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1. Aufgabenstellung

Die Stadt Wolfsburg hat in den vergangenen zwanzig Jahren in Abhangigkeit von
der jeweiligen Marktlage und den wohnungspolitischen Zielvorstellungen diverse
wohnungspolitische Beschliisse gefasst. Im Mittelpunkt stehen dabei bodenpoliti-
sche Mal3nahmen, die i. W. die Wettbewerbsfahigkeit des Wohnstandortes
Wolfsburg fordern und zugleich einen in sozialer Hinsicht breiten Zugang zu
Wohneigentum ermdéglichen sollten. Besondere Beachtung fand das Angebot an
Grundstucken fur den Einfamilienhausbau.

Mit der Wohnungsbauoffensive hat die Stadt Wolfsburg seit 2012 auf den wach-
senden Neubaubedarf reagiert. Der ausgeweitete Wohnungsneubau ist ein erster
wirksamer Schutz vor Wohnungsmarktengpassen, davon ausgelosten Preisstei-
gerungen und sozial-selektiven Schwierigkeiten in der Wohnungsversorgung. In
Wolfsburg werden Probleme der sozialen Wohnungsversorgung jedoch trotz der
sichtbaren Erfolge der Wohnungsbauoffensive diskutiert. Davon ausgehend ist zu
klaren, ob ergéanzend zur Wohnungsbauoffensive starker sozialpolitisch ausge-
richtete wohnungspolitische Mal3hahmen erforderlich sind und welche dies konk-
ret sein kdnnen.

Dies wird in einem eigenstandigen Arbeitsstrang bzw. Projekt u. a. auf der Basis
von Expertengespréchen und Workshops bearbeitet. Der vorliegende Bericht
skizziert die Rahmenbedingungen der jingeren Wohnungsmarktentwicklung. In
den spateren Arbeitsschritten werden dann die Probleme und Aufgaben der so-
zialen Wohnungsversorgung vertieft zu analysieren und diskutieren sein.

2.  Wolfsburg wachst!

Auch in der Vergangenheit hatten die Stadte oft Schwierigkeiten, den konjunktu-
rellen Zyklen und den demografischen sowie wirtschaftlichen Wachstumstrends
folgend ausreichend Wohnungsneubau zu mobilisieren. Dies scheint auch in der
jungeren Zeit der Fall zu sein. Von daher stellt sich fir Wolfsburg die Frage, ob
der Wohnungsneubau in der jungeren Vergangenheit ausreichend flexibel auf die
demografischen und wirtschaftlichen Wachstumstrends reagiert hat?

2.1. Eine hohe Wachstumsdynamik

Mehr noch als in anderen Grof3staddten mit einer groRen Universitat ist das de-
mografische Wachstum in Wolfsburg von der Wirtschafts- und Beschéftigungs-
entwicklung abhangig. Die Menschen kommen vor allem der Arbeit wegen in die
Region und lassen sich in Stadt oder Region nieder. Fir die meisten deutschen
Stadte und Regionen gilt, dass die Beschaftigung seit dem Ende der von Kon-
junktur- und Finanzkrisen gekennzeichneten Jahre des letzten Jahrzehnts wieder
verstarkt gewachsen ist. Dies trifft auch und ganz besonders auf Wolfsburg zu.
Dabei ist der Volkswagenkonzern der Hauptmotor des Wachstums.

Wirtschaftswachstum
der letzten Jahre
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Seit 2007 hat die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung in Wolfsburg um
31% zugenommen. Nimmt man 2011 als Basisjahr, ergibt sich ein Zuwachs von
14%. In absoluten Zahlen bedeutet das, dass heute 13.758 Menschen mehr als
in 2011 einer sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung nachgehen. Insge-
samt wurden 2016 119.848 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte gezahlt.
Hinzu kommen die geringfligig Beschaftigten und die Selbstandigen, deren Zahl
gemeinhin ebenfalls wachst, sowie die Beamten.

Vor allem der positiven Entwicklung von VW und der mit dem Konzern verbunde-
nen Wirtschaft (Zulieferer, Kooperationspartner) ist es zu verdanken, dass sich
Wolfsburg in dieser Hinsicht besonders dynamisch entwickelt hat. Dies wird auch
im Vergleich mit anderen Stadten und den Landkreisen der Region sichtbar (sie-
he folgende Grafik). Nur der von Wolfsburg und damit auch VW unmittelbar be-
einflusste Landkreis Gifhorn entwickelt sich annahernd vergleichbar dynamisch.

VW und Automobilin-
dustrie als Wachs-
tumsmotor

Abb. 1: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

Ein Teil der neu entstehenden Arbeitsplatze wird sicher von Menschen besetzt,
die bislang schon in der Region gewohnt haben und die von daher keinen neuen
Wohnraum bendtigen. Dieser Anteil dirfte jedoch vergleichsweise klein sein, da
Wolfsburg nicht unmittelbarer Bestandteil einer groRen Stadtregion und eines
dementsprechenden Arbeitsmarktes ist. Dies ist z. B. in Leverkusen anders, in
dessen Einzugsbereich nicht nur Kéln und Dusseldorf liegen, sondern auch an-
sonsten eine hochverdichtete Stadtregion mit weiteren Grof3- und Mittelstadten
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(Wuppertal, Solingen, Remscheid, Bergisch-Gladbach.) Ahnliches gilt fiir Lud-
wigshafen und das Rhein-Neckar-Dreieck. Von daher bleiben die Zuwanderung
und die mit ihr gekoppelte wirtschaftliche Entwicklung in Wolfsburg und Umge-
bung in hohem MalR3e auf einen komplementaren Wohnungsbau angewiesen.

Abb. 2: Bevdlkerungsentwicklung (Index 2001 = 100%)
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Hinweis: Seit 2011 erfolgt die Erfassung der amtlichen Bevdlkerungszahl auf Basis des Zensus 2011. Die dort erfasste Be-
vilkerungszahl weicht um 562 Personen von der vorherigen Erfassung (Fortschreibung der Volksz&hlung von 1987) ab. Der
Wachstumstrend der Wolfsburger Einwohnerzahl bleibt davon unberihrt.

Das Bevolkerungswachstum kann bei weitem nicht mit dem Arbeitsplatzwachs- = Bevélkerungswachs-
tum in Wolfsburg Schritt halten. Die Stadt hebt sich durch ihre Einwohnerentwick- ;“ur:ghizntffgcies‘:haﬂi'
lung auch im Vergleich zu anderen betrachteten Stadten kaum sichtbar ab (siehe

Abbildung 2). Seit dem Zensus 2011 betrug der Bevdlkerungszuwachs gut 2 %

bis 2015 und stagnierte in 2016. Somit korrespondiert der Beschaftigungszu-

wachs von 13.758 Arbeitsplatzen zwischen 2011 und 2016 mit einem deutlich
unterproportionalen Einwohnerzuwachs von 3.001 Personen.

Der Zuwachs an Einwohnern entspricht dabei in etwa den Wohnungsbauleistun- = wohnungsbauleis-
gen. Im Zeitraum 2011 bis 2016 wurden 1.875 Wohnungen neu errichtet. Nach ﬁﬂzgsﬂggﬁ;ﬁ;"d'ke'
Abzug der Abrisse und sonstiger Wohnungsverluste ergibt sich ein Zuwachs von

ca. 1.700 Wohnungen.! Unterstellt man, dass eine Wohnung wie im Wolfsburger

Durchschnitt von 1,9 Personen bewohnt wird, bietet dieser Zuwachs circa 3.200

In der Statistik zum Wohnungsbestand werden neben den neu errichteten Wohnungen auch
die Zahl der gemeldeten Wohnungsabgange (z. B. Abriss, Wohnungszusammenlegung im
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Personen Wohnraum und damit in etwa der Zahl, um die Wolfsburg in diesem
Zeitraum gewachsen ist.

Abb. 3: Bautatigkeit (Baugenehmigungen und Baufertigstellungen) und Bevdlkerung in
Wolfsburg (2001 bis 2016)
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, Stadt Wolfsburg

2.2. Nicht genutzte Potenziale

Die Frage, ob die Stadt Wolfsburg gemessen an den wirtschaftlichen Wachstum-
strends und dem damit verbundenen demografischen Wachstumspotenzial aus-
reichend Wohnungen gebaut hat, ist nicht trivial und von daher nicht ganz ein-
fach zu beantworten. Wie gro3 der Bevolkerungszuwachs hatte ausfallen kon-
nen, wenn in den vergangenen Jahren mehr Wohnungen gebaut worden waren,
lasst sich kaum préazise beantworten.

Einen ersten Anhaltspunkt zur Beantwortung dieser Frage liefert die Pendlersta- Deutlich mehr Ein-
tistik. Im Zeitraum 2008 bis 2016 hat sich die Einpendlerzahl um 14.950 (Steige- Eﬁgj'er nach Wolfs-
rung: 23,9%) erhoht. Dies entspricht in etwa 75% des Beschéaftigungswachstums

fur diesen Zeitraum, wenngleich daraus nicht gefolgert werden kann, dass die

neuen Arbeitsplatze in genau diesem Mal3 von Einpendlern besetzt wurden. Der

Zuwachs entsteht normalerweise eben auch aus der Wohnstandortverlagerung

Rahmen einer umfassenden Sanierung) erfasst. Seit dem Zensus 2011 wuchs der Woh-
nungsbestand in Wolfsburg von 63.576 auf 65.346 am Ende des Jahres 2016 (+ 1.770).
Tatsachlich werden allerdings nicht alle Wohnungsabgange erfasst (z. B. nicht gemeldete
Wohnungszusammenlegung, Unbewohnbarkeit eines Gebaudes), so dass die Veréanderung
des Wohnungsbestands immer ungenau bleibt.
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von vorhandenen Arbeitskraften, wenn sie z. B. im Zuge der Familiengriindung
grol3ziigiges Wohneigentum bilden wollen.

Im Stadtevergleich zeigt sich ferner, dass Wolfsburg sowohl ein Uberdurchschnitt-
liches Wachstum der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten als auch der An-
zahl der fertiggestellten Wohnungen aufweist. Der Kreis Gifhorn hat bei einer
ahnlichen Entwicklung der SVP-Beschaftigten im betrachteten Zeitraum eine
noch hdéhere Anzahl fertiggestellter Wohnungen. Die Stadt Osnabriick hingegen
zeichnet sich durch eine vergleichbare Anzahl fertiggestellter Wohnungen, jedoch
mit einem geringeren Wachstum der SVP-Beschaftigten, aus (siehe Abb. 4).

Abb. 4: Verhéltnis des Beschaftigtenwachstums und der Baufertigstellungen
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Hinweis: Oft wird in &hnlichen Grafiken der Zusammenhang zwischen Einwohnerentwicklung und

Bautatigkeit dargestellt.

Dieser ist jedoch evident, da die Bautatigkeit und die damit verbundene Ausweitung des Wohnraumangebots Grundvoraus-
setzung fur ein Bevolkerungswachstum ist. In dieser Grafik wird deshalb der Zusammenhang zwischen dem Wachstum der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten und den Baufertigstellungen dargestellt. Das Beschéftigtenwachstum stellt dabei

das Wachstumspotenzial einer Stadt dar. In einen Zusammenhang mit der Bautétigkeit gebracht,

wird sichtbar, inwiefern

dieses Potenzial durch Wohnungsneubau beantwortet wird und so die Mdglichkeit geschaffen wird, das Beschaftigten-

wachstum auch in ein Bevolkerungswachstum umzusetzen.

