In der Region fehlen bis 2035
etwa 35 000 Wohnungen

Laut Prognose der N-Bank mangelt es auch an 19 000 Eigenheimen.

Von Andre Dolle

Braunschweig. In Braunschweig
und Wolfsburg wird Wohnranm
immer knapper. Bedarf an Woh-
nungen gibt es abgeschwiicht aber
auch in Salzgitter und den Land-
kreisen unserer Region.

Lediglich an den Regionsrin-
dern, also im Nordkreis Gifhorn,
im Ostkreis Peine, in Teilen des
Kreizes Helmstedt sowie im Harz
und im siidlichen Teil des Land-
kreises Gottingen, herrscht Leer-
stands-Gefahr. Das geht ans dem
neuen Wohnungsmarkthericht der
landeseigenen N-Bank hervor,
den  Bauministerin  Cornelia
Rundt (SPD) vorgestellt hat.

Demnach wird Braunschweig
bis 2035 um neun Prozent auf
274 500 Einwohner zulegen,
Wolfsburg um sechs Prozent auf
gute 131 000. Insgesamt werden
die Stidte und Kreise im alten Re-
gierungsbezirk Braunschweig zwi-

+Unser Ziel muss
essein, in Nieder-
sachsen bezahl-
e baren Wohnraum

fir alle zu schaffen.”

Comelia Rundt (SPD ),

Bauministerin

schen Githorn und Géttingen laut

N-Bank aber voraussichtlich um
34 Prozent schrumpfen. Eben-
falls wichtig fiir den Wohnungs-
markt ist die Anzahl der Haushal-
te. Obwohl die Einwohnerzahl ins-
gesamt  sinkt, werden die
Haushalte zwar schwach, aber im-
merhin um 0,2 Prozent zulegen.
Grund ist der Trend zu immer
kleineren Haushalten.

Treten die Prognosen ein, fih-
len in Braunschweig 2035 etwa
17 000 Wohnungen und 4400 Ei-
genheime. In Wolfsburg sind es
laut N-Bank 5600 Wohnungen
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und 2400 Eigenheime. Die beiden
Grofistidte steuern entgegen. Bis
2020 will Braunschweig fiir 5000
neue  Wohneinheiten  sorgen,
Wolfsburg sogar fiir 6000. Wolfs-
burgs Stadtsprecher Ralf Schmidt
sagte: ,,Wir wollen heutige Pend-
ler zu Neubiirgern machen. “

Den grifiten Bedarf in den
Grofistiidten, aber auch in den
Landkreisen, machen die Exper-
ten in den kommenden drei, vier
Jahren aus. Im gesamten alten Re-
gierungsbezirk fehlen laut Woh-
nungsmarktbericht bis 2035 etwa
19 000 Eigenheime und gut
35 000 Wohnungen in Mehrfami-
lienh#usern. Dem gegeniiber steht
ein voraussichtlicher Leerstand
von 17 500 Eigenheimen und gut
10 000 Wohnungen. Gegenrech-
nenlassensich diese Zahlen inner-
halb der Region nicht. Wer eine
Wohnung in Braunschweig sucht,
wird kaum nach Osterode zichen
wollen. Das gilt aber auch fiir die

meisten Landkreise: Wer eine
Wohnung in der Stadt Wolfenbiit-
tel sucht, wird wohl nicht nach
Hornburg ziechen. Bedarf und
Leerstand liegen manchmal nur
wenige Kilometer auseinander.

Die N-Bank-Prognose beriick-
sichtigt erstmals die in den ver-
gangenen Jahren gestiegene Zahl
an Fliichtlingen. Auch sie driingen
auf den Wohnungsmarkt, das gilt
zum Beispiel besonders fiir die
Stadt Salzgitter. Robert Ko-
schitzki von der N-Bank aber ver-
mutet: ,,Diese Ausnahmesituati-
onebbt wieder ab.”

Aufgrund des teilweise hohen
Preisdrucks auf dem Wohnungs-
markt sagt Bauministerin Rundt:
w~Unser Ziel muss es sein, bezahl-
baren Wohnraum fiir alle zu schaf-
fen.* Der N-Bank-Bericht dient
den Kommunen als Entschei-
dungsgrundlage bei Bauvorhaben.

