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Landkreis Peine

Sachdarstellung
Inhaltsbeschreibung:

Im Fachdienst Bauordnung, Raumordnung ist die Wohnraumférderstelle des Landkreises
Peine integriert. Diese bildet das Bindeglied zwischen Antragstellerinnen und Antragsteller
im Rahmen der Wohnraumférderung sowie der NBank als Fordergeldgeber.

Das Land Niedersachsen unterstitzt auf Grundlage des Nds. Wohnraumférdergesetz
(NWoFG) den Wohnungsbau sowie andere Ma3nahmen zur Unterstitzung von Haushalten
bei der Versorgung mit angemessenem Wohnraum. Zu diesem Zweck werden auf Antrag
Zuwendungen aus dem zur Finanzierung der sozialen Wohnraumférderung errichteten
Sondervermogen ,Wohnraumforderfonds Niedersachsen® gewahrt.

Der Bedarf fur den Neubau von Wohnungen ist durch ein aktuelles Wohnraumversorgungs-
konzept fur den Landkreis Peine nachzuweisen, welches durch die NBank gepruft wird. Ein
solches Konzept bildet die Voraussetzung zur Bewilligung der Férdergelder und muss
regelmafig aktualisiert werden.

Bereits im Jahr 2016 wurde seitens des Institutes fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung
GmbH ,GEWOS* ein Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Peine erstellt und
2023 fortgeschrieben. Ein besonderes Hauptaugenmerk wurde unter anderem auf die
Thematik der sozialen Wohnraumversorgung gelegt.



Das Untersuchungsgebiet umfasst alle Gemeinden des Landkreises Peine ohne das
Stadtgebiet. Die Stadt Peine erstellt derzeit ein eigenes Wohnraumversorgungskonzept.

Das gegenwartige Wohnraumversorgungskonzept fur den Landkreis Peine ist seit Dezember
2023 fertig gestellt.

Ziele / Wirkungen:

Der offentlich geférderte Wohnungsbau bietet insbesondere Personengruppen mit
schwacherem Einkommen eine Mdglichkeit mit Wohnraum versorgt zu werden.

Migration:

Unabhangig von der Flichtlingsmigration ist eine zunehmende Einwanderung nach
Deutschland zu erkennen. Viele Kommunen stehen folglich vor der Schwierigkeit
angemessenen Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Pravention/ Nachhaltigkeit:

Die mangelnde Verflgbarkeit von Bauflachen ist ein wesentliches Hindernis bei der
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Eine entsprechende Planung - insbesondere im
Bereich der nachhaltigen Nahverdichtung ist bei der Planung von neuen Wohnungen
elementar.

Ressourceneinsatz:
Keine weiteren Ressourcen erforderlich
Schlussfolgerung:

Ein aktuelles Wohnraumversorgungskonzept beinhaltet neben einer entsprechenden
Bestandsaufnahme ebenso Informationen zur sozialen Wohnraumversorgung und zum
Neubaubedarf sowie eine Bedarfsprognose. Fir die Bewilligung von Fordergeldern ist dieses
Konzept Voraussetzung. Ergénzend dazu versetzt es die Kommunen in die Lage, den
Wohnungsmarkt — insbesondere angesichts des demographischen Wandels -
zukunftstrachtig zu gestalten.
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1. Hintergrund und Vorgehen

Der Landkreis Peine liegt in einer attraktiven Region in direkter Nachbarschaft zu  Heterogener Wohnungsmarkt
den Stadten Braunschweig und Salzgitter sowie nur geringer Entfernung zu den

Stadten Hannover, Wolfsburg und Hildesheim. Die Wohnungsmarktsituation in

den Gemeinden des Landkreises ist als recht heterogen anzusehen. So gibt es

Gemeinden wie Lengede und Vechelde, die zuletzt stark gewachsen sind und we-

niger stark gewachsene wie Edemissen und Wendeburg. Samtliche Gemeinden

weisen derzeit jedoch in den zentralen Lagen einen angespannten Wohnungs-

markt auf.

Insgesamt betrachtet ist im Landkreis Peine in den letzten Jahren ein deutlicher  Gestiegene
Nachfrageanstieg zu erkennen. In allen Gemeinden ist in den letzten Jahren ein ~ Wohnungsnachfrage
Anstieg der Einwohnerzahlen zu verzeichnen, was mit einer zunehmenden An-

spannung der Wohnungsmarktsituation der Gemeinden einhergeht. Damit verbun-

den ist die Herausforderung, fur eine steigende Nachfrage ein attraktives Woh-

nungsangebot bereitzustellen. Abgesehen vom freifinanzierten Wohnungsmarkt

riickt vor dem Hintergrund steigender Miet- und Kaufpreise zunehmend das preis-

gunstige geforderte Wohnungsmarktsegment in den Fokus.

Bereits 2016 hat GEWOS fur den Landkreis Peine ein Wohnraumversorgungskon-  Wohnraumversorgungskon-

zept erstellt, um die aktuelle und zukiinftige Wohnungsmarktsituation zu analysie- ~ 2ept s Grundage zur
L. .. . . Wohnungsmarktentwicklung

ren und damit eine Grundlage fir eine bedarfsgerechte Steuerung des dortigen

Wohnungsmarktes zu schaffen. Im Fokus stand dabei das Thema der Versorgung

mit ,preisginstigem Wohnraum®. Im Fruhjahr 2023 wurde GEWOS mit der Fort-

schreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir den Landkreis Peine beauf-

tragt. Auf Grundlage dessen kann der Landkreis Peine auf die zuklnftige Woh-

nungsmarktentwicklung reagieren. Besondere Beachtung findet auch diesmal wie-

der das Thema der ,sozialen Wohnraumversorgung“ innerhalb dieser Untersu-

chung.

Die Stadt Peine lasst derzeit ein eigenes Wohnraumversorgungskonzept erstellen.  Landkreis Peine ohne die
Betrachtungsebene im vorliegenden Gutachten sind daher die Einheitsgemeinden St Peine

des Landkreises sowie der Landkreis ohne die Stadt Peine. Das Untersuchungs-

gebiet wird daher im Folgenden ,Landkreis Peine (0. Stadt)“ genannt.

Fur die Erarbeitung der Analyse und Prognose hat GEWOS insbesondere auf Da-  3-stufiger Prozess
ten

e des Landesamts fiir Statistik Niedersachsen (LSN) und
e des Zensus (2011)

zuriickgegriffen.
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Daruber hinaus wurden fur themenbezogene Analysen die folgenden Quellen ver-
wendet:

¢ Angebotsmieten und -kaufpreise — Value AG
¢ Bestandsmieten — Wohnungseigentimer

e Arbeitsmarktdaten — Bundesagentur fur Arbeit
e Sozialwohnungen — Landkreis Peine

Zudem sind Informationen aus Expertengesprachen sowie aus Presse- und Inter-
netrecherchen einbezogen worden. Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsinter-
valle, Anzeige- und Meldepflichten sind die Daten teils fir unterschiedliche Zeit-
rdume verfugbar.
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2. Trends auf den Wohnungsmarkten

Die gegenwartige und zukinftige Entwicklung der lokalen Wohnungsmarkte wird
von einer Reihe Ubergeordneter, bundesweit zu beobachtender Entwicklungen —
vor allem in Bezug auf das Nachfrageverhalten der Wohnbevdlkerung — beein-
flusst. Dazu gehdren:

1. Folgen der Suburbanisierung

Demografische Entwicklung

Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung
Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
Veranderung der Eigentimerstruktur

Ruckgang belegungsgebundener Wohnungen
Mangelnde Flachenverfugbarkeit

Energetischer Modernisierungsbedarf

© © N o 0 A~ DN

Steigende Baukosten und Ressourcenknappheit
10. Migration
11. Forderkulissen

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferenzierung der qualitativen
Wohnbediirfnisse begleitet. Nachfolgend werden diese bundesweiten Entwicklun-
gen nadher erlautert.

2.1, Folgen der Suburbanisierung

Seit den 1970er Jahren wurde in der Wohnungsmarktentwicklung ein Trend zur
Suburbanisierung beobachtet. Auch heute noch ist das Eigenheim am Stadtrand
oder in der Umlandgemeinde der bevorzugte Geb&audetyp bei jungen Familien.
Komplett auf Urbanitat mochte nach dem Fortzug aus der Grol3stadt meist jedoch
nicht verzichtet werden. Lebendige Quartiere mit kompakten Eigenheimen auf klei-
neren Grundstiicken sind unter jungen Stadt-Umland-Wanderern sehr beliebt. Zu-
gleich leben viele friihere Stadt-Umland-Wanderer noch immer in den groRen Ei-
genheimen aus der Familienphase. Umziige in kleinere Wohnungen innerhalb ih-
rer angestammten Wohnquartiere scheitern meist an einem adaquaten Woh-
nungsangebot. Die Umlandgemeinden bendétigen immer mehr Wohnbauflachen
und stof3en zunehmend an ihre Kapazitatsgrenzen, wobei ausschlie3lich neue Fla-
chenausweisungen nicht nachhaltig sind. Wohnungsmarkte werden daher immer
mehr als Wohnungsmarktregionen betrachtet, die eine intensive Kooperation zwi-
schen der Kernstadt und den Umlandgemeinden erfordern.

Vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie und der sich wandelnden Arbeitswel-
ten sowie der Digitalisierung deuten sich Veranderungen bei den Wohnpréaferen-
zen an, die auf einen Attraktivitatsgewinn von Klein- und Mittelstadten hinweisen.
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Laut einer Erhebung des Statistischen Bundesamtes! verzeichneten deutsche
GrolR3stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern im Jahr 2021 Wanderungsverluste
auf einem Niveau wie zuletzt im Jahr 1994. Die Abwanderung aus den kreisfreien
Grol3stadten in kleinere Stadte und landliche Regionen stieg im Vergleich zu 2019
um 1,8 %, wahrend die Zuzige in die Grof3stadte um 5,4 % sanken. Dadurch er-
reichte der Wanderungssaldo innerhalb der GroR3stadte den niedrigsten Stand seit
30 Jahren. Wahrend im Jahr 2020 die Bevdlkerungsverluste der Grof3stadte haupt-
sachlich auf die eingeschréankte Mobilitat wahrend der ersten Corona-Pandemie-
jahre zurtckzufihren waren, ist im Jahr 2021 ein deutlicher Anstieg der Abwande-
rung zu verzeichnen. Wanderungsgewinne verzeichnen hingegen besonders das
stadtische Umland, kleinere Stadte und landliche Gebiete.

2.2. Demografische Entwicklung

Die seit Langem diskutierten Auswirkungen des demografischen Wandels werden  Fortschreitende Alterung
vielerorts in Form von Bevolkerungsriickgangen und Alterungsprozessen sichtbar.
Wahrend die Bevolkerung in den wirtschaftlich prosperierenden Metropolregionen
und Kernstadten zunimmt, missen sich einige Kommunen, zum Teil auch gré3ere
Stadte im landlichen Raum, auf zurlickgehende oder allenfalls stagnierende Be-
volkerungszahlen einstellen. Damit einhergehend ist eine zunehmende Verschie-
bung der Altersstruktur zu verzeichnen. Die fortschreitende Alterung der geburten-
starken Jahrgdnge aus den 1950er und 1960er Jahren wird in vielen Kommunen
durch eine altersselektive Abwanderung verstarkt. Anzahl und Anteil von Senioren
und Hochbetagten sind deutlich gestiegen und werden auch in Zukunft weiter an-
wachsen. Diese altersstrukturelle Verschiebung in der Wohnbevdélkerung fuhrt zu
einer veranderten Nachfragestruktur auf den Wohnungsmaérkten.

2.3.  Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung

Seit Jahren setzt sich in Deutschland eine Entwicklung hin zu kleineren Haushalts-  zunenmend kleine Haushate
formen und damit zur Reduzierung der durchschnittlichen HaushaltsgréZe fort. Be-
trug der Anteil der Einpersonenhaushalte in Deutschland 1991 noch 34 %, so er-
hohte er sich bis 2021 auf rund 41 %.2Wahrend die Zahl der Zweipersonenhaus-
halte in Deutschland noch leicht stieg, ist der Anteil groRer Haushalte mit drei oder
mehr Personen seit 1985 rucklaufig. Fur die Zukunft geht GEWOS von einer Fort-
setzung dieses Trends zu einer anhaltenden Haushaltsverkleinerung aus, wenn
auch in abgeschwéchter Form. Gestutzt wird diese Annahme durch Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes: Nach der aktuellen Haushaltsvorausberechnung
des Statistischen Bundesamtes wird die Gruppe der Einpersonenhaushalte zu-
kinftig bis 2040 weiterhin anwachsen, wahrend Haushalte mit mehr als zwei Per-
sonen langfristig weniger werden.® Die Ursache dafir ist ein Zusammenspiel meh-
rerer Faktoren: Erstens steigt die Zahl wie auch der Anteil alterer Menschen an.

1 BiB (2022)
2 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020a); Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022a)
3 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020b)
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Diese leben aufgrund ihrer im Laufe des Lebens erfahrenen Veranderungen der
Haushaltsstruktur (Auszug der erwachsenen Kinder, Tod des Partners) tiberdurch-
schnittlich haufig in kleineren Haushalten. Zweitens nimmt die Anzahl kinderreicher
Familien infolge des gesellschaftlichen Wandels ab.

2.4. Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person

Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe geht  Leben auf groBerem Raum
seit Jahren ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Kopf in Deutschland ein-
her. Ein- oder Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushalts-
mitglied mehr Wohnflache als Mehrpersonenhaushalte*. Dieser Effekt wird durch
die Entscheidung vieler alterer Menschen fiir einen Verbleib in der grofZflachigen
Wohnung aus der Familienzeit auch nach Verkleinerung ihres Haushaltes ver-
starkt. Zugleich wurden auch die Wohnungstypologien im Geschosswohnungsbau
jahrzehntelang auf die typische Kleinfamilie ausgerichtet, sodass nur ein geringer
Anteil der Wohnungen flur Paar- und vor allem fir Singlehaushalte bedarfsgerecht
ist. Um den Flachenverbrauch zu reduzieren und bedarfsgerechten Wohnraum zu
schaffen, fokussieren sich viele Kommunen heute vermehrt auf die Schaffung von
Wohnraum im Mehrfamilienhaussegment.

2.5. Veranderung der Eigentimerstruktur

Auch die Finanzkrise in der Eurozone hatte Auswirkungen auf die Entwicklung der  vermehrte Nutzung von Immo-

Wohnungsmarkte. So wurde in Reaktion auf diese Krise durch die Européische  biienals Kapitalaniage, Ver-
. . . . . . lust von gemeinwohlorientier-

Zentralbank das Zinsniveau ab Oktober 2008 drastisch gesenkt. Die Niedrigzinsen e, vermietern

wirkten in zweierlei Weise auf die deutschen Anleger und die Wohnungsmarkte.

Auf der einen Seite verringerte sich effektiv der Wert des angesparten Kapitals

durch das niedrige Zinsniveau unterhalb der Inflationsrate fiir klassische Sparan-

lagen. Auf der anderen Seite war die Aufnahme von Krediten, beispielsweise fur

die Finanzierung von Immobilien, so giinstig wie nie zuvor. Dies hat zu einer Ver-

groRerung des potenziellen Kreises von Haushalten gefiihrt, die sich den Kauf von

Wohneigentum leisten konnen. Diese Aspekte, gepaart mit der Angst eines Ver-

lustes von Kapitalvermdgen, trieben viele Anleger in Immobilienwerte als Alterna-

tive zum klassischen Kapitalmarkt. Zudem sind aufgrund der bestandigen politi-

schen Verhaltnisse, der stabilen Wirtschaftslage sowie der Renditepotenziale ver-

mehrt in- und auslandische Investoren auf den deutschen Immobilienmarkt auf-

merksam geworden. Aus diesen Gruinden treten heute vermehrt gewinnorientierte,

private Kapitalanleger entweder direkt oder indirekt (z. B. tber Immobilienfonds

oder Versicherungen) als Vermieter auf, wahrend sich zeitgleich viele gemeinwohl-

orientierte staatliche oder kommunale Unternehmen aus der Vermietung zurtick-

4 Im Jahr 2018 (basierend auf der Mikrozensus Zusatzerhebung zur Wohnsituation) lag die Wohnflache pro
Kopf in Ein-Personenhaushalten mit 68 m2 um mehr als ein Drittel hther als die Wohnflache pro Kopf in Zwei-
Personenhaushalten mit 49 m2. Die Mitglieder von Haushalten mit drei oder mehr Personen beanspruchten so-
gar nur eine durchschnittliche Flache von 33 m2. Ein wichtiger Grund fir die geringere Wohnflachenbeanspru-
chung pro Person in Mehr-Personenhaushalten ist die gemeinsame Nutzung von Kuche, Bad und Flur (Umwelt-
bundesamt [2021]).
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gezogen haben. Gerade auf attraktiven Wohnungsmarkten hat diese starkere Ge-
winnorientierung der Immobilieneigentimer sowohl zu einem hoéheren Kauf- als
auch Mietpreisniveau beigetragen. Viele Kommunen stehen aufgrund dieser Ent-
wicklung vor der Frage, in welchem Maf3e und mit welchen Instrumenten sie die
Bezahlbarkeit von Wohnraum fur ihre Bevolkerung gewéhrleisten kbnnen.

