunalen Beitrag zur Senkung der Baukosten im
offentlich geforderten Wohnungsbau zu leisten.

= Das Instrument wird vom bundesweiten Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen als Baustein
fiir bezahlbares Wohnen empfohlen, denn Stellplatzanforderungen sind ein nicht zu unterschat-
zender Kostenfaktor im Wohnungsneubau.® Es ist empfehlenswert, Stellplatzauflagen und -sat-
zungen flexibel anzuwenden, um Verteuerungen beim Wohnungsneubau zu vermeiden. Alternativ
sind die Stellplatzanforderungen durch neue Mobilitdtskonzepte zu ergdnzen oder zu ersetzen.

6.3. Handlungsfeld: Nutzung des Wohnungsbestands

In diesem Handlungsfeld sind insgesamt sieben Instrumente zur Bereitstellung preisgiinstigen Wohn-
raums aufgefiihrt.

Mittelbare Belegung als Teil der Wohnraumforderung des Landes Niedersachsen

= Bei der mittelbaren Belegung wird der Neubau von geférderten Mietwohnungen und der Erwerb
von Mietpreis- und Belegungshindungen, die im Bestand gewdhrt werden, voneinander entkop-
pelt, um die Schaffung oder den Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen zu férdern (Nr. 22 der
Richtlinie zur Durchfiihrung der sozialen Wohnraumforderung in Niedersachsen, RdErl. d. MU v.
2.7.2019 - 64-25100-3/7 in der zurzeit geltenden Fassung). Das Instrument setzt bei Investoren
einen (Alt-)Wohnungsbestand voraus, der in der Regel nur bei gréBeren Wohnbaugesellschaften
vorhanden ist.

=  Mitdem Instrument der mittelbaren Belegung wird zum einen keine geférderte Wohnung mit Neu-
bauqualitdten geschaffen und zum anderen muss der Investor genug Wohnungsbestand besitzen,
um passende Tauschwohnungen anbieten zu kénnen.

Modernisierungsforderung des Landes Niedersachsen

» Die Gewdhrung von Modernisierungsdarlehen schafft im Rahmen der sozialen Wohnraumfdrde-
rung Niedersachsens Bindungen im Bestand und wird von Investoren in Braunschweig genutzt. In
Braunschweig sind auf diesem Weg seit 2015 insgesamt 119 Wohneinheiten entstanden. Das In-
strument ist ebenso wie die Neubauférderung ein etablierter Férderweg in der sozialen Wohn-
raumforderung des Landes Niedersachsen.

= Die Attraktivitdt der Férderung kann aufgrund der steigenden Darlehenszinsen am freien Markt
steigen.

31 BBSR (Hg.) 2018: Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen. Bericht 2014 bis 2017. BBSR-Sonderpublikation 2018. Bonn.
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Ankauf von Belegungs- und Mietpreishindungen

=  Der Ankauf von Belegungs- und Mietpreisbindungen bewirkt zusdtzlichen bezahlbaren Wohn-
raum. Das Instrument wird bereits umgesetzt, hat sich bewdhrt und wird fortgefiihrt. Die Stadt
Braunschweig hélt Haushaltsmittel und ein Férderprogramm bereit, um Mietpreis- und Belegungs-
bindungen bei Eigentiimern zu erwerben. Durch die kommunale Forderung waren Ankdufe von
insgesamt 411 Belegungshindungen mdglich. Derzeit ist die Stadt in Gesprachen mit Wohnungs-
unternehmen, um weitere Bindungen zu akquirieren.

» Bereits bis 2030 fallen in Braunschweig rd. 850 Wohnungen aus der Bindung. Hier bieten sich
prinzipiell zahlreiche Ansatzpunkte fiir Verlangerungen, vorzugsweise bei gezielter Ansprache der
Eigentiimer und Bewerbung der kommunalen Férderungen und/oder der Landesférderung.

