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1 EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt das Wohnraumversorgungskonzept aus dem Jahr 2016 zu aktua-
lisieren, um eine neue Fordergrundlage fur geférderten Wohnraum und gleichzeitig eine Analyse
des Wohnungsmarktes in der Stadt Helmstedt mit besonderem Blick auf den aktuellen Leerstand
zu erhalten.

Die Stadt Helmstedt steht vor einigen groRen Herausforderungen: Aufgrund der Aufgabe des Stan-
dortes fur den Abbau von Braunkohle sind viele Arbeitsplatze weggefallen. Hierfir gebauter Wohn-
raum steht leer, weist Sanierungsstaus auf, steht teilweise in abgelegenen Ortsteilen und wird
schlichtweg weniger nachgefragt. Auf3erdem gibt es eine Altstadt mit denkmalgeschutzten Fach-
werkhausern, hier mangelt es an Parkplatzen und Aufenthaltsqualitat. Die Wohnungen in den
Obergeschossen leiden oftmals aufgrund niedriger Decken unter einem Sanierungsstau, viele sind
schlecht bis nicht bewohnbar. Hier liegt der Wohnraumleerstand bei 25 % aller Wohnungen (Leer-
standserhebung der Stadt), bei den Ladenlokalen sieht es nur etwas besser aus. In groR3en Teilen
der Altstadt und im benachbarten Conringviertel mit Griinderzeith&usern versucht die Stadt tber
Sanierungsgebiete und eine gezielte Ansprache der Eigentimer*innen den Zustand zu verbes-
sern. Gleichzeitig gibt es eine Nachfrage nach Neubaugrundstticken, um Einfamilienhauser fir Fa-
milien zu bauen.

Die Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes analysiert die demographische und bau-
liche Entwicklung seit 2016, mit besonderem Blick auf Menschen mit geringem Einkommen, den
Ruckgang gebundenen Wohnraums und den vorhandenen Leerstand. Handlungs- und Maf3nah-
menempfehlungen werden aufgrund der Analyse gestellt. Die Fortschreibung bildet damit eine fun-
dierte Voraussetzung fir die kommunale Bedarfsbestéatigung und eine Férderung des sozialen
Mietwohnungsbaus durch das Land Niedersachsen, indem es den aktuellen Férderbedingungen
der NBank entspricht. Durch den Blick auf den gesamten Wohnungsmarkt wird die Fortschreibung
ein Baustein zur stadtebaulichen und wohnungspolitischen Strategie der Stadt Helmstedt. Insbe-
sondere der Kontext von Bevolkerungsentwicklung und -prognosen, Wohnraumnachfrage und
Leerstand von Wohnraum ist unter dem Aspekt einem auf der Raumordnungsebene formulierten
Vorrang fUr Innenentwicklung genauer zu analysieren.

1.2 Regionale Einordnung, Stadtstruktur

Die Stadt Helmstedt ist die Kreisstadt des Landkreises Helmstedt und eine selbststandige Ge-
meinde nach niedersachsischem Kommunalrecht. Ende 2023 lebten rund 25.000 (LSN) bzw.
26.442 (Stadt Helmstedt) Einwohner*innen in der Stadt. Helmstedt liegt im Ubergangsbereich zwi-
schen dem nordlichen Harzvorland und dem norddeutschen Tiefland in einer Senke. Ostlich der
Stadt befindet sich die Grenze zum Bundesland Sachsen-Anhalt, die Stadt Wolfsburg liegt etwa
30 km ndrdlich, Braunschweig rund 35 km westlich. Wahrend der deutschen Teilung stellte die im
Osten befindliche A2 einen wichtigen Grenziibergang zwischen BRD und DDR dar. 2017 wurden
die Braunkohleabbaugemeinden Buddenstedt und Offleben in die Stadt Helmstedt eingemeindet.
Seitdem gliedert sich die Stadt neben der Kernstadt in die Ortsteile Bad Helmstedt, Barmke, Biid-
denstedt, Emmerstedt, Offleben, Hohnsleben und Reinsdorf.
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Helmstedt ist an das Autobahnnetz mit Hilfe der dstlich des Stadtgebietes verlaufenden A2 ange-
bunden. AuRRerdem ist die Stadt durch regelmafiig verkehrende Regionalziige in Richtung Magde-
burg und Braunschweig sowie vereinzelte ICs in Richtung Emden, KéIn. Leipzig und Hannover mit
dem Regional- und Fernverkehr verknupft. Evtl. wird der Ortsteil Buddenstedt im Rahmen eines
Forschungsprojektes und mit Hilfe eines autonomen Zuges an die Bahnstrecke angebunden.

Die soziale Infrastruktur ist gut ausgebaut, in den grd3eren Ortsteilen gibt es einen Kindergarten
und in Offleben und Emmerstedt auch noch eine Grundschule. Zum Einkaufen muss dagegen in
die Kernstadt gefahren werden, was von den Distanzen aber zumutbar ist.

Tabelle 1: vorhandene Infrastruktur in den Ortsteile (eigene Erhebung 2025)

Vorhandene Infrastruktur Ortsteile
Kindergarten Barmke, Emmerstedt, Bliiddenstedt, Offleben, 12x Kernstadt
Grundschulen Offleben, Emmerstedt, 4x Kernstadt

4x Kernstadt (1x Gesamtschule, 2x Gymnasium, 1x Realschule, 1x
Weiterfiihrende Schulen Forderschule mit Schwerpunkten ,,Sprache und Lernen” mit
Hauptschulzweig seit August 2025 )

Bahnhoéfe/Bahnhaltepunkte Kernstadt

Supermarkte 11x Kernstadt

Von den rund 12.200 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten mit Arbeitsort Helmstedt pendein
6.676 in die Stadt hinein. 37 % hiervon wohnen im Landkreis Helmstedt, 21 % kommen aus ande-
ren Landkreisen und 37 % aus anderen Bundesléndern. Dies ist auf die Nahe zu Sachsen-Anhalt
zurlckzufuhren. Gleichzeitig gibt es in der Stadt 5.931 Auspendler*innen, von denen Uber die
Halfte aulRerhalb des Landkreises arbeitet.

Demnach pendeln mehr Beschaftigte nach Helmstedt hinein als heraus. Der Pendlersaldo je 1.000
Beschatftigte ist somit in der Stadt Helmstedt positiv, im Gegensatz zum gesamten Landkreis, wel-

cher einen negativen Pendlersaldo aufweist. Die Stadt bietet somit Arbeitsplatze fiir Einwohner*in-

nen aus umliegenden Kommunen, ist aber auch als Wohnstandort fiir Menschen, die nicht pendeln
wollen, beliebt.

Tabelle 2: Pendlerstatistik 30.6.2023 (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

sozialversicherungspflichtig Pendlersaldo Pendlersaldo je 1000 Be-
Beschiftigte am Arbeitsort schaftigte am Arbeitsort
Stadt Helmstedt 12.224 2.160 177
Landkreis Helmstedt 25.260 -12.304 -487

1.3 Forderkulissen

In Niedersachsen ist die Vergabe von Fordermitteln fir den geférderten Wohnungsbau bei Neubau
an den Bedarf gebunden. Auf einer Karte auf der Homepage der NBank! ist zu sehen, in welcher
Gemeinde ein Bedarf gegeben ist und in welchen Gemeinden der Bedarf gesondert hachzuweisen

1 https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Mietwohnungen-in-
Mehrfamilienh%C3%A4usern-(Allgemeine-Mietwohnraumf%C3%B6rderung).html#landkartewohnraumfoer-
derung_wassiezumfoerderbedarfwissenmuessen (Aufruf 31.3.2025)



https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Mietwohnungen-in-Mehrfamilienh%C3%A4usern-(Allgemeine-Mietwohnraumf%C3%B6rderung).html#landkartewohnraumfoerderung_wassiezumfoerderbedarfwissenmuessen
https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Mietwohnungen-in-Mehrfamilienh%C3%A4usern-(Allgemeine-Mietwohnraumf%C3%B6rderung).html#landkartewohnraumfoerderung_wassiezumfoerderbedarfwissenmuessen
https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Mietwohnungen-in-Mehrfamilienh%C3%A4usern-(Allgemeine-Mietwohnraumf%C3%B6rderung).html#landkartewohnraumfoerderung_wassiezumfoerderbedarfwissenmuessen

Wohnraumversorgungskonzept Stadt Helmstedt — 1. Fortschreibung Seite 3

ist. Letzteres ist durch ein Wohnraumversorgungskonzept, eine kommunale Verordnung (87 Abs. 3
NWoFG) oder durch eine kommunale Festlegung zur Schaffung von geférdertem Wohnraum maog-
lich. Hier ist der langfristige Bedarf an Mietwohnraum nachzuweisen.

Durch den Einsatz der Mittel missen die Mieter*innen bestimmte Bedingungen erflllen: ,Die gefor-
derten Wohnungen dirfen nur an Haushalte vermietet werden, deren Gesamteinkommen die Ein-
kommensgrenzen nach 8 3 Abs. 2 NWoFG bzw. § 5 Abs. 2 Nr. 2 oder Nr. 3 DVO-NWOoOFG nicht
Ubersteigen.” Die Zweckbestimmung der Wohnungen ist auf eine Dauer von 30 (mittleres Einkom-
men) bzw. 35 (geringes Einkommen) Jahren festgesetzt. Sie beginnt, wenn die Wohnung bezugs-
fertig ist oder die baulichen MaRnahmen abgeschlossen sind. Die vereinbarte Miete ist fir die
Dauer von drei Jahren festgeschrieben (Nettokaltmiete), und zwar fur Berechtigte nach § 3 Abs. 2
NWOoFG (geringe Einkommen) 5,90 € (Mietenstufe |), 6,10 € (Mietenstufe Il und IIl) bzw. 6,40 €
(Mietenstufe IV bis VII). Fir Berechtigte nach 8 5 Abs. 2 Nr. 2 bzw. Nr. 3 DVO-NWoFG (mittlere
Einkommen) 7,30 € (1) Gber 7,50 € (lI+11) bis 7,80 € (IV-VII) je gm Wohnflache und Monat (Produk-
tinformation NBank, Stand 1.3.2025).

Das gewahrte Darlehen von bis zu 75 % der Gesamtkosten (im begriindeten Einzelfall bis zu

85 %) wird seit November 2021 im Bereich des Wohnraums fur Menschen mit geringem Einkom-

men mit einem Tilgungsnachlass von 30 % des Darlehensursprungsbetrages (davon 2/3 nach Be-
zugsfertigkeit oder Abschluss der baulichen Malinahmen und 1/3 nach Ablauf des 20. Jahres) ge-
koppelt. Aufierdem wird seitdem ein zusatzlicher Zuschuss in Hoéhe von 5.000 € fir jede barriere-

frei nutzbare Wohnung gemaf3 DIN 18040-2 gewahrt.

Die Richtlinie zur Durchfiihrung der sozialen Wohnraumférderung erméglicht auch den Erwerb von
Belegungs- oder Mietbindungen im Bestand. Mit einer flinf- bis maximal zwanzigjéhrigen Laufzeit
konnen Eigentimer*innen von ungebundenen Mietwohnungen einen monatlichen Mietzuschuss je
nach Laufzeitlange von 2,00, 2,50 bzw. 3,00 €/gm Wohnflache erhalten (Produktinformation
NBank, Stand 1.5.2024).

Seit Ende 2024 besteht die Mdglichkeit einer Verlangerungsforderung fir auslaufende Belegungs-
und Mietbindungen. Mit dieser Fordermoglichkeit kbnnen Eigentimer*innen von vormals durch die
NBank gefdrderten Wohnungen das zinsfreie Wohnraumférderdarlehen und damit die Bindung um
maximal 20 Jahre verlangern (Produktinformation NBank, Stand 1.12.2024).

Weitere Férdermoglichkeiten gibt es durch die Kreditanstalt fir Wiederaufbau, wie zum Beispiel
das Programm ,Jung kauft Alt“, welches Familien mit Kindern den Erwerb von Bestandsimmobi-
lien, die energieeffizient saniert werden sollen, erleichtern soll. Der Kredith6chstbetrag liegt aktuell
bei 100.000 bis 150.000 € und hangt vom Einkommen und der Anzahl der Kinder ab. Der Sollzins
hangt von der Zinsbindungslange ab.