Derzeit ist wieder ein Anstieg der Zinsen zu verzeichnen. Dies hat zur Folge, dass,
wenn Zinsbindungen auslaufen, Refinanzierung oder Anschlusskredite erforder-
lich werden. Bei einer niedrigen Tilgungsrate und gleichzeitig steigenden Kapital-
kosten verlangert sich die Tilgungsphase und der Anstieg der finanziellen Belas-
tung. Bereits ein Anstieg der Zinsen um einen Prozentpunkt kdnnte die Laufzeit
der Tilgungsphase um mehrere Jahre verlangern. Dies wirde zur Folge haben,
dass viele Eigentiimer bis zum Renteneintritt nicht schuldenfrei waren und Haus-
halte, die Immobilien erworben haben, diese bei hheren Zinsen nicht mehr finan-
zieren konnten.

2.6. Ruckgang belegungsgebundener Wohnungen

Der Grol3teil der offentlich geférderten Wohnungen in Deutschland wurde bis 1988
errichtet. Seitdem geht der Bestand an Sozialwohnungen in Deutschland sukzes-
sive zurtck. Allein von 2001 bis 2021 war in Deutschland ein Rickgang um etwa
44 % auf noch gut 1,1 Mio. zu beobachten. Die Tendenz ist weiter rucklaufig. Die
Bindungen laufen in der Regel nach 20 bis 30 Jahren aus und missen verlangert
oder durch geforderte Wohnungen im Neubau ersetzt werden. Geschieht dies
nicht, wird sich in den kommenden Jahren die Zahl der Sozialwohnungen weiterhin
verringern. Zusatzlich haben in vielen Kommunen im gesamten Bundesgebiet in-
zwischen auch Haushalte mit héheren Einkommen Probleme, eine bedarfsge-
rechte Wohnung zu finden. Auch fir diese Zielgruppe muss nun verstarkt preis-
gunstiger Wohnraum innerhalb oder aul3erhalb der Férderinstrumente der Bun-
deslander geschaffen werden.

2.7.  Mangelnde Flachenverfugbarkeit

Die mangelnde Flachenverfiigbarkeit ist ein zentrales Hemmnis und ein relevanter
Kostenfaktor bei der Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum in deutschen Kom-
munen. Der Flachenbedarf fir Wohnungsneubau steht dabei in Konkurrenz zum
Bedarf gewerblicher Nutzungen sowie Verkehrs-, Naherholungs- und Freizeitfla-
chen. Auch unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung gewinnt der Erhalt von
Frei- und Grinflachen an Bedeutung. An den Randern stehen landwirtschaftliche
Nutzungen oder der Landschaftsschutz der Ausdehnung der Siedlungsflachen
entgegen. Die Schliel3ung von Baulticken, die Nachverdichtung oder das Flachen-
recycling (z. B. die Umwandlung von Gewerbebrachen oder Kasernen in Wohn-
quartiere) stellen Lésungsansatze fur diese Herausforderungen dar, doch die Res-
source Flache bleibt insbesondere in verdichteten Raumen rar.
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2.8.  Energetischer Modernisierungsbedarf

Mehr als ein Drittel des Endenergieverbrauchs entfallt auf den Gebaudesektor.
Hier existiert ein grol3es Potential, den Energieverbrauch zu reduzieren, da rund
66 % der 18 Millionen Wohngeb&ude in der Bundesrepublik Deutschland alter als
40 Jahre sind. Sie weisen daher oft Defizite in Bezug auf energetische Standards
auf. Verbunden damit sind grof3e Herausforderungen fir den Wohnungsmarkt. Im
November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten. Dieses
legt verbindliche energetische Anforderungen an den Neubau, die Sanierung und
den Umbau von Geb&uden fest. Als Beispiele sind hier optimierte Dammungen
von Gebauden und Ausstattungen mit effizienteren Heizungs- und Liftungssyste-
men zu nennen. Ziel ist, den Energieverbrauch und die CO2-Emissionen im Ge-
baudesektor zu reduzieren und die Energieeffizienz zu verbessern. Auf diese
Weise sollen langfristig die Betriebskosten von Wohngebauden gesenkt und ein
nachhaltigerer Wohnungsmarkt geschaffen werden. Es kann jedoch auch zu ho-
heren Bau- und Sanierungskosten fiihren, die sich auf die Miet- und Kaufpreise
von Wohnungen auswirken kénnen.

2.9. Steigende Baukosten und Ressourcenknappheit

Der hohe Auftragsbestand und die hohe Kapazitatsauslastung im Hochbau sowie
Lieferengpasse und Rohstoffknappheit wirken sich auf die Entwicklung von Bau-
kosten (Kosten der Bauunternehmen fiir die eingesetzten Produktionsfaktoren)
und Baupreisen (Marktpreise, die ein Bauherr an das ausfiihrende Unternehmen
fir Bauleistungen zahlt) in Deutschland aus. Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) mitteilte, stiegen die Erzeugerpreise fir einzelne Baustoffe wie Holz und
Stahl im Jahresdurchschnitt 2021 so stark wie noch nie seit Beginn der Erhebung
im Jahr 1949.° Im Jahresdurchschnitt 2022 haben sich die Baumaterialien erneut
stark verteuert, wobei sich vor allem die héheren Energiepreise auf die Kosten der
Materialien auswirkten®.

2.10. Migration

Unabhangig von der Flichtlingsmigration ist eine zunehmende Einwanderung aus
dem Ausland zu beobachten, die in vielen Kommunen in Deutschland zu einer
steigenden Nachfrage beitragt. Dies ist unter anderem auf die positive wirtschaft-
liche Entwicklung in Deutschland und die schwierigen wirtschaftlichen Bedingun-
gen in einigen siid- und siidosteuropaischen Landern zuriickzufihren.

Eine der grofiten Herausforderungen der letzten Jahre auf féderaler Ebene in
Deutschland war zudem der Zustrom von Gefliichteten, insbesondere in den Jah-
ren 2014 und 2015. Der Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine brachte zudem
in den Jahren 2022 und 2023 hunderttausende Menschen dazu, die Region zu
verlassen, was ebenfalls Auswirkungen auf die demografische Entwicklung und

5 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022b)
6 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2023)
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Wohnungsnachfrage in Deutschland hat. Vor allem in Kommunen mit angespann-
ten Wohnungsmarkten bestand und besteht die Schwierigkeit darin, angemesse-
nen Wohnraum fir die Gefliichteten bereitzustellen.

Aufgrund der Unsicherheiten, insbesondere im Hinblick auf die Dauer des Krieges
und die Entwicklung dieser und anderer Fluchtbewegungen, sind die langfristigen
Folgen auf die demografische Entwicklung in Deutschland gegenwartig nur schwer
absehbar. Aussagen zu zukinftigen Fluchtbewegungen in Richtung Deutschland
sind bereits auf nationaler Ebene mit erheblichen Unsicherheiten verbunden. Re-
gionale Abschatzungen sind noch komplexer. Dennoch missen die etwaigen Ent-
wicklungen mitgedacht werden.

2.11. Forderkulissen

Der offentlich geférderte Wohnungsbau ist eine Option zur Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum. Um beim Fordermittelgeber (NBank) forderberechtigt zu sein,
wird ein Wohnraumversorgungskonzept bendtigt, das auf einer Bestandsauf-
nahme und Bedarfsprognose basiert und Informationen zur sozialen Wohnraum-
versorgung sowie zum Neubaubedarf liefert.

Die Forderungen gemal des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) richten sich
insbesondere an Personengruppen, die sich am Markt nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstitzung angewiesen sind. Die Ziel-
gruppe beinhaltet unter anderem Haushalte mit geringem Einkommen, kinderrei-
che Familien, Alleinerziehende, Schwangere, altere Menschen, behinderte Men-
schen und Wohnungslose. Die genauen Bestimmungen und Regelungen des
WoFG obliegen den Landern und kénnen in den Bundeslandern abweichen.

Derzeit gibt es zwei Forderwege im Rahmen der Mietwohnraumférderung:

1. Forderweg: Dieser Forderweg richtet sich an Haushalte mit niedrigem Einkom-  Fsrderung fiir Personen mit
men geman § 3 Abs. 2 NWoFG. Bis zu 75 % der Gesamtkosten sind forderfahig. Z;erng;’" und mittlerem Ein-
Die Forderung erfolgt in Form eines zinslosen Darlehens Uber einen Zeitraum von

30 Jahren. Nach 20 Jahren gibt es einen Tilgungsnachlass. Das Darlehen kann

erhdht werden, wenn beispielsweise ein Aufzug geplant ist oder Wohnungen mit

einer GroRRe von bis zu 60 m2 realisiert werden. Im Rahmen der Férderung wird

eine Nettokaltmiete von 5,60 Euro/mz2 7 flir einen Zeitraum von drei Jahren verein-

bart. AnschlieBend sind Mieterhéhungen gemaR der ortlichen Vergleichsmiete mit

einer Begrenzung von 15 % innerhalb von drei Jahren mdglich.

7 Untere Einkommensgrenze je nach Mietstufe:
Mietstufe 1: 5,60 €/m?
Mietstufe 2 und 3: 5,80 €/m?
Mietstufe 4 bis 6: 6,10 €/m?
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2. Forderweg: Der zweite Forderweg richtet sich an Personen mit mittlerem Ein-
kommen. Die Einkommensgrenzen des ersten Forderweges konnen um bis zu
60 % uberschritten werden (8 5 Abs. 2 Nr. 3 DVO-NWoFG). Die Forderung betragt
bis zu 45 % der forderfahigen Gesamtkosten in Form eines zinslosen Darlehens
tber einen Zeitraum von 20 Jahren. Danach erfolgt eine marktubliche Verzinsung.
Ein Tilgungsnachlass ist im zweiten Férderweg nicht vorgesehen. Die vereinbarte
Miete fir diese Zielgruppe betragt 7,00 Euro/m2 8 Nettokaltmiete. Die gleichen
Grundsatze der Mietpreishindung wie im ersten Férderweg gelten auch hier.

8 Mittlere Einkommensgrenze je nach Mietstufe:
Mietstufe 1: 7,00 €/m?
Mietstufe 2 und 3: 7,20 €/m?

Mietstufe 4 bis 6: 7,50 €/m?
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3. Situationsanalyse

3.1.  Struktur des Landkreises

Der Landkreis Peine, in dem etwa 138.930 Einwohner leben, grenzt direkt an die  Lage des Landkreises
Region Hannover sowie die kreisfreien Stadte Braunschweig und Salzgitter. Std-

westlich des Landkreises Peine liegt der Landkreis Hildesheim, nordéstlich befin-

det sich der Landkreis Gifhorn. Verwaltungssitz des Landkreises ist die Stadt

Peine. Der aus sieben Gemeinden bestehende Landkreis ist Teil der Metropolre-

gion Hannover.

Abbildung 1: Lage Landkreis Peine
n N T

—— Haupt-/BundesstraBen
—— Autobahnen
Eisenbahn

/WO”TQ\

Quelle: Eigene Darstellung mit Regiograph

Durch die Bundesautobahn 2 sowie finf Bundesstral3en ist der Landkreis Peine  infastrukturelle Anbindung
an den uberregionalen StralRenverkehr angebunden. Die A2 verlauft unter ande-
rem zwischen Hannover und Braunschweig und fuhrt dabei durch Wendeburg so-
wie die Stadt Peine. Die B1 fihrt von Hildesheim nach Braunschweig durch lisede,
Lengede und Vechelde, die B65 von Hannover nach Vechelde durch Hohenha-
meln und die Stadt Peine. Von Celle nach Braunschweig, dabei Edemissen und
Wendeburg durchquerend, verlauft die B214. Die B444 verlauft ab Uetze durch
Edemissen, die Stadt Peine sowie llsede und trifft dort auf die B1. Um von der
Stadt Peine nach Hildesheim zu gelangen, kann die B494 genutzt werden, die Ho-
henhameln durchquert. Neben der A2 sind auch die A7 und die A391 Uber die B1
sowie B494 gut zu erreichen.

Im Landkreis Peine gibt es funf Bahnhofe. Von den Bahnhofen der Stadt Peine
(Peine und Voéhrum) sowie Vechelde aus kann die WestfalenBahn genutzt werden,
um im Westen Hannover und im Osten Braunschweig zu erreichen. Die Zige auf
dieser Strecke verkehren im Abstand von ca. 20 — 40 Minuten. Die Fahrzeit nach
Hannover betragt dabei aus Vohrum 22 Minuten, aus Vechelde 38 Minuten. Nach
Braunschweig werden von Vechelde 8 Minuten und von Véhrum 24 Minuten be-
notigt.
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Die Bahnhofe Lengede-Broistedt und Woltwiesche kdnnen genutzt werden, um mit
der Bahn ,enno“ (Elektro-Netz Niedersachsen-Ost) westlich Hildesheim sowie 0st-
lich ebenfalls Braunschweig oder Wolfsburg zu erreichen. Die Ziige verkehren hier
in einem stundlichen Takt und benétigen nach Hildesheim von Woltwiesche eine
Fahrzeit von 14 Minuten, von Lengede-Broistedt 17 Minuten. Nach Braunschweig
werden 10 (Lengede-Broistedt) oder 14 (Woltwiesche) Minuten benétigt. Um nach
Wolfsburg zu gelangen, sind 34 (Lengede-Broistedt) oder 37 (Woltwiesche) Minu-
ten Fahrzeit vonnoten.

3.2.  Wirtschaftliche Situation

Die Wirtschaftsstruktur des Landkreises Peine ist als recht heterogen anzusehen,
es spielt jedoch vor allem der Dienstleistungssektor eine wichtige Rolle. Der Anteil
der Arbeitsplatze im primaren Sektor (Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Fischerei)
liegt lediglich bei rund 1 %. Fast ein Drittel der Beschéftigten (32 %) sind im pro-
duzierenden Gewerbe tétig. Mit rund 68 % weist der Dienstleistungssektor deutlich
den grof3ten Anteil auf. Im gesamten Niedersachsen liegt der Beschaftigtenanteil
im Dienstleistungssektor mit 70 % auf einem ahnlichen Niveau.

Insgesamt gab es 2022 rund 56.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am
Wohnort im Landkreis Peine. Wird die Stadt Peine aul3er Betracht gelassen, gab
es 2022 rund 36.200 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze im Landkreis Peine ist in
den letzten Jahren (mit Ausnahme des Corona-Jahres 2020) angestiegen (siehe
Abbildung 2). Von rund 28.600 im Jahr 2012 stieg die Zahl auf rund 33.300 im Jahr
2022. Dies entspricht einem Anstieg von rund 16,4 %. Bei der Betrachtung ohne
die Stadt Peine zeigt sich in diesem Zeitraum ein deutlich starkerer Anstieg um
rund 33,6 % von rund 10.400 auf rund 13.900 Arbeitsplatze. Ein besonders starkes
Wachstum ist in den Gemeinden Lengede, Edemissen und Vechelde mit einem
Zuwachs um rund 44,8 % bis rund 49,7 % zu beobachten. Den geringsten Anstieg
weist Hohenhameln mit rund 4,0 % auf. Es ist jedoch zu unterstreichen, dass damit
in allen Gemeinden in den letzten Jahren ein Wachstum stattfand. Die Entwicklung
im gesamten Bundesland Niedersachsen zeigt in diesem Zeitraum einen Anstieg
der Arbeitsplatze um rund 18,1 %.
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Abbildung 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

Seit 2017 schwankt der Anteil der Arbeitslosen im Landkreis um den Wert von 5 %.
So betrug der Anteil im Jahr 2017 mit rund 3.730 Arbeitslosen 5,3 %, ist bis 2019
auf 4,4 % gefallen, im darauffolgenden Jahr wieder auf 5,2 % angestiegen und
zuletzt wieder gefallen auf 5,0 % im Jahr 2022, was 3.720 Arbeitslosen entspricht.
Damit liegt die Arbeitslosenquote im Landkreis Peine etwas unter dem bundes-
deutschen Durchschnitt. 2017 betrug dieser 6,3 %, im Jahr 2022 5,8 %.

Nachdem die Zahl der Empfanger von Mindestsicherung (SGB IlI, SGB XII,
AsyIbLG) im Landkreis Peine von rund 11.540 im Jahr 2014 auf rund 12.490 Per-
sonen im Jahr 2016 angestiegen ist, zeigt sie seitdem (ausgenommen das Jahr
2020 aufgrund der Corona-Pandemie) einen Riuckgang auf zuletzt 11.140 im Jahr
2021 (siehe Abbildung 3). Bei Betrachtung ohne die Stadt Peine wird der hochste
Wert mit rund 4.900 bereits im Jahr 2015 erreicht und sinkt seitdem wieder. In den
Jahren 2020 und 2021 befindet er sich auf einem Niveau von rund 4.180 bzw.
4.190.