Auf der einen Seite weist Wolfsburg ein besonders hohes wirtschaftliches
Wachstum auf. Ausgehend von der Uberlegung, dass die Menschen in der Ten-
denz einen Wohnort in relativer Ndhe zum Arbeitsplatz bevorzugen, geht damit
ein hohes demografisches Wachstumspotenzial einher. Tatsachlich ist die Liicke
zwischen diesem Potenzial und der realen Entwicklung von Wohnungsneubau
und Einwohnerzuwachsen im Stadtevergleich jedoch recht gro. Insofern ist zu-
nachst davon auszugehen, dass Wolfsburg gemessen an diesem Wachstumspo-
tenzial zu wenige Wohnungen gebaut hat. Diese aus dem Stédtevergleich abge-

Wachstumspotenzia-
le nicht ausgeschopft
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leitete Aussage bleibt jedoch mit Unsicherheiten verbunden. Denn man kann
kaum unterscheiden, ob die Haushalte tatsachlich eine deutliche Praferenz fur
den Wohnstandort Wolfsburg gehabt haben oder ob sie ohnehin benachbarte
Wohnstandorte bevorzugen.

Oft wird in Wolfsburg das Fehlen typischer urbaner Qualitaten beklagt, so dass
im Vergleich zu anderen Stadten wie Braunschweig, eine weniger stark ausge-
pragte Praferenz flr das Wohnen in der Stadt vermutet werden kann. Dies kann
aber auch als Aufforderung verstanden werden, durch mehr attraktiven Woh-
nungsneubau und entsprechende Quartiere den urbanen Charakter Wolfsburgs
zu starken. Diese Strategie verfolgt die Stadt in der jungeren Wohnungspolitik
und die mit ihr verknipfte Wohnungsbauoffensive. Inwieweit im Zuge der jliinge-
ren Wohnungsmarktentwicklung neue Wohnungsmarktengpasse entstanden
sind, wird auch in den folgenden Kapiteln zu klaren sein (siehe Kap. 5).

3. Die Struktur des Wohnungsbestandes

3.1.  Wolfsburg ist baustrukturell eine junge Stadt

Wolfsburg ist eine vergleichsweise junge Stadt. Dies spiegelt sich auch im Alter
der Wohnungsbestande wider. Einige Ortsteile weisen zwar historische Ortsker-
ne mit entsprechenden Altbaubestanden auf (z. B. Vorsfelde, Fallersleben und
Ehmen), aber insgesamt dominiert in Wolfsburg der Nachkriegsstadtebau bzw.
der Nachkriegswohnungsbau. Insbesondere das rasante Wachstum der 50er,
60er und 70er Jahre pragt den Wohnungsbestand. Wéahrend in anderen Stadten
wahrend der Wiederaufbauzeit die vorher schon vorhandenen Blockrandbebau-
ungen wiederhergestellt wurden, ist dies in Wolfsburg weniger der Fall. Dement-
sprechend ist die zu dieser Zeit als zeitgemald und modern geltende Zeilenbau-
weise in Wolfsburg deutlich starker vertreten.

Auch wenn die Bauformen der 50er bis 70er Jahre heute vielfach kritisiert wer-
den, kann Wolfsburg fur sich in Anspruch nehmen, in vielen Féllen einen fur die
damaligen Verhdltnisse hohen stadtebaulichen Anspruch realisiert zu haben.
Dies wird auch heute noch sichtbar. Hinzu kommt, dass in Wolfsburg die Ein-
kommen und der Lebensstandard tberdurchschnittlich waren und sind. Auch
dies bleibt nicht ohne Auswirkung auf das Erscheinungsbild der Wohnsiedlungen
und den Instandhaltungszustand des Wohnungsbestandes. Extreme soziale
Schieflagen und eine sichtbare Verwahrlosung von Wohnungsbesténden sind in
Wolfsburg (z. B. im Vergleich zu den Ruhrgebietsstadten) seltener oder sogar gar
nicht anzutreffen.

Neue Qualitaten fur
den Wolfsburger
Wohnungsmarkt

Vergleichsweise hohe
Qualitaten im Woh-
nungsbestand der 50-
70er
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3.2.

Eine Grof3stadt mit hohem Einfamilien- und Selbstnutzeranteil

Wolfsburg wartet gemessen an anderen Grof3stadten mit einem vergleichsweise
hohen Einfamilienhausanteil auf. Knapp 40 % der Wohnungen entfallen auf das
Segment des Ein- und Zweifamilienhauses. Dabei wirken unterschiedliche Fakto-
ren zusammen: das Fehlen einer starken urbanen und vom Geschosswohnungs-
bau gepragten Stadtmitte, die vergleichsweise groRe Stadtflache mit ausreichen-
den Entwicklungsspielrdumen fir den Einfamilienhausbau, der hohe Wohlstand
der Wolfsburger Bevélkerung und die damit verbundene Féahigkeit zum Einfamili-
enhauserwerb. Hinzu kommt, dass die Stadt Wolfsburg den Einfamilienhausbau
in den letzten 20 Jahren aktiv forciert hat, um die Abwanderung an Umland-
standorte zu verhindern. Uber ein Drittel aller Einfamilienh&user im Wolfsburger
Stadtgebiet wurde in den Jahren nach 1990 errichtet.

Zwar kann man im Geschosswohnungsneubau der letzten Jahre einen steigen-
den hohen Selbstnutzeranteil beobachten, doch bleibt unabhangig von diesen
jungeren Trends das Einfamilienhaus die dominante Form der Eigentumsbildung.
Insofern ist es nicht zufallig, dass die Selbstnutzerquote im gesamten Woh-
nungsbestand mit 40% fast deckungsgleich mit dem Anteil der Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienh&usern ist.
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Abb. 6: Anteil der Wohnungen nach Gebaudegréfi3e (2011)
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Abb. 7: Anteil der Wohnungen nach Art der Wohnnutzung (2011)
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3.3.  Eine auRergewdhnliche Eigentimerstruktur

Eine Facette der EigentiUmerstruktur am Wohnungs- und Geb&udebestand in
Wolfsburg ist der oben diskutierte Einfamilienhaus- und Selbstnutzeranteil. Eine
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zweite wichtige Facette ist die auRergewdhnlich hohe Dominanz der Wohnungs-
unternehmen, die sich vor allem im Geschosswohnungsbau zeigt. Circa 60 % der
Gebaude mit Etagenwohnungen stehen im Eigentum von offentlichen, privaten
oder genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen. Das Kleinteilige private
Wohneigentum zur Vermietung ist stark unterreprasentiert. Auch dieses Charak-
teristikum lasst sich auf die spezifische Stadtentwicklungs- und Wohnungsbau-
historie zurtckfihren.

Abb. 8: Wohnungen nach Eigentumsform des Geb&audes (2011)
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Zensus 2011

4.  Der Wohnungsneubau der jingeren Zeit

Die Stadt Wolfsburg bewirbt mit dem Programm der Wolfsburger Wohnungs-
bauoffensive intensiv den Wohnungsneubau in Wolfsburg. Die zentrale Kenn-
grolRe fur den Erfolg dieser Initiative ist die Zahl der fertiggestellten Wohnungen.
In den vergangenen drei Jahren wurden 23 Wohnbauprojekte mit fast 1.200
Wohnungen fertiggestellt, weitere 11 Projekte mit 1.400 Wohnungen sind im Bau
und fur wiederrum weitere 9 Projekte mit rund 600 Wohneinheiten ist der Weg so
weit geebnet, dass der Bau beziehungsweise die ErschlieRung voraussichtlich
noch im Jahr 2017 beginnen kann (Stand: Mai 2017).”

Siehe hierzu auch die aktuelle Broschiire zur Wohnungsbauoffensive der Stadt Wolfsburg,
abrufbar unter:  http://www.wolfsburg.de/~/media/wolfsburg/statistik_daten_fakten/gb06/
broschuere-woba2020.pdf?la=de-DE (letzter Aufruf: 09.06.2017).



http://www.wolfsburg.de/~/media/wolfsburg/statistik_daten_fakten/gb06/%20%20broschuere-woba2020.pdf?la=de-DE
http://www.wolfsburg.de/~/media/wolfsburg/statistik_daten_fakten/gb06/%20%20broschuere-woba2020.pdf?la=de-DE

Der Wolfsburger Wohnungsmarkt im Status-quo

Quaestio

Der Wohnungsneubau ist jedoch ein stadtoffentliches und stadtpolitisches The-
ma, dass nicht bei allen Bewohnern und deren politischen Vertretern per se als
positiv und forderungswurdig eingeschatzt wird. Sorgen um eine (negative) Ver-
anderung des eigenen Wohnumfelds, sowohl in baulicher als auch sozialer Hin-
sicht, kdnnen zu einer skeptischen Stimmung gegeniber Wohnungsbauvorhaben
fihren und somit den Bestrebungen zur Deckung des gesamtstadtischen Bedarfs
an zusatzlichem Wohnraum entgegenwirken. Die Stadt Wolfsburg hat dies er-
kannt und verbindet in ihrer Wohnungsbauoffensive das politische und verwal-
tungsseitige Handeln mit einer Informationskampagne zum Thema Wohnungs-
bau, die darauf zielt, die Akzeptanz fir den Wohnungsneubau insgesamt zu star-
ken und damit auch die Umsetzbarkeit auf Projektebene zu verbessern.

Wahrend die sozialen Folgen des Wohnungsneubaus (z. B. Verdrdngungspro-
zesse durch Aufwertung des Standorts oder Abwertungsprozesse durch sozialen
Wohnungsbau) in Wolfsburg bisher weniger kritisch waren, ist die Qualitat der
stadtebaulichen Veranderung ein wichtiger Faktor fir die Akzeptanz von Woh-
nungsbauvorhaben. Um eine Aussage dartber treffen zu kdénnen, welche Quali-
taten durch den Wohnungsneubau in den vergangenen Jahren realisiert wurden
und welche Qualitaten verloren gegangen sind, wurden funf bereits umgesetzte
Wohnungsbauvorhaben tiefer analysiert. Daneben wurden weitere zehn Projekte
fur die Analyse ebenfalls vor Ort in Augenschein genommen.®

Werbung fiir den
Wohnungsbau

Akzeptanz durch
stadtebauliche Quali-
tat

Abb. 9: Ra&aumliche Verteilung der analysierten Neubauprojekte
Analysierte Neubauprojekte
o ausgewahlte Projekte
o weitere besichtigte Projekte o
Sandkamp siettsnarans!
6Lessingstraf&e 49
Bpetettf Wolfsburg’
Stettlner Rlng g 3ians o g
Lnnonxé\‘ 0 »
ZillestraBe I o Goethepark
y allersieber
c.nno-.vam A’a,% o | Tl
N Kohlerberg
o o Laagberg o
o) 10

Q. 9O

Dromllngshohel

Darstellung: Quaestio; Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2017

Fir die Analyse erfolgte eine Bereisung aller 15 Standorte gemeinsam mit der Stadt Wolfs-
burg. Hierbei konnten Informationen zur Vornutzung und zum Ablauf des Planungsverfah-
rens gesammelt werden. AnschlieBend wurden finf Vorhaben ausgewahlt, die ein typisches
Spektrum der Wolfsburger Wohnungsbautétigkeit abbildet.
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Der Wolfsburger Wohnungsmarkt im Status-quo

Quaestio

4.1.

Analyse von funf ausgewéhlten Wohnungsbauvorhaben

« S // \za _\{
Anwdfsbfrgff\

= t :%bandkamp
m Ielllnfkd”ﬂ’

Mitte iandkanall

LE

o
/ VSchilienelch:THelhmnkel
Jféz AR

) ¢Steimker,Berg
||

1 & \—Wohllbefg L/\I
L,_Bgebg,g ﬂathHahenSIem
3%> .