2 DEMOGRAPHIEPROFIL

2.1 Bevdlkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner*innen in der Stadt Helmstedt hat in der Vergangenheit stetig abgenom-
men. So lasst sich seit 1990 ein Rickgang um 16 % bzw. 4.995 Einwohner*innen verzeichnen.
Leichte Zuwéachse gab es nach der Wende sowie in den Jahren 2015/16. Auch gab es in der zwei-
ten Jahreshalfte des Jahres 2022, bedingt durch den Ukraine-Krieg, einen Anstieg um mehr als
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500 Personen. Aktuell (31.12.2023) liegt die Bevodlkerungszahl laut LSN bei 25.633 (30.9.2024:
25.169), was einem Rickgang von 233 Einwohner*innen oder 0,9 % seit 2016 entspricht. Nach
den stadtischen Daten liegt die aktuelle Einwohner*innenzahl etwa 3 % héher als nach der Lan-
desstatistik. Diese Differenz ist unter anderem auf die vorgenommene Korrektur der Bevolkerungs-
zahl des LSN im Zuge des Zensus im Jahr 2022 zurtickzufihren (-455 Einwohner*innen) (siehe
Abbildung 1).

34.000
33.000
32.000
31.000
30.000
29.000
28.000
27.000
26.000

25.000

e Bevolkerung LSN e Bevolkerung EMA

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung - Vergleich Landesstatistik und Melderegister Stadt Helmstedt (Quelle: LSN,
Stadt Helmstedt, eigene Darstellung)

In der Bevolkerungsentwicklung lassen sich je nach Ortsteil rAumliche Unterschiede erkennen. Der
Ortsteil Emmerstedt ist mit +4 % bzw. +87 Einwohner*innen seit 2107 der Einzige, der einen Zu-
wachs verzeichnen kann. Einen besonders starken Riickgang gab es in den Ortsteilen Buid-
denstedt (-6 %, -80 EW) aufgrund des Wegfalls des Braunkohleabbaus, sowie in Barmke (-7 %, -
56 EW) aufgrund eines negativen Wanderungssaldos der letzten Jahre (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung nach Ortsteilen (2017=100%) (Quelle: Stadt Helmstedt, eigene Darstellung)
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2.2 Wanderungsbhewegungen

Der natirliche Bevélkerungssaldo der Stadt Helmstedt liegt seit 2011 durchgangig im negativen
Bereich (mehr Sterbefélle als Geburten), das zeitweilige Bevolkerungswachstum begriindet sich
also ausschlie3lich durch Wanderungsgewinne aufgrund des Migrationsgeschehens in den Jahren
2014 bis 2016 und 2022. Ohne Zuwanderung sinkt damit die Bevolkerungszahl.

800
600

400

200 Ill
0 N % Bn e NURCR B AT
NiAITT LT

-200

-400
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

I natirlicher Bevolkerungssaldo mmm \\anderungssaldo Bevolkerungsentwicklung

Abbildung 3: Bevolkerungssalden Stadt Helmstedt (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

2.3 Altersstruktur

Die Altersstruktur der Stadt Helmstedt spiegelt die allgemeine Alterung der Bevolkerung wider. Die
Altersgruppe der tber 75-jahrigen macht einen Anteil von 12 % der Gesamtbevolkerung aus, die
Altersgruppe ab 60 Jahren ist in den letzten Jahren stark angestiegen und stellt aktuell einen Anteil
von 21 % dar (die Babyboomer sind in diese Altersgruppe reingealtert). Der Anteil und die Anzahl
der Kinder, Jugendlichen und potenziellen Eltern ist gestiegen. Insgesamt ist der Altersdurschnitt in
der Stadt Helmstedt etwas hoher als in Gesamtniedersachsen.
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Abbildung 4: Altersstruktur Stadt Helmstedt, Vergleich (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Die Altersstruktur der Bewohner*innen weist in der raumlichen Verteilung Unterschiede auf. In der
Kernstadt ist die Bevdlkerungsstruktur jinger.
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Abbildung 5: Durchschnittsalter am 15.5.2022 (Quelle: Zensus Atlas 2022)

2.4 Auslandische Bevolkerung

Der Anteil der auslandischen Bevolkerung ist in den Jahren 2011 bis 2023 gleichmaf3ig von 5 %
auf 16 % gestiegen. 2016 lag der Anteil bei 9 %. Damit ist die Zahl der auslandischen Bewoh-
ner*innen seit 2016 um knapp 1.700 Personen angestiegen (siehe Abbildung 6). Des Weiteren
liegt der Anteil der européaischen Auslander*innen deutlich tber dem Anteil der nicht-europaischen
Auslander*innen, deren Zahl erst ab 2015/16 angestiegen ist. Ein besonders starker Anstieg der
europaischen-Auslander*innen ist aufgrund des Ukraine-Kriegs in den Jahren 2022/23 zu ver-
zeichnen (siehe Abbildung 6).
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Abbildung 6: Anteil europdaische und nicht-européische Auslander*innen, Landkreis Helmstedt (Quelle: LSN, eigene Dar-
stellung)

Auslandische Bewohner*innen leben insbesondere in der Kernstadt in Quartieren mit hoher Leer-
standsquote bzw. unsanierten Gebauden (siehe Abbildung 7).

L R = T T il .

i IW“F . GF L \\ aul Anteil der Auslander an der
[ r\[ 'EL 1 e * ZANRY Gesamtbevélkerung in % am

b }',';\Illﬂ L i:-:’ta 3 OGRS R, 15.05.2022 im 100m-Gitter

Q‘"‘mlL_:{ " - . bis 5
A —\ F groBer 5 bis 10
i
L - g gréBer 10 bis 15

By |EI > gréBer 15 bis 20
|'|: N B oroBer 20 bis 25
[ = o
I i 2N - :f'iq . groBer 25 bis 30
.3 ) SR o = et
| o O T WS s = e L . gréBer 30 bis 35
WNE=7e & e oM =i
\ e

. groBer 35 bis 40
. groBer 40

Abbildung 7: Anteil der Auslander*innen an der Gesamtbevolkerung in % (Quelle: Zensus Atlas 2022)
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2.5 Menschen mit Beeintrachtigungen

In Helmstedt sind (Stichtag 31.12.2023) 2.355 Menschen mit Beeintrachtigung in Besitz eines
Schwerbehindertenausweises. Dies entspricht ca. 9,2 % der Bevolkerung (Quelle: LSN). Nicht alle
schwerbehinderten Personen sind korperlich so beeintrachtigt, dass sie barrierefreie Wohnungen
bendtigen. Die konkrete Wohnungsnachfrage héngt also jeweils von der Art der Beeintrachtigung
ab. Knapp ein Viertel der Menschen mit Schwerbehindertenausweis haben Verluste oder Funkti-
onseinschrankungen der GliedmaRen oder der Wirbelséaule, allerdings kdnnen auch andere Beein-
trachtigungen (wie Herz-Kreislauf-Beeintrachtigungen) zum Bedarf an barrierefreiem Wohnraum
beitragen.
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Die Anzahl der Menschen mit Beeintrachtigung wird fiir Gemeinden vom LSN nur alle 2 Jahre ge-
fuhrt, seit 2021 gibt es eine neue Berechnung, daher sind die Zahlen von 2019 mit denen von 2021
schwer vergleichbar. Trotzdem ist ein Anstieg der Menschen mit Schwerbehinderung in den letzten
Jahren zu verzeichnen.
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Abbildung 8: Menschen mit Beeintrachtigung, Stadt Helmstedt (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Im Wohnatlas ,Wohnen im Alter (Hrsg. Kuratorium Deutsche Altershilfe und Wistenrot-Stiftung
2014) sind uber verschiedene Quellen (Zensus 2011, Repréasentativbefragung KDA fur BMVBS
2011, Zentralverband des Deutschen Baugewerbes in Schichel 2012, Statistisches Bundesamt
2012, u.a.) Daten zum Bestand und zum Bedarf an ,weitgehend barrierefreien Wohnungen*“? ermit-
telt worden. Fir das Land Niedersachsen ergeben sich danach ein Bestand an weitgehend barrie-
refreien Wohnungen von etwa 3,7 % und ein Fehlbedarf an barrierefreien Wohnungen (Nachholbe-
darf) von 3 % des Gesamtbestandes.

Eine gleichméRige landesweite Verteilung vorausgesetzt, ware das fir Helmstedt ein Bestand von
etwa 680 WE und ein Nachholbedarf von ca. 550 WE, wobei davon auszugehen ist, dass der Be-
stand an barrierefreien Wohnungen Uber die letzten Jahre gestiegen ist, allerdings gleichzeitig
auch der Bedarf an barrierefreien Wohnungen, weshalb weiterhin von einem Nachholbedarf aus-
zugehen ist. In Helmstedt stehen auRerdem 350 stationére Pflegeheimplatze zur Verfliigung. Der
aktuelle Bestand an barrierefreien Wohnungen ist allerdings in keiner Weise erfasst. Es ist bei-
spielsweise davon auszugehen, dass in einigen Wohnungen kleinere Manahmen zur Wohnungs-
anpassung vorgenommen wurden.

In welcher GréRenordnung in Helmstedt tatsachlich ein Nachholbedarf vorhanden ist, kann also
nicht genauer ermittelt werden. Fir die Bedarfsprognose des barrierefreien Wohnraums im Kapitel

2 Folgende Kriterien mussen diese Wohnungen erfillen:

- Nicht mehr als drei Stufen zum Haus oder zum Wohnungseingang (ohne technische Hilfen zur Uberwin-
dung der Barrieren)

- Keine Stufen innerhalb der Wohnung (ohne technische Hilfen zur Uberwindung der Barrieren)

- Ausreichende Bewegungsflachen und Turbreiten im Sanitarbereich

- Vorhandensein einer bodengleichen Dusche
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5.5 ist daher grundséatzlich von einem hohen, aber nicht ndher quantifizierbaren Nachholbedarf
auszugehen.

2.6 Bevdlkerungsprognose

Fur die Stadt Helmstedt liegen verschiedene Bevélkerungsprognosen vor, deren Prognoseergeb-
nisse zum Teil deutlich voneinander abweichen. Die Unterschiede ergeben sich zum einen durch
die Ausgangsbasis der Daten, zum anderen aus den jeweiligen Grundannahmen und Fortschrei-
bungsmodellen der Prognoserechnung. Im Folgenden werden nur die neueren Prognosen ab 2020
betrachtet.

Das LSN prognostiziert bis in das Jahr 2032 fast gleichbleibende Bevdlkerungszahlen. Die Bertels-
mann Stiftung hingegen prognostiziert ab 2025 einen leichten Rickgang der Bevdlkerungszahl,
sodass diese im Jahr 2040 bei 24.690 Einwohner*innen und im Jahr 2020 bei 25.540 Einwoh-
ner*innen liegt. Dies bedeutet einen Riickgang um 850 Einwohner*innen bzw. 3,3 % (siehe Abbil-
dung 9). Die Prognose der NBank geht von einem noch starkeren Riickgang aus. Letztere Prog-
nose beruht jedoch laut Auftragnehmerin der Berechnung auf einem Rechnungsfehler (nur fir die
Stadt Helmstedt relevant und im Bereich der Altersklassen) und findet daher im Weiteren keine Be-
ricksichtigung. Stattdessen wird die Prognose der Bertelsmann Stiftung herangezogen und nur
durch einzelne Daten der NBank ergénzt.
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Abbildung 9: Zusammenstellung der Bevdlkerungsprognosen Stadt Helmstedt (Quelle: NBank, LSN, Bertelsmann Stif-
tung, eigene Darstellung)
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Exkurs: Methodik der unterschiedlichen Bevélkerungsprognosen

Die Bevolkerungsprognosen wenden verschiedene Methoden an und arbeiten mit unterschiedli-
chen Grundannahmen, die gerade im Hinblick auf die Wanderungsbewegungen und Fortschrei-
bungszeitraume kritisch bewertet werden missen.

Das Landesamt fur Statistik Niedersachsen schreibt die Trends der vergangenen fiinf Jahre im Be-
reich der Wanderungen als auch fir die natirliche Bevolkerungsentwicklung fort. In der ,kleinrau-
migen Bevdlkerungsvorausberechnung fir Niedersachsens Gemeinden® wird ein Durchschnitt der
Verénderung der davor liegenden 5 Jahre ermittelt und fur die kommenden 5 Jahre weiter gerech-
net (Trendverlangerung). Grundsatzliche Veranderungen in den Trends werden damit nur indirekt
wiedergegeben. Die Berechnung zeigt so auf, wie sich die Bevolkerung bis 2025 bzw. 2030 entwi-
ckeln wirde, wenn die Entwicklung der letzten finf Jahre so fortgeschrieben werden wiirde.