= Das Antragswesen der Landesforderung ist fiir wohnungswirtschaftliche Laien eine groBe Hiirde,
ebenso das ,,Handling” der Bindungen gemaB der Férderrichtlinien. Das Instrument wird daher
erfahrungsgemdl wenig von privaten Eigentiimern in Anspruch genommen, ist aber fiir professi-
onelle groBere Anbieter gut geeignet.

Aktivierung von derzeit freigestellten Belegungsbhindungen

= Mit der Aktivierung konnen Wohnungen, die von einer Belegungshindung freigestellt sind, fiir die
Versorgung einkommensschwacher Bevdlkerungsschichten zuriickgewonnen werden. In Braun-
schweig sind seit 2002 in dem Stadtbezirk Weststadt 1.847 offentlich geférderte Wohnungen
durch eine ,,Gebietsfreistellung” von einem Teil ihrer Belegungshindungen freigestellt worden.
Bei den Wohnungen handelt es sich zum GroRBteil um Wohnungen der 1960er und 1970er]ahre.
Die Gebietsfreistellung der Weststadt wurde letztmalig bis zum 31. Dezember 2023 verldngert.

= Das Mietrecht im Biirgerlichen Gesetzbuch ldsst nicht zu, dass die derzeit bewohnten, aber von
einer Belegungsbindung freigestellten Wohnungen, anders als im Rahmen einer normalen Mieter-
fluktuation neu vermietet werden konnen. Da derzeit alle Wohnungen, auf die sich die ,,Gebiets-
freistellung” bezieht, bewohnt sind, kénnen sie nur im Rahmen der Mieterfluktuation freigezogen
und mit der Zielgruppe der WBS-Empfanger belegt werden. Bei einer Fluktuationsquote von rd. 11
Prozent pro Jahr® stehen somit jahrlich schitzungsweise rund 200 Wohnungen fiir eine Wieder-
vermietung an die Zielgruppe zur Verfiigung.

Besetzungsrechte akquirieren

= Menschen mit erschwertem Zugang zum Wohnungsmarkt konnen iiber dieses Instrument mit
Wohnraum versorgt werden und die Wohnungslosigkeit wird minimiert. Neue Besetzungsrechte
werden iiber die Zentrale Stelle fiir Wohnraumhilfe (ZSW) akquiriert. Die Anwendung des Instru-
ments hat sich in Braunschweig bewdhrt und wird als sehr erfolgreich eingestuft. Bei Privatver-
mietern konnten seit Initiierung der Zentralen Stelle fiir Wohnraumhilfe im Jahr 2016 auf diesem
Wege bisher 85 Wohnungen akquiriert werden.

= Das Instrument zeigt sich in Braunschweig als gelungene Moglichkeit, Menschen, die einen er-
schwerten Zugang zum Wohnungsmarkt haben, im Rahmen eines Probewohnens mit Wohnraum
zu versorgen und sie anschlieBend in ein reguldres Mietverhaltnis zu ,,entlassen®.

Anmietung von (ungenutztem) Wohnraum

= Mit diesem Instrument werden Zielgruppen mit iiberdurchschnittlich hohen Zugangsbarrieren
zum Wohnungsmarkt und geringen Chancen, sich aus eigener Kraft mit Wohnraum zu versorgen,
etwa Haushalte nach erfolgter Wohnungsrdumung, Wohnungslose oder auch Fliichtlinge mit
Wohnraum versorgt. In Braunschweig wird das Instrument im Rahmen von Notunterbringungen
genutzt.

32 Vgl. hierzu Geschéftsberichte des Jahres 2021 der Braunschweiger Baugenossenschaften sowie der Nibelungen-Wohnbau-GmbH
Braunschweig und Wohnstdtten-Gesellschaft mbH
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= Selbst in angespannten Markten und kleinen Stadten konnen Mengeneffekte erzielt werden, da
die Kommune in der Regel als zuverldssiger Mietzahler betrachtet wird. Die Mitbestimmung bei
der Mieterauswahl ist den Vermietern sehr wichtig, um eine Wohnungsbelegung innerhalb des
Hauses zu erzielen, die moglichst gut miteinander harmoniert.