( ) o7
\ " R | Knhlprhprg
| i

o :;r‘\_l a 1

~LJ

o

* ' |Wohnungen:

E Gebaude:

Projekt ,,LessingstraRe

" | Eertigstellung: 2016

80 Eigentums- und
Mietwohnungen

Reihenhauser und
Mehrfamilienhduser

| Verfahren: Neuaufstellung eines
Bebauungsplans
Investor: Vespermann-

Immobilien GmbH

i

Vornutzung

'Q‘ No.v‘v.v. LA

. .. YY)

y | Vornutzung:

- | Umfeld:

Der Standort

DJH Jugendgéastehaus, Kindertages-
statte, Griinflache mit Baumbestand

Quartier: Stadtteil Stadtmitte
innerstadtisches Wohngebiet mit
inhomogener Baustruktur im
Umfeldwenige Grinflachen

Nachverdichtung im Inneren eines
Baublocks, Wohnen (u. a. Studenten-
wohnheim) und Gewerbe

Ansicht 2017

Resiimee

Die Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Baublocks fiihrt in
dem Sanierungsgebiet mit zahlreichen gewerblichen Nutzungen zu
einer Starkung des Quartiers als Wohnstandort. Durch die
Orientierung in den stralRenabgewandten Bereich des Grundstiicks
und die zentrale Lage des Vorhabens, konnte eine hohe Wohnqualitat
erzielt werden. Der entsprechend hochwertige Wohnungsneubau
schafft an dem Standort ein Wohnungsangebot, das dazu beitragt,
dass dort in Zukunft Menschen wohnen werden, die diesen Standort
ansonsten gemieden hatten. Daneben fiihrte die Neugestaltung der
offentlichen Flachen zu einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat.

. | Immissionen:
| | StraRenverkehrslarm

Besonderheiten

Im Verfahren:

Lage in Sanierungsgebiet,
Beweissicherungsverfahren,
Investorenauswahlverfahren,
Bestandteil des ,Handwerkerviertels®

In der Umsetzung:
Energieeffizienzstandard KfW 70,
Tiefgaragenstellplatze,
Gewerbliche Nutzung an der
Lessingstrale,

Berilcksichtigung alter
Wegebeziehungen

Bildnachweis: Oben: GeoBasis-DE / BKG 2017,
Mitte: Stadt W\

Volfsburg, Unten: Quaestio
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Quaestio

Mitt®yandianal
Roxhenﬁeide

prgl L

uf;xe/rdkanaf L-—J

Mitte iandkanall

_—FErLWolfsburgﬁ 7

- = = ,Goe;he'.iarﬂ‘*’,/:f;; = EW"
= e —Wohllberg Y/~ r"(Schlllenelch ‘THeIMmkeI
ﬁ-q‘”—l £ Hohenstem //‘ i
{i{ﬁ] AP N Fallersle '-"Bgebe"-’ ’/ Lr“ { /7 b o
el SR D) : ﬁ' ’117—1]_ 7 —
B _C LS N '7’\ ‘ = ; J (Steimker,Berg
: n | l A Y T"f[' L\\\&
o Laagberg E:chelkamp y/ ‘

B O NS
\ / o //~_Kl|eversberg

“ " |Wohnungen:

— | Gebaude: Mehrfamilienhauser
. | Verfahren: Baurecht nach
§ 34 BauGB
Investor: NEULAND Wohnungs-

At Projekt ,,Goethepark*

Fertigstellung: 2017
68 Mietwohnungen

gesellschaft mbH

Vornutzung

Der Standort

- Vornutzung:
¥ | Quartier: Stadftteil Stadtmitte

| | Uberwiegend Mietwohnungen (kleinere

parkahnliche Grunflache mit Baum-
bestand, wenig attraktive Aufenthalts-
qualitat

innerstadtisches Mehrfamilienhaus-
gebiet

Umfeld:

Wohnungen mit ahnlichen
Grundrissen), Musikschule,

Ansicht 2017

Resiimee

Die Umwandlung einer Grinflache fir ein Wohnungsbauvorhaben ist
potenziell einer ablehnenden Haltung aus dem Wohnumfeld ausge-
setzt. Dem wurde in gleich mehrerer Hinsicht vorgebeugt. Die Planung
verzichtete auf eine vierseitige Bebauung des Gelandes und erhalt so
einen groRen frei zuganglichen Grundsticksteil als Grinflache. Die
Plane wurden gegeniiber den Anwohnern friihzeitig kommuniziert und
eine Beschwerdestelle eingerichtet. Darlber hinaus dienen die neuen
Wohnungen gezielt als Ergéanzung des bestehenden Wohnungsange-
bots in der Nachbarschaft, so dass bisher nicht befriedigte Wohnwin-
sche im Wohnungsbestand der NEULAND bedient werden kénnen.

Kindertagesstatte

Immissionen:
keine

Besonderheiten

Im Verfahren:

Lage im Sanierungsgebiet ,Hofe",
Anwohner des Vorhabens fast
ausschlieRlich Mieter der NEULAND,
Einrichtung eines
Beschwerdemanagements

In der Umsetzung:
Energieeffizienzstandard KfW 55,
Tiefgaragenstellplatze,
WohnungsgréRenmix in Erganzung
zum Wohnungsangebot der ,Héfe",
Erhalt und Wirdigung vorhandener
Wegebeziehungen

Bildnachweis: Oben: GeoBasis-DE / BKG 2017,

Mitte: Stadt Wolfsburg, Unten: Quaestio
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Quaestio
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RS Wohnungen:

- Mietwohnungen
_ Gebaude: Mehrfamilienhauser
Verfahren: Baurecht nach
§ 34 BauGB
Investor: Ingenieurbiro

Projekt ,,Stettiner Ring*

Fertigstellung: 2015
20 Eigentums- und

Wolfgang Kruse

Vornutzung

Der Standort

Vornutzung:

Spielplatzflache

Quartier: Stadftteil Wohltberg
innenstadtnahes Wohngebiet mit
Reihenhausern und vier
Mehrfamilienhdusern

Umfeld:
Nachverdichtung im inneren eines
bestehenden Wohnquartiers

Immissionen:
keine

Ansicht 2017

Resiimee

Mit dem Wohnungsbauvorhaben am Stettiner Ring wurde eine zuvor
als Spielplatz genutzte Flache im Innenbereich eines bestehenden
Wohnquartiers nachverdichtet. Vor allem die Abholzung von Baumen,
die fur den Bau notwendig war, brachte die direkt benachbarten
Bewohner gegen das Bauvorhaben auf. Diesem Widerstand
begegnete die Stadt durch Grinpflanzungen entlang der betroffenen
Nachbargrundstiicke und einer Optimierung der Wegebeziehungen,
durch die auch die Anwohner profitieren sollen. Die Proteste konnten
nach Fertigstellung des Projeklts dadurch abgeschwacht werden.

Besonderheiten

Im Verfahren:

Widerstand aus der direkten
Nachbarschaft aufgrund des
entfallenden alten Baumbestandes

In der Umsetzung:
Energieeffizienzstandard KfW 55,
Parkplatze in der Minusebene,

Erhalt und Optimierung der &ffentlichen
Wegebeziehungen im Quartier

Bildnachweis: Oben: GeoBasis-DE /
Mitte: Stadt Wolfsburg,
Unten: Stadt Wolfsburg/Lars Landmann

BKG 2017,
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~1 Projekt ,,ZillestraRe*

Fertigstellung: 2017
Wohnungen: 27 Eigentums-

wohnungen
. |Gebaude: Mehrfamilienhduser
Verfahren: Neuaufstellung eines
~Wohitb 7

mgebeng-zpﬁl;%]y"he”sw@ Schlllenemﬂ:lelhmnkel Bebauungsplans

./ P el = j Investor: Bauunternehmen

o | r [4 L s, - V,‘,.mmﬁf;'; ) <S%§°'Befg Schmidt GmbH &

\P”‘V ? N aagbefg Elchelkamp 1'/ » N\ Co.KG

Y’
/H NE, T

Der Standort

Vornutzung:

gewerbliche Nutzung (Fleischrei)
Quartier: Stadftteil Fallersleben
Nahe zum historischen Ortskern von
Fallersleben, Einfamilienhauser und
Mehrfamilienhauser

- |Umfeld:
! |Hauptnutzung Wohnen

Vornutzung

Immissionen:
geringer StralRenverkehrslarm

v‘ Besonderheiten

Im Verfahren:
Gestaltungsvorgaben,
Starker Wiederstand aus der
Nachbarschaft aufgrund von
Sichtbeeintrachtigungen

Ansicht 2017

In der Umsetzung:

Resiimee Hochwertige Fassade und ortsiibliche
Dachgestaltung,
Tiefgaragenstellplatze

Das Projekt in der Zillestrale hebt sich aufgrund seiner Architektur
und Fassadengestaltung von anderen Wohnungsbauvorhaben in
Wolfsburg ab. Innerhalb des Wohnquartiers ist das Projekt aufgrund
der héheren Gebaudehdhe auffallig. Dies war auch Anlass fir einen
starken nachbarschaftlichen Widerstand gegen das Projekt, der i. W.
auf beflrchtete Sichtbeeintrachtigungen zurtckzufihren ist. Als
Reaktion auf die Proteste wurde im Planungsprozess die Dach-
neigung reduziert, die Fassadenfarbe von einem hellen in einen
dunklen Farbton geéandert und auf Balkone zur Ortsseite verzichtet. |Bidnachweis: Oben: GeoBasis-DE /BKG 2017,

Nach Fertigstellung wirkt der Neubau als Aufwertung fiir den Standort. |V VWAZ Online/Photowerk,
Unten: BU Schmidt/Rainer Paulmann
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Projekt ,,Dromlingshohe*

Fertigstellung: 2014

Wohnungen: 73 Mietwohnungen
Mﬁﬁ:’%&’ Gebaude: Mehrfamilienhduser
ien e
Witte tiandWgnall yje {anghanal =57 ‘ -~ |Verfahren: Abriss und Neubau
Y= ¢ S / nach § 34 BauGB
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Der Standort

Vornutzung:
elfgeschossiger Geschosswohnungs-
bau und Garagen

Quartier: Stadfteil Teichbreite
Wohngebiet in Stadtrandlage in der
Nahe des Schloss Wolfsburg,
Uberwiegend Geschosswohnungsbau
Umfeld:

Hauptnutzung Wohnen

Vornutzung

Immissionen:
geringer StralRenverkehrslarm

Besonderheiten

Im Verfahren:

Neubau statt Sanierung des
Wohnungsbestands aus den 1970er
Jahren,

Voraussetzungen fir eine schnelle
Erschlieung waren gegeben

Resiimee In der Umsetzung:

. . L s . Energieeffizienzstandard KfW 55,
Die Entscheidung flur einen kleinteiligeren Neubau anstelle eines|_. -
. Tiefgaragenstellplatze,

ehemals elfgeschossigen Wohnhochhauses wertet das gesamte Grin- und Freifiachenkonzent
Wohnquartier auf. Zwar reduziert sich dadurch die Zahl der P
Wohnungen, doch bietet das neu geschaffene Wohnungsangebot eine
Qualitat und Wohnungszuschnitte wie sie bisher in der Teichbreite
nicht vorhanden waren. Auch das Freiflachenkonzept tragt zu dieser
qualitativen Aufwertung bei. Fir die soziale Zusammensetzung des
Quartiers werden die Bewohner der Neubauwohnungen voraus-
sichtlich eine Bereicherung darstellen, welche sich auch auf die|Bidnachweis: Oben GeoBasis-DE/BKG 2017

Auslastung der Infrastruktureinrichtungen positiv auswirken kann. Mite: Stadt Wokisbwg =~
Unten: Stadt Wolfsburg/Lars Landmann

Ansicht 2017

15



Der Wolfsburger Wohnungsmarkt im Status-quo

Quaestio

4.2. Bewertung der Auswirkungen von Vorhaben der Innenentwicklung

Alle funf analysierten Wohnungsbauvorhaben befinden sich innerhalb der Sied-
lungsbereiche Wolfsburg in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Wohn-
quartieren. Insofern handelt es sich bei den hier untersuchten Projekten um Vor-
haben der Innenentwicklung. Vorhaben dieser Art sind einerseits wohnungs- und
stadtentwicklungspolitisch sehr erwlnscht, da sie den Flachenverbrauch im Au-
Renbereich reduzieren und bestehende Infrastrukturen nutzen kénnen. Anderer-
seits verbindet sich mit Wohnungsbauvorhaben der Innenentwicklung auch ein
erhebliches Konfliktpotenzial durch eine fehlende Akzeptanz des Vorhabens bei
den Anwohnern. Die folgende Bewertung der Auswirkungen der Innenentwick-
lung versucht die Argumente zu sortieren und zu versachlichen. Die Bewertung
basiert auf den Beobachtungen bei den ausgewahlten Neubauvorhaben und ist
um eigene plausible Wirkungsketten erganzt.