Abbildung 3: Entwicklung der Zahl der Empfanger von Mindestsicherung
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
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Die Kaufkraft pro Haushalt der nachfolgend dargestellten Gemeinden im Land-  Kaufkraft iiber dem deutschen
kreis Peine liegt tiber der des niedersachsischen (51.800 €, Index = 98) und des "™
bundesdeutschen Durchschnitts von 52.900 € (Index = 100). Die starkste durch-

schnittliche Kaufkraft pro Haushalt ist in Wendeburg vorzufinden. Hier betragt der

Wert 67.000 € (Index = 127). Selbst die niedrigste durchschnittliche Kaufkraft in

der Gemeinde llsede (53.300 €, Index = 101) liegt jedoch noch Uber dem Bundes-

durchschnitt.

Abbildung 4: Kaufkraft pro Haushalt in den Gemeinden in € (2022)
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3.3.  Pendlerverflechtung

Der Pendlersaldo in den Gemeinden ist durchgehend negativ. Es pendeln somit  Hoher Anteil an Auspendiern
mehr sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte aus den Gemeinden in andere

Kommunen aus, als einpendeln. Besonders stark ausgepragt ist dieser Wert mit

-6.150 in llsede. Die am wenigsten starke Auspragung zeigt Hohenhameln. Hier

betragt der Pendlersaldo -1.930.

Abbildung 5: Pendlersaldo in den Gemeinden (2022)
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Quelle: Landesamt flir Statistik Niedersachsen
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3.4. Bevolkerungsentwicklung

Nach Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen (LSN) verzeichnete der  verschieden starkes
Landkreis Peine im Zeitraum von 2012 mit rund 130.050 Einwohnern bis 2022 mit ﬁeggr’]"g:”;%j,‘:fec:S’“m
rund 138.930 Einwohnern ein Bevdlkerungswachstum um ca. 6,8 % (siehe Abbil-

dung 6). Dabei ist ein stetiges Wachstum zu beobachten. In der Betrachtung ohne

die Stadt Peine betragt das Wachstum rund 7,2 % von rund 81.630 Einwohnern

im Jahr 2012 auf 87.520 Einwohner im Jahr 2022. Damit ist das prozentuale Be-
volkerungswachstum ohne die Stadt Peine geringfligig hoher, als wenn die Stadt

Peine mit betrachtet wird. Die Einwohnerentwicklung verlief jedoch nicht in allen

Gemeinden des Landkreises gleich. So konnten Lengede und Vechelde deutliche
Einwohnergewinne von tber 10 % im Vergleich zu 2012 verzeichnen (Lengede

rund 12,5 %, Vechelde rund 15,0 %). Das geringste Bevoélkerungswachstum ist mit

rund 1,4 % in Edemissen zu beobachten.

Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Peine 2012-2022
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Bei Betrachtung der jingeren Vergangenheit, des Zeitraums von 2017 bis 2022,  peutliche Bevélkerungsge-
fallt auf, dass vor allem die im Landkreis siidlich liegenden Gemeinden deutliche VJZ’;ZjZeLengede und
Einwohnergewinne verzeichnen konnten (siehe Abbildung 7). So ist die Bevolke-

rungszahl von Vechelde in diesem Zeitraum um rund 7,9 % (rund 1.350 Einwoh-

ner) gestiegen und einen noch starkeren Anstieg konnte Lengede mit rund 9,6 %

(rund 1.260 Einwohner) verzeichnen. Geringere Bevolkerungsgewinne weisen die

Gemeinden Edemissen (rund 1,5 %, ca. 180 Einwohner) und Wendeburg (rund

2,2 %, ca. 220 Einwohner) auf. Gemein ist aber allen, dass die Einwohnerzahl an-

steigt.
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Abbildung 7: Bevdlkerungsentwicklung in den Gemeinden 2017-2022
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Datenquelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Die wichtigsten Einflussfaktoren fir die uneinheitliche Entwicklung der Bevolke-
rung in den Gemeinden des Landkreises stellen die unterschiedlichen Bevolke-
rungs- und Altersstrukturen, die Attraktivitat der Teilraume als Wohnstandorte, die
Nahe zu Arbeitsplatzen sowie das Wohnungsangebot dar. Neben einem schritt-
weise stattfindenden Generationswechsel in vorwiegend durch altere Einfamilien-
hausgebiete gepragten Ortsteilen, hat die Neubautatigkeit einen positiven Einfluss
auf die Bevolkerungsentwicklung. Die stark wachsenden Gemeinden Lengede und
Vechelde wiesen in den letzten Jahren hohe Neubauzahlen auf. Zudem ist die Be-
volkerung hier jinger als in den restlichen Gemeinden.

3.5. Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur

Die Altersstruktur Giber den gesamten Landkreis betrachtet hat sich von 2012 bis
2022 nur marginal verandert. Bei Betrachtung der einzelnen Gemeinden sind je-
doch Unterschiede zwischen den zwei Untersuchungsjahren erkennbar.

Besonders deutlich ist die strukturelle Verdnderung der Bevolkerung in Lengede
und Vechelde. In Vechelde sind vor allem die Gruppen der unter 18-Jahrigen und
der 25- bis unter 45-Jahrigen angestiegen. Dies spricht flr einen starken Zuzug
von Familien. Die Zahl der Personen in diesen Altersklassen hat sich um jeweils
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rund 920 erhoht. Der grofte Zuwachs in Lengede fand ebenfalls in der Alters-
gruppe der unter 18-Jahrigen (Anstieg um rund 550) sowie bei den 65- bis unter
85-Jahrigen (Anstieg um rund 420) statt. Mit einem Anteil von rund 20 % weisen
Vechelde und Lengede die anteilig grof3ten Gruppen der unter 18-Jahrigen im
Landkreis auf. In Edemissen und Wendeburg ist die Anzahl der unter 18-Jahrigen
hingegen zuriickgegangen.

Ein Wachstum der Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen kénnen nur Lengede
und Wendeburg aufweisen mit einem Zuwachs um rund 30 und 60 Personen.

Ruckgéange in der Altersgruppe der 25- bis unter 45-Jahrigen treten lediglich, ana-
log zu den Kindern und Jugendlichen, in Edemissen und Wendeburg auf. Hier ver-
ringert sich die Zahl jeweils um rund 40 Personen.

Bei den ab 65-Jahrigen kénnen alle Kommunen recht deutliche Bevolkerungszu-
wachse verzeichnen. Am stéarksten fallt dieser Zuwachs mit einem Anstieg von

etwa 690 Personen in Vechelde aus.

Auffallend ist, dass Lengede als einzige Gemeinde in allen Altersklassen ein
Wachstum aufweist.

Abbildung 8: Entwicklung der Altersstrukturen

Edemissen 2022 | —— =
Edemissen 2012 - E— ]
Hohenhameln 2022 - — x
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Lengede 2012 - —— 1
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Vechelde 2012 -— — ]
Wendeburg 2022 - — n
Wendeburg 2012 - — |
llsede 2022 — — ]
llsede 2012 — — m
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen
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3.6. Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Aufgrund des gesellschaftlichen Wandels mit einer zunehmenden Berufstatigkeit
der Frau, einem Bedeutungsverlust der Familie und dem Aufkommen neuer Le-
bensstile ist die Anzahl der Geburten in Deutschland in den 1960er und 1970er
Jahren stark gesunken. Seitdem ist die Zahl der Geburten niedrig geblieben mit
kurzfristigen Anstiegen und darauffolgenden Rickgéngen. Die Zahl der Sterbeféalle
liegt seit Anfang der 1970er Jahre durchgangig Uber der Zahl der Geburten. Die
bundesdeutsche natuirliche Bevilkerungsentwicklung ist daher seitdem ricklaufig.

Der natirliche Bevélkerungssaldo im Landkreis Peine (0. Stadt) ist seit 2012
durchgéngig negativ. Es gibt also mehr Sterbefélle als Geburten. Sowohl bei den
Geburten als auch bei den Sterbefallen ist ein tendenzielles Wachstum der Zahlen
zu beobachten. Gab es im Jahr 2012 580 Geburten, betrug diese Zahl im Jahr
2022 rund 850. Die Zahl der Sterbefalle betrug im Jahr 2012 rund 860 und im Jahr
2022 rund 1.130. Im Zeitraum von 2014 bis 2018 verharrte der Saldo auf einem
Niveau von rund 220 bis 260 Sterbefallen pro Jahr. Von 2018 bis 2021 naherten
sich Geburten und Sterbefélle zunehmend an und erreichten im Jahr 2021 eine
Differenz von nur noch 71 (877 Geburten, 948 Sterbefalle). Im darauffolgenden
Jahr 2022 uberstiegen die Sterbefélle mit dem Maximalwert im Untersuchungszeit-
raum allerdings wieder deutlich die Geburtenzahlen.

Abbildung 9: Natirlicher Saldo Landkreis Peine (0. Stadt) 2012-2022
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Kleinrdumig betrachtet fallt auf, dass der naturliche Saldo in Vechelde, Wendeburg
und Lengede nahezu ausgeglichen ist: Vechelde und Wendeburg weisen ein nur
minimales Geburtendefizit auf und in Lengede liegt ein geringes Geburtenplus vor
(siehe Abbildung 10). Bei der Untersuchung fur das Gutachten im Jahr 2016 zeigte
Lengede noch ein Geburtendefizit. Edemissen, Hohenhameln und vor allem lisede
mit einem Saldo von rund -80 zeigen jedoch deutliche Geburtendefizite.
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Abbildung 10: Geburtendefizit/Geburtenplus (Durchschnitt 2016-2022)
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

3.7.  Wanderungen

Der Wanderungssaldo des Landkreises Peine (0. Stadt) ist in den letzten Jahren  positiver Wanderungssaldo
deutlich positiv. Es zogen somit mehr Menschen in den Landkreis zu als fort. Im

Jahr 2015 konnte ein Maximum von rund 1.140 erreicht werden. In den beiden

darauffolgenden Jahren flachte der Saldo wieder auf rund 580 und rund 420 ab.

Seitdem steigt der Saldo in der Tendenz jedoch wieder und hat mit rund 1.310 im

Jahr 2022 ein neues Maximum erreicht. Ursache fir die deutlichen Wanderungs-

gewinne in 2015 und 2022 dirfte der Zuzug von Geflichteten sein.

Abbildung 11: Wanderungen im Landkreis Peine (0. Stadt)
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Quelle: Landesamt flir Statistik Niedersachsen
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Es sind leichte Unterschiede bei den Wanderungsgewinnen innerhalb des Land-
kreises vorhanden. Die starksten Wanderungsgewinne verzeichnen die stdlich
gelegenen Gemeinden Vechelde, Lengede sowie das westliche Hohenhameln.
Den niedrigsten Wanderungssaldo in Relation zur Einwohnerzahl zeigt Wende-
burg. Im Vergleich zum 2016 erstellten Gutachten fallt auf, dass dort Wendeburg
noch mit den héchsten Wanderungssaldo im Verhéltnis zur Einwohnerzahl auf-
wies, wahrend Lengede den niedrigsten hatte. Insgesamt ist aul3erdem festzustel-
len, dass eine Erh6hung des Wanderungssaldos (auch ohne den Zuzug Schutz-
suchender aus der Ukraine) erfolgte, bis auf in Wendeburg auch ohne den Zuzug
im Jahr 2022, der durch Schutzsuchende gepréagt war.

Abbildung 12: Wanderungen (im Mittel 2017-2022)

Wanderungssaldo im
Mittel 2017-2022 im
Verhaltnis zur
Einwohnerzahl

unter 0.5 %
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[ | dber 1,0 %

Wendeburg

Datenquelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Bei der nach Altersklassen differenzierten Betrachtung zeigt sich, dass vor allem
bei den unter 18-Jahrigen sowie den 30- bis 50-Jahrigen, zusammenfassend also
bei Familien, Wanderungsgewinne verzeichnet werden kénnen. Wanderungsver-
luste treten im Wesentlichen bei der Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen auf.
Grunde hierfur sind in der Regel der Beginn von Ausbildung oder Studium.

Stellvertretend fur die Familien sind in der folgenden Grafik die Zu-, Fortziige und
der Saldo der unter 18-Jahrigen dargestellt (siehe Abbildung 13). In allen darge-
stellten Gemeinden ist der Saldo positiv, es kann somit in all diesen Gemeinden
ein Wanderungsgewinn verzeichnet werden. Am grof3ten ist das Verhaltnis von
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Wanderungen zur Einwohnerzahl in Vechelde. Hier zogen rund 110 Kinder und
Jugendliche mehr zu als fort. Dies ist fast eine Verdopplung des Wertes von rund
60 aus dem letzten Gutachten, was auf eine Ausweitung des Wohnraumangebots
fur Familien, vor allem durch die vermehrte Ausweisung von Einfamilienhausge-
bieten, hindeutet.

Abbildung 13: Wanderungen der unter 18-Jéahrigen (im Mittel 2017-2021)
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

Bei Betrachtung der Wanderungsbewegungen bei den 18- bis 25-Jahrigen fallt auf,  negativer Wanderungssaldo
dass in allen Gemeinden ein negativer Saldo zu verzeichnen ist (siehe Abbildung  beijungen Erwachsenen
14). Personen dieser Altersgruppe zieht es aus den eher landlich gepragten Ge-

bieten in die Arbeitsmarktzentren und an die Hochschulstandorte. Der Saldo be-

findet sich dabei in allen Gemeinden in etwa auf einem ahnlichen Niveau von rund

20 bis 50 mehr Fort- als Zuziigen.

250

Abbildung 14: Wanderungen der 18- bis 25-Jahrigen (im Mittel 2017-2021)
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Der Wanderungssaldo der 25- bis 30-Jahrigen befindet sich ebenfalls in allen Ge-  [eicht positiver Wanderungs-
meinden auf einem &hnlichen Niveau und liegt leicht im positiven Bereich. Den  saldobei 25- bis 30-Jahrigen
hdchsten Saldo weist hier Lengede mit rund 30 Zuztigen mehr als Fortziigen auf.

Analog zu den Wanderungen der unter 18-Jahrigen tritt in allen Gemeinden auch  peutich positiver Wande-
ein deutlich positiver Wanderungssaldo der Elterngeneration der 30- bis 50-Jahri- :ZJ’;%S?E;";if:rifo'b’S 50-Jah-
gen auf. Den htchsten Gewinn verzeichnete auch hier Vechelde mit einem Saldo

von rund 180.

In der Altersklasse der 50- bis 65-Jahrigen pendelt der Saldo in den verschiedenen  Ausgeglichener Wanderungs-
Gemeinden um den Nullwert. Den niedrigsten Saldo hat Vechelde mit -8, den  sa/dobei 50- bis 65-Jahrigen
hdchsten Edemissen mit +7.

Bei den ab 65-Jahrigen zeigt sich ein differenziertes Bild. Hier treten sowohl deut-  unterschiede in den Gemein-
lichere Wanderungsgewinne als auch -verluste auf (siehe Abbildung 15). So kann  den bei den ab 65-Jahrigen
Edemissen einen positiven Wanderungssaldo von rund 20 aufweisen. lisede hin-

gegen verlor pro Jahr rund 10 Einwohner in dieser Altersklasse. Wanderungsge-

winne gibt es ebenfalls in Hohenhameln und Vechelde. Lengede und Wendeburg

weisen Wanderungsverluste auf.

Abbildung 15: Wanderungen der ab 65-Jahrigen (im Mittel 2017-2021)
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Insgesamt lasst sich bei der Untersuchung der Wanderungen nach dem Alter dif-  Wegzug von Starterhaushal-
. . ten, Zuzug von Familien

ferenziert feststellen, dass vor allem junge Haushalte, sogenannte Starterhaus-

halte, den Landkreis und damit Iandlich gepragten Raum verlassen. Viele Familien

hingegen folgen dem Angebot an bezahlbaren Einfamilienhausern und ziehen in

den Landkreis, wie am Beispiel Lengede zu sehen ist.
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3.8.  Wohnungsbestand und Wohnungsbautatigkeit

Die Baualtersstruktur der Gemeinden im Landkreis Peine ist recht heterogen. Ein  Grogteil der Wohnungen aus
Viertel des Wohnungsbestandes wurde 1948 oder friiher errichtet (siehe Abbildung  9en 1950er bis 70er Jahren
16). In Vechelde ist der Anteil in dieser Baualtersklasse mit rund 19 % am gerings-

ten. Den hochsten Anteil weist llsede mit rund 36 % auf. Der Grof3teil der Wohnun-

gen im Landkreis stammt aus den 1950 bis 1970er Jahren. Uber ein Drittel (36 %)

der Wohnungen im gesamten Landkreis wurden zwischen 1949 und 1978 errich-

tet. Innerhalb der einzelnen Gemeinden ist dieser Anteil in llsede und Edemissen

mit 34 % am hochsten. Das bedeutet, dass die Stadt Peine einen noch hdéheren

Anteil von Objekten in dieser Baualtersklasse aufweist und den Durchschnitt des

gesamten Landkreises damit nach oben zieht.

Beim Anteil der neueren Wohnungen mit einem Baujahr ab 2001 gibt es deutliche  Hohe Anteile an neueren Ob-
Unterschiede. Mit rund 10 % ist der Anteil in lisede am geringsten. Die hochsten /24 1 rengede, Wendeburg
Anteile weisen Lengede (23 %), Wendeburg (22 %) und Vechelde (21 %) auf. Das
bedeutet, in diesen Kommunen ist in etwa jede finfte Wohnung nach 2001 ent-
standen. Generell ist dabei zu beachten, je alter der Wohnbestand ist, desto héher

sind die Modernisierungsbhedarfe.