Mehr auf Antworten und Debatte.
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In den Stéidten werden giinstige Wohnungen rar

Laut einer Studie der N-Bank fehlen Sonalwohnungen viele Wohnungen sind zu groﬂ In den Landkreisen gibt es zuweilen Leerstédnde.

Unser Leser
Mathias Kuennemann
bemerkt auf unseren Facebookseiten:

Dawird es jetzt mal
Zeit, dass der soziale
Wohnungsbau

voll greift.

Zum Thema recherchierte
Andre Dolle

Braunschweig. Der Titel des neuen
Wohnungsmarktberichts der N-
Bank macht deutlich, an welchen
Stellen es Probleme gibt. Er lau-
tet: ,,Bezahlbares Wohnen fiir al-
lc “ Hl(‘l' sieht die rot-griine Lan-

und bis zu 8,60 Euro in Wolfsburg
bei bestehenden Mietverhiiltnis-
sen. Bei Neuvermietungen liegt
die Spannbreite bei 6,60 Euro im
Landkreis Goslar und 10,80 Euro
in Wolfsburg, das hier ebenfalls
Spitzenreiter ist. ,,Fast jeder fiinf-
te Haushalt in Niedersachsen gibt
mehr als 40 Prozent seines Ein-
kommens fiir Mietzahlungen aus,
was als kritische Grenze angese-
hen werden muss*“, erklirt Dr. Sa-
bine Johannsen, Mitglied des Vor-
standes der N-Bank.

In Niedersachsen liegen wach-
sende Zentren und schrumpfende
Gemeinden oft nur wenige Kilo-
meter voneinander entfernt. Das
gilt auch fiir unsere Region. Hier
gebe es allerdings eine Besonder-
heit. Robert Koschitzki, Woh-

ung ichtlich den
groftten  Handlungsbedarf. Die
N-Bank ist eine landeseigene
Bank, die Landesregierung Auf-
traggeber der Studie. Sie soll den
Stidten und Gemeinden als Ent-
scheidungsgrundlage bei Bauvor-
habendienen.

Demnach steigt die Nachfrage
vor allem in den Stadten weiter
deutlich an. In unserer Region gilt
das vor allem fiir Braunschweig
und Wolfsburg, etwas weiter siid-
lich aunch fiir Géttingen. ,Denn
Menschen suchen ihren Wohnort
zumeist danach aus, wo sie ein at-
traktives Angebot von Arbeits-
plitzen sowie Kultur- und Frei-
zeitaktivititen haben, Die anhal-
tend grofte Wohnungsnachfrage in
den Ballungsriumen hat hohe
Preise zur Folge, die viele Haus-
halte deutlich belasten®, heifit es
in der Studie.

Das Mietpreisniveau liegt laut
N-Bank in unserer Region zwi-
schen 5 Euro Kaltmiete pro Qua-
dratmeter im Landkreis Goslar

kt- Experte der N -Bank,
driickt es so aus: ,Diejenigen, die
wachsen, wachsen weiterhin. Die-
jenigen, die schrumpfen,
schrumpfen nicht mehr so stark.*
Fiir den Nordkreis Gifhorn, fiir
den dstlichen Teil des Landkreises
Peine, fiir den Kreis Helmstedt
oder den Harz sieht es nicht mehr
ganz sodiister aus, was den Bevél-
kerungsschwund und als Folge den
Leerstand von Eigenhei und

nerzahl um gut 3 Prozent
schrumpfen.

Der konkrete Wohnungs-Be-
darf leitet sich jedoch nicht aus
der Bevblkerungszahl selbst ab,
sondern aus den Haushalten.
_Der iiberwiegende Teil der Be-
vilkerung Nied ‘h lebt
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auch eine ungebrochen hohe
Kaufkraft - trotz des Abgas-
Skandals bei VW, Das gilt anch
besonders fiir das Umland von
Wolfsburg und Braunschweig so-
wie fiir Géttingen. Hier ist die
Kaufkraft hoch, das Angcbat an
Woh md E

mittlerweile in kleinen Haushal-

aber knapp. Deswegen steigen die

an kleineren Wohnungen. Der Be-
darf an Single-Wohnungen wird
audl anfg-nmd der immer lter

llschaft grofer. In

Problem erkannt. Heiner Pott,
Verbandsdirektor der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Nie-
d ‘hsen und Bremen, erkennt

Braunschweig und Wolfsburg sol-
len bis 2020 etwa 5000 bezie-
hungsweise 6000 neue Wohnein-
heiten entstehen.