Themenbereich

Freiraume -/0

Ein wesentlicher Faktor fur die Akzeptanz von Wohnungsneubau vor der eige-
nen Haustlr ist zweifelsohne die Attraktivitat der Flache vor Beginn des Bau-
vorhabens und die Frage, ob sich durch den Wohnungsneubau diese Situation
mafigeblich verandert (verbessert/verschlechtert). Unter den analysierten Pro-
jekten waren Falle, in denen die Bebauung von (einfachen) Grinflachen zur
Nutzungseinschrankung dieser Grundstiicke fir die Anwohner fuhrte und dies
im Einzelfall den Widerstand gegen das Bauvorhaben mobilisierte. Besonders
Gebiete mit altem Baumbestand werden nicht nur von den zustandigen Stellen
in Verwaltung und Naturschutzorganisationen, sondern auch von Anwohnern
als besonders schiutzenswert empfunden. In anderen Féllen wurden aufgege-
bene und fir das Erscheinungsbild und die Wohnqualitat der Quartiere eher
abtragliche Nutzungen (z. B. ehemalige Gewerbebetriebe) aufgegeben und
durch eine im Verhéltnis zum Umfeld vergleichsweise dichte Wohnbebauung
ersetzt. Solche Vorhaben sind aus Sicht der Akzeptanz unproblematischer, da
durch die Bebauung kein Verlust einer zuvor nutzbaren Flache entsteht.

Stadtebau +

Die besichtigten Wohnungsbauvorhaben weisen eine ausgesprochen hohe
stadtebauliche Qualitat auf, die im Vergleich zu anderen deutschen Stadten
seines Gleichen sucht. Mit dem Erscheinungsbild der neu errichteten Gebaude
verbindet sich somit in der Regel eine stadtebauliche Aufwertung des gesam-
ten Quartiers. Diese Ausstrahlung kann auch impulsgebend auf andere immo-
bilienwirtschaftliche Investitionen (z. B. Bestandssanierungen) in der Nachbar-
schaft wirken. Ob es in der Folge der untersuchten Vorhaben zu solchen In-
vestitionen gekommen ist, kann jedoch nicht beurteilt werden.
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Verkehr -/0

Durch den Neubau von Wohnungen und den damit verbundenen Zuzug von
Bevolkerung in ein Quartier kann zusatzlicher Verkehr in der Stadt entstehen.
Wohnungsbauvorhaben der Innenentwicklung bieten jedoch im Vergleich zu
Vorhaben in der AufRenentwicklung bessere Mdglichkeiten zur Nutzung des
offentlichen Personennahverkehrs und anderer alternativer Verkehrsmittel (z.
B. Fahrrad) durch die neuen Bewohner, sowie ein vergleichsweise geringeres
Verkehrsaufkommen aufgrund der kirzeren Wege.

Infrastruktur und Handel +

Neue Wohnungen und die damit verbundene zusatzliche Bevdlkerung leisten
einen Beitrag zur Sicherung von Infrastruktureinrichtungen, sowie Einzelhan-
dels- und Gastronomiebetrieben im unmittelbaren Umfeld des Wohnungsbau-
vorhabens. Anders als in der AuRenentwicklung missen keine neuen Struktu-
ren geschaffen, sondern bestehende kdénnen genutzt und ggf. ausgebaut wer-
den.

Hierzu eine vereinfachte Beispielrechnung: Bei einem Neubau von 100 Woh-
nungen (= 100 Haushalte) wird ein zusétzliches Jahreseinkommen von ca.
4 Mio. Euro in einem Quartier gebunden. Davon werden in etwa 50 % flr Kon-
sumausgaben (ohne Kosten fir das Wohnen) verwendet (entspricht ca. 2 Mio.
€ im Jahr).* Angenommen, hiervon werden etwa 10 % im Wohnumfeld ausge-
geben, erhoht sich der Waren- und Dienstleistungsumsatz im Quartier um rund
200.000 € im Jahr.

Soziales Klima / Zielgruppen &

Mit den Eigentums- und Mietwohnungen, die durch den Wohnungsneubau
entstehen, kann sich auch die soziale Zusammensetzung eines Quartiers ver-
andern. Die auf dem Markt erzielbaren Preise fur Neubauwohnungen kénnen
in der Regel eher einkommensstarkere Haushalte finanzieren. Dies kann in
Extremfallen (rAumliche Nahe von starker Armut und Reichtum) zwar zu sozia-
len Spannungen fuhren, wird bei einer behutsamen Entwicklung aber als so-
ziale Durchmischung und damit Aufwertung des Quartiers empfunden.

erzeugen.

Die gerundeten Werte wurden aus den laufenden Wirtschaftsrechnungen des Statistischen
Bundesamts entnommen (Stand: 2015). Da sich diese Werte auf die Durchschnittseinkom-
men beziehen, ist davon auszugehen, dass die Bewohner von Neubauwohnungen, auf-
grund eines hoheren als des durchschnittlichen Einkommens auch einen héheren Umsatz
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Emissionen / Larm -

Auch nach dem Baustellenlarm erzeugen ein Neubauvorhaben und dessen
Bewohner Emissionen, die die Wohnqualitat im Umfeld ggf. einschranken kon-
nen. Dies betrifft im Wesentlichen zusatzlichen Verkehrslarm.

Wohnraumversorgung +

Jede Art von Wohnungsneubau erweitert das Wohnungsangebot in Wolfsburg
und tragt somit unmittelbar zur Wohnraumversorgung der Bevdlkerung bei.
Das in den analysierten Vorhaben geschaffene Wohnungsangebot bedient
dabei ein Wohnungsmarktsegment, dass in Wolfsburg lange Zeit unterrepra-
sentiert war (hochwertige innerstadtische Eigentums- und Mietwohnungen).
Durch die damit angesprochene Zielgruppe einkommensstarker, stadtisch ori-
entierter Haushalte, verbinden sich im Konkreten u. a. auch Fachkrafte und
VW-Mitarbeiter des mittleren Managements. Dieser Personengruppe kann mit
den Neubauwohnungen ein attraktives Wohnangebot in Wolfsburg gemacht
werden. Somit kann auch der Wohnungsmarkt einen kleinen Beitrag zur At-
traktivitat des Wirtschaftsstandorts Wolfsburg im bundes- und weltweiten Wett-
bewerb um Fachkréfte leisten. Es ist davon auszugehen, dass die Angebots-
ausweitung durch den analysierten Wohnungsneubau auch entlastende Effek-
te auf andere Wohnungsmarktsegmente (v. a. preisgunstigere Geschosswoh-
nungen) hat und damit auch weiteren Personengruppen zugutekommt.®

Regionalwirtschaft ++

Neben dem Handel in unmittelbarer Nachbarschaft des Neubauprojekts profi-
tiert auch die Regionalwirtschaft von Wohnungsbauvorhaben. Durch den Bau
von Wohnungen sind regionale Bauunternehmen und Handwerksbetriebe aus-
gelastet und sorgen fir Beschéaftigung in ihren Branchen.

Hierzu eine vereinfachte Beispielrechnung: Der Hochbau von 100 Wohnungen
(ca. 9.000 m2 Wohnflache) kostet ca. 17 Mio. Euro. Angenommen, hiervon
werden etwa 50 % von regionalen Unternehmen erwirtschaftet, bedeutet dies
einen Umsatz von rund 8,5 Mio. Euro.

berg) durchgefiihrt. Mit Ergebnissen ist im Laufe des Jahres 2018 zu rechnen.

Im Auftrag des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
(BMUB) und des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) wird eine
empirische Untersuchung zu Sickereffekten derzeit von Quaestio und dem Institut fir Raum-
forschung & Immobilienwirtschaft (IRI) in drei deutschen GroRRstadten (Leipzig, KoIn, Nirn-
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4.3. Zwischenfazit

Generell zeichnet sich der Wolfsburger Wohnungsneubau durch einen aul3erge-
waohnlich hohen Anteil an Mietwohnungsbau und durch eine ausgesprochen hohe
stadtebauliche Qualitat der errichteten Gebaude aus. Anders als in anderen
deutschen Grof3stadten ist nicht allein das hochpreisige Eigentumswohnungs-
segment prasent. Durch die integrierten Lagen der Vorhaben, sowie durch die
hochwertige Ausfihrung der Gebdude und AuRRenanlagen erfahren einige der
umliegenden Wohnquartiere eine Aufwertung, die ggf. als Impuls fir weitere im-
mobilienwirtschaftliche Investitionen in den Wohnungsbestand wirken kénnen.
Ebenso hat der Wohnungsneubau durch die Investitionen in den Hochbau und
durch den Einzug neuer Einwohner, eine positive Auswirkung auf die standortna-
he und regionale Wirtschaft.

Auf gesamtstadtischer Ebene sprechen die Argumente klar fir eine weitere For-
cierung des Wohnungsneubaus in der Innenentwicklung. Inwiefern dieser Weg in
der Bevolkerung — und darunter vor allem bei den Anwohnern von Neubauprojek-
ten — auf Akzeptanz stof3t, entscheidet letztlich nicht nur die Frage, ob ein Grund-
stiick bebaut wird, sondern auch wie dies geschieht und wie die Kommunikation
zwischen den Beteiligten verlauft. Durch die Anwendung von Beweissicherungs-
verfahren, Beschwerdemanagements und Freiflachenkonzepten hat die Stadt
Wolfsburg bereits Erfahrungen gemacht, die fir die Verfahren der Zukunft hilf-
reich sein kénnen.

Neben der Akzeptanz der Neubauvorhaben in der Bevdlkerung wird auch die
Mobilisierung von Wohnbauflichen zunehmend zu einer Einschrankung. Die
L.einfachen“ Flachen sind inzwischen beplant. Ubrig sind Flachen, auf denen Lei-
tungsumverlegungen, Bodenbelastungen und andere Restrektionen den Pla-
nungs- und Umsetzungsprozess verkomplizieren werden. Fir die Zukunft ist in-
sofern mit mehr zeitlichem Vorlauf fir Wohnungsbauvorhaben in der Innenent-
wicklung zu rechnen.

Eine Fortfiihrung der Innenentwicklungsstrategie sowie Neubauaktivitat im Ein-
familienhaussegment bedient vorwiegend die Nachfrage von Haushalten mit mitt-
lerem bis héherem Einkommen auf dem Wolfsburger Wohnungsmarkt und hilft
damit, das Wachstum der Stadt zu stabilisieren und gleichzeitig eine Uberhitzung
des Wohnungsmarkts zu verhindern. Dies wird indirekt und langfristig auch ein-
kommensschwacheren Haushalten zugutekommen. Es stellt sich aber weiterhin
die Frage, ob und in welchem Ausmal} eine direkte und kurzfristige Unterstiit-
zung fur diejenigen Haushalte erforderlich ist, welche aktuellen Versorgungseng-
passen ausgesetzt sind. Das folgende Kapitel wird versuchen, solch bestehende
Engpésse zu identifizieren.

5. Wohnungsmarktentwicklung

Dieses Kapitel geht der Frage nach, ob es in der Summe aus Nachfrage- und
Angebotsentwicklung zu Wohnungsmarktengpassen gekommen ist und wie sich

Hohe Qualitat, hoher
Mietanteil und stei-
gende Preise im
Wohnungsneubau

Gesamtstadtischer
Nutzen ggu. Nach-
barschaftsinteressen
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dies in der Preisentwicklung abbildet. Hierfur wird der Wolfsburger Wohnungs-
markt in seinen Segmenten analysiert.