Abbildung 16: Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes

Kreis Peine 16% 9% 36% 10% 14% 14%
llsede 23% 13% 34% 8% 12% 10%
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Quelle: Landesamt flir Statistik Niedersachsen

Der Wohnungsmarkt im Landkreis Peine ist vor allem gepragt durch Ein- und Zwei-  Wohnungsbestand geprégt
familienh&auser: Zwischen 72 % und 84 % der Wohnungen befinden sich in diesem z:;cs’;f’” und Zweitamilien-
Segment. Der Anteil an Mehrfamilienh&usern fallt demnach erheblich geringer aus.

Ein etwas gréRRerer Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist in Lengede

und Vechelde mit 28 % vorzufinden.
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Die WohnungsgroRenstruktur in den Kommunen des Landkreis Peine zeigt sich
recht homogen. Sie ist vor allem gepragt von grof3en Wohneinheiten mit sechs und
mehr Raumen (siehe Abbildung 17). Dabei handelt es sich in der Regel um Einfa-
milienh&user. Kleine Wohnungen mit ein oder zwei R&umen sind in den Kommu-
nen nur in geringer Anzahl vorzufinden. Die mittelgro3en und gré3eren Wohnun-
gen mit drei bis funf RAumen machen zusammen hingegen auch einen bedeuten-
den Anteil aus, wobei der Schwerpunkt eher auf den Wohnungen mit vier und fnf
Raumen, denn auf den mit drei Raumen liegt.

Abbildung 17: WohnungsgrofRenstruktur im Landkreis Peine (0. Stadt) (2022)
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Mit der geringen Zahl an kleinen Wohnungen und Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern geht ein nur geringer Anteil an geférderten Wohnungen einher. Jedoch
stellt fur viele Haushalte die Versorgung mit ihren Bedurfnissen entsprechendem
Wohnraum eine Herausforderung dar. Dies kann beispielsweise aufgrund der je-
weiligen finanziellen Situation oder der sozialen Lage der Fall sein. Eine Mdglich-
keit, diese Haushalte mit angemessenem Wohnraum zu versorgen, sind gefor-
derte Wohnungsbestande. Wie bereits im Kapitel 2.6 beschrieben wurde, reduziert
sich jedoch die Zahl der gebundenen Bestdnde deutschlandweit. Der Riickgang
dieser Bestande ist auch in den Gemeinden im Landkreis Peine zu beobachten.

Nachfolgender Abbildung 18 ist das dortige Abschmelzen der geforderten Woh-
nungsbestande zu entnehmen. So gab es im Jahr 2022 nur noch rund 130 gefor-
derte Wohnungen, wahrend es zum Zeitpunkt des letzten Gutachtens noch rund
290 waren. Durch das Auslaufen der Bindungen wird die Zahl weiter sinken, so
dass es ab 2028, abgesehen von mdglichen Neubauten, nur noch 21 gefdrderte
Wohnungen in Edemissen geben wird. In den Ubrigen betrachteten Kommunen
wird es ohne Neuschaffungen keine gefdrderten Wohnungen mehr geben.
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Abbildung 18: Geforderte Wohnungen in den Gemeinden
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Ein weiterer wichtiger Indikator fur die Wohnungsmarktentwicklung ist die Baut&-  Zuletzt deutiicher Einbruch bei
tigkeit. Diese schlagt sich in der Zahl der Baufertigstellungen nieder. Von rund 210 2/ der Baufertigstelungen
im Jahr 2012 hat sich die Anzahl der Baufertigstellungen sukzessive erhoht, bis

sie im Jahr 2017 mit rund 510 ihr Maximum erreichte. Die drei nachfolgenden Jahre

weisen wieder geringere Werte auf, wobei die Anzahl im Jahr 2020 mit rund 500

sehr nah am Maximalwert von 2017 ist. In den Jahren 2021 und 2022 verringerten

sich die Zahlen der Baufertigstellungen jedoch stark, auf rund 280 im Jahr 2021

und zuletzt auf rund 110 im Jahr 2022.

Abbildung 19: Baufertigstellungen im Landkreis Peine (0. Stadt)
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen
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Bei vergleichender Betrachtung der Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner von  Hschste Neubautatigkeit in
2017 bis 2022 zeigt sich, dass die Gemeinden Lengede und Vechelde die héchs- ~ Lengede
ten Fertigstellungszahlen aufweisen. Der Wert von Lengede betragt 6,8, der von
Vechelde 5,6 Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner. Lengede zeigte vor allem in

den Jahren 2017, 2018 und 2020 eine besonders hohe Bautatigkeit. Aber auch in

den anderen Jahren liegt die Bautatigkeit meist Uber der der anderen Kommunen.

In Vechelde fallen die Jahre 2016 und 2019 mit erhféhter Bautatigkeit auf. Aber

auch hier fand in den anderen Jahren meist eine héhere Bautatigkeit als in den
weiteren Kommunen statt. Den geringsten Wert weist, wie im letzten Gutachten,

llsede mit 3,1 Fertigstellungen pro 1.000 Einwohnern auf. Dennoch zeigte sich

hier, wie in den anderen Gemeinden, ein Anstieg der Baufertigstellungen.

Abbildung 20: Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner (im Mittel 2017-2022)
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

3.9. Miet- und Kaufpreise

Ein aussagekraftiger Indikator fur die Situation auf dem Wohnungsmarkt sind wei-  Indikator Miet- und Kaufpreis-
terhin das Niveau der Miet- und Kaufpreise sowie deren Entwicklung. Deshalb hat "

GEWOS im Rahmen dieser Fortschreibung eine Auswertung der Angebotsdaten

der Immobiliendatenbank der Value AG® vorgenommen. Zu beachten ist dabei,

dass es sich um Angebotspreise handelt. Sie spiegeln also nicht alle derzeit ge-

zahlten Miet- bzw. Kaufpreise wider, sondern die Preise, die ein Haushalt aktuell

bei einem Wohnungswechsel zahlen muss. Bestandsmieten von Haushalten, die

bereits langer eine Wohnung angemietet haben, unterliegen den gesetzlichen Mit-

preisrestriktionen. Sie liegen erfahrungsgemaf niedriger und passen sich in der

Regel erst mit zeitlicher Verzégerung an das Niveau der Angebotsmieten an.

9 Die Datenbank der Value AG erfasst Wohnungsangebote im Internet aus mehr als 100 Quellen, darunter die
grofRen Immobilienportale Immoscout24 und Immowelt, Kleinanzeigen sowie Zeitungsannoncen
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Die Analyse der Entwicklung der Angebotsmieten und -kaufpreise fur Bestandsob-  Deutiche
jekte zeigt, dass sich von 2017 bis 2022 in allen drei betrachteten Segmenten Miet- ¢ 799"
wohnungen, Eigentumswohnungen und Eigenheime, teils deutliche, Preissteige-

rungen ergeben haben. Uber den gesamten Landkreis Peine (0. Stadt) betrachtet

fand die groR3te Steigerung beim Kauf von Eigenheimen mit einem Anstieg um rund

79,0 % statt. Die Preise fur Eigentumswohnungen zeigen eine Steigerung um rund

62,1 % und bei Mietwohnungen fand ein Preisanstieg um rund 27,5 % statt. Die

grofte Steigerung ist beim Kauf von Wohnungen in Hohenhameln zu beobachten.

Zu beachten ist dabei jedoch, dass dort in beiden Untersuchungsjahren nur jeweils

eine einstellige Zahl an entsprechenden Angeboten vorhanden war. Die grof3te
Preissteigerung beim Kauf von Bestandshausern zeigte sich in llsede. Hier haben

sich die Preise im Jahr 2022 im Vergleich zu 2017 mehr als verdoppelt (+112,1 %).

Die héchste Steigerung im Segment der Mietwohnungen weisen Hohenhameln

und Wendeburg auf. In beiden Gemeinden haben sich die Mietpreise im Untersu-
chungszeitraum um ein Drittel erhéht.

Abbildung 21: Index der Entwicklung der Miet- und Kaufpreise pro m? im Bestand
nach Segmenten im Landkreis Peine (2017-2022, 2017=100)
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Quelle: Value AG

Der Median fiir die Netto-Kalt-Mieten von Bestandswohnungen im Landkreis Peine  Relativ ginstige
(0. Stadt) betrug im Jahr 2022 rund 7,40 €/m2. Damit befindet er sich unterhalb des ~ “*>@"me"
niedersachsischen Niveaus von 8,00 €/m? sowie unterhalb des bundesdeutschen

Wertes von 8,50 €/m?. Fur Neubauwohnungen betrug der Median fir die Kaltmiete

rund 10,60 €/m?. Dies entspricht dem niedersachsischen Niveau von ebenfalls

etwa 10,60 €/m?. Der bundesdeutsche Wert ist mit 12,00 €/m? jedoch auch hier

hoher.
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Die htéchsten Mieten fir Wohnungen aus dem Bestand sind in Vechelde zu zahlen.
Hier betragt der Median im Jahr 2022 rund 8,00 €/m2. Darauf folgt Wendeburg mit
rund 7,70 €/m?. Die niedrigsten Mietpreise hingegen weist Hohenhameln mit rund
6,60 €/m? auf.

Bei den Mieten flr Neubauwohnungen zeigt sich, zumindest bezogen auf die
hdchsten Mietpreise, ein &hnliches Bild. Auch hier sind die hdchsten Mieten in
Vechelde zu zahlen. Der Median betrug im Jahr 2022 rund 11,80 €/m?. Die zweit-
hochsten Mietpreise fiir Neubauwohnungen weist Lengede mit rund 11,40 €/m?
auf. Die geringste Miete in Neubauobjekten ist in llsede mit einem Median von ca.
9,10 €/m? zu zahlen.

Abbildung 22: Median der Mietpreise in €/m? (2022)
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Quelle: Value AG

Die Kaufpreise fur Wohnungen aus dem Bestand sind im Landkreis Peine (o.
Stadt) gunstiger als in Gesamt-Niedersachsen (2.165 €/m? im Landkreis, rund
2.680 €/m? in Niedersachsen) und sie liegen ebenfalls unter dem bundesdeut-
schen Niveau von rund 3.540 €/m?. Den héchsten Median der Kaufpreise im Jahr
2022 gibt es in Hohenhameln. Er betragt 3.000 €/m?2. Darauf folgt Edemissen mit
einem Median von rund 2.668 €/m?. In beiden Gemeinden gab es 2022 jedoch nur
wenige Angebote. Den niedrigsten Median zeigt llsede mit rund 2.106 €/m?. Dort
gab es jedoch auch eine deutlich héhere Zahl an entsprechenden Angeboten.

Far den Kauf von Neubauwohnungen sind mit einem Median von rund 3.366 €/m?
erwartungsgemaf hohere Preise als fur Bestandswohnungen zu zahlen. Doch
auch dieser Wert liegt unter dem niedersachsischen sowie dem bundesdeutschen
Niveau von ca. 4.000 €/m? bzw. 5.170 €/m?. Generell ist die Anzahl der Angebote
fir Neubauwohnungen recht gering und befindet sich, wenn es lGiberhaupt entspre-
chende Angebote gab, jeweils im einstelligen Bereich. Eine entsprechende Aus-
sagekraft ist hier daher nur bedingt gegeben.
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Abbildung 23: Median der Wohnungskaufpreise in €/m? (2022)
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Quelle: Value AG
* weniger als 5 Angebote
In Edemissen und Hohenhameln konnten aufgrund fehlender Angebote keine Neubauob-
jekte ausgewertet werden.

Der Median der Kaufpreise fir Hauser aus dem Bestand betrug im Landkreis Peine
(0. Stadt) 2022 ca. 2.223 €/m?. Damit erreicht er annahernd das Niveau des nie-
dersachsischen Medians von rund 2.311 €/m?2. Der Unterschied zum bundesdeut-
schen Wert von etwa 2.683 €/m? gestaltet sich groRer. Auf die hochsten Preise in
Lengede mit einem Median von rund 2.627 €/m? folgt Vechelde mit 2.595 €/m?
(siehe Abbildung 24). Den geringsten Median weist llsede mit ca. 1.970 €/m? auf.

Der landkreisweite Median fiir Neubauobjekte ohne die Stadt Peine betrug im Jahr
2022 rund 2.943 €/m?. Auch dieser liegt unter dem niedersachsischen Niveau von
ca. 3.196 €/m? und dem bundesdeutschen Niveau von 3.719 €/m2. Kleinraumig
zeigen sich dabei deutliche Unterschiede, die aufgrund geringer Fallzahlen vor-
sichtig zu interpretieren sind.
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Abbildung 24: Median der Hauskaufpreise in €/m? (2022)
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Quelle: Value AG
* weniger als 5 Angebote
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4. Analyse des preisgunstigen Wohnraums

4.1.  Definition und Ermittlung von Angebot und Nachfrage

Die Anspannung auf Wohnungsmarkten stellt deutschlandweit Haushalte, die auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind, vor Herausforderungen bei der
Wohnraumversorgung. Vor diesem Hintergrund ist die Bereitstellung von bedarfs-
gerechten Wohnungsangeboten fiir preissensible Zielgruppen eine wichtige Kom-
ponente bei der Gestaltung ausgewogener Wohnungsmarkte in den Kommunen.
Wie bereits im Wohnraumversorgungskonzept in 2016 wurde auch in dieser Fort-
schreibung eine Vertiefungsanalyse zum preisgtinstigen Wohnraum durchgefiihrt.
Das Ziel dieser Untersuchung ist es, eine Planungs- und Entscheidungsgrundlage
fur die relevanten Akteure in Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft im Land-
kreis zu erstellen.

Die Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im preisglinstigen Segment ermég-
licht das Aufdecken von Versorgungsengpassen und potenziellen Handlungsbe-
darfen. Die Untersuchung bezieht sich dabei ausschliel3lich auf den Mietwohn-
raum, der fur die Wohnraumversorgung preissensibler Haushalte besonders rele-
vant ist. Da die Wohneigentumsbildung fir diese Zielgruppe eher eine Ausnahme
darstellt, wurde das Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse nicht betrachtet.

Die Untersuchung folgt der im Wohnraumversorgungskonzept von 2016 verwen-
deten Methodik und basiert auf aktuellen Daten. Fur alle sechs Kommunen wird
die Untersuchung einzeln durchgefihrt.

Die ermittelte Nachfrage wird dazu dem zur Verfiigung stehenden Wohnungsan-
gebot gegenubergestellt. Die finale Bilanzierung von Angebot und Nachfrage setzt
jedoch eine Reihe definitorischer und rechnerischer Arbeitsschritte voraus, die
nachfolgend vorgestellt werden.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:

= der Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum und
= des preisglinstigen Wohnungsangebots.

Die Begriffe ,preissensibel“ oder ,preisgunstig sind ebenso wenig definiert, wie
die haufig in diesem Kontext verwendeten Begriffe ,bezahlbar® oder ,leistbar”. Zur
Abgrenzung der Nachfrage nach preisginstigen Wohnungen kénnen unter ande-
rem Quoten oder bereits bestehende Einkommensgrenzen herangezogen werden.
Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden zur Abgrenzung von Haushal-
ten mit geringen Einkommen die Einkommensgrenzen des Niederséchsischen
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Wohnraumférderungsgesetzes (NWoFG)!° herangezogen (vgl. Tabelle 1). Mit die-
ser Vorgehensweise kann die Zugehorigkeit zur Gruppe der preissensiblen Haus-
halte auch fir Haushalte definiert werden, die nicht z. B. als Transferleistungsbe-
Zieher statistisch erfasst sind, sondern aus anderen Grinden Uber geringe Ein-
kommen verfligen.

Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhaltnisse werden die aktuellen Ergeb- ~ Emitiung der Nachirage
nisse des Mikrozensus fur Niedersachsen zur Einkommenssituation der Privat-

haushalte nach HaushaltsgréRenklassen und Altersklassen verwendet und an-

hand der Kaufkraft im Landkreis im Vergleich zum Landesdurchschnitt gewichtet.

Diese Einkommensstruktur wird anschlieRend zur Berechnung der Anzahl der

Haushalte, die auf preisgiinstigen Mietwohnraum angewiesen sind, mit der lokalen
Haushaltsgrof3enstruktur in der jeweiligen Kommune verschnitten.

Beziglich des preisgiinstigen Angebots gibt es ebenfalls keine feststehende Defi- Zigg’g’g”*‘”geb‘” nach
nition. Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des preisglnstigen Woh-
nungsmarktsegments die

= Wohnflachengrenzen des Niedersachsischen Wohnraumférderungs-
gesetzes und

= die Mietobergrenzen = Produkt aus der Fordermiete laut Niedersachsi-
schem Wohnraumférderungsgesetz und angemessener Wohnungs-
grofRe (vgl. Tabelle 8)

herangezogen. Die Férdermiete liegt gegenwaértig bei 5,60 €/m? im 1. Férder-
weg flr niedrige Einkommen in der Mietstufe | (Hohenhameln, Vechelde und
Wendeburg) und 5,80 €/m? in der Mietstufe Il (Edemissen, llsede und Len-
gede).