Aktivierung von Leerstand mit einer Mietpreis- und Belegungshindung

= [InStadtteilen mit iiberdurchschnittlicher Wohnungsleerstandsquote werden fiir Privateigentiimer
Anreize (kommunales Férderprogramm, Bauberatungsangebote) zur Wiedervermietung von leer-
stehenden und ggf. auch sanierungsbediirftigen bewohnbaren Wohnungen unterbreitet. In Braun-
schweig besteht nach Einschatzung von Marktexperten kein erhdhter oder raumlich konzentrierter
Wohnungsleerstand, der iiber eine notwendige Fluktuationsreserve hinausreicht. Daher wird dem
Instrument keine quantitative Bedeutung in der Versorgung einkommensschwacher Haushalte in
Braunschweig zugeschrieben.

6.4. Handlungsfeld: Effektive Umsetzungsstrukturen nutzen

In diesem Themenfeld sind insgesamt vier Instrumente zur Bereitstellung preisgiinstigen Wohnraums von
Belang. Alle vier Instrumente werden bereits von der Stadt Braunschweig umgesetzt. Effektive Umset-
zungsstrukturen konnen dabei als ein Handlungsfeld betrachtet werden, das deutliche Beriihrungspunkte
mit allen anderen Handlungsfeldern hat.

Kooperation mit bestehenden Wohnungsunternehmen sowie Starkung der genossenschaftlichen
Wohnungsgesellschaften sowie der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft Nibelungen Wohn-
bau-GmbH

= Die Wohnungsbaugenossenschaften sowie die kommunale Wohnungshaugesellschaft werden in
ihrer Aufgabenwahrnehmung gestarkt und unterstiitzt, um bedarfsgerecht bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen. Das Instrument wird bereits erfolgreich umgesetzt und fortgefiihrt. Dariiber
hinaus soll die Kooperation mit Wohnungsunternehmen im Hinblick auf eine Verldngerung oder
Ausweitung von Mietpreisbindungen im Wohnungsbestand ausgelotet werden, zumal in den
nachsten Jahren zahlreiche Bindungen auslaufen werden. Dort ist die ZSW der Stadt bereits aktiv
und konnte in der Vergangenheit Bindungen ankaufen.

= Die Genossenschaften und die kommunale Wohnungsbaugesellschaft starken und unterstiitzen
die Stadt durch ihre Aktivitaten in ihrer Aufgabenwahrnehmung.

Griindung eigenes Wohnungsunternehmen

= Die Stadt Braunschweig hat bereits seit 1926 mit der Nibelungen-Wohnbau-GmbH ein kommuna-
les Wohnungsunternehmen. Die Nibelungen-Wohnbau hat insgesamt rd. 7.500 Wohnungen in
Braunschweig und betreut auch Wohnungen der Wohnstdtten-GmbH, insgesamt betreut sie rd.
1.000 offentlich geférderte Wohnungen.

= Viele Gebietskdrperschaften {iberlegen und griinden zurzeit eigene Gesellschaften als Wohnungs-
bauakteure, denn kommunalen Wohnungsunternehmen kénnen insbesondere angesichts der riick-
ldufigen Zahl von Wohnungen mit Sozialbindung einen Teil zur Wohnraumversorgung beitragen.

RegelmaBige Einbindung kommunaler Wohnungsmarktakteure

» Es findet ein regelmaRiger informeller Fachaustausch der Braunschweiger Wohnungsmarktak-
teure zu den aktuellen und kiinftigen Herausforderungen am &rtlichen Markt statt. Es bestehen in
Braunschweig zwei Beteiligungsformate, die sich bewdhrt haben und beibehalten werden: Das
Biindnis fiir Wohnen Braunschweig besteht seit 2014 und beteiligt Politik, Wohnungsunterneh-
men und Verbdnde. Der Runde Tisch fiir Wohnungs- und Baulandentwicklung besteht seit 2007
und setzt sich aus einem kleineren Kreis von Wohnungsmarktakteuren zusammen.
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» Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) befindet: ,Formen der Zusammen-
arbeit zwischen verschiedenen Wohnungsmarktakteuren sind der Resonanzboden fiir eine wirk-
same kommunale Wohnungspolitik*.*