5.1. Der gedampfte Mietwohnungsmarkt

Der Mietwohnungsmarkt in Wolfsburg ist im Gegensatz zu den meisten anderen
deutschen Stadten nicht durch eine Vielzahl von Einzeleigentiimern, sondern
durch wenige grofRe bestandshaltende Wohnungsunternehmen gepragt. Neben
der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft Neuland (NLD) ist dies vor allem das
VW Tochterunternehmen VW Immobilien (VWI). Drittgrof3ter Anbieter ist mit der
Allertal Immobilien eG eine Wohnungsbaugenossenschaft. Diese drei Woh-
nungsanbieter decken gemeinsam Uber 60 % des Wolfsburger Mietwohnungs-
marktes ab und verfolgen aufgrund ihrer Eigentiimerstruktur keine einseitig auf
Gewinnmaximierung ausgerichtete Geschéftspolitik.

Dominanz grol3er

Wohnungsunterneh-

men

Abb. 10: Marktbedingter und maRnahmenbedingter Wohnungsleerstand bei den gro3en

Wolfsburger Wohnungsunternehmen (2009 bis 2016)
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Darstellung Quaestio; Datenquelle: Stadt Wolfsburg auf Grundlage NLD, VWI, Allertal

Die Folge dieser Eigentiimerstruktur ist eine gedampfte Mietpreisentwicklung auf
dem Wolfsburger Mietwohnungsmarkt trotz einer deutlich gestiegenen Woh-
nungsnachfrage (vgl. Kap. 2). In den Jahren zwischen 2009 und 2013 fuhrte die
steigende Nachfrage zu einem vollstéandigen Abbau des Wohnungsleerstands in
den Bestdnden der Wohnungsunternehmen (Abb. 10). Im Jahr 2016 standen nur
noch 0,5 % der Wohnungen marktbedingt, das bedeutet aufgrund mangelnder
Vermietbarkeit, leer. Weitere 4,1% der Wohnungen waren zum selben Zeitpunkt
malinahmenbedingt (z. B. aufgrund von Sanierungen) freigezogen.

Im selben Zeitraum erhéhten die Wohnungsunternehmen ihre Anfangsmiete bei
Wiedervermietungen im Wohnungsbestand (z. B. bei einem Mieterwechsel) von
5,70 €/m? im Jahr 2010 auf 6,50 €/m? im Jahr 2015. Diese Steigerung liegt mit
einem durchschnittlichen Mietpreisanstieg von jahrlich 2,7% zwar Gber der Inflati-

2016

Moderate Mietpreis-
politik der Unterneh-

men

20



Der Wolfsburger Wohnungsmarkt im Status-quo

Quaestio

onsrate dieses Zeitraums, aber deutlich unter den Mietpreisanstiegen in anderen
deutschen Grof3stadten. Vor allem aber lag der Ausgangswert 2010 auf einem
vergleichsweise sehr guinstigen Niveau und hatte in den Jahren zuvor so gut wie
keine Preisanpassung erhalten. Insofern konnen die Preissteigerungen seit 2010
auch ein Stick weit als nachgeholte Marktanpassung gewertet werden.

Welche Preissteigerungen bei der sich anspannenden Situation auf dem Wolfs-
burger Mietwohnungsmarkt mdglich sind, zeigt ein Vergleich mit den Angebots-
mieten (Abb. 11). Lagen die in Inseraten (z. B. auf Onlineportalen) angebotenen
Wohnungen 2010 und 2011 noch auf dem Niveau der Wiedervermietungsmieten
der grof3en Wohnungsunternehmen, stiegen die Angebotsmieten in den folgen-
den Jahren um durchschnittlich 12 % pro Jahr auf 9,10 €/m? im Jahr 2015. Dabei
muss jedoch berlcksichtigt werden, dass aufgrund der erhdhten Bautatigkeit im
Bereich des Mehrfamilienhausbaus in dieser Betrachtung teurere Neubauwoh-
nungen Uberreprasentiert sein kdnnen und insgesamt nur ein kleiner Teil des
Wolfsburger Mietwohnungsmarkts tiber Inserate vermittelt wird.°

Abb. 11: Mietpreise in Wolfsburg (2010 bis 2015)
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Wiedervermietungsmiete: Mietmarktanalyse mit Auswertungen NLD, VWI, Allertal, An-

gebotsmiete: Herausgeber NBank auf Datenbasis RegioKontext GmbH / ImmobilienScout24

Insgesamt verfuigt Wolfsburg tber ca. 36.000 vermietete Wohnungen (Quelle Zensus 2011).
Bei einer durchschnittlichen Fluktuation von ca. 10% beléauft sich die Grundgesamtheit aller
Vermietungen in Wolfsburg auf ca. 3.500 bis 4.000 Wohnungen pro Jahr. Die Analyse der
Angebotsmieten der N-Bank stiitzt sich auf eine Fallzahl von ca. 400 Wohnungsangeboten
(2015). Die Angabe zur Wiedervermietungsmiete aus der Mietmarktanalyse stitzt sich auf
Angaben zu ca. 1.900 wiedervermieteten Wohnungen der groen Wolfsburger Wohnungs-
unternehmen.
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5.2. Der neue Eigentumswohnungsmarkt

Der Markt fur Eigentumswohnungen war in Wolfsburg bis vor wenigen Jahren
sehr schwach ausgepragt. Geschosswohnungen befanden sich zumeist in grof3e-
ren Wohnsiedlungen, welche wiederum zu einem grof3en Teil im Besitz von den
benannten bestandshaltenden Wohnungsunternehmen waren und sind. Das An-
gebot an Eigentumswohnungen ist entsprechend stark eingeschrankt und wurde
bis 2012 auch nicht wesentlich durch Neubauaktivitdten erweitert (vgl. Kap. 2.1).
Das mangelnde Angebot driickte sich u. a. in einem schwachen Transaktionsvo-
lumen auf dem Eigentumswohnungsmarkt aus.

Auf der Nachfrageseite war das Einfamilienhaus fir viele Wolfsburger lange Zeit
die bevorzugte Form der Wohneigentumsbildung gegeniiber der Eigentumswoh-
nung. Dies liegt nicht zuletzt an den mangelnden urbanen Qualitaten des Stand-
orts, die das innenstadtnahe Wohnen in einer Eigentumswohnung zu keiner at-
traktiven Alternative fur das randstadtische Wohnen im Grinen machten. Auch
die Nutzung als Kapitalanlage war unter den oben beschriebenen Bedingungen
des Mietwohnungsmarktes nicht lukrativ. In der Folge stagnierten die Verkaufs-
preise trotz des knappen Angebots. In den Jahren zwischen 2000 und 2009 lag
die durchschnittliche Preissteigerung bei jahrlich circa 0,5 %. Gegenlber der in
diesem Zeitraum stattgefundenen Inflation von jahrlich ca. 1,6 % verloren die
Eigentumswohnungen sogar an Wert.

Bis 2012 kaum Aktivi-
tat in dem Marktseg-
ment flr Eigentums-
wohnungen

Bis dato: Wolfsburg
ein Einfamilienhaus-

markt

Abb. 12: Verkaufspreise und Verkaufsfalle auf dem Wolfsburger Eigentumswohnungsmarkt

(2000 bis 2016)
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Seit 2010 unterliegt der Wolfsburger Eigentumswohnungsmarkt starken Verande-
rungen. Diese erfassten in den Jahren 2010 bis 2013 zunachst das Transakti-
onsaufkommen, welches sich innerhalb dieser drei Jahre von 335 Wohnungen im
Jahr 2009 auf 624 Wohnungen im Jahr 2010 fast verdoppelte. Die Verkaufsprei-
se sowohl fur Bestandswohnungen als auch fur die zu diesem Zeitpunkt sehr
sparlich verfiigbaren Neubauwohnungen reagierten zunachst kaum auf die of-
fenbar gestiegene Nachfrage. Erst mit der Fertigstellung und Vermarktung der
ersten groReren Wohnungsbauprojekte mit Eigentumswohnungen in 2013 gab es
einen starken Preisanstieg im Segment der Neubau-Eigentumswohnungen. Zu
diesem Zeitpunkt begann mit der beginnenden Niedrigzinsphase ein bundeswei-
ter Ansturm auf Wohnimmobilien. Innerhalb von nur vier Jahren (2011 bis 2016)
stieg in Wolfsburg der Preis fur den Erstverkauf von Eigentumswohnungen von
knapp 1.522 €/m? auf 2.700 €/m? (+77 %). Auch der Preis fur den Weiterverkauf
von Eigentumswohnungen stieg in diesem Zeitraum stark an (+75 %). Bei einer
Fortsetzung dieses Trends wird auch in diesem Segment die verhaltene Preis-
entwicklung der vorangegangenen Jahre bald mehr als ausgeglichen sein.

Im Verhaltnis zu den Vergleichsstadten zeigt sich, dass die Entwicklung in Wolfs-
burg teilweise weit Uber die Entwicklung in den anderen Stadten hinausgeht und
damit keinesfalls alleine auf externen Effekten wie der Niedrigzinsphase beruhen
kann (Tab. 1). Besonders interessant stellt sich der Vergleich mit Braunschweig
dar. Der Braunschweiger Eigentumswohnungsmarkt lag aufgrund der Stadtstruk-
tur und urbanen Qualitaten 2011 auf einem deutlich héheren Preisniveau als der
Wolfsburger Markt, entwickelte sich aber in den folgenden Jahren weit weniger
dynamisch. Dies deutet auf einen Sondereffekt fir Wolfsburg hin, der auch in
Gesprachen mit der Wohnungswirtschaft deutlich wird: In Wolfsburg wurden ab
2013 offenbar Qualitaten geschaffen und angeboten, die es in dieser Form zuvor
auf dem Wolfsburger Wohnungsmarkt nicht gab und fur die in Wolfsburg eine
neue und/oder bisher unbefriedigte Nachfrage besteht. Der Eigentumswoh-
nungsmarkt wurde in Wolfsburg praktisch neu erschlossen.

Tab. 1: Preissteigerung beim Erstverkauf von Eigentumswohnungen in
Wolfsburg und Nachbarkommunen (2011 bis 2016)

Steigerungsrate

‘ 2011 ‘ 2016

2011-2016
Gifhorn 1.299 €/m? 2.386 €/m? +84%
Wolfsburg 1.522 €/m? 2.669 €/m? +75%
Peine 1.290 €/m? 2.216 €/m? +72%
Wolfenbiittel 1.543 €/m? 2.555 €/m? + 66 %
Braunschweig 2.102 €/m? 3.109 €/m? + 48 %
Salzgitter 1.423 €/m? 2.018 €/m? +42 %
Celle 1.834 €/m? 2.303 €/m? + 26 %

Datenquelle: Grundstiicksmarktbericht GAG BS-Wob
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5.3. Der ausgebremste Einfamilienhausmarkt

Das Einfamilienhaus war in Wolfsburg tber Jahre und Jahrzehnte hinweg die
bevorzugte Wohnform und der Wohnungsneubau konzentrierte sich spatestens
seit den 2000er Jahren fast ausschlie3lich auf dieses Wohnungsbausegment.
Zwischen 2003 und 2007 wurden im Durchschnitt jahrlich Gber 360 Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern fertiggestellt. Das sind deutlich mehr Wohnun-
gen als im Jahresdurchschnitt zwischen 2011 und 2015 im gesamten Woh-
nungsneubau (inkl. Mehrfamilienhausbau) realisiert wurden (rund 250 WE). Erst
2016 wurde die Wohnbauleistung deutlich gesteigert (636 WE). Hinzu kommt,
dass sich in den vergangenen Jahren der Wohnungsheubau stark zugunsten des
Mehrfamilienhausbaus verschoben hat. Aufgrund des stetigen Beschaftigten-
wachstums, dem damit einhergehenden Druck auf den Wolfsburger Wohnungs-
markt und der bestehenden Nachfrage nach einem Einfamilienhaus als Wohn-
form, Ubersteigt die Nachfrage in diesem Marktsegment das Angebot bei weitem.
Derzeit melden sich bei der Stadt Wolfsburg durchschnittlich ca. 80 bis 100 Be-
werber fir ein Einfamilienhausgrundstiick pro Monat. Der wachsende Druck auf
wenige Grundstiicke fihrte zu deren Verteuerung. Die durchschnittlichen Kauf-
preise fur bebaubare Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (inkl. Er-
schlieRungskosten) stiegen seit 2012 von 101 €/m? auf 127 €/m? im Jahr 2016."