Die Prognose der NBank von 2019 beruht ebenfalls auf einer Komponentenmethodik, welche die
CIMA flr die NBank entwickelt hat. Hier wurde ein langerer Zeitraum von 2012-2019 mit Aus-
nahme von 2015+2016 (Stlitzzeitraum) zu Grunde gelegt, andererseits sind Niedersachsen-spezi-
fische Daten zur Demographie und insbesondere zur Erwerbstatigkeit und Wirtschaftsentwicklung
bericksichtigt worden. Es wird der Mikrozensus (1% Stichprobe) genutzt.

Die Bertelsmann-Stiftung (Wegweiser Kommune) fuihrt mit Hilfe der Komponentenmethode eine
gualitativ hochwertige Rechnung durch (Geburten, Sterbefélle, Zu- und Abwanderung jeweils in
den Mittelwerten von 2014 bis 2018, jahrliche Berechnung der Komponenten und Fortschreibung,
Absicherung durch Nullvariante ohne Wanderungsgeschehen fiir Gemeinden mit starken Zu- oder
Wegziigen, Annahme eines Riickganges der Zuzuge).

Eine Bewertung der Prognosen ist aufgrund ihrer Komplexitat und zweifellosen Sorgfaltigkeit
schwer moglich. Fur die NBank-Prognose spricht grundsatzlich, dass sowohl als Grundlagen die
landerspezifischen Aspekte starker mit einbezogen sind, als auch die Differenzierung bis zur Haus-
halts- und Wohnbaulandentwicklung fortgefiihrt ist. Fir die Stadt Helmstedt wird aufgrund der Feh-
ler bei der Altersstruktur in der NBank-Prognose die der Bertelsmann Stiftung herangezogen, er-
ganzt durch Zahlen der NBank (Haushaltszahl, Haushaltsgrofie).

2.7 Prognose der Altersstruktur

Die Prognose der Altersstruktur der Bertelsmann Stiftung zeigt auf, dass in der Stadt Helmstedt
weiterhin mit einer weiter fortschreitenden durchschnittlichen Alterung zu rechnen ist. Fir den An-
teil der Bevolkerung uber 65 Jahre ist ein Anstieg von 24 % (2020) auf 30 % (2040) prognostiziert.
Ein starker Riickgang wird fir die Altersgruppe der 45 bis 65-jahrigen prognostiziert. Hier ist ein
Rickgang von 7.680 (30 %) auf 6.100 (25 %) vorhergesagt. Diese Personen gehen in die nachste
Altersgruppe tber und verursachen hier den Anstieg bis 2030 (siehe Abbildung 10).
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Abbildung 10: Prognose der Altersstruktur, Stadt Helmstedt (Quelle: Bertelsmann Stiftung, eigene Darstellung)

2.8 Prognose der Haushaltszahlen

Hier liegen nur Zahlen der NBank vor. Diese prognostiziert bezogen auf die Privathaushalte der
Stadt Helmstedt einen weiteren Rickgang. Die Zahl der Privathaushalte liegt im Jahr 2021 bei
14.723. Laut Prognose gibt es bis 2040 einen Rickgang um rund 14 % auf 12.591 Haushalte.

Aufgrund der Fehler in der NBank-Prognose wurde mit Hilfe der Haushaltsanzahl und -gréf3e von
der NBank und der Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung eine weitere Haushaltsprog-
nose errechnet, ,Prognose nach Bertelsmann Stiftung®“. Diese fallt optimistischer aus und geht von
einer etwa gleichbleibenden Haushaltszahl bis 2040 von etwa 14.850 Haushalten aus. Die Diffe-
renz der beiden Prognosen im Jahr 2040 liegt bei rund 2.200 Haushalte.

Bezogen auf die Haushaltsgré3e prognostiziert die NBank auch fur die Stadt Helmstedt eine wei-
tere Haushaltsentflechtung. 2021 liegt die durchschnittliche Anzahl an Personen pro Haushalt bei
1,72, im Jahr 2035 soll diese bei 1,68 Personen pro Haushalt liegen.
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Abbildung 11: Prognosen der Privathaushalte, Stadt Helmstedt (Quelle: NBank, eigene Berechnung nach Bertelsmann-
stiftung, eigene Darstellung)
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3 WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

3.1 Wohnungs- und Geb&audebestand

Der Wohnungsbestand in der Stadt Helmstedt hat in den vergangenen Jahren stetig zugenommen.
Im Jahr 2023 gab es in Helmstedt 14.793 Wohnungen. Seit 2016 sind insgesamt 286 Wohnungen
hinzugekommen, was einen Anstieg von rund 2 % bedeutet (siehe Abbildung 12).
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Abbildung 12: Wohnungsbestand, Stadt Helmstedt (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Der Wohnungsbestand ist von Wohnungen mit vier und mehr Zimmern gepragt, rund 73 % aller
Wohnungen entfallen Ende 2023 auf diese grof3en Wohnungen (siehe Tabelle 3). Kleine Wohnun-
gen mit einem oder zwei Zimmern nehmen mit 5 % nur einen sehr geringen Anteil des Bestandes
ein und Wohnungen mit drei Zimmern immerhin 22 %.

Gleichzeitig sind 70 % der Wohngebaude Einfamilienhauser und 11 % der Wohngebaude Zweifa-
milienhausern. Ein Funftel aller Wohngebaude sind Mehrfamilienhauser. Das bedeutet, dass auch
einige 4-Zimmer-Wohnungen (oder auch grof3ere Wohnungen) in Mehrfamilienh&usern zu finden
sind.

Réaumlich betrachtet gibt es in der Verteilung der Gebaudetypen jedoch grof3e Unterschiede: In der
Altstadt sind nur etwa ein Drittel Einfamilienhauser, im Conringviertel sogar nur 26 %, dagegen in
Biddenstedt 87 % aller Gebaude (stadteigene Zahlung).

Tabelle 3: Wohnungsbestand nach Anzahl der Rdume, Stadt Helmstedt (Quelle: LSN)

Wohnungen mit ... Raumen

Insgesamt 1 2 3 4 5 6 T++
2018 14.568 110 614 3.161 4.214 3.037 1.764 1.668
2019 14.641 111 623 3.195 4.228 3.040 1.769 1.675
2020 14.659 111 623 3.195 4.233 3.044 1.773 1.680
2021 14.735 111 623 3.223 4.267 3.056 1.776 1.679
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2022 14.781 111 623 3.225 4.271 3.072 1.788 1.691

2023 14.793 111 623 3.226 4.271 3.072 1.791 1.699

Ein Grofteil des Wohnungsbestandes in der Stadt Helmstedt wurde bis Ende der 60er Jahre ge-
baut, 70 % des heutigen Wohnungsbestandes stammen aus dieser Zeit. Somit sind knapp drei
Viertel aller Wohnungen 50 Jahre oder alter. Zwischen 2010 und 2015 wurden mit 107 Wohnun-
gen die wenigsten gebaut (siehe Abbildung 13).
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Abbildung 13: Baualter der Wohnungen, Stand 2022, Stadt Helmstedt (Quelle: Zensus 2022, eigene Darstellung)

3.2 Bautatigkeit

Die Statistik der neuen Wohnungen zeigt, dass tberwiegend neue Wohngebaude mit ein und zwei
Wohnungen entstanden sind. In den vergangenen Jahren wurden vereinzelt auch MFH fertigge-
stellt. Der Anteil von Baumalinahmen an bestehenden Geb&uden ist in den vergangenen Jahren
gestiegen. So waren es im Jahr 2011 insgesamt zwei, in den Jahren 2022 und 2023 jeweils 22
bzw. zehn (siehe Abbildung 14).
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Abbildung 14: Neue Gebaude und Baumallnahmen an bestehenden Gebauden, Stadt Helmstedt (Quelle: LSN, eigene
Darstellung)

Kongruent hierzu stehen die Daten der Stadt. Insgesamt ist die Zahl der genehmigten Antrage auf
Erweiterung, Umbau oder Umnutzung in den vergangenen Jahren gestiegen (fir das Wohnraum-
versorgungskonzept wurden nur diejenigen Umbauten bertcksichtigt, bei denen neuer Wohnraum
entsteht). Eine genaue Aussage uber die Anzahl der hierdurch geschaffenen Wohneinheiten lasst
sich allerdings nicht treffen (siehe Abbildung 15).
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Abbildung 15: Genehmigte Antrage auf Erweiterung /Umbau / Umnutzung, Stadt Helmstedt (Quelle: Stadt Helmstedt,
eigene Darstellung)

Vor allem in den Jahren 2019, 2021 und 2022 wurden viele Wohnungen fertiggestellt. Kleine Woh-
nungen mit 1-2 Raumen wurden mit 4 % aller Fertigstellungen sehr wenige gebaut. Wohnungen
mit 3 Raumen beliefen sich immerhin auf 16 % aller Fertigstellungen. Insbesondere 2014, 2019
und 2021 wurden hier viele Wohnungen in der Grol3e gebaut, was dazu passt, dass in diesen Jah-
ren mehr Mehrfamilienhauser als in den anderen Jahren gebaut wurden. GroRe Wohnungen ab 4
R&aumen sind demnach mit 80 % aller Fertigstellungen der absolute Spitzenreiter und werden
hauptsachlich in Ein- oder Zweifamilienhdusern umgesetzt.
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Abbildung 16: Baufertigstellungen nach GréRRe der Wohnung, Stadt Helmstedt (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

3.3 Angebotslage auf dem Eigentumsmarkt

Die Preise fur Baugrundstiicke in der Stadt Helmstedt sind seit 2016 laut Grundstiicksmarktbericht
deutlich angestiegen und haben sich zwischen 2016 und 2022 verdoppelt. 2022 liegt der mittlere
Preis inklusive ErschlieBungskosten fir Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus bei

150 €/m2. Im Vergleich zu 2021 ist der Preis hingegen leicht zurlickgegangen (siehe Abbildung
17). In den Jahren 2023 und 2024 sind die Fallzahlen zu gering, weswegen keine Zahlen vorlie-
gen.
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Abbildung 17: Baugrundstlicke fir individuellen Wohnungsbau, mittlerer Preis inkl. ErschlielBungskosten, €/gm (Quelle:
Grundstucksmarktberichte, eigene Darstellung)

3.4 Angebotslage auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Mietpreise sind seit dem ersten Wohnraumversorgungskonzept in der Stadt Helmstedt ange-
stiegen.
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Bei einer Stichprobe von 278 auswertbaren Anzeigen auf den Portalen immowelt, immobilien-
scout24, immonet sowie kleinanzeigen ergab sich eine durchschnittliche Kaltmiete von 7,36 €/m?
(Spanne von 3,96 €/m?bis 15,13 €/m?).

Die meisten Angebote gibt es bei Wohnungen zwischen 50 und 80 m2. Wohnungen, die hingegen
kleiner als 50 m? sind, werden nur selten angeboten (siehe Tabelle 4). Preisginstige, kleine Woh-
nungen sind selten zu finden. Die 50-90 gm Wohnungen werden nahezu in allen Preiskategorien
angeboten.