Zentrale Stelle fiir Wohnraumbhilfe

»=  Mit Beschluss vom 15. Mdrz 2016 wurde die Zentrale Stelle fiir Wohnraumbhilfe (ZSW) in Braun-
schweig als ein zentrales Instrument in der Wohnungsnotfallhilfe eingerichtet. Die ZSW dient als
Kompetenzzentrum fiir die Akquisition von Belegungsbhindungen inkl. Besetzungsrechten. Sie ver-
schafft Personen in sozialen und finanziellen Problemlagen einen gesicherten Zugang zu addqua-
tem Wohnraum, um Wohnungslosigkeit zu vermeiden und abzubauen. Die ZSW hat sich etabliert
und soll fortgefiihrt werden.

= Der Deutsche Stidtetag, Linderministerien sowie die Verbénde der Offentlichen und Freien Wohl-
fahrtspflege befiirworten die Einrichtung von zentralen Verwaltungseinheiten innerhalb der 6f-
fentlichen Verwaltung, die die Angebote und Leistungen zur Verhinderung von drohender Woh-
nungslosigkeit und fiir den Abbau derselben biindeln, koordinieren und bedarfsgerecht fiir be-
diirftige Mieterhaushalte organisieren.

33 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) 2021: Ausweitung des kommunalen Wohnungs-bestandes durch
Neubau und Ankauf als wohnungspolitische Strategie. BBSR- Online-Publikation 19/2021
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7. Gesamtfazit

Die Stadt Braunschweig gilt als attraktiver Wohnstandort in der Region und kann als zweitgroRte Stadt in
Niedersachsen stetige Wanderungsgewinne erzielen. Dabei verzeichnet die Stadt als Hochschul- und Aus-
bildungsstandort inshesondere Wanderungsgewinne bei jiingeren Personen zwischen 18 und bis unter 25
Jahren. Gleichzeitig hat die Stadt Braunschweig Wanderungsverluste bei den Familien (s. Kap. 2). Die Fort-
ziige sind insbesondere auf das fehlende bezahlbare Angebot an Eigenheimen zuriickzufiihren, wodurch
Familien verstdrkt in das direkte Braunschweiger Umland abwandern. In den vergangenen Jahren wurde
das Baulandangebot in Braunschweig bereits ausgeweitet. Das zeigt sich auch in den erhdhten Baufertig-
stellungen der letzten Jahre. Um die vorhandene Wohnungsnachfrage, insbesondere durch Familien, an
die Stadt zu binden, ist der Wohnungsneubau fortzufiihren. Eine entsprechende Ausweitung des Bauland-
angebotes ist in einer einwohnerstarken und wachstumsdynamischen Kommune wie Braunschweig not-
wendig.