Doch gerade bei Sozialwohmm-
gen sieht die N-Bank in unserer
Region groften Handlungsbedarf.
Ende 2016 verfigten Braun-
schweig, Wolfsburg und Salzgitter
zusammen iiber 7600 Sozialwoh-
nungen. In den Stidten Gifhorn,
Peine, Helmstedt, Wolfenbiittel,
Goslar und Seesen waren es zu-
sammen 2900 Wohnungen und in
einigen weiteren kreisangehirigen
Kommunen noch einmal gut 2300
Woh Neue

einen Bedarf von 30 000 weiteren
Sozialwohnungen in Niedersach-
sen. ,,Das ist eine Herkules-Auf-
gabe angesichts der Versiumnisse
derletzten 20 Jahre*, sagt er.

Kaufpreise

Eigenheime sind in den vergange-
nen Jahren in allen Regionen Nie-
dersachsens deutlich teurer ge-
worden. Im zweiten Quartal des
Jahres 2016 lagen die Preise
durchschnittlich 40 Prozent iiber
denen von 2010. Besonders stark
fiel die Preissteigerung in den
wachsenden Stiidten wie Braun-

gen wurden in den letzten drei
Jahren aber kaum noch geférdert.
Es waren lediglich 280 Wohnun-
gen in Braunschweig und Wolfs-
burg. ,Dies kann den Bestands-
mckgang durch auslaufende Sozi-

ten mit ein oder zwei Personen®,
heifst es im Bericht. In der jiings-
ten Vergangenheit seien aber wie-
der leichte Zuwiichse der kleinen
}alnﬂlcnhaushs.ltc mit drei Haus-

n Fa-

Miet- und K:

Bauté#tigkeit und Baubedarf

bei weitem mcht
» sagt Koschi

schweig, und Géttingen
aus. In der Landeshauptstadt
Hannover haben die Kaufpreise
seit 2010 beispielsweise um mehr
als 50 Prozent zugelegt. Somit lag
der mittlere Preis fiir ein freiste-
hendes Ein- oder Zweifamilien-
haus in Hannover bei 405 000 Eu-
ro. Auch die Landk sind teil-

Im Vergleich zum Bund
Niedersachsen nach wie vor iiher-
lich stark von Ein-

‘Wohnungen angeht. Noch vor zwei
Jahren kam die N-Bank in ihrer
damaligen Studie zu eindeutige-
ren Ergebnissen als jetzt.

milienhaushalte mit Kindern stel-
len knapp ein Drittel aller Haus-
halte in Niedersachsen. Bis 2035
wird die Zahl der Haushalte nie-
dcrsadlscnwcit um drei Prozent

Die Bevilkerung bleibt in Nieder-
sachsen bis 2035 laut Prognose
relativ stabil. Fliichtlinge, vor al-
lem aber auch Zuziige innerhalb
Deutschlands und Europas, glei-
chen den Bevilkerungsverlust
durch eine alternde Gesellschaft
fast aus. In unserer Region sorgt
der Harz fiir einen etwas negative-
ren Trend. Hier wird die Einwoh-
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in unserer Region le-
di g].lch um 0,2 Prozent. In Braun-
schweig und Wolfsburg gibt es vor
allemkleine Haushalte.

Wirtschaft und Kaufkraft

und Zweifamilienhiusern geprigt.
Hohe Anteile an Mehrfamilien-
héusern zeigen sich erwartungsge-
mift in den Grofistidten Braun-
schweigund Géttingen.