Abb. 13: Verkaufspreise und Verkaufsfalle fir Eigenheime in Wolfsburg (2000 bis 2016)
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Im Grundstiicksmarktbericht des GAG BS-Wob sind alle Verkaufsfélle von bebaubaren
Grundstiicken fur den individuellen Wohnungsbau erfasst. Im Jahr 2012 waren dies 129 Fal-
le und im Jahr 2016 waren es 127 Féalle. In den Zwischenjahren schwankten die Verkaufsfal-
le stark zwischen 26 (2014) und 293 (2015).
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Neben einer hohen Zahl von Bewerbern fir den Kauf eines Baugrundstiicks und
gestiegenen Grundstiickspreisen sind die steigenden Verkaufspreise fur Einfami-
lienhduser eine Folge der Angebotsverknappung bei gleichzeitig gestiegener
Nachfrage. Nach einem lange wéahrenden leichten Preisverfall bis ins Jahr 2009
steigen seit 2010 — und damit einige Jahre vor den Eigentumswohnungen — die
Verkaufspreise fur Einfamilienhauser wieder deutlich an. Seit 2009 sind die Prei-
se sowohl fur freistehende Einfamilienhduser als auch fur Doppel- und Reihen-
hauser um rund 80% gestiegen und liegen 2016 bei Uber 2.200 €/m? Wohnfla-
che. Von 2012 bis 2016 liegt die Preissteigerung mit fast 40 % bei den Einfamili-
enhausern (sowohl freistehend, als auch Doppel- und Reihenhduser) auf einem
ahnlichen Niveau wie die Preissteigerung fir Baugrundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus.

Zwar lag die Preissteigerung im Einfamilienhaussegment in den vergangenen
Jahren unter jener der Eigentumswohnungen, nichtsdestotrotz bedeutet die Ent-
wicklung aber einen gravierenden Umschwung auf diesem Teilmarkt. Denn an-
ders als bei dem Markt fir Eigentumswohnungen waren der Einfamilienhaus-
markt und der vorgelagerte Grundstlicksmarkt fir Einfamilienhduser bereits vor
den Preissteigerungen der vergangenen Jahre aktiv. Das zeigt auch der Blick auf
die Baufertigstellungen in diesem Wohnungsmarktsegment (vgl. Kap. 2). Die
Verknappung der Bautatigkeit vor allem in den Jahren 2011 bis 2015 im Einfami-
lienhausbau trug mit Sicherheit zu der parallel stattgefundenen Preisentwicklung
bei.? Vor allem in diesem Segment wurde das Wachstumspotenzial Wolfsburgs in
den vergangenen Jahren nicht vollstandig ausgeschopft.

8 Im Jahr 2016 stieg die Zahl der Baufertigstellungen auch im Bereich der Ein- und Zweifami-

lienh&user erstmals wieder deutlich an (vgl. Abb. 3, S. 4).

Preissteigerungen

aufgrund mangelnder
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6. Zielgruppenspezifische Versorgungsengpasse

Die zentrale Fragestellung dieses Kapitels lautet: Sind in der Folge des Preisan-
stiegs auf dem Wolfsburger Wohnungsmarkt besondere, zielgruppenspezifische
Versorgungsengpasse und Probleme in der Bezahlbarkeit des Wohnens ent-
standen?

6.1. Bezahlbarkeit des Wohnens

Die im vorangegangenen Kapitel dargestellten und analysierten Preisentwicklun-
gen in den unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmenten machen deutlich: Das
Wohnen in Wolfsburg wird teurer. Doch dadurch ist noch nicht gesagt, wie sehr
die Wolfsburger Bevolkerung davon betroffen ist. Was fir eine Belastung erzeu-
gen die Preissteigerungen fur die Haushalte? Schlief3lich sind im gleichen Zeit-
raum die Einkommen gestiegen und die Zinsen fur die Finanzierung von Wohn-
eigentum gesunken. Gleichen diese Entwicklungen die Preissteigerungen auf
dem Wohnungsmarkt am Ende sogar aus?

Um dieser Fragestellung nachzugehen wurde fur den Bericht zum Status quo
eine Modellrechnung zur Einkommensbelastung von Haushalten durch Mietzah-
lungen und die Finanzierung von Wohneigentum durchgefiihrt (Tab. 2). Hierzu
wurde das Haushaltseinkommen nach Anzahl der Haushaltsmitglieder aus der
laufenden Wirtschaftsrechnung des Statistischen Bundesamtes entsprechend
des Wolfsburger Einkommensniveaus angepasst (Details im Anhang) und
exemplarisch drei Einkommensgruppen gebildet. Dem durchschnittlichen Haus-
halt wird ein Haushalt mit niedrigem Einkommen (60 % des durchschnittlichen
Einkommens) und ein Haushalt mit hohem Einkommen (140 % des durchschnitt-
lichen Einkommens) vergleichend zur Seite gestellt.® Entsprechend der durch-
schnittlichen Miet- und Kaufpreise fir die unterschiedlichen Wohnungsmarkt-
segmente und der Wohnungsgrofze (Wohnflachenobergrenze der Kosten der
Unterkunft) wurde die finanzielle Belastung fur die Haushalte berechnet. Im Fall
des Eigentumserwerbs wurde die monatliche Belastung der Fremdfinanzierung
entsprechend zeitgemaler Finanzierungskonditionen (Annahmen zu Zinsen und
Tilgung im Anhang) berechnet. Die Berechnung wurde jeweils fur die Einkom-
mens- und Wohnungsmarktsituation im Jahr 2010 und 2015 durchgefiihrt.

Laut EU gilt eine Person, die Uber weniger als 60 % des durchschnittlichen Nettoeinkom-
mens verfligt, als armutsgeféhrdet (siehe European Union Statistics on Income and Living
Conditions — SILC). Diese Richtzahl wurde fiir die Modellrechnung auf Haushalte tUbertra-
gen. Entsprechend dazu wurde eine zweite Gruppe von Haushalten definiert, deren Ein-
kommen im selben MaRe Uber dem Durchschnitt liegt. Unbekannt bleibt, wie viele Men-
schen dies in Wolfsburg jeweils betrifft, da eine detaillierte Einkommensstatistik fehlt.

Wird das Wohnen
wirklich teurer?
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Tab. 2:

von Wohneigentum (2010 und 2015)

Haushalte

Wohnungs-
groRRe

Haushalts-

Einkommensbelastung durch...

Eigentumserwerb

Modellrechnung zur Einkommensbelastung von Haushalten durch Miete und Erwerb

Reihen- oder

niedriges Eink. = 60% |Wohnflachen- netto-
durchs. Eink. = 100% | obergrenze |einkommen | vermietung miete Wohnung Wohnung | Doppelhaus*
hohes Eink.  =140% | der KdU 5690€m2 | 568€m? | 1.139€m? | 1.482 €/m? 160.000 €
1-Personenhaushalt 50 m2 284,50 € 284,00 € 56.950 € 74.100 €
niedriges Einkommen 1.103 € 25,8% 25,7% 29,7% 38,6%
durchs. Einkommen 1.839 € 15,5% 15,4% 17,8% 23,2%
hohes Einkommen 2.574 € 11,1% 11,0% 12,7% 16,6%
2-Personenhaushalt 60 m2 341,40 € 340,80 € 68.340 € 88.920 €
niedriges Einkommen 1.996 € 17,1% 17,1% 19,7% 25,6%
durchs. Einkommen 3.326 € 10,3% 10,2% 11,8% 15,4%
hohes Einkommen 4.656 € 7,3% 7,3% 8,4% 11,0%
4-Personenhaushalt 85 m2 483,65 € 482,80 € 96.815 € 125.970 € 160.000 €
niedriges Einkommen 2.813 € 17,2% 17,2% 19,8% 25,8% 32,7%
durchs. Einkommen 4.688 € 10,3% 10,3% 11,9% 15,5% 19,6%
hohes Einkommen 6.563 € 7,4% 7,4% 8,5% 11,0% 14,0%

Haushalte Worlglér;gs- Einkommensbelastung durch...
. . Eigentumserwerb
niedriges Eink. = 60% |Wohnflachen- netto- Reihen- oder
durchs. Eink. = 100% | obergrenze |einkommen | vermietung miete Wohnung Wohnung | Doppelhaus*
hohes Eink.  =140% | der KdU 6,51 €/m2 | 9,10€/m? | 1.341€m? | 2.870 €/m? 268.000 €
1-Personenhaushalt 50 m2 325,50 € 455,00 € 67.050 € 143.500 €
niedriges Einkommen 1.175 € 27,7% 38,7% 23,3% 49,9%
durchs. Einkommen 1.958 € 16,6% 23,2% 14,0% 29,9%
hohes Einkommen 2.742 € 11,9% 16,6% 10,0% 21,4%
2-Personenhaushalt 60 m2 390,60 € 546,00 € 80.460 € 172.200 €
niedriges Einkommen 2.194 € 17,8% 24,9% 15,5% 33,1%
durchs. Einkommen 3.657 € 10,7% 14,9% 9,3% 19,8%
hohes Einkommen 5.120 € 7,6% 10,7% 6,6% 14,2%
4-Personenhaushalt 85 m2 553,35 € 773,50 € 113.985 € 243.950 € 268.000 €
niedriges Einkommen 3.106 € 17,8% 24,9% 15,5% 33,2% 36,5%
durchs. Einkommen 5.177 € 10,7% 14,9% 9,3% 19,9% 21,9%
hohes Einkommen 7.248 € 7,6% 10,7% 6,7% 14,2% 15,7%

Berechnung: Quaestio; Datenquelle: Destatis, Stadt Wolfsburg, Grundstiicksmarktbericht LGLN, N-Bank, Mietmarktanalyse

* Fur das Segment der Reihen- und Doppelhauser wurden nicht die WohnungsgrofRen der Kosten der Unterkunft (KdU),
sondern die absoluten Durchschnittswerte fiir Reihen- und Doppelhduser verwendet.

Hinweis: In der Realitat liegt die durchschnittliche WohnungsgréRe oberhalb der Wohnflachenobergrenzen der Kosten der
Unterkunft (KdU), was zu einer Erhdhung der realen Einkommensbelastung durch Miete und Eigentumserwerb fihrt. Die
dargestellte Rechnung bildet also nicht die reale Belastung der Durchschnittsbevélkerung ab, sondern dient als in sich ge-
schlossenes Modell fur die Darstellung der Kostenentwicklung fur das Wohnen im Vergleich der Zeitpunkte 2010 und 2015.
Die detaillierten Annahmen zu der Berechnung kénnen im Anhang eingesehen werden.

Im Ergebnis der Berechnung zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den
Wohnungsmarktsegmenten. So ist etwa das Segment der Eigentumswohnungen
nochmals in sich differenziert. Wahrend die gesunkenen Zinsen und die ver-
gleichsweise moderaten Preissteigerungen auf dem Bestandswohnungsmarkt

Geringere Belastung
bei Kauf von Be-
standswohnungen,
starkere Belastung
beim Neubauerwerb
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dazu gefuhrt haben, dass die Einkommensbelastung flr Haushalte durch die
Fremdfinanzierung des Eigentumserwerbs sogar gesunken ist, stieg die Belas-
tung durch den Erwerb einer Neubauwohnung im Zeitvergleich deutlich an. Be-
lastete die Finanzierung einer 60 m2 grofen Neubauwohnung beispielsweise
einen 2-Personenhaushalt mit durchschnittichem Einkommen 2010 noch mit
rund 15% ihres Einkommens, stieg die Belastung im Jahr 2015 auf etwa 20%.