In den Wohnungsteilmarkten zeigen sich segmentiibergreifend gestiegene Angebotspreise und eine ge-
stiegene Nachfrage verstarkt in guten, zentralen Lagen. Der Markt der Ein- und Zweifamilienhduser hat seit
Herbst 2022 im Vergleich zu den Vorjahren an Anspannung verloren. Die Nachfrage nach Eigenheimen ist
in Braunschweig wie auch andernorts verhalten, was auf die Rahmenbedingungen fiir Bauinvestitionen
zuriickzufiihren ist (vor allem bedingt durch die wiederholt stark gestiegenen Baukosten und eine Vervier-
fachung der Bauzinsen). Aber auch derzeit lassen sich gepflegte oder neuwertige Objekte in préferierten
Lagen gut vermarkten. Zugleich ist bei den Ein- und Zweifamilienhdusern auch eine Neubaunachfrage vor-
handen. Sie ist aber preislimitiert, d.h. die Kdufer suchen vermehrt Eigenheime im unteren bis mittleren
Preissegment. Nicht wenige Braunschweiger Haushalte orientieren sich in das Umland, da dort die Boden-
und Kaufpreise niedriger sind (s. Kap. 3.2). Das Segment der Eigentumswohnungen ist im Vergleich zu den
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie den Mietwohnungen deutlich weniger angespannt. Hier sorgen die
aktuellen makrookonomischen Rahmenbedingungen fiir einen in der Tendenz ausgeglichenen Markt. Ins-
gesamt sind die Kapitalanleger auch in Braunschweig zuriickhaltender geworden. Gleichzeitig fragen
Selbstnutzer mit Eigenkapital (hier vermehrt ,,Best Ager“) weiterhin entsprechende Eigentumswohnungen
nach (s. Kap. 3.3). Im Mietwohnungssegment ist die Marktlage deutlich angespannter als im Eigentumsseg-
ment. Hier besteht inshesondere bei bezahlbaren Angeboten in guten Lagen ein deutlicher Engpass, d. h.
es fehlen vor allem kleine, preisgiinstige Mietwohnungen, erganzt um gréBere Wohnungen fiir Familien in
zentralen Lagen. Zugleich mangelt es auch an altengerechten Wohnungen, insbesondere bezahlbaren, bar-
rierearmen und -freien Mietwohnungen bzw. altengerechten Wohnformen in der Stadt (s. Kap. 3.4). Beim
studentischen Wohnen zeigt sich die aktuelle Lage nicht mehr so angespannt wie vor einigen Jahren, den-
noch besteht ein kleinerer Nachholbedarf an Wohnungsangeboten sowie der Wunsch nach modernem
Wohnraum (s. Kap. 3.6).

In der sozialen Wohnraumversorgung bestehen in Braunschweig in einigen WohnungsgréfRen Versorgungs-
engpdsse. So zeigt sich ein Mangel bei kleinen &ffentlich geférderten Wohnungen fiir Single- und Paar-
haushalte, bei groBeren Wohnungen fiir Familien sowie bei barrierearmen und vor allem barrierefreien
Angeboten fiir Senioren und Menschen mit Behinderung. In Braunschweig zdhlen rund 19 Prozent aller
Haushalte zu den einkommensschwachen im Sinne der von Armut gefdhrdeten Haushalte und sind auf ent-
sprechend preisgiinstigen Wohnraum angewiesen. Das Auslaufen der Mietpreis- und Belegungshindungen
geforderter Wohnungen fiihrt zu einem Riickgang des Bestandes um 43 Prozent bis 2035, sofern dieser
Riickgang nicht durch zusatzliche 6ffentlich geférderte Wohnungen ausgeglichen wird (s. Kap. 3.5).

Die Berechnungen zum Wohnungshedarf, die dieser Wohnungsbedarfsprognose zugrunde liegen, basieren
auf der stadtischen Bevdlkerungsprognose, die bis zum Jahr 2035 reicht. Die stadtische Prognose geht
davon aus, dass die Bevolkerung in Braunschweig bis zum Jahr 2035 auf 254.772 Einwohner ansteigt, also
gegeniiber dem Ausgangsjahr 2019 um rd. 1,3 Prozent zunimmt (s. Kap. 4.2). Basierend auf der Bevélke-
rungsprognose wurden die Haushaltsprognose und anschlieBend die Wohnungshedarfsprognose in drei
Varianten erstellt. Beziiglich der Wohnungsbhedarfsprognose ist es realistisch anzunehmen, dass sich die
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prognostizierten Wohnungshedarfe entlang der mittleren bis oberen Variante entwickeln werden. Dies be-
deutet fiir Braunschweig: 6.300 bis 7.800 Wohnungen im Mehrfamilienhausbau, 1.900 bis 4.000 Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern oder gleichwertigen Wohnformen zur Wohneigentumsbildung und
des Wohnens fiir Familien (s. Kap. 4.4). In der mittleren und oberen Variante ist kurzfristig, bis zum Jahr
2025, das aktuell hohe Baufertigstellungsniveau beizubehalten bzw. leicht zu erhéhen, um den Neubau-
bedarf in den Marktsegmenten zu decken. Dabei ist zu beachten, dass der kurzfristig hohe Neubaubedarf
die ziigige Bereitstellung von Baurecht bendtigt, um rechtzeitig umgesetzt zu werden.