Zur Ermittlung des Angebotes wird die Zahl der Mietwohnungen in den sechs zu  Emittlung des Angebots
untersuchenden Kommunen im Landkreis Peine ermittelt. Der preisglinstige Miet-
wohnungsbestand wird durch eine Analyse der Angebotsdaten des Jahres 2022
der Immobiliendatenbank der Value AG und eine erganzende Datenabfrage bei
den kommunalen Wohnungsunternehmen erfasst. Die Ergebnisse werden nach
GroRenklassen und Mietobergrenzen differenziert, sodass der Anteil an preisglins-
tigen Wohnungen pro GroR3enklasse ermittelt werden kann. Zur Berechnung des
gesamten preisgunstigen Wohnungsbestands wird anschlie@end die ermittelte
Quote mit dem Gesamtbestand in den einzelnen Wohnungsgré3enklassen multi-

10 Fassung vom 29.10.2009 (Nds.GVBI. Nr.24 S.403), geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 23.7.2014
S.208) - VORIS 23400 -
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pliziert. Zur Gewahrleistung einer hinreichend genauen Abbildung des vor Ort vor-
handenen Mietwohnungsbestandes werden auch die Mietwohnungsquote sowie
die WohnungsgroRenstruktur bericksichtigt.

Tabelle 1: Einkommens- und Mietobergrenzen laut niedersadchsischer Wohnraum-
forderung

: Fordermiete . ]
Haushalts- Elnkomm_ensgrenze P WohnungsgréRen  Mietobergrenze

niedersachsische

aelte Wohnraumférderung Mletstufe‘Mulalt/TItlufe Wrgﬁ?l?;?:fgﬂjs:rtig Mietlstufe MiTIt/s”tlufe

1 PHH 17.000€ |5,60 € 5,80 € bis 50 m2 |280 € 290 €

2 PHH 23.000€ |5,60 € 5,80 € bis 60 m2 |336 € 348 €

3 PHH 29.000€ |5,60€ 5,80 € bis 75mz 420 € 435 €

4+ PHH 38.000€ |5,60¢€ 5,80 € tber 75 m2 | 504 € 522 €
Quelle: NBank

4.2. Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Im Ergebnis ergibt sich fiir den Landkreis Peine (o. Stadt) eine jahrliche Nachfrage  Angebotsdefizit von 350
nach 440 preisginstigen Mietwohnungen. Das jahrlich verfliighare Angebot belauft f’,,@efa@’n‘ﬁ’kii’?f n Wolnngen
sich auf lediglich 90 Wohnungen im preisgunstigen Segment. Das entspricht einem

Anteil von 19 % an allen jahrlich angebotenen Mietwohnungen. Daraus resultiert

ein rechnerisches Angebotsdefizit von 350 bezahlbaren Wohnungen.

Bei vergleichender Betrachtung zur Untersuchung aus dem Jahr 2016 hat sich die  Preisginstiges Wohnungsan-
Situation im preisglinstigen Segment deutlich verscharft. Damals lag das Ange- f;fk(gei::,,;gz,ﬁdemlwhzu'
botsdefizit bei lediglich 60 Wohnungen. Die Nachfrage nach preisglnstigem

Wohnraum hat sich seitdem zwar verringert (zuvor 860 Haushalte). Aufgrund der

in Kapitel 3.9 beschriebenen Preissteigerungen auf dem Mietwohnungsmarkt im

Landkreis ist das Angebot an preisgunstigem Wohnraum jedoch deutlich zurtick-

gegangen (zuvor 800 Wohnungen bzw. 39 % der jahrlich verfligbaren Wohnungs-

angebote). Das liegt auch daran, dass der Anteil sozial orientierter Wohnungsun-

ternehmen (z. B. genossenschaftliche oder kommunale Vermieter) am Mietwoh-

nungsbestand im Landkreis vergleichsweise niedrig ist.

In allen Kommunen ist ein Riickgang der verfiigbaren preisgiinstigen Wohnungen  Stékster Rickgang in lisede
zu beobachten sowie damit verbunden ein vorliegendes Angebotsdefizit. Der
starkste Rickgang fand in lisede statt. Gab es 2016 dort noch einen Angebots-
tiberhang von 10 Wohnungen im preisgiinstigen Segment, herrscht nun ein deut-

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 38

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Peine

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

liches Defizit von 50 Wohnungen. Auch in Hohenhameln war 2016 noch ein Ange-
botstiberhang (20 Wohnungen) vorzufinden, der sich nun in ein Angebotsdefizit im
Umfang von ebenfalls 50 Wohnungen umgewandelt hat

Insgesamt weisen die Ergebnisse darauf hin, dass die bereits 2016 angespannte ’Qﬂii,iﬁilﬁte Situation in allen
Situation im Segment des preisginstigen Wohnraums im Landkreis Peine (o.

Stadt) sich weiter verscharft hat. In allen Gemeinden ist zwar die Nachfrage nach

preisgunstigem Wohnraum zuriickgegangen, jedoch hat sich das verfigbare An-

gebot noch deutlicher verringert.

Tabelle 2: Bilanz der Nachfrager nach und Angebote an preisgiinstigen Wohnun-
gen (Wohnraumférderung) innerhalb eines Jahres

Jahrliches Angebot an
preisgunstigen

Jahrliche Nach-

Wohnungen Jahrliche Jahrliche
: frage durch . .
Gemeinde . : In % aller an-| Bilanz Bilanz
preissensible 2022 >
Haushalte Absolute | gebotenen (0 016
Anzahl |Mietwohnun-
gen
Edemissen 70 20 13 % -50 -10
Hohenhameln 60 10 21 % -50 20
Lengede 70 10 11 % -60 -20,
Vechelde 80 0 5% -80 -40
Wendeburg 60 0 4% -60 -20
llsede 100 50 26 % -50 10
Gesamt 440 90 -350 -60

Quelle: GEWOS

Die rechnerische Bilanz im preisguinstigen Segment ergibt fur einzelne Wohnungs-
bzw. HaushaltsgréZen ein differenziertes Bild. Erfahrungsgemal fallt das Ange-
botsdefizit fur kleine Haushalte besonders deutlich aus, da viele preissensible
Haushalte kleine Haushalte sind, wahrend kleine Wohnungen meist eine héhere
Quadratmetermiete aufweisen als grof3ere Wohnungen. Zudem ist der Anteil klei-
ner Wohnungen bis 60 m2 am gesamten Mietwohnungsbestand sehr niedrig. Der
nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, dass dies auch in den sechs betrachte-
ten Kommunen zutrifft.

Fur alle Kommunen zeigt sich bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten sowie ;’gﬁiig‘;giggf‘;%ﬂzzbe’
Haushalten mit vier und mehr Personen ein &hnliches Ergebnis. Fir Haushalte mit
einer oder zwei Personen féllt im gesamten Landkreis ein deutliches Defizit von
240 bzw. 80 preisgunstigen Wohnungen an. Auch fur Haushalte mit vier und mehr
Personen zeigt sich inzwischen ein Defizit von 50 Wohnungen, nachdem in 2016
noch ein deutlicher Angebotsiberhang von 160 Wohnungen festzustellen war. Le-
diglich bei Wohnraum fir Haushalte mit drei Personen ist nach wie vor ein Ange-
botstiberhang preisgiinstiger Wohnungen mit 20 vorhanden. Diesen gibt es jedoch
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nur in Edemissen und llsede. Im Vergleich zu 2016 hat sich jedoch auch dieser
Angebotsiberhang stark dezimiert, Im Jahr 2016 betrug er doch 190.

Tabelle 3: Bilanz des preisgunstigen Wohnraums innerhalb eines Jahres nach
HaushaltsgroRRen

1 Personen-HH | 2-Personen-HH | 3-Personen-HH | 4-Personen-HH+

Gemeinde

(bis 50 m?) (bis 60 m?) (bis 75 m?) (Gber 75 m2)

Edemissen -40 -10 10 -10
Hohenhameln -30 -10 0 -10
Lengede -40 -10 0 -10
Vechelde -40 -20 -10 -10
Wendeburg -30 -10 -10 -10
llsede -60 -20 30 0
Gesamt -240 -80 20 -50

Quelle: GEWOS

Fir viele preissensible Haushalte ergeben sich somit groRe Herausforderungen, — Ergebnis: GroBe Herausforde-
. . . i . B rungen fiir preissensible Haus-

bedarfsgerechten Mietwohnraum zu finden. Diese Situation kann dazu fluhren, pate

dass sie fur ihre finanziellen Moglichkeiten zu teure oder fur ihre Bedarfe zu kleine

Wohnungen anmieten. Zudem werden Umzige teilweise gar nicht vollzogen, um

von ginstigeren Bestandsmieten zu profitieren, oder als Fortziige in Kommunen

mit niedrigeren Mieten realisiert.

Die in diesem Kapitel dargestellte Bilanz beruht auf einer Modellrechnung. In der  Qualitative Effekte
Realitat kbnnen zusatzliche Effekte zu weiteren Herausforderungen fir preissen-
sible Haushalte filhren. Das kann sich daraus ergeben, dass etwa preissensible
Seniorenhaushalte auf preisglinstige barrierereduzierte Wohnungen angewiesen
sein kdnnen oder Haushalte ohne eigene PKW an relativ zentrale oder gut erreich-
bare Lagen gebunden sind. Auch durch die gestiegenen Energiekosten kdnnen
sich fir preissensible Haushalte finanzielle Herausforderungen ergeben, obwohl
sie in einer, auf Basis der Nettokaltmiete, als preisgtinstig einzustufenden Woh-
nung leben. Die Situation der Gefliichteten aus der Ukraine kann zuséatzlichen
Druck in diesem Segment erzeugen, sollte diese in grol3erer Zahl im Landkreis
verbleiben.

Haushalte mit einem héheren Einkommen kénnen auf dem Wohnungsmarkt zu-  Konkurrenzsituationen
dem als Konkurrenten um preisgiinstigen Wohnraum auftreten. Sie kénnen in allen

GroRenklassen Wohnraum belegen, sodass diese Wohnungen fiir preissensible

Haushalte aktuell nicht unbedingt verflighbar sein missen. Dies ist insbesondere

bei grol3eren Wohnungen erfahrungsgemal der Fall.
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5. Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognose bis 2040
5.1. Vorgehen und Methodik

Im vorigen Wohnraumversorgungskonzept fiur den Landkreis Peine (0. Stadt)  Prognose bis 2040
wurde eine Bevdlkerungs- und Wohnungsmarktprognose fir die sechs Kommunen
vom Basisjahr 2015 mit einem Prognosezeitraum bis 2030 ermittelt. In diesem Ka-
pitel wird nun die neue Prognose vorgestellt, die im Rahmen dieser Aktualisierung
des Wohnraumversorgungskonzepts erstellt wurde. Die nun ermittelte Prognose
reicht ausgehend vom aktuellsten verfigbaren Datenstand, dem 31.12.2022 bis
zum Jahr 2040. Das Ziel der Prognose ist die Darstellung der zu erwartenden Woh-
nungsmarktentwicklung im Landkreis Peine (0. Stadt) und der daraus resultieren-
den Neubaubedarfe. Dazu wird die Nachfrageseite in der Wohnungsmarktprog-
nose auf Grundlage einer Bevoélkerungs- und einer darauf basierenden Haushalts-
prognose abgebildet. Der Nachfrage wird das Wohnungsangebot, also der Woh-
nungsbestand, gegenibergestellt. Aus dieser Bilanzierung ergibt sich der jeweilige
Neubaubedarf.

Im Rahmen der Erstellung der Bevolkerungsprognose wird durch GEWOS die  ableitung der wohnungsmarkt-
wohnungsmarktrelevante Bevolkerung bestimmt. Das bedeutet, dass nur die Ein-  rélevanten Bevilkerung
wohnerinnen und Einwohner beriicksichtigt werden, die tatséchlich eine Nachfrage

auf dem Wohnungsmarkt generieren. Neben der Hauptwohnsitzbevélkerung sind

das auch Personen mit Zweitwohnsitz. Bewohner von Wohnheimen, die keine

Wohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt nachfragen, werden hingegen nicht

bertcksichtigt. Die Zahl der Nebenwohnsitze und der Heimbevdlkerung wird tUber

den Prognosezeitraum konstant gehalten. Die Datengrundlage fur die Hauptwohn-

sitzbevoblkerung bilden die vom Statistischen Landesamt Niedersachsen erfassten

Einwohnerzahlen zum 31.12.2022.1!

Fur die Erstellung einer Bevoélkerungsprognose mussen Annahmen getroffen wer-  Ableitung der Prognoseannah-
den. Diese stiitzen sich bei einer Bevélkerungsprognose hauptsachlich auf die ver- ;”j;;“;fas’s umfangreicher
gangene Entwicklung der demografischen Komponenten. Hierflir wurden im Vor-
feld der Bevdlkerungsprognose die Daten zu Geburten, Sterbefallen sowie Zu- und
Fortzligen in einem sogenannten Stlitzzeitraum analysiert. Diese Daten werden
anhand von Referenzdaten auf Landes- und Bundesebene, z. B. Annahmen zum
Zuzug aus dem Ausland nach Deutschland, ergénzt. So werden die lokalen Daten
plausibilisiert und Uibergeordnete Trends (z. B. die steigende Lebenserwartung o-
der sich wandelnde Uberregionale Wanderungsstréme) in die Prognose integriert.

11 Die zahl der Nebenwohnsitze und die Heimbevélkerung wurde in allen Gemeinden auf Basis der vorliegen-
den Daten aus dem Wohnraumversorgungskonzept von 2016 auf Basis aktueller Analysen und Recherchen
fortgeschrieben.
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Die Zu- und Fortzlge stellen bei jeder Bevilkerungsprognose die zentrale Kom-  wanderungen ais einfluss-
ponente dar. So sind Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung zu einem  reicfste Komponente
Grofteil auf Wanderungsbewegungen zuriickzufiihren (vgl. Kapitel 3). Die Prog-

nose der Wanderungen ist jedoch mit Unsicherheiten behaftet. Wanderungen wer-

den von vielfaltigen Faktoren, wie 6konomischen, politischen und gesellschaftli-

chen Entwicklungen, beeinflusst. Solche Ereignisse sind jedoch nicht absehbar

und kdnnen gleichwohl kurzfristig zu erheblichen Schwankungen bei den Zu- und

Fortztgen fuhren.

Auf Basis der Bevolkerungsprognose werden anschlieBend die wohnungsmarkre-  Prognose der wohnungs-
levanten Haushalte iber eine Haushaltsgenerierung abgeleitet, da letztlich nicht — markirelevanten Haushalte
die Einwohnerzahl, sondern die Zahl der Haushalte die relevante Kennzahl der
Wohnungsnachfrage darstellt. Bei wohnungsmarktrelevanten Haushalten handelt

es sich um sogenannte Wohnhaushalte. Das bedeutet, dass jede Wohnung maxi-

mal durch einen Haushalt bewohnt wird.

Die derzeitige und zukuinftige Nachfrage wird durch die wohnungsmarktrelevanten  Abgleich von Nachfrage und
Haushalte abgebildet. Die Nachfrage wird in einem abschlieBenden Schritt dem  Wohnungsangebot
Wohnungsangebot gegentbergestellt, um Wohnungsdefizite oder -Uberhange zu

ermitteln und letztendlich Neubaubedarfe zu bestimmen.

9.2.  Ergebnisse der Bevolkerungsprognose

Fur den gesamten Landkreis Peine (0. Stadt) ergibt sich daraus fur das Jahr 2040  Bevélkerungsanstieg um 3,0 %
eine Einwohnerzahl von rund 91.770 (wohnungsmarkirelevant). Gegeniiber dem  bis 2040im Landkreis Peine
Bevolkerungsstand von 89.830 Personen im Basisjahr 2022 entspricht das einem (0 Stec

Zuwachs von 2.680 Personen bzw. 3,0 %.

Der starkste Anstieg der Bevolkerungszahl findet bis etwa 2030 statt. Bis zu die- Zzh;g;eV""”‘e’””gsa”“’eg
sem Zeitpunkt ist ein Wachstum der Bevolkerung um 1.940 Personen, bzw. 2,2 %
zu beobachten. Bis 2040 wéachst die Bevdlkerungszahl von diesem Zeitpunkt aus
nur noch um 730 Personen. Der Grund hierfir ist die zunehmende Alterung der
Bevdlkerung, die fur steigende Sterbezahlen und sinkende Geburtenzahlen sorgt.