Tabelle 4: Analyse des Wohnungsangebotes in der Stadt Helmstedt, Preise nach WohnungsgréRRe (eigene Erhebung
vom 21.10.2024 bis 17.02.2025)

19-40 | 40-50 | 50-60 | 60-70 | 70-80 | 80-90 | 90-100 | 100-120 >120 Gesamt
gm gm gm gm gm gm gm gm gm

3-6 €/gm 3 5 4 1 5 1 9 28
6-8 €/gm 3 9 16 33 30 20 11 13 5 140
8-10 €/gm 4 7 14 21 15 6 4 6 4 81
10-12 €/gm 4 3 7 5 1 3 1 24
12-16 €/gm 3 2 5

Gesamt 14 21 40 64 50 27 20 23 19 278

Bei einer Auswertung der Mietpreisentwicklung (Median) der NBank konnte festgestellt werden,
dass sich der Mietpreis im Median seit 2009 von 4,8 €/m?auf 7,3 €/m?im Jahr 2023 gesteigert hat.
Seit dem letzten WRVK im Jahr 2016 gab es einen Anstieg um 2,1 €/m?2. In den vergangenen Jah-
ren hat ein ungleichmaRiger Anstieg des Mietpreises stattgefunden, sehr niedrig fiel dieser zwi-
schen den Jahren 2009 und 2015 aus, besonders hoch hingegen zwischen den Jahren 2022 und
2023 (siehe Abbildung 18).
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Abbildung 18: Mietpreisentwicklung (Median), Stadt Helmstedt (Quelle: NBank, eigene Darstellung)

Auch bei der Entwicklung der Mietpreisklassen féllt auf, dass der Anteil der teureren Wohnungen
seit 2016 stark angestiegen ist, der Anteil der guinstigeren Wohnungen, vor allem bis 6 €/m?ist hin-
gegen stark gesunken (siehe Abbildung 19).
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Abbildung 19: Entwicklung der Mietpreisklassen, Stadt Helmstedt (Quelle: NBank, eigene Darstellung)

Des Weiteren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg die Net-
tokaltmieten in €/m? fir MFH untersucht. Hierbei stellt sich heraus, dass die Mietpreise unabhéangig
von der WohnungsgroRe durchschnittlich zwischen 3,00 und 7,00 €/m? liegen. Je nach Wohnfla-
che kénnen die Preise leicht abweichen, es liegt aber stets eine Preisspanne von mindestens

3,30 €/m?2 vor. Im Jahr 2016 waren die Mietpreise noch deutlich geringer (maximal 6,00 €/m?) und
wiesen eine geringere Preisspanne auf.

3.5 Leerstand

In der Stadt Helmstedt stehen laut Zensus 2022 knapp 1.300 Wohnungen leer, das sind 8,4 % al-
ler Wohnungen. Beim Zensus im Jahr 2011 lag die Quote bei 8 % und damit etwas darunter.

Die Zahlungen der Stadt ergeben ein differenzierteres Bild der Entwicklung. In der Altstadt mit den
meisten leerstehenden Wohnungen war der Leerstand 2020 mit 29,1 % leerstehenden Wohnun-
gen am hochsten und auch deutlich héher als noch in den Jahren 2014-2018. Zum Teil aufgrund
der Sanierungsgebiete und der gezielten Ansprache von Eigentiimer*innen, zum Teil aufgrund des
Migrationsgeschehens konnte der Leerstand bis 2024 auf 19,8 % aller Wohnungen wieder redu-
ziert werden. Hier sind insbesondere viele Fachwerkh&user von Leerstand betroffen. Diese weisen
oftmals einen schlechten Sanierungszustand auf, genligen von der Bauweise aktuellen Wohnan-
forderungen oft nicht und haben hierbei aufgrund von Denkmalschutz auch nur einen geringen
Spielraum der Veradnderung zur Verfligung. Dazu kommt, dass hier meist keine eigenen Stellplatze
mdglich sind.

Im Conringviertel — im ersten Erweiterungsring um die Altstadt — lag die Leerstandsquote zuletzt
bei 20,9 % (2024) und damit héher als in der Altstadt. Auch hier gibt es ein Sanierungsgebiet,
wenn auch noch nicht so lange. Es ist zu vermuten, dass sich hier in den nachsten Jahren Einiges
tut, die hier gebauten Grinderzeithduser sind leichter zu sanieren als die Fachwerkhauser der Alt-
stadt. Ahnlich sieht es in anderen Quartieren rund um die Altstadt aus, im Wilhelmviertel liegt der
Leerstand bei 10,6 % (2022).
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Abbildung 20: Anteil leerstehender Wohneinheiten in den zentralen Quartieren der Stadt Helmstedt (Quelle: Stadt Helm-
stedt)

Auch hohe Leerstandsquoten sind in den alten Bergbausiedlungen zu finden: In Offleben ergibt
sich ein ahnliches Bild wie in der Altstadt, dass 2020 die meisten Leerstédnde vorgefunden wurden.
Zu 2022 sind diese auch zuriickgegangen, was jedoch auch darauf zurtickzufiihren ist, dass sanie-
rungsbedurftige Mehrfamilienhauser abgerissen wurden. In Bliddenstedt sind die Leerstande tber
die Jahre leicht zurtickgegangen.

Auch in den Bauerschaften Reinsdorf und Hohnsleben sind hohe Quoten zu verzeichnen, wenn
sich diese auch nur auf wenige Wohnungen beziehen, da es hier insgesamt wenige Hauser gibt.
Insbesondere der starke Anstieg in Hohnsleben sollte beobachtet werden und mit Hilfe des Dorfer-
neuerungsprogramms angegangen werden. In Emmerstedt, Barmke und Brunnental sind Leer-
stande vorhanden, aber weniger dramatisch als in den stdlichen Ortsteilen.
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Abbildung 21: Anteil leerstehender Wohneinheiten in den Ort- und Bauerschaften der Stadt Helmstedt (Quelle: Stadt
Helmstedt)

Der Riickgang in den Gegenden mit den hdchsten Leerstandsquoten lasst leicht Gbersehen, dass
es in vielen Quartieren der Kernstadt Anstiege der Leerstande gab: Bruchwegviertel, Glockberg-
viertel, Elzwegviertel, Gartenstadt, Warneckenbergsiedlung, Maschsiedlung, Tangermihlen-
wegviertel, Steinmihlenkamp 2.
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Abbildung 22: Anteil leerstehender Wohneinheiten in den Quartieren der Kernstadt rund um die Altstadt der Stadt Helm-
stedt (Quelle: Stadt Helmstedt)

Hier hilft der Zensus von 2022 weiter, der zeigt, dass zwar die Héalfte der leerstehenden Wohnun-
gen vor 1950 gebaut wurde (Altstadt/Conringviertel), jedoch ein Drittel in den 1950er und 1960er
Jahren.

= vor 1950

= 1950 bis 1969

= 1970 bis 1989
1990 bis 2009

m 2010 und spater

Abbildung 23: Wohnungsleerstand nach Baujahr, Stadt Helmstedt (Quelle: Zensus 2022, eigene Darstellung)

Das lasst vermuten, dass in den Quartieren mit Zunahme der Leerstande viele Zweifamilien-, Rei-
hen- und Mehrfamilienhduser der 1950er und 1960er Jahre von Leerstand betroffen sind. Deren
Sanierung ist oft wenig attraktiv, wenn nur einige Wohnungen eines Blocks vom Leerstand betrof-
fen sind, ist ein Abriss auch nicht so leicht moglich. Solche leerer werdenden Quartiere sind jedoch
sehr unattraktiv fir die verbliebenden Menschen.

Der Zensus Atlas bereitet die bisherige Analyse kartographisch auf. Es zeigt sich der hohe Leer-
stand in der Altstadt/Conringviertel, aber auch Leerstdnden in den Ortsteilen wie auch in einem
Ring um die Altstadt herum.
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Abbildung 24: Anteil der leerstehenden Wohnungen an den Wohnungen in % am 15.05.2022 im 100m-Gitter, Stadt

Helmstedt, Ortsteile Buddenstedt und Offleben im kleinen Ausschnitt (Quelle: Zensus 2022)

Die meisten leerstehenden Wohnungen sind nicht marktaktiv, d.h. werden nicht auf dem Woh-

nungsmarkt angeboten.
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Abbildung 25: Anteil der marktaktiv leerstehenden Wohnungen an den Wohnungen in % am 15.05.2022 im 100m-Gitter,
Stadt Helmstedst, Ortsteile Buddenstedt und Offleben im kleinen Ausschnitt (Quelle: Zensus 2022)

Weiter wurde durch den Zensus 2022 ermittelt, dass ein Grofteil der Wohnungen schon 12 Mo-
nate oder langer leer steht.

= Seit weniger als 3 Monaten
= Seit 3 bis unter 6 Monaten
= Seit 6 bis unter 12 Monaten

= Seit 12 Monaten oder langer

Abbildung 26: Wohnungsleerstand nach Dauer, Stadt Helmstedt (Quelle: Zensus 2022, eigene Darstellung)

Fast die Halfte der Wohnungen wére innerhalb von drei Monaten fir den Bezug verfugbar.
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= Klinftige Selbstnutzung

= Sonstiger Grund

® Innerhalb von 3 Monaten fiir den Bezug verfligbar

= Laufende bzw. geplante BaumaRBnahmen

= Geplanter Abriss oder Riickbau

Verkauf des Grundstlicks oder der Wohnung

Abbildung 27: Wohnungsleerstand nach Grund, Stadt Helmstedt (Quelle: Zensus 2022, eigene Darstellung)

3.6 Flachenpotenziale

Ein Baugebiet der Stadt Helmstedt ist derzeit in der Vermarktung, ein weiteres soll als nachstes in
die Bauleitplanung gehen. Das Baugebiet ,Hdltgeberg” liegt im Ortsteil Barmke, hier werden bis zu
37 Einfamilienhauser entstehen. Die Vermarktung der 600 bis 900 gm grof3en Grundstlicke hat be-
gonnen. Sie werden fur 159 bis 179 €/gm verkauft und liegen damit leicht Uber den Preisen laut
Gutachterausschuss im Jahr 2022. Das noch zu entwickelnde Baugebiet ,,Auf der Klappe® befindet
sich am westlichen Rand der Kernstadt. Hier ware Platz fur 35 EFH/RH, jedoch wird die Mdglich-
keit, hier Altenwohnen umzusetzen, diskutiert.

Tabelle 5: Neue Baugebiete der kommenden Jahre (Quelle: Stadt Helmstedt)

(Kernstadt)

geplant

Ortsteil Baugebiet Stand Bauleitplanung Potenzielle | EFH/ZFH/RH/MFH
WE
Barmke Holtgeberg BPlan beschlossen, Ver- | 37 EFH
marktung hat begonnen
Helmstedt Auf der Klappe | Vermarktung ab 2027 35 EFH/RH, Alternative

Seniorenresidenz
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Abbildung 28: Neue Baugebiete (Quelle: Stadt Helmstedt)

4 \WOHNRAUMVERSORGUNG FUR EINKOMMENSSCHWA-
CHE HAUSHALTE

4.1 Haushalte mit Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein

Im § 3 Abs. 2 des Niedersachsischen Wohnraumférdergesetzes sind die Einkommensgrenzen flr
den Zugang zu einem Wohnberechtigungsschein geregelt. Die Einkommensgrenze betragt seit
dem 1.3.2025 21.250 € fir Einpersonenhaushalte und 28.750 € flr Zweipersonenhaushalte und
weitere 3.750 € pro Kind. Werbungskosten, Steuern und Sozialabgaben werden nach pauschalen
Satzen abgezogen und besondere Personengruppen erhalten zusatzliche Freibetrage.

4.2 Empfanger*innen von Leistungen nach SGB Il und SGB Xl

Im Jahr 2023 gab es in der Stadt Helmstedt laut NBank insgesamt 1.709 Bedarfsgemeinschaften
nach SGB Il (Grundsicherung fiir Arbeitssuchende, ,Hartz IV*), dies entspricht etwa 11,5 % aller
Haushalte. Zur Zeit des 1. WRVK im Jahr 2016 lag die Zahl mit 1.819 rund 115 Haushalte hdher.
Insgesamt ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in der Stadt ricklaufig.

Tabelle 6: Empfanger*innen von Sozialleistungen nach SGB II, Stadt Helmstedt (Quelle: Stadt Helmstedt, eigene Dar-
stellung)

Stadt Helmstedt 2023

Bedarfsgemein- | Anzahl 1.709
schaften SGB Il Anteil 11,5 %
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4.3 Wohngeldempfanger*innen

Wohngeld ist eine finanzielle Unterstiitzung fir einkommensschwache Haushalte, die in der Regel
keine Leistungen nach dem SGB Il oder SGB XII bekommen, damit sie sich besser auf dem priva-
ten Wohnungsmarkt behaupten kénnen (Mietzuschuss bzw. Lastenzuschuss). 485 Haushalte be-
ziehen 2023 in der Stadt Helmstedt Wohngeld. Das entspricht 3,3 % der Helmstedter Haushalte.
Damit ist die Zahl der Wohngeldempfanger*innen im Vergleich zu 2016 um 285 Haushalte gestie-
gen.

Die Stadt Helmstedt, genauso wie der Landkreis Helmstedt, werden der Mietstufe | zugeordnet.
Der Hochstbetrag der bezuschussten Miete sowie das Hochsteinkommen, bis zu dem Wohngeld
bewilligt wird, steigen je hoher die Mietstufe der Kommune ist.