Im geforderten Wohnungsbau werden bis zum Jahr 2035 mindestens 1.357 Wohnungen bzw. 97 Wohnein-
heiten pro Jahr bendtigt. In der oberen Prognose-Variante sind es 1.749 Wohnungen bzw. 125 Wohnein-
heiten pro Jahr (s. Kap. 4.5). Der ermittelte Bedarf an bezahlbaren Wohnungen kann zum Teil durch eine
Verldangerung von Bindungen im Bestand gedeckt werden - auf geférderten Neubau ist jedoch nicht zu
verzichten, denn erst im geférderten Neubau kdnnen die notwendigen Qualitdten wie Barrierefreiheit oder
altengerechte Grundrisse erzielt werden.

Insgesamt nutzt die Stadt Braunschweig ein breites Instrumentarium zur Schaffung und zum Erhalt von
offentlich gefordertem Wohnraum. Damit ist die Stadt Braunschweig gut ausgestattet, um den hier aufge-
zeigten erforderlichen Wohnraum zu schaffen. Dabei liegt die zukiinftige Herausforderung der Stadt bzw.
der stadtischen Verwaltung darin, neue und gute Erfahrungen mit einigen aktuellen Instrumenten zu sam-
meln, die auf dem Baulandbeschluss beruhen.



.|| Wohnraumversorgungskonzept Stadt Braunschweig

8. Literaturverzeichnis

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) 2017: Liicken in der Leerstandsforschung — Wie
Leerstande besser erhoben werden kénnen. BBSR-Berichte Kompakt 02/2017. Bonn

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) 2018: Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und
Bauen. Bericht 2014 bis 2017. BBSR-Sonderpublikation 2018. Bonn

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) 2021: Ausweitung des kommunalen Wohnungs-
bestandes durch Neubau und Ankauf als wohnungspolitische Strategie. BBSR- Online-Publikation
19/2021

Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) 2023: Wohngeld - Reform,
abgerufen unter: https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/Webs/BMWSB/DE/wohn-
geld-plus/wohngeld-plus-artikel.html

CIMA 2022: Fachgutachten zur wirtschaftlichen Machbarkeit des interkommunalen Gewerbegebietes. Kdln

Deutscher Stadtetag 2017: Neuausrichtung der Wohnungs- und Baulandpolitik. Kéln

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. (DV) und Bundesinstitut fiir
Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) 2019: Kommission ,,Nachhaltige Baulandmobilisierung und
Bodenpolitik“ (Baulandkommission). Handlungs-empfehlungen und Dokumentation der Beratun-

gen. Berlin

Deutscher Verein fiir 6ffentliche und private Fiirsorge e.V. (Hg.) 2020: Empfehlungen des Deutschen Ver-
eins zur Umsetzung von MaBnahmen zum Wohnraumerhalt in den Kommunen. Berlin.

Deutsches Studentenwerk 2021: Wohnraum fiir Studierende. Statistische Ubersicht 2021. Berlin

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 2023: Pressekonferenz des GdW
am 18. Januar 2023. Bezahlbares Bauen und Wohnen in der Krise. Berlin

GEWOS 2020: Wohnungsmarktgutachten {iber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf
in Nordrhein-Westfalen bis 2040. Im Auftrag des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen. Diisseldorf

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg: Grundstiicksmarktbericht 2021

Handelsblatt Ausgabe 26.01.2023: Immobilienpreise — mit dieser Entwicklung rechnen Experten bei Im-
mobilien 2023. Diisseldorf

ImmobilienZeitung Ausgabe 1-2/2023: Der Druck auf die Vermieter wachst. Wiesbaden

Institut fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung, Bundesinstitut fiir Bevdlkerungsforschung, Bundesamt fiir
Migration und Fliichtlinge 2022: Gefliichtete aus der Ukraine in Deutschland. Flucht, Ankunft und
Leben.