Private sind nach wie vor die
wiehti; im Woh-

in Comc].la Rundt
(SPD) sagt: ,Der Neuban darf
sich nicht aufhochpreisige, rendi-
testarke Wohnungen konzentrie-
ren. Denn es gibt immer mehr
Haushalte, die auf bezahlbaren
Wohnraum angewiesen sind.*
Insbesondere  Alleinerzichende,
kinderreiche Familien und dltere

hen wiirden durch teure

nungsbau. Wn 1hncn wcrdcn fast
neun von zel er-

Mieten 1mmcr stiirker belastet.
Die 1 ung selbst will

richtet. Diese Privaten legenihren
Schwcrpunkt aber auf Ein- und

Die wirtschaftliche Entwickl
hat groften Einfluss auf den Woh-
nungsmarkt. So ist zum Beispiel
die Arbeitslosigkeit in Wolfsburg
besonders niedrig. Hier herrscht

hii Mehrfamili-
enhiiuser bauen sie laut der N-
Bank-Studie kaum noch. Offen-
bar sind sie nicht mehr lukrativ
genug. Es mangelt vor allem auch

bis 2019 Mittel in Héhe von
800 Millionen Euro fiir den sozia-
len Wohnungsbau zur Verfiigung
stellen. Davon kénnen 7000 Woh-
nungen gebaut werden.

Nicht nur Rot-Griin, auch die
Immobilienwirtschaft hat das

weise von erheblichen
Preissteigerungen betroffen. Al-
lerdings liegt das Preisniveau hier
immer noch deutlich unter dem
der Grofistidte. Im Landkreis
Holzminden war ein Eigenheim im
Jahr 2016 bereits fiir durch-
schnittlich 88 000 Euro zu be-
kommen, Bei den Eigentumswoh-
nungen sieht die Entwicklung
dhnlich aus.

Setzen sich die Kommunen
entschieden genug fir
bezahlbaren Wohnraum ein?
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.Es gibt nur einen Ausweg: Es muss
starker in den Wohnungsbau inves-
tiert werden.*

Luxusgut Wohnung

B ezahlbare Wohnungen wer-
den ein knappes Gut. Das
gilt vor allem fiir Neuver-
mietungen in den grofien Stidten
unserer Region. Wohnungssu-
chende stehen vor der Wahl: Ent-
weder entscheiden sie sich fiir die
teurere Wunschwohnung in der
gewiinschten Stadt - oder sieneh-
men miteiner Wohnung in einer
Gemeinde mit geringeren Miet-
preisenvorlieh. Berufstitige
miissten dann pendeln.

60 Prozent aller Berufstitigen
arbeiten nicht anihrem Wohnort.
Und die Pendelwege werdenim-
mer inger - weil die Mietpreise in
den Groftstidten wie Braun-
schweig und Wolfshurg, aber auch
in den Speckgiirtelgemeinden,
immer hher werden. Ein Teufels-
kreis. Steigende Mietpreise tref-
fen vor allem Alleinerzichende
und kinderreiche Familien, ver-
mehrt anch Rentner, die sichnach
dem Tod des Partners die Woh-
nung nicht mehr leisten kénnen.

Es gibt nur einen Ausweg: Es
muss stiirker in den Wohnungsbau
investiert werden. Es sind vor al-
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lem private Investoren, die auf
dem Wohmungsmarkt titig sind.
Sie haben die Rendite im Blick.
Das ist nicht verwerflich. Das
fithrt aber dazu, dassin den Stid-
ten nur noch teure Wohnungen ge-
baut werden.

Esliegt am Staat, also am
Bund, dem Land und den Kom-
munen, fiir finanzielle Anreize zu
sorgen, damit wieder giinstigere
Wohnungen und auch mehr Sozi-
alwohnungen gebaut werden. Es
muss wieder mehr Forderung fiir
private Investoren geben, ein Til-
gungsnachlassist ebentalls erfor-
derlich. Von selbst fallen Sozial-
wohmingen nicht vom Himmel.
Dieren Neubau ist teuer, Nieder-
sachseninvestiert bis 2019im-
merhin 800 Millioneninden
Sozialwohnungshau. 7000 Woh-
mungen sollen geschaffen werden.
Das ist ein Tropfen auf den heiften
Stein. Auch die Kommunen sind
am Zug. Eskannnicht sein, dass
Braunschweig und Wolfsburg in
den vergangenen drei Jahren zu-
sammen gerade mal 280 Sozial-
wohmingen geftrdert haben.