Tabelle 7: Haushalte mit Wohngeldbezug, Stadt Helmstedt (Quelle: Stadt Helmstedt, eigene Darstellung)

Stadt Helmstedt 2023

Haushalte mit Anzahl 485
Wohngeldbezug | Anteil 3,3%

4.4 Empfanger*innen von Leistungen nach dem AsylbLG und Gefliichtete

117 Haushalte erhalten Ende 2023 Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz. Bezugs-
berechtigt sind Personen, die sich in bzw. vor dem Asylverfahren befinden. Insgesamt ist die Zahl
verglichen mit 2016 um rund 200 Bedarfsgemeinschaften zuriickgegangen. Allerdings gab es zu
Beginn des Jahres 2022 einen aufgrund von Gefliichteten aus der Ukraine einen kurzzeitigen, star-
ken Anstieg auf bis zu 381 Haushalte.

Tabelle 8: Empfanger*innen von Leistungen nach AsylbLG und Gefliichtete, Stadt Helmstedt (Quelle: Stadt Helmstedt,
eigene Darstellung)

Stadt Helmstedt 2023

Bedarfsgemeinschaften | Anzahl 117
AsylbLG Anteil 0,8 %

4.5 Armutsquote

Die Anzahl und der Anteil der Haushalte mit Leistungsbezug sind seit 2015 gestiegen. Die Armuts-
guote liegt Ende 2023 bei 19,5 % (als Vergleich: die Armutsquote laut Paritatischem Gesamtver-
band lag 2022 bei 17,9 % flr die Raumordnungsregion).
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Abbildung 29: Haushalte mit Leistungsbezug, Stadt Helmstedt (Quelle: NBank, Landkreis Helmstedt, Agentur fur Arbeit,

eigene Darstellung)

Tabelle 9: Armutsquote Stadt Helmstedt 2023 (Quelle: NBank, Landkreis Helmstedt, Agentur fur Arbeit, eigene Darstel-

lung)
Gesamt 2023 Quote
Bedarfsgemeinschaften SGB I 1.709 11,5%
Empfanger*innen Grundsicherung 565 3,8%
Empfanger*innen Hilfe zum Lebensunterhalt 140 0,9%
Haushalte Wohngeld 485 3,3%
Gesamt = Armutsquote 2.899 19,5%

4.6 Bestand an gebundenem Wohnraum

Ende 2023 gab es in der Stadt Helmstedt laut Auskunft der Stadt noch 425 Wohnungen mit Sozial-
bindung und weitere 86 Wohnungen mit unklarem Bindungsende, deren Bindung noch bis Ende
2025 garantiert werden kann. Ende 2024 gab es einen starken Riickgang der gebundenen Woh-

nungen auf 128 sowie 86 Wohnungen mit garantierter Bindung bis Ende 2025.
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# Wohnungen mit unklarem Bindungsende, garantierte Bindung bis 2025

B Summe gefoérderter Wohnungen

Abbildung 30: Geférderte Wohnungen, Stadt Helmstedt (Quelle: Stadt Helmstedt, eigene Darstellung)

Der starke Riickgang ist in diesem Fall vor allem auf den Riickgang der geférderten Wohnungen
des Typ 1 (Bergarbeiterwohnung nach 822) zurtickzuftihren. Hiervon waren Ende 2024 rund 100
Wohnungen betroffen. Auch Ende 2027 wird es einen starken Rickgang der geférderten Wohnun-
gen geben, sodass es im Jahr 2028 noch rund 35 sein werden, wenn keine neuen geschaffen wer-
den.

m Typ 1 - Bergarbeiterwohnung §22 m Typ 1 - Bergarbeiterwohnung §22
m Typ 1+2 (aktuell nur Seniorenwohnung) m Typ 1+2 (aktuell nur Seniorenwohnung)
= Typ 3 - Sozialwohnung = Typ 3 - Sozialwohnung

Abbildung 31: Art der geférderten Wohnung (2024), Stadt  Abbildung 32: Art der geférderten Wohnung (2025), Stadt
Helmstedt (Quelle: Stadt Helmstedt, eigene Darstellung) Helmstedt (Quelle: Stadt Helmstedt, eigene Darstellung)

Wie der Abbildung 33 zu entnehmen, sind Ende 2024 fast alle gebundenen Wohnungen rund um
die Altstadt aus der Bindung gefallen. So konzentrieren sich im Jahr 2025 alle gebundenen Woh-
nungen auf den Stadtkern. Alle aus der Bindung gefallenen Wohnungen befinden sich im Besitz
von Peach Property, die 2017 mit Ende des Bergbaus die dazugehérigen Wohnungen aufgekauft
hatte.
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Abbildung 33: Verortung gebundene Wohnungen, Stadt Helmstedt (Quelle: Stadt Helmstedt, eigene Darstellung)

4.7 Wohnraum zu angemessenen Kosten fur Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
und SGB XII

Bedarfsgemeinschaften bzw. Haushalts- und Einsatzgemeinschaften nach SGB Il und SGB XlI ha-
ben Anspruch auf die staatliche Ubernahme der Kosten einer angemessenen Wohnung. Der un-

tenstehenden Tabelle ist der Hochstbetrag der Kosten der Unterkunft ab dem 01.01.2025 zu ent-
nehmen.

Bei der aktuellen Stichprobe der Wohnungsanzeigen von Oktober 2024 bis Februar 2025 waren im
Vergleichsraum der Stadt Helmstedt die Angebote Uberwiegend im GréRensegment zwischen 50
du 85 m? verteilt. Besonders viele Anzeigen gab es in dem Segment zwischen 60 und 75 m?. Be-
sonders wenige hingegen im Segment zwischen 105 und 115 m2. Zwischen 20 % und 95 % der
angebotenen Wohnungen waren dabei im Vergleichsraum angemessen. Insgesamt weisen 81 %
aller Wohnungsangebote einen angemessenen Mietpreis auf.

Haushalte mit Transferleistungsbezug, die keinen angemessene Wohnung finden, miussen ihre

Wohnkosten reduzieren, indem sie in eine kleinere Wohnung ziehen, oder beispielsweise Raume
untervermieten.
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Tabelle 10: Anteil der angemessenen Wohnungen an den Mietangeboten (eigene Erhebung von 21.10.2024 bis

17.02.2025)
Max. WE- | Nettokaltmiete ein- | Anzahl angebo- | Anzahl angemes- | Anteil angemes-
GroRRe schl. kalter Be- tene Wohnun- sene Wohnungen | sene Wohnun-
triebskosten gen gen
50 m? 533,00 € 35 30 86%
60 m? 585,00 € 40 31 78%
75 m? 702,00 € 91 72 79%
85 m2 832,00 € 40 38 95%
95 m2 949,00 € 21 20 95%
105 m2 835,00 € 20 13 65%
115 m? 943,00 € 5 1 20%
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5 WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE

5.1 Methodik der Bedarfsprognose

Grundannahme der Wohnungsbedarfsprognose ist, dass fir jeden Haushalt eine Wohnung zur
Verfligung stehen soll. Die Zahl der prognostizierten Haushaltsveréanderung ist die Basis flr die
Berechnung des Bedarfs an Wohneinheiten und die Aufschliisselung in den Neubaubedarf im Ei-
gentums- und im Mietwohnungssektor.

Grundlage fur die Berechnung der Bedarfe ist die Haushaltsprognose nach der Bertelsmann Stif-
tung mit dem Basisjahr 2020 (siehe Kapitel 2.8).

In den Berechnungsschritten lla und llb wird die Bedarfsprognose nach Neubau im Eigentumssek-
tor und Neubau im Mietwohnungssektor differenziert. Hierzu wird die jeweilige spezifische Eigen-
tumsquote verrechnet, um den gemeindespezifischen Wohnungsmarkt in der Prognose zu bertck-
sichtigen. Kommunen mit einem grof3en Mietwohnungsmarkt werden auch kiinftig anteilsmaRig
mehr Mietwohnungen im Neubau bendtigen, so die Annahme fir die Berechnung.

Zu dem Bedarf an neuen, zusatzlichen Wohnungen ist der Ersatzbedarf fir abgéngige Wohnein-
heiten zu addieren. Fur Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienh&usern wird hierbei geman dem
Ansatz der NBank ein Ersatzbedarf von 0,1 % pro Jahr und fir Wohneinheiten in Mehrfamilienhau-
sern von 0,3 % pro Jahr angesetzt. Fur die Berechnung des Ersatzbedarfes werden die Anzahl der
Wohneinheiten zum Zeitpunkt der Geb&ude- und Wohnungszahlung aus dem Jahr 2022 zu
Grunde gelegt. Theoretisch wiirden seitdem hinzugekommene Wohnungen den Ersatzbedarf ge-
genuber der hier vorliegenden Berechnung geringfugig erhohen. Weitergehende Informationen, ob
es sich bei den seit 2022 gebauten Wohnungen um Mietwohnungen oder von Eigentiimern ge-
nutzte Wohnungen handelt, liegen jedoch nicht vor. Zudem gibt es eine Bandbreite der angesetz-
ten Ersatzbedarfe von 0,1 % bis 0,7 % (Kihne-Buhning et al. 2005: 216 f.), da insbesondere die
statistische Erfassung der Abbriiche mangelhaft ist.

Im Berechnungsschritt 111 wird schlie3lich der Bedarf des preis- und belegungsgebundenen Wohn-
raums bestimmt. Dieser Berechnungsschritt ist von den Datengrundlagen der vorherigen unabhén-
gig. Lediglich die Quote des Ersatzbedarfes fir Mehrfamilienh&user wird anteilig tbernommen. Im
Ubrigen wird mit Hilfe der lokal angepassten Armutsquote und der prognostizierten zuséatzlichen
Haushalte der Wohnungsbedarf der zu erwartenden neuen Niedrigeinkommenshaushalte be-
stimmit.

Die Quote der Haushalte, die Transferleistungen beziehen, betragt in der Stadt Helmstedt 16,2 %.
Der Anteil der Haushalte mit Wohngeldbezug liegt bei 3,3 %. Somit ergibt sich zusammen eine Ar-
mutsquote von 19,5 % aller Haushalte. Eine seridse Prognose der Fortentwicklung der Armuts-
quote ist nicht moglich. Daher wird die aktuelle Quote, der Bedarfsberechnung von preisgiinstigem
Wohnraum zugrunde gelegt.
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Zusatzliche HH [2026-2030 | 2031-2035]
= Wohnungsbedarf ab 2026

davon einkommens-
schwache Haushalte

| |

Mietwohnungen
Eigentum inkl. Ersatzbedarf

inkl. Ersatzbedarf

Preisgebundene
Wohnungen
inkl. Ersatzbedarf

Aus de¢Bindung
herausfallende Be-
1 standswohnungen

3

Gesamtbedarf (Neubau und Ersatz)

Abbildung 34: Schematische Darstellung der Umrechnung von demographischen Prognosedaten in quantitativen Wohn-
raumbedarf, fur die Buchstaben siehe Kapitel 5.2 (Quelle: Eigene Darstellung)

5.2 Quantitative Bedarfe: Ubersicht

Die Berechnung des Gesamtbedarfes ergibt bis 2030 einen negativen Neubaubedarf von -19 Woh-
nungen. Der Ersatzbedarf liegt in diesem Zeitraum bei 81 Wohneinheiten. Dementsprechend ist in
diesem Zeitraum nur die Herstellung des qualitativen Ersatzbedarfes erforderlich. Zwischen 2031
und 2035 liegt der Neubaubedarf mit -21 Wohneinheiten ebenfalls im negativen Bereich. Auch in
diesem Zeitraum ist nur die Herstellung des Ersatzbedarfes notwendig, welcher bei 136 Wohnun-
gen liegt.