InWIS 2000: Wohnraumbeschaffung durch Kooperation - Zusammenarbeit von Gemeinden, Wohnungs-
wirtschaft und Wohlfahrtspflege als Instrument zur Versorgung von Haushalten mit dringendem
Wohnungsbedarf. Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswe-
sen.



. I J Wohnraumversorgungskonzept Stadt Braunschweig

InWIS 1994: Methoden von Wohnungsbedarfsprognosen. Bochum

Kommunale Gemeinschaftsstelle fiir Verwaltungsmanagement des Deutschen Stadtetages, Ministerium fiir
Arbeit, Soziales und Stadtentwicklung, Kultur und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen, Landes-
arbeitsgemeinschaft der Offentlichen und Freien Wohlfahrtspflege in NRW (Hg.) 1999: Zentrale
Fachstellen zur Hilfe in Wohnungsnotfallen. Kéln.

Kultusministerkonferenz 2021: Vorausberechnung der Studienanfanger- und Studierendenzahlen 2021 bis
2030. Berlin

Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz des Landes Niedersachsen 2019: Wohnbauland
nachhaltig entwickeln! Praxishinweise fiir niedersachsische Stadte und Gemeinde. Hannover

NBank 2021: Land optimiert Verwaltungsvorschriften zur Wohnraumférderung. Gemeinsame Presseinfor-
mation der NBank und des vdw Niedersachsen Bremen. Hannover

NBank 2021: Wohnungsmarktbeobachtung 2021. Langfassung. Hannover
Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig 2021: Unser Jahr 2020. Braunschweig
RWI-Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung 15.12.2022: Wann steigt wieder der Konsum?

Stadt Braunschweig 2017: Kommunales Handlungskonzept fiir bezahlbaren Wohnraum in Braunschweig.
Braunschweig

Stadt Braunschweig 2020: Kommunales Handlungskonzept fiir bezahlbaren Wohnraum in Braunschweig:
Evaluierung. Beschlussvorlage 19-11251. Braunschweig.

Stadt Braunschweig 2021: Bevolkerungsvorausschatzung 2020-2035. Stadtforschung aktuell. 09.2021.
Braunschweig

Stadt Braunschweig 2022: Das Braunschweiger Baulandmodell Wohnen. Richtlinie zur sozialgerechten Bo-
dennutzung und bedarfsgerechten Entwicklung von Flachen fiir Wohnen, Gemeinbedarf und Infra-
struktur. Braunschweig

Studierendenwerk OstNiedersachsen 2021: Jahresbhericht 2021. Braunschweig

Technische Universitat Braunschweig, Institut fiir Psychologie 2021: Ergebnisse der Braunschweiger Stu-
dierendenbefragung 2021. Braunschweig

Wirtschaftswoche Ausgabe 16. Januar 2023: Immobilienpreise sinken um bis zu 10 Prozent: Die Kaufer
kehren zuriick. Diisseldorf


https://de.wikipedia.org/wiki/Kommunale_Gemeinschaftsstelle_f%C3%BCr_Verwaltungsmanagement
https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=Ministerium_f%C3%BCr_Arbeit,_Soziales_und_Stadtentwicklung,_Kultur_und_Sport&action=edit&redlink=1
https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=Ministerium_f%C3%BCr_Arbeit,_Soziales_und_Stadtentwicklung,_Kultur_und_Sport&action=edit&redlink=1

‘ I J Wohnraumversorgungskonzept Stadt Braunschweig




	Vorlage
	Anlage 1: Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Braunschweig (WRVK)