Das Bevolkerungswachstum im Landkreis bis 2040 wird von fast allen sechs Ge- r‘f)’s;’gg’ce‘,’gl’f’b” liber Ge-
meinden getragen. Lediglich in Edemissen ist mit einem leichten Riickgang von

rund 120 Personen zu rechnen. Die Gemeinde mit dem starksten absoluten Be-

volkerungsanstieg bis 2040 ist Vechelde mit einem Zuwachs von rund 1.080 Per-

sonen. Die niedrigsten absoluten Zuwachsraten weisen Hohenhameln (rund 300

Personen) und llsede (rund 160 Personen) auf.
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Das hochste prozentuale Bevolkerungswachstum zeigt sich in Lengede und é;”rg;‘i;“ﬁ'\’gs‘t/lzg”;’sdzg;g
Vechelde mit einem Wert von jeweils +5,7 %. Die Gemeinden Wendeburg

(+3,9 %), Hohenhameln (+3,0 %) und lisede (+0,7 %) liegen unter diesem hohen

Niveau. Der Bevolkerungsriickgang in Edemissen betragt -0,9 %.

Tabelle 4: Bevolkerungsprognose 2022 bis 2040 nach Kommunen (wohnungs-
marktrelevant)

Veranderung Veranderung
Gemeinde 2022 2030 2022 bis 2030 2040 2022 bis 2040
absol. % absol. %
Edemissen 12.640 12.660 20 0,2 % 12.520 -120]-0,9 %
Hohenhameln 9.910 10.160 240 2,4 % 10.210 300[ 3,0 %
Lengede 14.700 15.240 540 3,7 % 15.660 840| 5,7 %
\Vechelde 18.800 19.520 720 3,8 % 19.990 1.080] 5,7 %
\Wendeburg 10.900 11.180 270 2,4 % 11.330 430 3,9 ¥
llsede 22.870 23.020 160 0,7 % 23.200 160| 0,7 %
LK Peine (0. Stadt) 89.830 91.770] 1.940] 2,2 % 92.910 2.680| 3,0 %

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Das Bevolkerungswachstum im Landkreis fallt insgesamt deutlich aus, dabei er-  Verschiebung der Altersstruk-
geben sich jedoch je nach Altersgruppe deutliche Abweichungen. Der héchste ab- %oiwlvlg‘h Alterung der ,Baby-
solute Anstieg ist bei der Gruppe der 65- bis unter 80-Jahrigen zu beobachten

(+4.160 Personen, +25,9 %), der héchste absolute Riickgang bei den 45- bis unter

65-Jahrigen (-2.600 Personen, -9,4 %). Diese beiden Entwicklungen hangen un-

mittelbar miteinander zusammen, da im Prognosezeitraum ein groRer Teil der so-

genannten Babyboomer-Generation von der einen in die andere Altersgruppe

wechselt. Da diese Personen weiterhin in den Gemeinden verbleiben, kénnen jin-

gere Personen nur in begrenztem Umfang zuziehen und in die Altersgruppe der

45- bis unter 65-Jahrigen ,nachwachsen®.

Der Landkreis wird nicht mehr in solch einem MaRe, wie bisher durch den Zuzug  Venger Famiien
von Familien gepragt sein. Die Zahl der 25- bis unter 45-Jahrigen sinkt bis 2040

um 1.790 Personen bzw. 8,3 %. Die zu dieser Elterngeneration zugehdrige Kin-
dergeneration der unter 6-Jahrigen zeigt ebenfalls einen deutlichen Rickgang um

670 Personen. Dies entspricht einem Verlust von -11,5 % und damit dem héchsten
prozentualen Riickgang. Die Kindergeneration der 6- bis unter 18-Jéahrigen steigt

hingegen um 1.030 Personen bzw. 9,7 %. Auch fur diese Entwicklungen sind die
Alterungsprozesse und der im Verhaltnis geringere Zuzug ausschlaggebend. Das

herausaltern der Kinder unter 6 Jahren und ihre Eltern aus der jeweiligen Gruppe

kann der Zuzug junger Familien nicht kompensieren.
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Die Zahl der jungen Erwachsenen von 18 bis unter 25 Jahren zeigt ebenfalls ein
deutliches Wachstum. Von 2022 bis 2040 erhoht sich ihre Zahl um 18,2 % bzw.
1.110 Personen. In diesen Entwicklungen zeigen sich die heterogenen Einflisse,
die auf diese Altersgruppe wirken. Zum einen wachsen in diese Altersgruppe die
Jugendlichen aus den bestehenden Familienhaushalten hinein, von denen nicht
alle zum Studium oder der Ausbildung aus dem suburbanen Raum fortziehen. Zum
anderen fuhrte die Zuwanderung von Schutzsuchenden seit etwa 2014 zu hohen
Wanderungsgewinnen in dieser Altersgruppe in ganz Deutschland. In weniger an-
gespannten Wohnungsmaérkten sind zu dieser Altersgruppe auch Familiengriinder
zu zahlen, die ohne lange Phase des Ansparens Eigentum bilden kénnen.

Besonders auffallig ist die Entwicklung der Zahl der ab 80-Jahrigen. Zeigt sie bis
2030 bereits ein sehr deutliches Wachstum von 38,0 % (820 Personen) wird ins-
gesamt bis 2040 ein Wachstum um 66,3 % zu beobachten sein, was 1.430 Perso-
nen entspricht. Dieses Wachstum geschieht in solch einem Umfang, da mit Fort-
schreiten des Prognosezeitraums die zahlenmafiig stark besetzten Geburtsjahr-
génge der 1950er Jahre in diese Altersgruppe eintreten. Zugleich nimmt die Le-
benserwartung zu.

Tabelle 5: Bevolkerungsprognose 2022 bis 2040 nach Altersgruppen (wohnungs-
marktrelevant)

Veranderung Veranderung

Altersgruppe 2022 2030 2022 bis 2030 2040 2022 bhis 2040
absol. % absol. %

unter 6 Jahre 5.820 5.220 -600| -10,3 %) 5.150 -670] -11,5%
6 bis unter 18 Jahre 10.580] 12.200] 1.620] 15,3 %| 11.600] 1.030] 9,7 %
18 bis unter 25 Jahre 6.110] 6.220 100 1,7%| 7.220] 1.110] 182%
25 bis unter 45 Jahre | 21.580, 20.810 -770] -3,6%| 19.780] -1.790] -8,3%
45 bis unter 65 Jahre | 27.520] 25.580] -1.930| -7,0%| 24.920, -2.600 -9,4 %
65 bis unter 80 Jahre | 16.070, 18.760] 2.700] 16,8 %| 20.230] 4.160, 25,9 %
80 Jahre und &lter 2.160[ 2.980 820 38,09% 3.600 1.430] 66,3 %

LK Peine (0. Stadt) 89.830| 91.770] 1.940] 2,2%| 92.500] 2.680] 3,0 %
Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Die Entwicklungen in den einzelnen Altersgruppen haben auch Auswirkungen auf
die Altersstruktur der wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung insgesamt im Land-
kreis Peine (0. Stadt). Im Basisjahr 2022 der Prognose sind die Altersgruppen der
25- bis unter 45-Jahrigen sowie der 45- bis unter 65-Jahrigen mit 24 % bzw. 31 %
die anteilig gréf3ten Gruppen. Die unter 18-Jahrigen machen 18 % der Bevolke-
rung aus und junge Erwachsene von 18 bis unter 25 Jahre 7 %. Die Zahl der Se-
nioren unter 80 Jahren ergibt 18 % der Gesamtbevdlkerung und die hochbetagten
Senioren ab 80 Jahren machen 2 % der Bevolkerung aus.
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Im Vergleich zur Altersstruktur in Deutschland insgesamt hat der Landkreis Peine
(0. Stadt) in 2022 damit einen hoheren Anteil der 45- bis unter 65-Jahrigen sowie
der 65- bis unter 80-Jahrigen (jeweils 3 %-Punkte hoher als der bundesdeutsche
Wert). Ebenfalls einen leicht héheren Anteil an der Bevblkerung besitzt die Alters-
gruppe der 6- bis unter 18-Jahrigen (1 %-Punkt hoher als der bundesdeutsche
Wert). Einen leicht geringeren Bevdlkerungsanteil als in Deutschland weist die
Gruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen auf (1 %-Punkt niedriger als der bundesdeut-
sche Wert). Ein deutlicher Unterschied im Vergleich der beiden Altersstrukturen
lasst sich bei den ab 80-Jahrigen erkennen. Der Anteil dieser Altersgruppe ist mit
7 % in Deutschland deutlich héher als im Landkreis Peine. Die jungen Altersgrup-
pen der unter 6-Jahringen sowie der 18- bis unter 25-Jahrigen entsprechen dem
bundesdeutschen Wert.

Diese Charakteristik der Altersstruktur verstérkt sich in den Gemeinden des Land-
kreises im Prognosezeitraum. Der Anteil der Menschen ab 65 Jahren steigt deut-
lich auf 26 % in 2040. Das bedeutet, dass im Jahr 2040 jede vierte Person min-
destens 65 Jahre alt ist. Zugleich nimmt auch der Anteil der Kinder und Jugendli-
chen leicht auf 19 % zu. Der Anteil der sogenannten arbeitsfahigen Bevdlkerung,
also der 18- bis unter 65-Jahrigen, verringert sich im Umkehrschluss, von 62 % in
2022 auf 56 % in 2040.

Abbildung 25: Veranderung der Altersstruktur im Landkreis Peine (0. Stadt)
(2022-2040)
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Quelle: GEWOS
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5.3.  Ergebnisse der Haushaltsprognose

Fur die Wohnungsnachfrage ist nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl und
GroRenstruktur der Haushalte die relevante GroRRe. Daher wird im folgenden Ka-
pitel die zukunftige Haushaltsentwicklung dargestellt. Analog zur Bevolkerungs-
prognose erfolgt auch die Haushaltsprognose auf Ebene der einzelnen Gemein-
den.

Fur den Landkreis Peine (0. Stadt) ergibt sich bis 2040 ein Anstieg der Zahl der
wohnungsmarktrelevanten Haushalte auf dann 39.320. Das entspricht einem Zu-
wachs um 1.300 Haushalte bzw. 3,4 % im Vergleich zum Ausgangswert von
38.020 Haushalten in 2022. Damit fallt der prozentuale Zuwachs der Haushalte
leicht positiver aus als die Bevolkerungsentwicklung (+3,0 %). Hintergrund ist die
fortschreitende Verringerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe aufgrund der
Alterung der Bevolkerung.

Wie bei der Bevolkerungsprognose féllt auch bei den Haushalten der Zuwachs in
den Gemeinden Lengede (6,5 %) und Vechelde (5,2 %) bis 2040 am deutlichsten
aus. Wendeburg und Hohenhameln weisen mit einem Zuwachs um 4,5 % und
3,5 % jedoch auch deutliche Wachstumsraten auf. Geringer fallen diese in Ede-
missen und llsede mit 1,0 % bzw. 0,8 % aus.

Tabelle 6: Haushaltsprognose 2022 bis 2040 nach Gemeinden

Veranderung Veranderung
Gemeinde 2022 2030 2022 bis 2030 2040 2022 bis 2040
absol. % absol. %
Edemissen 5.420 5.450 30| 0,6 % 5.470 50]1,0 %
Hohenhameln 4.130 4.210 80| 2,0% 4.280 150]3,5 %
Lengede 6.010 6.190 180 3,0 % 6.410 390/ 6,5 %
\Vechelde 8.110 8.310 200 2,5 % 8.530 430[5,2 %
\Wendeburg 4.600 4.710 110] 2,4 % 4.800 210[4,5 %
lisede 9.760 9.780 20 0,2% 9.840 80[0,8 %
LK Peine (0. Stadt) 38.020 38.640 620 1,6 % 39.320] 1.300[3,4 %

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Differenziert nach Haushaltsgré3en fallen die Entwicklungen im Landkreis Peine
(0. Stadt) bis 2040 sehr unterschiedlich aus. Besonders deutlich erhdht sich die
Zahl der Einpersonenhaushalte, um ca. 1.320 bzw. 12,3 %. Die Zahl der Zweiper-
sonenhaushalte wachst ebenfalls deutlich um 680 bzw. 4,8 %. Haushalte mit drei
sowie mit vier und mehr Personen werden hingegen jeweils zuriickgehen, um
5,2 % bzw. 350 und 5,3 % bzw. 340. Grund hierfir ist die Alterung der Haushalte.
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Dabei nimmt die Zahl der Haushaltsmitglieder in den urspriinglichen Familienhaus-
halten durch den Auszug der Kinder, aber auch durch Trennungen und Sterbefélle,
mit der Zeit ab.

Tabelle 7: Entwicklung der Zahl der Haushalte 2022 bis 2040 nach HaushaltsgréfRen

Veranderung Veréanderung
HaushaltsgréBe 2022 2030  2022bis 2030 2040 2022 bis 2040
absol. % absol. %

Eine Person 10.720] 11.250 530 5,0%| 12.030 1.320] 12,3 %
Zwei Personen 14.120] 14.550 430 3,0%| 14.800 680 4,8 %
Drei Personen 6.710 6.480 -230f -3,4%| 6.360 -350 -5,2 %
\Vier Personen+ 6.470 6.360 -110] -1,7%| 6.130 -340] -5,3%
LK Peine (0. Stadt) 38.020| 38.640 6200 1,6%| 39.320] 1.3000 3,4%

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Bis zum Jahr 2040 wird sich die Haushaltsstruktur im Landkreis aufgrund der be-
schriebenen Verénderungen leicht verschieben. 31 % der Haushalte, und damit
fast jeder dritte, werden im Jahr 2040 Einpersonenhaushalte sein. Damit zeigt sich
eine Erhdhung um 3 %-Punkte gegeniiber 2022. Der Anteil der Zweipersonen-
haushalte wird sich leicht von 37 % auf 38 % erhthen, wahrend die Anteil der gro-
Beren Haushalte sich verringern: Der Anteil der Haushalte mit drei Personen wird
von 18 %, der von Haushalten mit vier und mehr Personen von 17 % auf einen
Anteil von jeweils 16 % zurtickgehen.

5.4.  Wohnungsmarktbilanz und Neubaubedarf

Die Wohnungsmarktbilanz fir den Prognosezeitraum ergibt sich aus der Gegen-
Uberstellung der ermittelten Haushaltsprognose mit dem fortgeschriebenen Woh-
nungsangebot. Zur Fortschreibung der Angebotsseite wird der Wohnungsbestand
unter Berlicksichtigung eines Wohnungsabgangs berechnet. Durch dieses Vorge-
hen wird der Neubaubedarf an Wohnungen bestimmt. Die eventuell in Planung
oder Realisierung befindliche Neubautatigkeit fir den Prognosezeitraum findet hin-
gegen keine Beriicksichtigung. Die in diesem Kapitel angegebenen Neubaube-
darfe kbnnen somit also auch durch bereits in Realisierung befindliche Neubau-
vorhaben gedeckt werden.

Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist eine so genannte Fluktuationsre-
serve (Angebotsiiberhang) in Hohe von mindestens 2 % der Haushalte notwendig,
um ein reibungsloses Wohnungsmarktgeschehen zu ermdglichen. Die Fluktuati-
onsreserve ist dabei nicht gleichzusetzen mit einem strukturellen Wohnungsleer-
stand. Beispielsweise werden bei Umzlgen tibergangsweise haufig zwei Wohnun-
gen durch einen Haushalt belegt und auch durch Modernisierungsmafinahmen
steht ein gewisser Teil des Wohnungsbestands nicht immer aktiv zur Wohnnut-
zung zur Verfigung. Die Fluktuationsreserve wird rechnerisch auf die eigentliche
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Zahl der Haushalte aufgeschlagen, um die beschriebenen Effekte in der Bilanz
abzubilden.

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich abschlie3end drei Arten des Wohnungs-  Unterscheidung von drei
: Bedarfst
bedarfs unterscheiden: edarfstypen

= Nachholbedarf/Angebotsiiberhang: Der Nachholbedarf oder Angebotsiuber-
hang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an Wohneinheiten
und den nachfragenden Haushalten im Basisjahr. Er beschreibt damit die Si-
tuation auf dem Wohnungsmarkt Ende 2022.

= Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zuklnftigen Anstieg der
Haushalte gemal3 der Haushaltsprognose.

= Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kiinftigen Wohnungsabgan-
gen.

Der Ersatzbedarf bildet die Zahl der Wohneinheiten ab, die durch den Abriss, die  Ersatzbedar durch Woh-
Umnutzung und die Zusammenlegung von Wohnungen ersetzt werden missen. — "vgsabgang

Die Abgangsquote, also der Anteil des Wohnungsbestands, der jahrlich durch

diese Vorgange dem Markt entzogen wird, wird im Prognosezeitraum mit 0,2 %

pro Jahr konstant gehalten. Im Gegensatz zu den anderen beiden Bedarfstypen

ist beim Ersatzbedarf davon auszugehen, dass kaum neue Wohnbauflachen be-

ansprucht werden. Gegebenenfalls werden durch solche Baumafinahmen sogar

hohere Dichten erreicht, so dass zuséatzliche Bedarfe gedeckt werden kdnnen.

Durch die Anwendung der Abgangsquote wird sich bis zum Jahr 2040 ein Woh-  Zukinftiger Ersatzbedarf:
nungsabgang im gesamten Landkreis Peine (0. Stadt) von etwa 1.470 Wohnein- 470 Wohneinheiten
heiten ergeben. Diese Anzahl an Wohneinheiten muss bis 2040 errichtet werden,

um das heutige Bestandsniveau zu halten. Der Neubaubedarf fallt kontinuierlich in

ahnlicher Hohe Uber den gesamten Prognosezeitraum an.