Verteilt auf die unterschiedlichen Wohnungssektoren liegt der Ersatzbedarf bis 2030 bei etwa 26
Wohneinheiten im Eigentumssektor und 56 Wohneinheiten im Mietwohnungssektor. Der Ersatzbe-
darf an preisgiinstigem Wohnraum bis 2030 liegt bei 16 Wohnungen und bis 2035 bei 26 Wohnun-
gen. Durch den Wegfall von knapp 300 gebundenen Wohnungen Ende 2024 und knapp 90 Woh-
nungen Ende 2027 besteht zudem ein hoher Nachholbedarf. Ein Grundstock an preisgiinstigen,
belegungsgebundenen Wohnungen ist wichtig, um Menschen mit Wohnraum zu versorgen, die auf
dem freien Wohnungsmarkt wenige Chancen haben. Deshalb sind diese Zahlen als Mindestzahlen
zu verstehen.
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Schritt | - neue HH und Wohnungsbedarf neu

2026-2030| 2031-2035
Haushaltsprognose bzw. Neubedarf WE ! -19 -21
Schritt lla - Neubaubedarf Eigentumssektor

2026-2030| 2031-2035
Quote Eigentum 2 47,4% 47,4%
Bedarf Eigentum neu -9 -10
Bestand WE von Eigentiimer*innen bewohnt 2 (Stand 2022) 6.175 6.175
Ersatzbedarf WE 26 43
Neubau+Ersatzbedarf Eigentum gesamt 26 43
Schritt llb - Neubaubedarf Mietwohnungssektor

2026-2030| 2031-2035
Quote Mietwohnungen 2 52,6% 52,6%
Bedarf Mietwohnungen neu -10 -11
Bestand vermietete WE 2 (Stand 2022) 6.845 6.845
Ersatzbedarf WE 56 93
Neubau+Ersatzbedarf Mietwohnungen gesamt 56 93
Schritt 11l - Bedarf preisgiinstiger Wohnraum (= Teil des Mietwohnungssektors)

2026-2030| 2031-2035
Armutsquote 3 19,5% 19,5%
Wohnungsbedarf Niedrigeinkommens-HH neu -4 -4
Ersatzbedarf WE 16 26
Neubau+ Ersatzbedarf preisgiinstiger Wohnungsbau gesamt 16 26
Gesamtergebnis

2026-2030| 2031-2035
Neubau + Ersatzbedarf WE gesamt 81 136

Quellen:
INBank, Bertelsmann (2020)

2Zensus (2022)

3 Quote der Transferleistungsempfianger*innen + Wohngeldhaushalte

Summe
2026-2035
68

Summe
2026-2035
149

Summe
2026-2035
42

Summe
2026-2035
217

Hinweis: Die hinterlegte Tabelle rechnet mit Nachkommastellen, deren Ergebnis dann gerundet wird. Daher

kdnnen die Summen der ganzzahligen Werte um +/- 1 abweichen.
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5.3 Quantitative Bedarfe: Wohnraum fur geflichtete und asylsuchende Menschen

Die Erfahrung der letzten Jahre und Jahrzehnte zeigt, dass eine vermehrte Migration immer wieder
stattfindet und meist unerwartet kommt. Die Verteilung der Geflichteten erfolgt durch die Bundes-
regierung. Sie schatzt die Anzahl der in einem Jahr voraussichtlich ankommenden Flichtlinge und
errechnet dann mit Hilfe des Koénigsteiner Schlissels die Aufnahmequote fur die Bundeslander und
die Landkreise (Richtwerte: zwei Drittel Steueraufkommen des Bundeslandes, ein Drittel Bevélke-
rungszahl des Bundeslandes). Nach einer Hochphase der Migration rund um 2015/2016 sind we-
niger Personen jahrlich in die Stadt Helmstedt gekommen, um hier (zun&chst) zu wohnen und zu
leben. Zwischen 2017 und 2020 sind es nur 36 Personen, die Wohnraum zugewiesen bekommen
haben. 2021 und 2022 steigen die Zahlen mit 77 und 40 Zuweisungen wieder an. Dies liegt insbe-
sondere am Krieg in der Ukraine, der wieder mehr Zuzuge und neuen Wohnraumbedarf auslost.
Neben den Zuweisungen gibt es vor allem im Jahr 2022 starke Zuwanderungsstréme (siehe Kapi-
tel 2.2). Es zeigt sich also, dass sich diese Situation jederzeit &ndern kann und stark von der hu-
manitaren Lage in den Herkunftslandern sowie von migrationspolitischen Entscheidungen auf Bun-
des- bzw. EU-Ebene abhangt. Prognosen oder Aussichten kinftiger Fliichtlingszuweisungen kon-
nen deshalb nicht gestellt werden.

Eine erfolgte Anerkennung von Asylbewerber*innen zieht einen Statuswechsel in SGB Il oder XII
nach sich, wenn kein eigenes Einkommen vorhanden ist. Eine Integration in den reguléren Woh-
nungsmarkt hangt dann maRgeblich von der Verfiigbarkeit von Wohnungen zu angemessenen
Kosten der Unterkunft ab. Eine Fehlbelegung liegt vor, wenn auszugsberechtigte Personen mit
Aufenthaltstitel in den Sammelunterkiinften oder den fir die Fliichtlingserstunterbringung angemie-
teten Wohnungen wohnen bleiben.

Neubau von Wohnungen fir Geflichtete sollte in jedem Fall im Rahmen des reguléaren sozialen
Wohnungsbaus realisiert werden und dabei mdglichst an integrierten Standorten geschehen, u.a.
weil auf diese Weise mittelfristig das Mietwohnungsangebot der Kommune erweitert und auch die
Problematik der Fehlbelegungen bei den Wohnungen fir die Flichtlingserstunterbringung verrin-
gert wird.

Auch sollten neben den vorgehaltenen Angeboten fir Wohnungsnotfalle Wohnungen geschaffen
und bereitgehalten werden, die wohnungslosen Menschen die Reintegration auf den Wohnungs-
markt und damit in die Gesellschaft ermdglichen. Eine Begleitung fir die erste Zeit wird als sinnvoll
erachtet (housing first — Ansatz).

Idealerweise wird die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum mit einer Entwicklung oder Vernet-
zung von Offentlichen/sozio-kulturellen Einrichtungen, Beratungsdiensten und (ehrenamtlichen) An-
geboten verknupft.

5.4 Qualitative Bedarfe: Wohnungsgrofen und Preissegmente

Bis 2035 wird eine stagnierende Zahl an Haushalten prognostiziert. Zur Bertcksichtigung der un-
terschiedlich starken Nachfrage nach verschiedenen Wohnungstypen ist es notwendig, die Nach-
fragegruppen differenziert zu betrachten. Zunéachst empfiehlt sich ein Uberblick tiber die Verande-
rung der Wohnungsnachfrage im Lebensverlauf. Auch wenn diese Muster mit der Diversifizierung
von Lebensstilen an Dominanz verlieren und immer wieder Veranderungen unterworfen sind, wird
die Betrachtung der Lebensphasen nach wie vor als Orientierung fir die Entwicklung der qualitati-
ven Wohnungsnachfrage angesehen (vgl. Forum KomWoB 2012: 25).
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Tabelle 11: Nachfragegruppen Haushaltsgriinder*innen laut mittlerem Prognosepfad (Quelle: Bertelsmann Stiftung, ei-
gene Berechnung)

Altersstrukturprog- 2026-2035 Zuordnung Schwerpunkte /
nose (Bertelsmann) Personen | Haushalte WohnungsgrofRen gualitative Bedarfe
Zuwachs Kinder und Ju- 190 0 Grol3e Wohnungen, 3-5 Keine eigenen Haus-
gendliche 0-18 Jahre Zimmer halte
Zuwachs Haushalts- 20 13 Kleine, preiswerte Woh- Miete
grunder 19-24 Jahre nungen, 1-3 Zimmer
Zuwachs Familien 25-44 -610 -305 GroRRe Wohnungen, 3-5 Eigentumsbildung
Jahre Zimmer
Zuwachs Empty Nest -1.660 -830 Kleine und grof3e Woh- | Teils Auszug der Kinder,
45-64 Jahre nungen Angebote zur Verkleine-
rung
Zuwachs Empty Nest 1.040 693 Kleine Wohnungen, 1- | Auszug der Kinder, An-
65-79 Jahre 3 Zimmer gebote zur Verkleine-
rung, Barrierefreiheit
Zuwachs Senioren 80+ 220 147 Kleine, barrierefreie Angebote zur Verkleine-
Jahre Wohnungen rung, Barrierefreiheit
1-3 Zimmer

Bei Betrachtung der Nachfragegruppen der zukinftigen Haushaltsgrinder*innen (siehe Abbildung
14) erschliel3t sich, dass der Grof3teil der Nachfrage sich auf kleine, preisglnstige Wohnungen be-
zieht. Hierzu tragt vor allem die Gruppen der 65- bis79-Jahrigen bei, die ein Angebot zur Verkleine-
rung oder eine barrierefreie Wohnung sucht. Hier kommen bis 2035 etwa 700 Haushalte dazu.
Diese Altersgruppen verfugen in vielen Fallen tber Wohnungen oder Eigenheime. Aufgrund der
Haushaltsentflechtung nach dem Auszug der Kinder (,Empty Nest®) besteht hier das Potenzial in
kleinere Wohnungen umzuziehen. Dies findet in der Regel erst statt, wenn es aus gesundheitli-
chen Griinden notwendig wird (ab etwa 75-80 Jahren). In welchem Umfang zu dieser Persistenz
(Beharrung) auch das Fehlen altengerechter Wohnungen beitragt, kénnte lediglich eine Befragung
ermitteln. Die Altersgruppe der Senior*innen tragt mit ca. 150 zuséatzlichen Haushalten bis 2035
ebenfalls zu einer verstarkten Nachfrage nach kleinen Haushalten bei. Dies gilt auch fir die die
Haushaltsgrinder*innen der jetzt 19- bis 24-Jahrigen. Mit 13 zuséatzlichen Haushalten bis 2035
machen diese jedoch einen deutlich kleinen Anteil aus.

Die Altersgruppe der jetzt 25- bis 44-Jahrigen tritt potenziell in die aktive und konsolidierte Famili-
enphase ein und fragt grofe Wohnungen mit 3 bis 5 Zimmer nach. Diese Nachfragegruppe stellt
grundsatzlich die Hauptnachfragegruppe fur den Neubaubedarf Eigentum dar. In der Stadt Helm-
stedt ist diese Altersgruppe riickgangig und nimmt bis 2035 um etwa 300 Haushalte ab. Gleiches
gilt fur die Altersgruppe der 45- bis 64-J&hrigen, die um 830 Haushalte zuriickgeht. Diese Alters-
gruppe wirde potenziell groRe Wohnungen aber auch kleine Wohnungen nachfragen. Der Bedarf
an grolien Wohnungen ist dementsprechend in Helmstedt gering.

Der errechnete Ersatzbedarf an Wohnungen betragt fur die Stadt Helmstedt bis 2035 insgesamt
217 Wohneinheiten, davon 68 im Eigentum und 149 im Mietsektor. Damit der Bedarf an kleinen
(Ein- bis Drei-Zimmer-) Wohnungen vor allem fiir altere Menschen, aber auch fir jiingere Men-
schen bedient werden kann, sollte der Grof3teil (195 Wohnungen) der Fertigstellungen in diesem
Segment liegen. Davon sollte ein Anteil von mind. 32 Wohnungen als geférderter Wohnraum ent-
stehen. Anreize fur den Umzug von Empty-Nest-Haushalten sind fiir die Stadt Helmstedt zu emp-
fehlen. Damit wirden gré3ere Wohnungen oder Hauser der Empty-Nest-Haushalte frei werden,
sodass hierfiir keine neuen Flachen ausgewiesen werden mussen. Ein kleiner Anteil von etwa



Wohnraumversorgungskonzept Stadt Helmstedt — 1. Fortschreibung Seite 35

10 % der Ersatzbedarfe sollte als mittlere und grof3e Wohnungen als Grundstock fir Familien her-
gestellt werden (22 Wohneinheiten) davon etwa die Hélfte als geférderter Wohnraum.

In Haustypen Ubersetzt sollte der Grof3teil der Wohnungen aufgrund der hohen Nachfrage an klei-
nen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet werden (ca. 85 %). Hier sollte auch die gefoérder-
ten Wohnungen entstehen. Ein kleiner Anteil von 15 % der Wohneinheiten sollte in Einfamilienhau-
sern, Zweifamilienh&usern oder Reihenhdusern entstehen. Hier sind auch kleine Bungalows oder
Reihenhauser flir Senior*innen eine Option. In diesem Segment sind keine geférderten Wohnein-
heiten vorgesehen.