Etwas moderater als bei dem Erwerb einer Neubau-Eigentumswohnung stellt
sich die gestiegene Belastung beim Erwerb eines Reihen- oder Doppelhauses
dar. Fir einen 4-Personenhaushalt mit durchschnittichem Einkommen stieg die
Einkommensbelastung durch die Finanzierung des Eigentumserwerbs von ca.
20 % im Jahr 2010 auf etwa 22 % im Jahr 2015.

Auf dem Mietwohnungsmarkt zeigt sich, dass die Mietsteigerungen der grof3en
Wohnungsunternehmen bei den Wiedervermietungsmieten sehr genau der Ein-
kommensentwicklung in Wolfsburg entsprechen. So stieg beispielsweise die Be-
lastung eines 1-Personenhaushalts mit niedrigem Einkommen und einer Woh-
nungsgrofRe von 50 m2 sehr moderat von rund 26 % im Jahr 2010 auf ca. 28 %
im Jahr 2015. Legt man die in den Inseraten vertffentlichten Angebotsmieten
zugrunde, so stieg die Belastung dieses Haushalts hingegen deutlich von knapp
26 % auf rund 39 %. Innerhalb des Mietwohnungsmarktes zeigt sich zudem deut-
lich, welchen Effekt eine Angebotsknappheit auf die Preisentwicklung und damit
auf die Bezahlbarkeit von Wohnraum fiir einzelne Zielgruppen haben kann. Der
Mietwohnungsbestand in Wolfsburg, der seinen Ursprung zu einem grof3en Teil
in den 1950er bis 1980er Jahren hat, weist einen aus diesen Baujahren typi-
schen hohen Anteil an — gemessen an heutigen Standards — kleinen Wohnungs-
groRen auf. Grole Wohnungen sind selten. Die gestiegene Nachfrage nach die-
sen Wohnungen fihrt zu einer verstarkten Modernisierung der wenigen vorhan-
denen Wohnungen und zu Wohnungszusammenlegungen im Rahmen von Sa-
nierungen.

Insgesamt zeigt sich ein sehr differenziertes Bild des Wolfsburger Wohnungs-
markts mit Blick auf die Bezahlbarkeit des Wohnens. Wéhrend sich in manchen
Wohnungsmarktsegmenten (Mietwohnungsbestande der groRen Wohnungsun-
ternehmen, Bestands-Eigentumswohnungen) die Bezahlbarkeit des Wohnens in
den vergangenen Jahren kaum veranderte, fuhrte die Anspannung auf anderen
Teilmarkten (,freier* Mietwohnungsmarkt, groe Wohnungen, Neubau-
Eigentumswohnungen) zu spurbaren Einschrdnkungen in der Bezahlbarkeit von
Wohnraum. In allen Segmenten muss jedoch berticksichtigt werden, dass den
Preissteigerungen der vergangenen drei bis funf Jahre ein Jahrzehnt der Stagna-
tion vorausging, in dem die Kosten fir das Wohnen im Vergleich zu der gleichzei-
tig stattgefundenen Inflation sogar gesunken sind.

Parallele Entwicklung

bei Mietpreis und
Einkommen
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6.2. Soziale Wohnraumversorgung

Um die Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit Wohnraum sicherzu-
stellen, kann Wolfsburg bisher im Wesentlichen auf den sozialen Wohnungsbau
und die Ubernahme der Kosten der Unterkunft (KdU) im Rahmen der Grundsi-
cherung zuruckgreifen. Auf der einen Seite kann entsprechend die Herstellung
von Wohnraum unter der Pramisse vom Land Niedersachsen gefordert werden,
dass die Wohnungen zu einem niedrigen Mietpreis durch die Stadt mit versor-
gungsbedirftigen Haushalten belegt werden kann (Objektférderung). Auf der
anderen Seite finanziert die Stadt Uber die Zahlung der KdU die Unterbringung
von transferabhéngigen Haushalten auf dem freien Wohnungsmarkt (Subjektfér-
derung), wobei Haushalte mit niedrigem Einkommen auf3erhalb der Grundsiche-
rung hiervon ausgeschlossen sind.

In den vergangenen Jahren spielte die Objektférderung Uber den sozialen Woh-
nungsbau eine untergeordnete Rolle. Sowohl von stadtischer Seite als auch von
Seiten des Landes (z. B. Uber eine Verbesserung der Forderkonditionen) wurde
bis in die letzten Jahre wenig unternommen, um den Bau gefdrderter Wohnungen
zu forcieren.

In der politischen und 6ffentlichen Diskussion wird dieses Abschmelzen der Sozi-
alwohnungsbestande oftmals in direkten Zusammenhang mit den steigenden
Miet- und Kaufpreisen in den Stadten gestellt. In der Folge wird dann der Verlust
des wie auch immer gearteten bezahlbaren Wohnraums attestiert. Zumindest fur
Wolfsburg kann aber festgehalten werden, dass mit den groRen Wohnungsbe-
standen von NLD, VWI und Allertal ein grof3es Kontingent an nach wie vor be-
zahlbaren Wohnungen besteht, welcher aufgrund der Eigentiimerstruktur wohl
auch auf absehbare Zeit nicht verloren gehen wird. Nichts desto trotz gibt es
auch in Wolfsburg Haushalte, die sich trotz finanzieller Unterstiitzung durch den
Staat (KdU) aus unterschiedlichsten Griinden nicht auf dem freien Wohnungs-
markt mit Wohnraum versorgen kdnnen (z. B. aufgrund von Vorbehalten auf
Vermieterseite). Fur die Unterbringung dieser Haushalte sind stadtische Bele-
gungsrechte zwingend erforderlich. Dartber hinaus ist unklar, wie viele Haushal-
te sich aufgrund begrenzter finanzieller Mdglichkeiten auRerhalb der Grundsiche-
rung (z. B. ,Aufstocker”, Gro3familien) derzeit nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen kdnnen.

Aus diesen Voraussetzungen lassen sich fur die weitere Bearbeitung einer sozia-
len Wohnungspolitik fur die Stadt Wolfsburg drei Hauptfragestellungen ableiten:

e An welche Zielgruppe(n) soll sich die soziale Wohnraumversorgung rich-
ten?

¢ Wie viele Personen/Haushalte gehéren diesen Zielgruppen an?

e Wie kann einem mdoglicherweise (drohenden) Versorgungsengpass fur
diese Zielgruppe(n) vorgebeugt werden? Welche Instrumente stehen zur
Verfligung, welche lassen sich entwickeln?

Bezahlbarkeit ist Ab-
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Diese Fragen werden in einem gesonderten Bericht aufgearbeitet, der auf den in
dem vorliegenden Bericht aufbereiteten Rahmenbedingungen aufsetzt.
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7.  Schlussfolgerungen / Diskussion

Der Neubau von Wohnungen wurde in Wolfsburg im Rahmen der Wohnbauof-
fensive forciert. Im Stadtevergleich sind die Wohnungsbauleistungen hoch, ge-
messen am Beschaftigungswachstum bleiben sie jedoch zu niedrig. Insofern gilt,
dass in Wolfsburg auf der Basis dieses hohen Beschaftigungswachstums und der
mit ihr verbundenen Zuwanderung mit hoher Wahrscheinlichkeit noch mehr hatte
gebaut werden konnen. Wolfsburg hatte und hat fiir die Zukunft die Chance, das
Beschaftigungswachstum noch offensiver als bisher durch entsprechenden Woh-
nungsneubau in ein demografisches Wachstum zu Ubersetzen. Auf der anderen
Seite werden die Neubauprojekte auch in Wolfsburg nicht durchgangig beftirwor-
tet. Insbesondere die Innenentwicklung st6R3t vielfach bei den betroffenen Nach-
barschaften auf Ablehnung. Aber auch in der Stadtverwaltung werden ausge-
hend von den spezifischen Zustandigkeiten in unterschiedlicher Weise die Vor-
und Nachteile von mehr Wohnungsneubau thematisiert.

7.1. Preise, Knappheiten und Wohnungsversorgung

Ausgehend von den vorstehenden Analysen zeigt sich, dass Wolfsburg im Ver-
lauf der 2000er Jahre eine vergleichsweise moderate Preisentwicklung im Woh-
nungsmarkt durchlaufen hat. Die nominal konstanten oder sogar leicht riicklaufi-
gen Mieten und Kaufpreise entsprechen unter Beriicksichtigung der Inflation ei-
nem realen Preisrickgang. Erst in den Jahren ab 2010 ziehen die Preise fur das
Wohnen spurbar an. Gleichwohl gilt auch hier, dass die Preise in etwa durch die
Einkommensentwicklung aufgefangen werden und es insofern nur zu geringen
realen Preissteigerungen gekommen ist. Diese moderate Entwicklung kann auf
mehrere Faktoren zurtickgefuhrt werden:

¢ Auf der Basis der Wohnbauoffensive wurden die Wohnungsbauleistungen
erhoht, so dass allzu gravierende knappheitsinduzierte Preissteigerungen
vermieden werden konnten. Seit 2012 wurden 1.200 Wohnungen fertig-
gestellt, circa 1.400 sind in Bau und fir weitere 600 laufen aktuell die Er-
schlieBungsarbeiten (Nicht enthalten sind die kleinteiligen Vorhaben in
privaten Baulucken).

e Das gut erschlossene und leicht erreichbare Umland ist charakterisiert
durch ein grofRzuigiges Grundstlicksangebot und eine spezifische Attrakti-
vitat, so dass die Wohnungsnachfrage relativ leicht Giber die Wolfsburger
Grenzen hinweg abflieRen kann und entsprechende Preiseffekte in
Wolfsburg abgemildert werden.

Eine auffallige Preisentwicklung im Wohnungsmarkt zeigt sich lediglich beim
Neubau von Etagenwohnungen. Hierbei handelt es sich mit hoher Wahrschein-
lichkeit um den Effekt, dass der Wohnungsbau der letzten Jahre in einem hohe-
ren MalRe von héherwertigen innerstadtischen Wohnungsbauvorhaben gepragt
und fur die entsprechenden Wohnungen Preise erzielt werden konnen, die bis-
lang am Wolfsburger Markt nicht tblich waren. Insofern handelt es sich bei dieser

Moderate Preisstei-
gerungen auf dem
Wohnungsmarkt

Eigentumswohnun-
gen als neues Markt-
segment in Wolfsburg
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Beobachtung eher um einen aus dem Neubaugeschehen resultierenden Struk-
tureffekt. Diese Entwicklung kann auch unter Wohnraumversorgungaspekten
positiv bewertet werden, denn Uber langere Phasen hat es in Wolfsburg derartige
Neubauvorhaben nicht gegeben. Insofern stellen diese Projekte eine Ausweitung
des Wohnungsangebotes in einem fir Wolfsburg neuen Teilsegment dar, von
dem zumindest partiell auch Umzugsketten bis in einfachere und glnstigere
Wolfsburger Wohnungsteilmarkte ausgehen kénnen.

Auch wenn im Wolfsburger Wohnungsmarkt bislang keine gravierenden knapp-
heitsgetriebenen Preisentwicklungen beobachtet werden kénnen, mehren sich an
anderer Stelle die Zeichen fir zunehmende Wohnungsmarktengpasse. Die zuvor
vorhandenen Leerstandsreserven sind weitgehend abgeschmolzen. Die ,Warte-
schlangen® fur Einfamilienhausgrundstiicke sowie fur die Wohnungsvermittlung
durch die Wohnungsunternehmen sind deutlich langer geworden. Schlie3lich hat
der Bestand an geférderten Wohnungen mangels eines entsprechenden Neu-
baus abgenommen, so dass die Handlungsfahigkeit der Stadt bei der Unterbrin-
gung von Haushalten abnimmt. In der Summe der beschriebenen Entwicklung
spricht aus rein wohnungspolitischer Sicht viel dafir die Wohnbauoffensive mit
mindestens gleicher oder sogar gesteigerter Intensitat fortzusetzen.