Im Ausgangsjahr 2022 der Prognose ist der Wohnungsmarkt im Landkreis Peine  Angebotsiiberhang von
(0. Stadt) insgesamt iiber alle Gemeinden hinweg eher entspannt mit einem An- 000 "ormmgenin 2022
gebotsiiberhang von 660 Wohneinheiten.

Der Zusatzbedarf durch die kinftige Haushaltsentwicklung entsteht entsprechend  Zukinftiger Zusatzbedarf:
der Ergebnisse der Haushaltsprognose tber den Prognosezeitraum. Durch den =0 Vomeiheten
Haushaltsanstieg inkl. der Fluktuationsreserve ergibt sich ein Zusatzbedarf von

rund 1.330 Wohneinheiten bis zum Jahr 2040. Aufgrund der unterschiedlichen
Wachstumsdynamik wegen der Alterung der Bevélkerung fallt ein groRerer Teil

des Bedarfs auf den Beginn des Prognosezeitraums und nimmt dann mit der Zeit

ab.
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Unter Bertcksichtigung der Bedarfskomponenten ergibt sich fur den Landkreis
Peine (0. Stadt) ein Wohnungsbaubedarf von insgesamt 2.140 Wohnungen ab
2022 bis zum Jahr 2040.

= Ersatzbedarf 2040 = 1.470 WE
= Zusatzbedarf 2040 1.330 WE
= Nachholbedarf 2022 = -660 WE
Neubaubedarf = 2.140 WE

Werden die sechs Gemeinden einzeln betrachtet, ergibt sich der héchste Neubau-
bedarf in Vechelde mit rund 630 Wohneinheiten. Darauf folgt Lengede mit einem
Bedarf von 490 Wohneinheiten. In beiden Kommunen werden diese hohen Be-
darfe vor allem durch die hohe Anzahl an Zusatzbedarfen bedingt, also dem An-
stieg der Wohnungsnachfrage. In Edemissen (wo der geringste Neubaubedarf be-
steht) und llsede hingegen, die einen Neubaubedarf von 190 und 270 Wohnein-
heiten aufweisen, kommt dieser Bedarf vor allem durch den Ersatzbedarf zu-
stande.

Tabelle 8: Kleinraumige Wohnungsmarktbilanz 2030, 2035 und 2040 in Wohneinhei-

ten nach Bedarfstypen

Edemissen . 2030 2035 2040
Neubaubedarf insgesamt 50 120 190
Ersatzbedarf 90 150 210
Nachholbedarf und Zusatzbedarf -40 -40 -30
Neubaubedarf insgesamt 100 180 250
Ersatzbedarf 70 110 160
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 30 60 90

Lengede . 2030 2035 2040
Neubaubedarf insgesamt 140 310 490
Ersatzbedarf 100 170 230
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 30 150 250

Vechelde 2030 2035 2040
Neubaubedarf insgesamt 230 430 630
Ersatzbedarf 140 220 310
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 90 210 320

Wendeburg . 2030 2035 2040
Neubaubedarf insgesamt 120 220 310
Ersatzbedarf 80 130 180
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 40 90 140
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lisede 2030 2035 2040
Neubaubedarf insgesamt 0 120 270
Ersatzbedarf 170 270 380
Nachholbedarf und Zusatzbedarf -170 -150 -110

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Bis zum Jahr 2030 liegt der Bedarf insgesamt bei etwa 630 Wohneinheiten. Dies
entspricht rund 80 Fertigstellungen pro Jahr. Von 2030 bis 2040 muss der hoherer
Neubaubedarf von etwa 1.500 Wohnungen bzw. knapp 150 Einheiten pro Jahr
gedeckt werden.

Der Neubaubedarf tber die kompletten 18 Jahre des Prognosezeitraums liegt im
Mittel bei etwa 120 Fertigstellungen pro Jahr. Im Zeitraum von 2010 bis 2022 lag
die Zahl der Fertigstellungen im Landkreis Peine bei etwa 320 Wohneinheiten pro
Jahr. Damit liegt der zukinftige Neubaubedarf unterhalb des Niveaus der bisheri-
gen Bautatigkeit.

Die Wohnungsmarktprognose gibt das Wachstumspotenzial bzw. den Nachfrage-
druck wieder, der sich aus der zukinftigen Bevdlkerungs- und Haushaltsentwick-
lung ergibt. Inwiefern dieses Potenzial ausgeschopft wird, hangt von vielen weite-
ren Faktoren ab, die nicht Teil der Erstellung dieser Prognose waren und entspre-
chend nicht bertcksichtigt wurden. Damit die ermittelten Neubaubedarfe realisiert
werden kdnnen, ist etwa die Verfligbarkeit entsprechender Wohnbauflachen in den
Kommunen nétig. Im Landkreis Peine (0. Stadt) sind die Gemeinden in den ver-
gangenen Jahren und Jahrzehnten teils deutlich gewachsen, so dass viele einfach
zu erschlieende Flachen bereits entwickelt wurden und Flachenpotenziale knap-
per werden. Wo diese Versorgung durch eine anhaltend hohe Ausschdpfung der
Neubaupotenziale zukiinftig nicht mehr gewahrleistet werden kann, kann eine
Drosselung der Neubautétigkeit politisch oder planerisch sinnvoll erscheinen. Zu-
dem haben die gestiegenen Baukosten und das anspruchsvolle Zinsniveau
deutschlandweit zur Zuriickhaltung bei Neubauvorhaben bei Investoren und Pri-
vatpersonen gefiihrt. Sollten aus den genannten oder weiteren Griinden in man-
chen Gemeinden keine attraktiven Angebote geschaffen werden kénnen, so ist
davon auszugehen, dass sich die prognostizierte Nachfrage in héheren Miet- und
Kaufpreisen niederschlagt oder auf angrenzende Kommunen verlagert, die ent-
sprechende Neubauobjekte realisieren kénnen.

5.5.  Zielgruppen

Bei der vorangegangenen Darstellung des Neubaubedarfs wird im Wesentlichen
die Zahl der Wohnungen die Zahl der Haushalte gegeniibergestellt. Ausschlagge-
bend fir die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung ist aber nicht nur die absolute
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Zahl der Wohnungsnachfragenden, sondern Wohnungen werden auch dann ge-
schaffen, wenn sich die qualitativen Wohnbedarfe der Haushalte verandern und
das vorherrschende Angebot im Bestand diese Wohnpraferenzen nicht bedienen
kann.

Die qualitative Nachfrage nach Wohnungen orientiert sich an haushaltsspezifi-  Winsche und Bedarfe unter-
schen Winschen und Bedarfen: Ein junger Erwachsener, der in die erste eigene sehiodloher Hatshafstypen
Wohnung zieht, stellt andere (qualitative) Anspriiche an eine Wohnung als ein

Haushalt, der durch Kinder seine Familie erweitert oder ein Haushalt, dessen Fa-

milie sich durch Auszug der Kinder, Trennung oder Tod der Partnerin bzw. des

Partners wieder verkleinert. Die Variablen Alter und Grol3e des Haushaltes beein-

flussen dabei insbesondere die Anspriiche an die Wohnungsgroéli3e.

Das bedeutet, durch die zukinftige Veranderung der Struktur der Haushalte  Qualtative Neubaubedarfe
(HaushaltsgroRe, Alter des Haushalts) bilden sich qualitative Wohnbedarfe. Dieser jj;ﬁ;?aﬁfﬁef’;”;‘;’;eé,”,f"””e
gualitative Neubaubedarf ergibt sich dabei nicht nur in wachsenden Kommunen,

sondern auch in Kommunen mit riicklaufigen Haushaltszahlen. Denn trotz einer

sinkenden Anzahl von Haushalten kommt es durch demografische Entwicklungen

zu einer Veranderung in der Struktur der Haushalte.

Die Veranderung der Struktur der Haushalte in den Kommunen ist ein wesentlicher  Typisierung der Haushalte
Aspekt, um die Entwicklung der qualitativen Neubaunachfrage einschéatzen zu kon-

nen. In einem ersten Schritt erfolgt daher eine Typisierung der Nachfragenden an-

hand der Haushaltsgroéf3e und des Alters des Haushaltsvorstandes.

Tabelle 9: Haushaltstypen nach HaushaltsgréRe und Alter des Haushaltsvorstan-

des
Grofe des Alter des Haushaltsvorstandes
Haushalts
18 bis 29 30 bis 44 45 bis 64 65 bis 79 80+
1-PHH Single- und Altere Single-
Starterhaushalte Paarhaushalte und Paar-
2-PHH mittleren Alters haushalte Senioren- Hochbetagte
3-PHH Junge Familienhaushalte, haushalte Haushalte
Mehrpersonen- Mehrpersonenhaushalte
4+-PHH haushalte ohne Kernfamilien

Quelle: GEWOS
Hinweis: Die Methodik der Haushaltsgenerierung durch Haushaltsvorstandsquoten lasst innerhalb der Gruppe
der Haushalte mit drei und mehr Mitgliedern keine Unterscheidung zwischen Familienhaushalten mit Kindern und
Mehrpersonenhaushalten, deren Mitglieder in keiner familiaren Beziehung im Sinne der Kernfamilie
zueinanderstehen, zu. Bei Mehrpersonenhaushalten ohne Kernfamilien kann es sich bspw. um eine studentische
Wohngemeinschaft handeln oder um das Zusammenleben von Geschwistern. Ebenso ist keine Unterscheidung
zwischen Paarhaushalten und Alleinerziehenden mit Kindern mdglich.
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In einem zweiten Schritt erfolgt die detaillierte Betrachtung der Entwicklung der  Entwicklung der Haushaltsty-
unterschiedlichen Haushaltstypen in den Kommunen im Landkreis Peine. Aus den  ”*""* %%
Prognosen der Haushaltszahlen lassen sich die zukinftigen Veranderungen der

einzelnen Haushaltstypen bis 2040 ableiten. Wie aus der nachfolgenden Abbil-

dung 26 ersichtlich wird, sind fur den Landkreise Peine (0. Stadt) gemaf den Prog-

noseergebnissen Zunahmen insbesondere bei den Seniorenhaushalten zu erwar-

ten, ihr Anteil erhoht sich im Betrachtungszeitraum von 28 % auf 36 %. Ebenfalls

leichte Anstiege zeigen die Starterhaushalte. lhre Zahl erhéht sich von rund 2.080

auf rund 2.210. Die Zahl der Ubrigen Haushaltstypen geht im Prognhosezeitraum

zurick.

Abbildung 26: Entwicklung der Haushaltstypen im Landkreis Peine (0. Stadt)
(2022-2040)
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Quelle: GEWOS

Wie die nachfolgende Abbildung 27 verdeutlicht, geht die Zahl der Ein- und Zwei-  Die Kommunen zeigen
personenhaushalte ab 30 bis unter 65 Jahren in allen Kommunen des Landkreises e Enwicklingen
Peine (0. Stadt) zurlick, wahrend ein Anstieg der Seniorenhaushalte zu erwarten

ist. Urséchlich ist die Alterung der Einwohner, die von den mittleren Altersgruppen

in das Seniorenalter eintreten. Weiterhin zeigen alle Kommunen einen Rickgang

bei den Familienhaushalten. Wie bereits bei der Entwicklung der Altersgruppen

und Wanderungen beschrieben wurde, ziehen zwar junge Familien in die Kommu-

nen des Landkreises, in den bestehenden Familien kommt es im Prognosezeit-

raum jedoch zum Auszug der Kinder aus dem Elternhaus, so dass sich hier die
Haushaltsstrukturen zugunsten der kleineren Haushaltsgrof3en verandern. Eine di-

vergierende Entwicklung zeigt sich lediglich bei den Starterhaushalten. Im Gegen-

satz zum allgemeinen Trend reduziert sich ihre Zahl in Edemissen.
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Abbildung 27: Entwicklung der Haushaltstypen in den Kommunen vom Landkreis
Peine (0. Stadt) (2022-2040)
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Quelle: GEWOS
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6. Gesamtbetrachtung des Wohnungsmarktes

Aufbauend auf den Analyseergebnissen werden nun Charakteristika, Potenziale
und Hemmnisse auf den Wohnungsmarkten der Gemeinden im Landkreis Peine
(o. Stadt) in einer zusammenfassenden Betrachtung vorgestellt. Aus dieser Zu-
sammenfassung werden daraufhin die Handlungsempfehlungen fir die zukUnftige
Wohnungsmarktentwicklung abgeleitet.

Wie bereits im Wohnraumversorgungskonzept von 2016 beschrieben, sind die Ge-
meinden im Landkreis Peine aufgrund der hohen Wohn- und Lebensqualitat, der
positiven wirtschaftlichen Entwicklung sowie der attraktiven Lage in der Region
beliebte Wohnstandorte.

Die Bevolkerungsentwicklung weist nach wie vor eine hohe Dynamik auf. Von
2012 bis Ende 2022 lag das Bevélkerungswachstum im Landkreis Peine (0. Stadt)
bei rund 7,2 %.

An den Komponenten des Bevolkerungswachstums hat sich wenig verandert. Der
Zuzug junger Familien sorgt trotz der Alterungsprozesse in der Bestandsbevolke-
rung fur ein niedriges Geburtendefizit. Ein besonders starker Zuzug ist in die Ge-
meinden Vechelde und, anders, als noch 2016, Lengede zu beobachten.

Das hohe Zuzugspotenzial, das sich aus der attraktiven Lage ergibt, wurde auch
in der jungeren Vergangenheit durch eine intensive Bautatigkeit erschlossen. Auch
getrieben durch den kraftigen Zuzug hat die Bautétigkeit jedoch nicht zur umfang-
lichen Entspannung der Wohnungsmarktsituation gefihrt.

Fur Transferleistungsbezieher und Haushalte mit geringen Einkommen, die aktiv
eine Wohnung suchen, hat sich die Situation in den vergangenen Jahren weiter
verscharft. Die Nachfrage in den Gemeinden ist zwar zurlickgegangen, jedoch hat
sich das Angebot an verfligbaren preisglinstigen Wohnungen weitaus starker de-
zimiert, sodass in allen Gemeinden ein deutliches Defizit an bezahlbaren Wohnun-
gen vorherrscht.

Fur den Landkreis Peine (0. Stadt) ist bis 2040 ein weiterer Bevolkerungsanstieg
um 3,0 % auf etwa 92.500 Einwohner zu erwarten. Die hdchsten Zuwachse wer-
den in Lengede und Vechelde stattfinden, zwei Gemeinden, die in den letzten Jah-
ren bereits stark gewachsen sind. Die Zahl der Haushalte im Landkreis (0. Stadt)
wird um 3,4 % anwachsen. Dieser wird getragen von einem deutlichen Anstieg der
Zahl kleiner Haushalte. Die Zahl grol3erer Haushalte ab drei Personen wird hinge-
gen zuruckgehen.
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Auch die Struktur der Bevolkerung andert sich. Trotz des weiterhin hohen Zuzugs
jungerer Menschen wird sich die die Altersstruktur durch die Alterung der beste-
henden Bevolkerung zu Gunsten der &lteren Menschen verschieben. Zugleich
werden die Haushalte, aufgrund des Auszugs der Kinder, Trennungen oder To-
desfallen, kleiner werden. Durch diese Entwicklungen nimmt die Bedeutung be-
stimmter Nachfragegruppen, wie etwa kleiner Seniorenhaushalte (mit mitunter
niedrigen Renten) und junger Starterhaushalte zu.

Im Landkreis Peine (0. Stadt) besteht bis zum Jahr 2040 ein Ersatzbedarf fur ab-
gehende Wohnungen in Héhe von 1.470 Wohneinheiten. Der Angebotsiiberhang
zum Stand 2022 betragt rund 650 Wohneinheiten und der Zusatzbedarf aufgrund
des zuklnftigen Bevolkerungsanstiegs liegt bei 1.330 Wohneinheiten. Zusammen-
genommen ergibt sich bis 2040 ein Neubaubedarf von 2.150 Wohneinheiten.
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7. Handlungsempfehlungen

In diesem abschlieRenden Kapitel werden die Handlungsempfehlungen fir die
Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis Peine (0. Stadt), die im Wohnraumver-
sorgungskonzept von 2016 formuliert wurden, auf Basis der fortgeschriebenen
Analysen Uberprift und gegebenenfalls erganzt. Die Zuordnung der Empfehlun-
gen zu den damals betrachteten Handlungsfeldern wird jedoch leicht abge&andert
und mit den nachfolgenden vier Themenfeldern tiberschrieben:

=  Wohnungsneubau

= Bestandsentwicklung

= Bezahlbarkeit

= Zielgruppen und barrierearmes Wohnen

Wie bereits im vorherigen Wohnraumversorgungskonzept, weisen wir ergdnzend
zu den vier Handlungsfeldern auf die Relevanz der stetigen Wohnungsmarktbe-
obachtung und die Fortfihrung des Dialogs mit und zwischen den Kommunen so-
wie mit der Wohnungswirtschaft hin.