Errechnete Qualitative Bedarfe Bedarfe nach T
Ersatzbedarfe bis 2035 nach Alter/Biographie Haustypen D D
MITTLERE/ _EFH+ D D D D
EIGENTUM e .
GRORE WOHNUNGEN - ZEH+RH . e
68 WE 22 WE
Davon als geférderter DD.!:'OH als
Wohnraum 33 WE geférderter
min. 10 WE Wohnraum
MIETE ‘ min. 42 WE

KLEINE WOHNUNGEN

149 WE
195 WE
Davon als ) Barrierefreie
geférderter Davon als geférderter

Wohnraum Wohnraum Bedarfe

Abbildung 35: Qualitative Bedarfe nach Haustypen (Quelle: eigene Darstellung)

5.5 Qualitative Bedarfe: Altenwohnen, barrierefreies Wohnen

Ein wichtiges Marktsegment sind barrierefreie kleine Wohnungen. Wahrend die Altersgruppe zwi-
schen 60 und 74 besonders selten Wohnungswechsel vornimmt, steigt dies zwischen 75-80 Jah-
ren deutlich an, meist aus gesundheitlichen Griinden. Aufgrund des Mangels an kleinen Wohnun-
gen kann bereits jetzt angenommen werden, dass umzugswillige altere Haushalte keinen geeigne-
ten Wohnraum finden. Als GréRenordnung des Zuwachsbedarfs durch Personen tber 80 Jahren
kénnen etwa 233 barrierefreie Wohnungen bis 2035 gesamt (gemischte Ein- und Zwei-Personen-
haushalte) ermittelt werden.

Davon abgesehen ist von einem grundsatzlichen Nachholbedarf fur barrierefreie Wohnungen aus-

zugehen. Neu gebaute Wohnungen sollten daher im Hinblick auf einen wachsenden Bedarf barrie-
refrei ausgefihrt werden, ebenso wichtig sind aber auch geeignete Umbau- oder Anpassungsmal-
nahmen zur Herstellung von Barrierefreiheit oder eingeschrénkter Barrierefreiheit im Bestand.

Zu beachten ist weiterhin, dass es bis 2035 einen Anstieg an schwerbehinderten Personen pro
Jahr von etwa 1,5 % geben wird. Dies wirde fiir Helmstedt zu einer Steigerung von etwa 353 wei-
teren anerkannten schwerbehinderten Menschen fihren, von denen etwa ein Viertel auf eine barri-
erefreie Wohnung angewiesen ist (etwa 88 Personen). Dabei ist zu bericksichtigen, dass sich die
Zielgruppen der Alteren und die der Schwerbehinderten tiberschneiden®. Somit ist fiir den

3 Die schwerbehinderten Personen verteilen sich zu je etwa der Halfte auf Menschen unter 65 Jahren und
auf Menschen ab 65 Jahren. Daten flr altere schwerbehinderte Personen liegen nur pauschal ab 65 Jahre
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Zuwachs an Menschen mit anerkannter Schwerbehinderung, die nicht alter als 65 Jahre sind, von
2021 bis 2030 mit einem weiteren Bedarf von etwa 60 barrierefreien Wohnungen zu rechnen.

Der Gesamtbedarf belauft sich damit fir die Stadt Helmstedt auf mindestens 293 barrierefreie
Wohnungen bis 2035. Der Nachholbedarf ist schwer bezifferbar, liegt jedoch hoch. Ein Grof3teil
des Neubaus sollte daher barrierefrei sein, zusatzlich sind Anpassungen im Bestand nétig und
sinnvoll.

Zusatzlich sind auch vereinzelt sogenannte ,Rollstuhl-Wohnungen® nach DIN 18040-2 zu errichten,
um auch Menschen mit einem Bedarf an grof3eren Bewegungsflachen in der Wohnung gerecht zu
werden.

Hierbei handelt es sich um einen qualitativen Neubaubedarf, oder es missen Bestandswohnungen
umgebaut werden. Grundsatzlich genief3en aber nicht nur Senior*innen oder Menschen mit Behin-
derungen, sondern alle Menschen barrierefreie Ausstattungen. Insbesondere fur das Wohnen alte-
rer Menschen sollte ein Mix aus kleinen Miet- und Eigentumswohnungen, gut ausgestattetem
Wohnraum, betreutem Wohnen und vereinzelten Wohngruppen angestrebt werden. Fir die Um-
setzung von kleineren barrierefreien Wohnungen sind die Siedlungsbereiche besonders gut geeig-
net, die eine gute Nahversorgung und Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr bieten.

5.6 Exkurs: Hinweise zu den Wohnungsmarktmechanismen in Bezug auf das
preisglnstige Segment

Eine seit Jahrzehnten diskutierte Frage, die je nach Perspektive des jeweiligen Interessenverban-
des anders beantwortet wird, richtet sich an die Wirksamkeit von Neubauten im frei finanzierten
Wohnungsbau flr das preisglinstige Segment. Insbesondere Eigentimerverbande wie Haus und
Grund sind der Auffassung, dass neue Wohnungen Uber die so ausgelésten Umzugsketten letzt-
lich auch freie Wohnungen im niedrigpreisigen Segment auslésen. Dieser sog. Sickereffekt ist al-
lerdings mehrfach in Frage gestellt worden, bis hin zur empirischen Feststellung, dass die schlecht
ausgestatteten Wohnungen keineswegs die preisgunstigsten sein missen (Glasauer und Ipsen
1996), also die Vorstellung von Oben und Unten zu relativieren ist.

Eine Studie im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Juli 2020)* weist
aufgrund von umfangreichen Befragungen und Modellrechnungen zu Umzugsketten nach, dass
aktuell die Fragestellung und die Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes entscheidend sind,
allerdings an 4 grof3stadtischen Fallbeispielen (u.a. Bremen) untersucht. Grundsétzlich 16st eine
neu gebaute Wohnung 1,2 bis 2,2 weitere Umziige aus. Um bis zum preisglinstigen Segment
durchzudringen, reicht dies meist nicht, zumal die freiwerdenden Wohnungen haufig durch Zuzige
belegt werden und sich dann nicht auf den lokalen Wohnungsmarkt auswirken. Hier wirken am
starksten Einfamilienhauser, da sie in der Regel von Ortsansassigen errichtet werden.

Entscheidend ist die Wohnungsmarktsituation. Besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnungen,
also ein Mangel an Wohnungen, werden freiwerdende Wohnungen meist teurer weitervermietet.
Die Wirkung auf das preisglinstige Segment ist entsprechend gering. Nur langfristig und bei

vor. Da etwa 50 % der Uber 64-Jahrigen in der Stadt Helmstedt bereits 75 Jahre und alter und durch die
obige Abschéatzung des Bedarfs fiir Altere bereits erfasst sind, wird von dem oben genannten Bedarf nur
75 % angerechnet.

4 Umzugsmobilitdt und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmarkte, R. Busch et al., Hrsg. BBSR, BBSR-On-
line-Publikation Nr. 11/2020
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entspannten Wohnungsmarkten kénnen Wirkungen auf das preisgiinstige Segment festgestellt
werden.

Wohnungspolitisch betrachtet weist das Ergebnis andere Akzente auf: Sobald die Wirksamkeit 6f-
fentlicher Mittel in die Betrachtung einbezogen wird, ist die relativ geringe Subvention von Woh-
nungseigentum (durch Steuererleichterungen und Baukindergeld) letztlich preisglnstiger fur die
Neuschaffung von Wohnraum, dessen Wirkung im unteren Marktsegment zu spuren sein wird, so-
bald es eine Marktentspannung gibt. Kurzfristig allerdings sind diese Sickereffekte aus dem oberen
Marktsegment zu langsam und zu ungenau, um einem akuten Wohnungsmangel im preisgunsti-
gen Bereich abzuhelfen. Zudem geht gerade der Einfamilienhausbau als wirksamstes Mittel fir
langere Umzugsketten mit einem hohen Flachenverbrauch einher und steht hierdurch anderen
stadtebaulichen Zielen entgegen.

Daher gibt es bei angespannten Wohnungsmarkten keine Alternative zum gezielten, direkt gefor-
derten sozialen Wohnungsbau.



Seite 38 Wohnraumversorgungskonzept Stadt Helmstedt — 1. Fortschreibung

6 FAZIT

In der Stadt Helmstedt entsteht das Bevoélkerungswachstum und der Bedarf an neuen Wohneinhei-
ten durch Zuwanderung, der ein negatives Bevolkerungssaldo (Geborene minus Sterbende) ge-
genubersteht. Das Durchschnittsalter ist in den letzten Jahren leicht gesunken, der Anteil an Kin-
dern und Jugendlichen ist angestiegen. Die Senior*innen tGber 75 Jahren sind weniger geworden,
gleichzeitig starken die Babyboomer die Altersgruppe der 60 bis 74-Jahrigen. Dementsprechend
gibt es einen hohen Bedarf an kleinen (bezahlbaren) Wohnungen, auch um Umzlige aus den Ein-
familienhausern der Empty-Nest-Haushalte zu ermdglichen. Damit kénnten dort junge Familien in
Bestandsimmobilien ein neues Zuhause finden.

Auf dem Wohnungsmarkt in Helmstedt sind seit dem letzten Wohnraumversorgungskonzept knapp
300 neue Wohnungen entstanden und damit etwa die Halfte der errechneten Bedarfe, und zwar
grofltenteils in Ein- oder Zweifamilienhausern. Die meisten Wohnungen weisen vier oder mehr
Zimmer auf, einige Wohnungen wurden auch mit 3 Raumen fertiggestellt, jedoch wenige kleinere
Wohnungen.

Dieser Bauentwicklung steht in der Stadt Helmstedt die hohe Leerstandsquote gegeniiber. Sie liegt
bei 8,4 % (Zensus) bzw. 11,3 % (Stadt Helmstedt) und ist demnach deutlich tber dem Bedarf an
leerstehenden Wohnungen fur qualitativen Wohnungswechsel. In der Altstadt/Conringviertel wurde
und wird der Leerstand mit Hilfe von Sanierungsgebieten und weiteren Programmen der Stadte-
bauférderung (,Lebendige Zentren®, ,Sozialer Zusammenhalt®) sowie insbesondere personlichen
Ansprachen der Eigentimer*innen angegangen. In der Altstadt sind erste Erfolge zu beobachten,
im Conringviertel konnte die Anzahl leerstehender Wohnungen quantitativ nicht sichtbar reduziert
werden. Es lasst sich vermuten, dass das Migrationsgeschehen zahlenméaRig ausschlaggebender
ist, da viele zugezogenen Menschen in Gegenden mit einem hohen Anteil an Leerstand wohnen
und sehr wahrscheinlich durch ihren Einzug den Leerstand reduziert haben. Diese Entwicklung
sollte jedoch nicht zum Anlass genommen werden, um die Bemuhungen um Sanierungen der Alt-
besténde zu reduzieren. Vielmehr sollte der Fokus weiter auf kreative Ideen fiir Sanierungen/Ab-
risse - mit dem Wissen um die schwierige Nutzbarkeit der Fachwerkh&user - und damit eine zu-
kunftsfahige Entwicklung der Altstadt gelegt werden.

Auch in den Ortsteilen herrscht Leerstand, insbesondere in den alten Bergbausiedlungen: In Offle-
ben und Buddenstedt ist die Anzahl/der Anteil der leerstehenden Wohnungen zwar zurickgegan-
gen, in Offleben wurden aber auch sanierungsbedurftige MFH abgerissen. Ansonsten sind viele
Zweifamilien-, Reihen- und Mehrfamilienhduser der 1950er und 1960er Jahre im Ring um die Alt-
stadt und in den Ortsteilen von Leerstand betroffen. Hier braucht es andere Maflinahmen als in der
Altstadt. In einigen Ortsteilen bzw. Bauerschaften sind Dorferneuerungsprogramme bzw. energeti-
sche Sanierungsgebiete vorhanden, die hier ansetzen kénnen.

2022 lag der mittlere Preis inkl. ErschlieSungskosten fur Baugrundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau bei 150 €/m?, was eine Verdopplung seit 2016 bedeutet. Steigende Preise sind
auch auf dem Mietwohnungsmarkt zu verzeichnen. Die Durchschnittsmiete nach eigenen Recher-
chen liegt bei knapp 7,36 €.

Die Anzahl der geférderten Wohnungen ist zu Ende 2024 drastisch zurtickgegangen (Rickgang
um 300 WE) und wird Ende 2027 noch einmal zuriickgehen, wenn bis dahin keine neuen geférder-
ten/gebundenen Wohnungen entstehen. Seit dem letzten Wohnraumversorgungskonzept sind 34
geforderte Wohnungen dazu gekommen (11,7% aller fertiggestellter Wohnungen). 42 gebundene
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neue Wohnungen sind rechnerisch bis 2035 nétig, ein Nachholbedarf fir den Wegfall der gebun-
denen Wohnungen Ende 2024 und Ende 2027 sollte zusatzlich bedacht werden.