7.2. Sinn und Unsinn fiskalischer Betrachtungen

Oftmals wird die Diskussion tber einen mehr oder weniger forcierten Wohnungs-
neubau auch mit wirtschaftspolitischen und fiskalischen Argumenten gefiihrt. So
lasst sich z. B. argumentieren, dass 100 zusatzlich gebaute Wohnungen auch
ohne die Grundstickstransaktion ein Investitionsvolumen von 15 bis 20 Millio-
nen Euro auslésen. Diese flieRen wiederum zum Teil in die lokale Wirtschaft und
schaffen bzw. sichern dort Arbeitsplatze (Bauleistungen, Ingenieurbiiros etc.).
Ausgehend von den damit verbundenen Arbeitseinkommen entstehen wiederum
Umsétze im lokalen Einzelhandel, in Dienstleistungsgewerbe usw. (Multiplikator-
effekte). Auch sind mit all diesen Vorgangen Steuereinnahmen verbunden, die
zumindest teilweise der Kommune zugutekommen.

Diese oft bemiihte Argumentation beschreibt letztlich nur, dass bei einem aus-
geweiteten Wohnungsbau mehr Menschen in Wolfsburg wohnen kdénnen und
diese mit ihren Ausgaben fir das Wohnen den Bau der entsprechenden Woh-
nungen refinanzieren. Uber diese von der Wohnungsbauinvestition ausgeldsten
Wirkungen waren insofern weitere Effekte zu beriicksichtigen. Dabei geht es in
einer zunachst auf monetare Aspekte begrenzten Betrachtung einmal um die
Einkommen und die darauf zu entrichtenden Einkommensteuern sowie den Anteil
der vor Ort wirksam werdenden jahrlichen Ausgaben dieser Haushalte mit ihren
Multiplikatoreffekten (inkl. der nachgelagerten fiskalischen Effekte). Gegenzu-
rechnen waren die erforderlichen Infrastrukturinvestitionen der 6ffentlichen Hand,
wobei in der Debatte darliber in der Regel unterschieden wird, ob die Neuburger
den Bau zusatzlicher Infrastruktur erfordern oder aber kostentrachtige Unteraus-
lastungen vermeiden helfen. Die unterschiedlichen Versuche diese Effekte zu
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bilanzieren, kommen zu uneinheitlichen Ergebnissen. Eine wiederkehrende
nachvollziehbare Aussage ist aber, dass die Innenentwicklung aufgrund des ge-
ringeren Infrastrukturaufwandes fiskalisch betrachtet besser abschneidet.

Nicht zuletzt sind es die Fragen nach dem zeitlichen Betrachtungshorizont und
nach der Reichweite der Multiplikatoreffekte, die offenbaren, dass mit solchen
Uberlegungen immer nur Partialeffekte beriicksichtigt werden konnen. Zwei rela-
tiv einfache Argumente sprechen indes dafir, dass eine vorhandene Nachfrage
nach Wohnraum auch mit entsprechenden Wohnungsbauleistungen beantwortet
werden sollte. Erstens: Wachsenden Stadten und Regionen geht es meist besser
als schrumpfenden. Zumindest gibt es kaum Lokalpolitiker einer wachsenden
Stadt, die freiwillig das Schicksal und die Probleme einer schrumpfenden Stadt
auf sich nehmen wollten. Und zweitens gehort zu diesem meist Uber eine dyna-
mische Wirtschaft vorangetriebenen Wachstum dazu, dass Menschen in die Re-
gion kommen und irgendwo wohnen mussen. An dieser Stelle zu fragen, ob das
Schaffen der entsprechenden Voraussetzungen wirtschaftspolitisch und fiskalisch
einen monetaren Zusatznutzen bringt, erscheint wenig sinnvoll. Die Vorausset-
zungen daflr zu schaffen, dass die Menschen wohnen kénnen, kann oder sollte
stattdessen auch als Teil einer o6ffentlichen Daseinsvorsorge begriffen werden
und nicht als fiskalische Optimierungsaufgabe.

7.3. Der Preis und die Chancen einer steigenden Attraktivitat

Die Versuche die Effekte des Einwohnerwachstums und des damit verbundenen
Wohnungsneubaus mathematisch-statistisch und fixiert auf monetare Aspekte
abzubilden, Uberlagern oder verdecken manchmal sogar eine damit verbundene
weitere Fragestellung: Macht mehr Wohnungsbau eine Stadt attraktiver oder le-
benswerter? Aber auch diese Frage ist einer abschlielenden wissenschaftlichen
Beantwortung nicht zugéanglich. Die unmittelbar betroffenen Nachbarn von Woh-
nungsbauprojekten sehen oftmals zunachst die negativen Wirkungen (mehr Ver-
kehr, den Verlust von Griinfliche im Nahumfeld oder Ahnliches). Die Menschen,
die aufgrund eines zu engen Wohnungsmarktes ihre Vorstellungen vom Wohnen
nicht umsetzen kénnen, werden stéarker die positiven Wirkungen sehen. Auch die
Einzelhéndler und Gewerbetreibenden sehen in diesem Wachstum eher Chan-
cen als Risiken.

Fur eine in sich konsistente Stadtentwicklungspolitik bleibt trotz aller politisch-
planerischen Abwéagungsprobleme im Einzelfall jedoch eine zentrale Argumenta-
tionslinie fur mehr Wohnungsbau: Jede Stadtentwicklungspolitik zielt darauf, die
Attraktivitat der Stadt zu erhéhen. Dies pragt - wie man am Engagement der letz-
ten Jahre und Jahrzehnte ablesen kann - in besonderem Mal3e auch die Wolfs-
burger Politik. Zu einer attraktiven Stadt gehoren interessante Arbeitsplatze mit
einer hohen Produktivitat und entsprechenden Lohnen. Es gehdren ein hoher
Freizeitwert, gute Bildungsangebote, ein interessantes Kulturangebot und vieles
mehr dazu. Welche Stellschraube jeweils zu drehen ist, um mit den vorhandenen
Mitteln einen moglichst hohen Zuwachs an Attraktivitat und Lebensqualitat zu
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erzielen und welche Gruppen dabei besonders in den Fokus zu nehmen sind, ist
der Mittelpunkt jeglicher Stadtentwicklungspolitik

Eine in diesem Sinne erfolgreiche Stadtentwicklungspolitik muss allerdings mit
der Nebenwirkung leben, dass die an Attraktivitat und Lebensqualitat wachsende
Stadt einen Zuwanderungssog erzeugt. Die Bereitschaft von einem x-beliebigen
Ort nach Wolfsburg umzuziehen, dokumentiert lediglich, dass der jeweilige
Haushalt in Wolfsburg fur sein Leben die besseren Bedingungen sieht. Wer also
eine an Attraktivitat und Lebensqualitdt wachsende Stadt will, kann kaum umbhin,
als Komplementarangebot einen entsprechenden Wohnungsbau voranzutreiben.
Die Vorstellung, Stadte kénnen an Attraktivitat wachsen, ohne ein proportionales
Bevdlkerungswachstum dber mehr Wohnungsbau zu organisieren, ubersieht,
dass die Zuwanderung vor allem von hoherwertigen Arbeitsplatzangeboten und
den dementsprechend ©6konomisch leitungsfahigen Haushalten getragen wird.
Diese Haushalte werden orientiert an ihren Standortpraferenzen Zugang zum
Wohnungsmarkt erhalten, weil sie auf der Basis ihres Einkommens und ihrer so-
zialen Stellung bevorzugt bedient werden. Die Leidtragenden eines unzureichen-
den Wohnungsbaus und eines zu knappen Wohnungsangebotes sind nicht die
arbeitsmarktorientierten Zuwanderer, sondern diejenigen alteingesessenen
Wolfsburger, die Uber weniger Einkommen und soziales Renomée verfiigen.

7.4. Fazit: Rahmenbedingungen einer sozialen Wohnungspolitik

Wohnungspolitik ist zu einem grof3en Teil sozialorientiert. Denn jede Knappheit
an Wohnungen erzeugt Preissteigerungen und damit verbunden eine zuneh-
mende Ungleichheit in der Wohnungsversorgung. Der vorliegende Bericht macht
deutlich, dass Wolfsburg sich mit der Wohnungsbauoffensive in den letzten Jah-
ren intensiv und erfolgreich bemiht hat, den Wohnungsneubau insgesamt zu
steigern und dabei vor allem auch ein bislang unterreprasentiertes Marktseg-
ment, den héherwertigen urbanen Geschosswohnungsbau, neu etablieren konn-
te. Beides zusammen genommen hat dazu gefuhrt, dass die ausgeweitete Nach-
frage zumindest teilweise aufgefangen werden konnte. Dabei war der intensivier-
te Wohnungsneubau in seiner Realisierung nicht immer konfliktfrei und musste
haufig gegen nachbarschaftliche Widerstande verteidigt werden.

Trotz des forcierten Neubaus konnten Preissteigerungen fir das Wohnen nicht
vermieden werden. Gleichzeitig sind die zuvor vorhandenen Wohnungsleerstan-
de abgeschmolzen, so dass hier beinahe keine Reserven mehr vorhanden sind.
Die Chancen fur einkommensschwache Haushalte eine gunstige Wohnung zu
erhalten, sinken auch angesichts der abnehmenden Zahl preis- und belegungs-
gebundener Wohnungen. Den normalen Reinvestitionszyklen und den sich bie-
tenden Marktchancen folgend werden ferner bislang giinstige und einfache Woh-
nungen modernisiert und anschlieRend zu héheren Preisen neu vermietet. All
dies zusammen genommen lasst vermuten, dass unter der Oberflache des nor-
malen, hier auf der Basis der zuganglichen Statistik skizzierten Wohnungsmarkit-
geschehens Wohnungsversorgungsprobleme entstanden sein kdnnten. Diese
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sind in der Folge weiter zu analysieren, so dass auf dieser Basis diskutiert und
entschieden werden kann, ob ein tber die staatlichen Instrumente (Landeswohn-
raumférderung, KdU im Rahmen von SGB Il und XlI, Wohngeld) hinausgehender
lokaler Handlungsbedarf gegeben ist.
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Annahmen der Modellrechnung zur Bezahlbarkeit des Wohnens

Haushalte
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Einkommens-
statistik (VGR)
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Destatis
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Einkommen

freie Setzung

Quaestio

HH-netto-
einkommen
(Wolfsburg)

Modell

HH-netto-
einkommen
(Bundes-
durchschnitt)

LWR 2

Destatis

Faktor flr
Wolfsburg
ggl. Bundes-
durchschnitt

Einkommens-
statistik (VGR)

Destatis

Abweichung
vom durchs.
Einkommen

freie Setzung

Quaestio

HH-netto-
einkommen
(Wolfsburg)

Modell

niedriges Einkommen 60% 1.807 € 60% 1.936 €

durchs. Einkommen 2922 € 1,031 100% 3.012 € 3.218 € 1,003 100% 3.227 €

hohes Einkommen 140% 4.216 € 140% 4518 €
1-Personenhaushalt

niedriges Einkommen 60% 1.103 € 60% 1175 €

durchs. Einkommen 1.784 € 1,031 100% 1.839 € 1.953 € 1,003 100% 1.958 €

hohes Einkommen 140% 2.574 € 140% 2.742 €
2-Personenhaushalt

niedriges Einkommen 60% 1.996 € 60% 2194 €

durchs. Einkommen 3.227 € 1,031 100% 3.326 € 3.647 € 1,003 100% 3.657 €

hohes Einkommen 140% 4.656 € 140% 5.120 €
4-Personenhaushalt

niedriges Einkommen 60% 2.813 € 60% 3.106 €

durchs. Einkommen 4548 € 1,031 100% 4.688 € 5.163 € 1,003 100% 5.177 €

hohes Einkommen 140% 6.563 € 140% 7.248 €
Zinssatz (Laufzeit 15 Jahre) 4,40% 2,10%
Tilgung 2,50% 2,50%
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