Die Ereignisse des vergangenen Jahres haben gezeigt, wie schnell sich die Rah-
menbedingungen auf dem Wohnungsmarkt andern. Politik und Verwaltung mis-
sen schnell reagieren kénnen, um ihre Strategien anzupassen. Dazu ist es erfor-
derlich, stets einen Uberblick iber die Wohnungsmarktsituation zu haben. Daher
sollten die wesentlichen Daten und Fakten bezuglich Angebot und Nachfrage in
einem Wohnungsmarkt-Monitoring beobachtet werden.

Da Entwicklungen in einzelnen Kommunen Effekte auf Nachbarkommunen haben
kénnen, empfiehlt sich zudem — zumindest innerhalb des Landkreises — eine ab-
gestimmte Wohnungsmarktentwicklung. Auch sollte ein Dialog mit der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft erfolgen, da dieser der wichtigste Partner fur die Kom-
munen ist, wenn es um die Versorgung der Bevdlkerung mit bezahlbarem und be-
darfsgerechtem Wohnraum geht. Im Dialog von Politik, Verwaltung sowie Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft kbnnen gegenseitiges Vertrauen gestarkt, unter-
schiedliche Sichtweisen vermittelt und gemeinsame Strategien entwickelt werden,
um gemeinsam die Entwicklung des Wohnungsmarktes voranzubringen.

7.1.  Wohnungsneubau

Aufgrund des weiteren Wachstums (vgl. Kapitel 5) bleibt der Neubau von Wohn-
raum im Landkreis Peine ein zentrales Handlungsfeld. Grundsatzlich ist die Steu-
erung der Neubauaktivitdten oder deren Begrenzung dabei eine politische und pla-
nerische Entscheidung der Kommunen. Auch die Bevolkerung in den Gemeinden
sollte Neubauvorhaben mittragen. Zugleich haben auf der Seite der Wohnungsun-
ternehmen und privater Investoren hohe Baupreise und schwierige Finanzierungs-
bedingungen zur Zuriickhaltung bei der Umsetzung von Bauvorhaben gefuhrt. Der
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im Rahmen dieses Gutachtens ermittelte Neubaubedarf entspricht somit dem
mdglichen Wachstumspotenzial bzw. dem Wachstumsdruck und nicht zwingend
dem Neubauvolumen, das vor Ort unter den aktuellen Gegebenheiten einfach um-
setzbar ist.

Der Neubau sollte dabei die bestehende Struktur des Wohnungsangebots ergan-
zen und einer sich wandelnden Nachfrage Rechnung tragen. Wie bereits im Kon-
zept von 2016 formuliert, sollte die Innenentwicklung beim Neubau grundsatzlich
priorisiert werden. Neben der ErschlieBung attraktiver Wohnlagen und der Sicher-
stellung der Auslastung bestehender Infrastrukturen in den vorhandenen Sied-
lungsbereichen, kann der zusatzliche Flachenverbrauch am Ortsrand reduziert
werden. Aufgrund der prognostizierten Nachfrage nach Wohnraum im Landkreis
wird die erganzende Umsetzung von Neubauvorhaben in dezentralen Lagen
und/oder den etwas weniger dicht besiedelten Kommunen dennoch vermutlich er-
forderlich sein.

Der Fokus sollte auf kleinen, integrierten Standorten liegen, die eine Ausdehnung
der Siedlungsflache und der netzgebundenen Infrastruktur vermeiden bzw. die
dazu beitragen, bestehende Infrastrukturen auszulasten. Prioritat genief3t die qua-
litative Weiterentwicklung des bestehenden Wohnungsangebotes in Bezug auf
Barrieren und Energetik. Insbesondere der Ersatzneubau in héherer Dichte sollte
dabei in den Fokus gertickt werden. Dartber hinaus sollten auch Baullcken und
Nachverdichtungspotenziale fir den Wohnungsneubau genutzt werden.

Vor dem Hintergrund eines eventuellen Mangels an verfligbaren Flachen ist die
Innenentwicklung und Nachverdichtung fir die zukinftige Wohnungsmarktent-
wicklung im Kernbereich weiterhin strategisch bedeutsam. In verdichteten Sied-
lungsbereichen bieten vor allem mindergenutzte Flachen und Baulucken vielfaltige
Potenziale. Eigentiimer sollten gezielt angesprochen werden, um Bauflachenpo-
tenziale zu aktivieren. Parallel dazu kann die Beratung der Eigentimer zu Fragen
des Baurechts, der optimalen Nutzung sowie den Moglichkeiten beim Grund-
stiicksverkauf erfolgen, die ihre nicht- oder untergenutzten Grundstiicke bebauen,
aufstocken oder verkaufen wollen.

Ein- und Zweifamilienh&auser sind in suburbanen Gebieten eine beliebte Wohnform
im Neubau. Insbesondere junge Eigentumsbildner praferieren diesen Wohnungs-
typ. Dieses Segment ist daher nach wie vor ein wichtiger Faktor, um junge Fami-
lienhaushalte anzuziehen bzw. in einer Kommune zu halten (vgl. Kapitel 7.4.).

Das Mehrfamilienhaussegment bietet Moglichkeiten fur die Wohnraumversorgung
eines breiten Zielgruppenspektrums. Das Segment ist geteilt in den im Landkreis
relativ kleinen Wohnungsmarkt fir Eigentumswohnungen sowie das frei finanzierte
und geforderte Mietsegment. Vor allem fir Haushalte mit geringeren Einkommen
ist dieses Segment von hoher Bedeutung. Doch hohe Kaufpreise und gestiegene
Zinsen haben auch bei Haushalten mittleren Einkommens zunehmend zur Ver-
schiebung der Wohnpraferenz weg vom Eigenheim gefihrt.
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7.2.  Bestandsentwicklung

Wie im Kapitel 3.8. beschrieben wurde, wurde tber die Halfte des Wohnungsbe-
standes im Landkreis vor 1978 errichtet. Die (energetische) Sanierung/Moderni-
sierung nimmt damit einen wichtigen Stellenwert in der Wohnraumversorgung ein.
Weiterhin fuhrt der demografische Wandel zu einer héheren Nachfrage nach
barrierearmen Wohnungen. Sofern diese Nachfrage nicht durch Neubau befriedigt
werden kann, sind Anpassungen im Bestand notwendig.

Die Bestandsentwicklung ist fur die Kommunen selbst relativ schwer zu steuern.
Hier sind die Eigentimer selbst gefragt, mit Unterstlitzung bundesweiter Forder-
programme, ihre Gebaude zu sanieren. Die Eigentimer missen jeweils in Abhan-
gigkeit vom baulichen Zustand des Gebaudes, dem bestehenden Modernisie-
rungsbedarf, den hierdurch entstehenden Kosten und den eventuell gegenuber-
stehenden Einnahmen (Mieteinnahmen) entscheiden, inwiefern eine Modernisie-
rung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich ist. Die gestiegenen Energiepreise
und die gegenwartige bundesweite Debatte Uber die klimagerechte Sanierung von
Gebauden hat das Handlungsfeld der Bestandsentwicklung mit zusatzlicher Rele-
vanz aufgeladen.

Da Kommunen selbst wenig Einfluss auf das Sanierungsgeschehen nehmen kon-
nen, bleibt es wichtig, vor allem kleine und selbstnutzende Eigentiimer tber die
bestehenden Forderprogramme zu informieren. Diese Zielgruppe investiert ver-
gleichsweise wenig in den Erhalt des Bestands - oft wegen der geringeren finanzi-
ellen Moglichkeiten und des weniger umfassenden Kenntnisstandes zu diesem
Gebiet als bei groRen Wohnungsunternehmen. Auf Bundesebene ergeben sich
Foérdermdglichkeiten tiber die KIW und auf Landesebene Uber die NBank.

Vor dem Hintergrund der Bestandsentwicklung kommt auch dem Generationen-
wechsel ein besonderer Stellenwert zu, da die Kaufer der Bestandsobjekte in der
Regel Sanierungen und Modernisierungen vornehmen. Um den Generationen-
wechsel in den alteren Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen zu unterstitzen, mus-
sen zunachst geeignete altersgerechte Wohnalternativen flr die bisherigen Eigen-
heimbesitzer geschaffen werden. Dariiber hinaus gilt es, den bisherigen Eigentu-
mern auf ihnrem Weg in eine altersgerechte Wohnung Beratung und Unterstitzung
zur Seite zu stellen. Viele altere Menschen sind angesichts der Vielfalt der zu be-
achtenden Fragen uberfordert. Es gilt zum einen, ein geeignetes altersgerechtes
Wohnobjekt zu finden. Zum anderen muss der Verkauf des Hauses organisiert und
durchgefuihrt werden. Letztlich steht der konkrete Umzug an, der einer umfangrei-
chen Organisation bedarf. Fur alle diese Fragen sind viele &ltere Haushalte auf
Unterstutzung angewiesen.
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7.3. Bezahlbarkeit

Preisguinstiger Wohnraum ist fur eine sozial ausgewogene Bevolkerung in einer
Kommune von hoher Relevanz. In dieses Segment fallen nicht nur 6ffentlich ge-
forderte Wohnungen fir Transferleistungsempféanger, wie etwa Arbeitslose (SGB
[1+111), Geflichtete (AsylbLG) oder von Altersarmut (SGB XIlI) Betroffene. Auch fur
Haushalte mit niedrigen Einkommen ergeben sich Angebotsdefizite fur bedarfsge-
rechten Wohnraum. GemalR den Zahlen im Kapitel 4 zeigt sich im Landkreis Peine
ein Defizit in diesem Segment.

Die Instrumente zur Schaffung oder dem Erhalt von preisglnstigem Wohnraum
bleiben dabei die gleichen wie im vorherigen Konzept aus 2016, in dem

= das Konzeptvergabeverfahren,
= der Tausch von Belegungsrechten,
= die Verlangerung von Mietpreis- und Belegungshindung sowie
= der Ankauf von Belegungsrechten
als Moglichkeiten aufgezeigt wurden.

Dabei steht die Wohnraumfdrderung der NBank, sowohl fiir den Neubau als auch
fur den Erhalt von geférdertem Wohnraum im Bestand, im Mittelpunkt. Im Neubau
kann eine Sozialquote bei grol3en Vorhaben fir zusatzlichen preisglnstigen
Wohnraum sorgen. Berlicksichtigt werden sollten zudem auch Angebote im 2. For-
derweg fur Haushalte mit mittleren Einkommen.

Die Fordermdoglichkeiten riicken dabei insbesondere vor dem Hintergrund der stei-
genden Baukosten weiter in den Fokus. Ein Problem ist, dass preisgulinstiges Woh-
nen im Neubau unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten ein Widerspruch in
sich ist. Schon die hohen Erstellungskosten im freifinanzierten Wohnungsbau be-
dingen ein Mietniveau, das fir Haushalte mit geringen Einkommen kaum er-
schwinglich ist. Damit der Bau von Wohnungen im preisguinstigen Segment fur
Investoren attraktiv ist, missen finanzielle Anreize geboten und genutzt werden.
Die Forderung eines Mietwohnobjektes erfolgt in der Regel, wenn der Vermieter
sich vertraglich verpflichtet, die Wohnungen nur an Mieterinnen und Mieter zu ver-
geben, die eine Wohnberechtigungsbescheinigung vorlegen und deren Einkom-
men bestimmte Einkommensgrenzen nicht Uberschreitet. Zudem darf die vom
Land festgelegte anfangliche Miethéhe nicht tbertroffen werden. Die Wohnungen
missen fUr einen Zeitraum von in der Regel 20 Jahren belegungsgebunden ver-
geben werden.

Geférderter Mietwohnungsneubau sollte dabei in kleinen Einheiten entstehen, in-
tegriert in bestehende Bebauung oder als Teil einer umfassenderen Baumaf3-
nahme. Die Bauqualitdt und Gestaltung sollten trotz des engen finanziellen Rah-
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mens moglichst hochwertig sein. Als Standorte eignen sich insbesondere Quar-
tiere mit einer guten infrastrukturellen Ausstattung und einer guten Verkehrsanbin-
dung.

Weiterhin ist grundsatzlich ein wichtiger Baustein zur Dampfung von Preisanstie-
gen die generelle Ausweitung des Wohnungsangebots mittels Neubau. Durch die
Initiierung innerdrtlicher Umzugsketten kénnen auch Wohnungsangebote, die
nicht im preisginstigen Segment liegen, zur Entspannung auf dem Wohnungs-
markt beitragen, wenn etwa ein Haushalt beim Umzug in eine hochpreisige Neu-
bauwohnung eine preisginstige Bestandswohnung freizieht.

7.4.  Zielgruppen und barrierearmes Wohnen

Wie im Kapitel 5.5. deutlich wurde, sind die Seniorenhaushalte die Zielgruppe im
Landkreis Peine, die sich in ihrer Zahl deutlich erhéhen wird. Auch wenn naturlich
nicht alle Senioren Mobilitatseinschrankungen aufweisen, so erhéht sich die Wahr-
scheinlichkeit fur korperliche Beeintrachtigungen im Alter, daher wird nachfolgend
zunachst auf das barrierearme Wohnen eingegangen.

Hinsichtlich der aktuell bewohnten Objekte der Seniorenhaushalte wird es zukinf-
tig einerseits darum gehen, Nachnutzer fir die alteren Ein- und Zweifamilienhauser
zu gewinnen und den Generationenwechsel durch nahegelegene Ersatzangebote
voranzutreiben, und andererseits darum, Moglichkeiten aufzuzeigen, wie die Be-
stédnde an veranderte Anforderungen (Barrierearmut) angepasst werden konnen
(vgl. Handlungsfeld zur Bestandsentwicklung).

Beim Neubau im Geschosswohnungsbau werden haufig Aspekte des barrierear-
men Bauens, d. h. der Reduzierung von Barrieren, bericksichtigt. So werden
schwellenlose Hauseingange, Fahrstihle, gro3ziigige Wohnungszuschnitte oder
bodengleiche Duschen bei der Planung umgesetzt. Dem Neubau von Geschoss-
wohnungen kommt somit — auch vor dem Hintergrund eines anzustrebenden Ge-
nerationenwechsels in den Bestandsquartieren — ein besonderer Stellenwert zu.
Hierbei ist auch die Schaffung von geférdertem Wohnraum fiir Seniorenhaushalte
mit geringen bis mittleren Einkommen erforderlich, da die Miet- und Kaufpreise im
Neubau nicht selten die finanziellen Mittel von Seniorenhaushalten tbersteigen.

Neben dem barrierearmen Wohnraum ist, sowohl fiir das Wohnen im Alter als auch
fur Menschen mit korperlichen Beeintrachtigungen, das Wohnumfeld von zentraler
Bedeutung. Wohnungsangebote sollten daher vorrangig in integrierten und zent-
ralen Lagen sowie in Bestandsquartieren entstehen, um Senioren die Mdglichkeit
Zu bieten, in ihrem gewohnten Umfeld zu verbleiben und dabei alle Infrastruktur-
angebote nutzen zu kdnnen. Sofern die notwendige Infrastruktur vorhanden ist,
kann auch in Einfamilienhausgebieten barrierearmer Wohnraum in unmittelbarer
Umgebung in Erwagung gezogen werden. Die Realisierung von altersgerechtem
(Miet-)Wohnraum am Siedlungsrand ohne adaquate Versorgungsinfrastruktur und
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Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr hingegen sollte vermieden
werden.

Eine Zielgruppe, deren Zahl ebenfalls in einigen Kommunen ansteigt, sind die Star-
terhaushalte. Junge Erwachsene, die Starterhaushalte bilden, befinden sich oft-
mals in der Ausbildung, im Studium oder sind Berufseinsteiger. Sie verfiigen daher
oft noch Uber geringe Einkommen und fragen preiswerte und kleinere Wohnungen
nach. Fur sie sowie fur weitere Zielgruppen wie Senioren oder Alleinerziehende ist
die Schaffung von bezahlbaren Wohneinheiten mit bedarfsgerechter Gré3e und
Ausstattung von besonderer Relevanz. Durch ein entsprechendes Wohnangebot
kann fur die ,Kinder®, die aus den Familien herauswachsen, vor Ort eine Alterna-
tive zum Umzug in die Stadte geboten werden.

Trotz des Riuckgangs der Zahl an Familien in den Kommunen (vgl. Kapitel 5.5.),
bleibt die Familie eine zentrale Zielgruppe fiir den Wohnungsneubau bzw. die Be-
standsentwicklung im Landkreis Peine, insbesondere, da die oftmals praferierten
Eigenheime nur wenig Fluktuation aufweisen und in nur geringem Umfang auf den
Markt kommen, da sie langfristig — auch nach dem Auszug der Kinder — in der
Regel noch den (Erst)Besitzern als Zuhause dienen. Entsprechend sollten ver-
schiedene Wohnangebote fiir Familien geschaffen werden: Eine Moglichkeit zur
Verbindung der Anforderungen des flachensparenden Bauens mit der Nachfrage
nach Eigenheimformen bei jungen Familien besteht in der starkeren Integration
von kompakten Eigenheimformen (Stadth&usern/Townhouses) in Malinahmen der
Innenentwicklung. Des Weiteren empfiehlt es sich, Angebote im Mehrfamilien-
haussegment als attraktive Alternative zum Eigenheim zu entwickeln.
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