In Bezug auf barrierefreie Wohnungen beziffert sich der Bedarf bis 2035 auf etwa 290 Wohnungen
in verschiedener GroR3e. Anteilig sind auch Rollstuhl-Wohnungen nétig.

Laut Prognose der Bertelsmann Stiftung gibt es fur die Stadt Helmstedt bis ins Jahr 2035 keine rei-
nen Neubaubedarfe, sondern nur Ersatzbedarfe fur abgangige Wohnungen. Diese belaufen sich
auf etwa 220 Wohneinheiten, von denen etwa 15 % in Einfamilien-, Zweifamilien- oder Reihenh&u-
sern anzusiedeln sind. Der weitaus gré3ere Anteil der bendtigten Wohnungen ist in Mehrfamilien-
hausern zu sehen, da es einen groRen Bedarf an kleinen, barrierefreien sowie preisglinstigen
Wohnungen insbesondere fir altere Menschen gibt.

Es gibt folgende Angebote in neuen Baugebieten in den kommenden Jahren:

= 37 WE in EFH in ,Hbltgeberg” (BPlan bereits beschlossen)
= 35 WE in EFH/RH ,Auf der Klappe®, Seniorenresidenz als Alternative

Demnach kénnten die Bedarfe von etwa 33 Wohneinheiten in EFH/ZFH/RH im Baugebiet ,Holtge-
berg“ voll verwirklicht werden. AuRerdem erscheint es sinnvoll, im Baugebiet ,Auf der Klappe“ das
Thema Seniorenwohnen umzusetzen, um barrierefreies Wohnen zu ermdéglichen. Dieses Thema
koénnte auch sehr gut als Bungalows oder kleine Reihenhauser umgesetzt werden, um einen eige-
nen kleinen Garten zu ermoglichen. Das wéare auch im Mix mit kleinen MFH oder einzelnen
EFH/RH denkbar. Sinnvoll wére es hier, einige geférderte Wohnungen in MFH zu ermdglichen.

Zum aktuellen Stand sind daher keine weiteren Baugebiete mit ausschlieBlich EFH/RH sinnvoll,
sondern der Fokus sollte auf die gute und mdglichst gemischte Entwicklung der zwei Baugebiete
und auf den Bestand gelegt werden. Die Bedarfe in MFH sollten Im Bestand bzw. im Bereich der
Innenentwicklung umgesetzt werden. Neubau auf der griinen Wiese sollte in den kommenden Jah-
ren gegen Null gehen, um Klimaschutzziele zu erreichen und den Leerstand effektiv zu verringern.
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7/ HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

7.1 Empfehlungen allgemein

Bis 2035 aufgrund von prognostiziertem Bevoélkerungs- und Haushaltsriickgang nur qualita-
tiver Ersatzbedarf von 217 Wohnungen erforderlich, davon etwa 150 Mietwohnungen.

» Vor dem Hintergrund aktueller gesellschaftlicher, 6kologischer und wirtschaftlicher Heraus-
forderungen sind diese Bedarfe moglichst tber Ma3nahmen der Innentwicklung zu de-
cken. Das bedeutet, dass Wohnungsbau vorrangig auf innerértlichen, bereits erschlosse-
nen Flachen stattfindet. MaBhahmen der Innenentwicklung sind z. B. die Bebauung von
Brachflachen, die Erganzung vorhandener Wohngebiete mit einzelnen Neubauten (Nach-
verdichtung) sowie die Nachnutzung vorhandener Bausubstanz durch den Umbau von Ge-
bauden. Bei dieser Strategie wird auf die Ausweisung von Neubaugebieten auf der griinen
Wiese weitgehend verzichtet und bestehende Infrastruktur kann weitergenutzt werden,
wenn sie zeitgeman weiterentwickelt wird.

» Forderprogramm ,,Jung kauft Alt“ umsetzen/extra fordern, um einen Anreiz zu setzen, Be-
standsgebéaude fiur die Familiengriindung zu nutzen und somit den Bedarf an Neubaugebie-
ten zu verringern.

» Nachverdichtungspotenziale im Bestand fokussieren, Beratung tber vorhandene Férder-
moglichkeiten bei Sanierungen bzw. Umbauten in Kooperation mit Handwerksbetrieben
durchfuhren.

» Empty — Nest Haushalte zum Umzug bewegen: Beratung, attraktive Wohnangebote (Ei-
gentumswohnungen, kleine Reihenhauser, bezahlbare Wohnungen, etc.) in allen Ortsteilen
schaffen, so dass ein Generationenwechsel im Quartier begtnstigt wird.

» Forderung von alternativen Wohnformen (Baugemeinschaften, Wohnprojekte, kleine Ge-
nossenschaften) durch Konzeptvergaben mit Festpreis und ausreichend langen Bewer-
bungszeitraumen, um Gruppenprozesse zu ermdoglichen.

» Weiterhin aktive Bodenvorratspolitik betreiben. An Konzeptvergaben fir Wohnbauvorha-
ben knupfen. Qualitative Bedarfe des Wohnraumversorgungskonzeptes sollten hier hand-
lungsleitend sein. Vergabe von stadteigenen Grundstiicken sollte nach Festpreis und/oder
im Erbbaurecht erfolgen.

o Vergabe von Eigenheim-Grundstiicken nach Punktesystem fur z.B. Wohn-/Arbeits-
ort in Helmstedt seit mind. 2 Jahren, Anzahl der Kinder (ggf. auch Schwanger-
schaft), Pflegebedurftige/Behinderung, Ehrenamt. Klausel der Selbstnutzung fur
z.B. 10 Jahre einfihren.

o Vergabe von MFH-Grundstiicken nach Punktesystem fir z.B. hohe Quote geforder-
ter Wohnraum, besonders nachhaltige Bauweise, Mobilitdtskonzept, Gemein-
schaftsorientierung (inklusives Wohnen, Mehrgenerationenwohnen), Finanzierungs-
konzept (Genossenschatft etc.).

» Errichtung eines Boden-/Grundstiicksfonds mit ausreichend Mitteln, um Bodenbevorra-
tung zu erméglichen und somit die Bodenpreise langfristig niedrig zu halten.
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7.2 Empfehlungen zum Thema Leerstand

Es sind etwa 600 leerstehende Wohnungen innerhalb von 3 Monaten bezugsfertig (Zensus)
und viele Wohnungsanzeigen in kurzer Zeit vorhanden (eigene Auswertung).

>

Sanierungsgebiete in der Altstadt/Conringviertel fortfihren und ggf. auf andere Ortsteile
mit hohem Leerstand ausweiten (z.B. Bahnhofsviertel, Glockbergstral3e). Aktive Ansprache
der Eigentimer*innen fortfihren, ggf. zusatzlich ehrenamtliche Personen dafir werben
(Leerstandslots*innen).

Nutzung des Leerstandes fir StartUps und soziale Angebote (Bibliothek, Treffpunkte, Be-
ratung etc.), Aufenthaltsqualitat in der Altstadt verbessern (mehr griine Platze, Lésung fur
PKW finden).

Vereinfachung von Baumafnahmen an denkmalgeschitzten Gebauden, Gesprache mit
Denkmalschutzbehorde fuhren.

Durch Zusammenlegung und Abriss von alten Schuppen Hinterhdfe der Fachwerkh&auser
fur Spielplatze, Garten oder Parkplatze nutzen und so das Wohnen in der Altstadt attrakti-
ver machen.

Der Abriss von baufélligen Fachwerkhausern kann eine Option sein, um attraktive barri-
erefreie Wohnungen und/oder eine Quartiersgarage auch in der Altstadt zu ermdglichen.

Prifen, ob eine Immobilien-Plattform mdglich ware (Bsp. Samtgemeinde Liichow:
https://www.Kip.net/niedersachsen/samtgemeinde-luechow). Alternativ ein stadtweites
Leerstandskataster der stadteigenen Immobilien/Grundstiicke fir interessierte Kaufer*innen
erstellen.

Stadteigene Zahlung der leerstehenden Wohnungen fortfiihren, um Uberblick zu behal-
ten und ggf. eingreifen zu kbnnen.

7.3 Empfehlungen barrierefreie Wohnungen

Bis 2035 gibt es einen rechnerischen Bedarf von etwa 190 kleinen Wohnungen und etwa
290 barrierefreien Wohnungen.

>

>

Aufgrund des hohen Bedarfs an barrierefreien Wohnungen, soll die Steigerung des An-
teils barrierefreier Wohnungen gemaf NBauO (auch Rollstuhl-Wohnungen) als Ziel bei
allen Neubauvorhaben im Blick sein. Bei umfangreichen Modernisierungen im Bestand sol-
len moglichst zahlreich barrierefreie Wohnungen hergestellt werden (z.B. durchgangig bar-
rierefreie Erdgeschosswohnungen). Mogliche Instrumente tber die Anforderungen der
NBauO hinaus waren stadtebauliche Vertrage, Konzeptvergaben oder vertragliche Rege-
lungen im Zusammenhang mit Erbbaurechten.

Baugebiet ,Auf der Klappe® als Wohnen fir Senioren entwickeln, wenn mdéglich gemischt
mit anderen Wohnformen.

Anteil an kleinen (barrierefreien) Wohnungen (bis max. 70 m?) steigern

o Auch Bedarf an kleinen Eigentumswohnungen, insbesondere fiir die Empty-Nest-
Haushalte.
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o Umwandlung von grof3en zu kleineren Wohnungen als geeignetes Mittel, um kleine
Wohnungen im Bestand bzw. in Bestandsgebieten zu schaffen.

o Grol3er Bedarf an bezahlbaren kleinen Wohnungen.
» Umbau von Bestandswohnungen hin zu Barrierefreiheit

o Barrierefreie Wohnungen sind auch im Bestand durch Umbauten zu erreichen, ggf.
durch Wohnungsanpassungsmalinahmen.

o Innerhalb der Sanierungsgebiete fir barrierefreien Umbau/Neubau sensibilisieren.

o Energetische Sanierung und Barrierefreiheit miteinander verknipfen.

7.4 Empfehlungen fur preisgebundenen / preisginstigen Wohnungsbau

Hoher Nachholbedarf an preisgebundenen Wohnungen. Wegfall von knapp 300 gebunde-
nen WE Ende 2024 und knapp 90 WE Ende 2027.

» Gesprache mit Peach Property Uber eine mégliche Streckung der Férderung fuhren, For-
derungsoption der NBank ,Verldngerung auslaufender Belegungs- und Mietbindungen® ins
Gesprach bringen.

» Der Erwerb von Belegungs- und Mietbindungen im Bestand kann als kurz- bis mittelfris-
tige Losung den Anteil preisgebundener Wohnungen erhdhen. Es ist jedoch zu bedenken,
dass altere Gebaude meist hohe Heizkosten mit sich bringen und damit eine hohe Warm-
miete aufweisen.

> Bei Neubau:

o Der Anteil an kleinen Wohnungen (1-2 Raume), aber auch an grof3en Wohnun-
gen (mehr als 4 Raume) ist zu steigern.

o Es sollten beide Forderwege der NBank — d.h. fir Haushalte mit geringem Einkom-
men mit einer Anfangsmiete von 5,90 €/m? und flr Haushalte mit mittlerem Einkom-
men mit einer Anfangsmiete von 7,30 €/m? realisiert werden. Der Anteil an Wohnun-
gen mit einer Anfangsmiete von 5,90 €/m? sollte dabei mindestens 50 % betragen.

» Quote fur preisgebundenen Wohnungsbau auf 25 % fir alle Neubauvorhaben ab 8
Wohneinheiten als Ratsbeschluss.

» Vergabe stadtischer Grundstiicke zu verglinstigten Kaufpreisen bei Schaffung von preis-
gebundenem Wohnraum. Alternativ kann bei Realisierung auf privaten Grundstiicken ein
Baukostenzuschuss (z.B. 5.000 €) pro errichtete preisgebundene Wohnung erfolgen.

» NBank-Férderung (Allg. Mietwohnraumférderung, Modernisierung von Mietwohnraum, Er-
werb von Belegungs- und Mietbindungen, Verlangerung auslaufender Belegungs- und
Mietbindung) bewerben und nutzen und z.B. im Rahmen eines Runden Tisches mit den
Wohnungsmarktakteuren thematisieren.
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