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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Der demografische Wandel und seine Merkmale, die Alterung, die Abnahme, die
Internationalisierung breiter Bevilkerungsschichten, der Strukturwandel aber auch
die Ausdifferenzierung der Wohnungs-(teil)markte stellen bundesweit Stadte und
Gemeinden vor wesentliche wohnungspolitische Herausforderungen, die es durch
adaquate Losungen zu bewaltigen gilt. So missen diese trotz demografischer und
gesellschaftlicher Veranderungsprozesse sowohl eine nachhaltige Nutzung ihrer
Raume gewabhrleisten als auch dem veranderten Wohnbedarf durch zielgruppen-
gerechte Losungen Rechnung tragen.

Die Samtgemeinde Schwarmstedt als zentraler Akteur steht hier vor einer enor-
men Aufgabe und mdchte fir die jetzigen und zukiinftigen Herausforderungen auf
dem Wohnungsmarkt gewappnet sein. Mittels eines Wohnraumversorgungskon-
zeptes mochte sich die Samtgemeinde Aufschluss Uber die derzeitige und abseh-
bare Entwicklung verschaffen.

Die Samtgemeinde mit insgesamt rund 12.926 Einwohnern (Stand: 2018), befindet
sich im Suden des Landkreises Heidekreis in Niedersachsen und gliedert sich in 5
Mitgliedsgemeinden (Buchholz, Essel, Gilten, Lindwedel und Schwarmstedt). Die
Mitgliedsgemeinde Schwarmstedt ist mit rund 5.721 Einwohnern mit Abstand die
einwohnerstarkste Mitgliedsgemeinde. Dahinter folgen Lindwedel (2.661 Einwoh-
ner), Buchholz (2.164 Einwohner), Gilten (1.242 Einwohner) und Essel (1.149 Ein-
wohner). Sowohl die Bevdlkerung der Samtgemeinde als auch die der Mitglieds-
gemeinde ist seit 2011 kontinuierlich angestiegen (Schwarmstedt: +6%; Lindwe-
del: +4%).

Es hat sich in den vergangenen Jahren nicht nur der Umfang der Wohnungsnach-
frage geandert, sondern auch die Zusammensetzung der Nachfrager. Aufgrund
der Altersstruktur der Bevolkerung ist davon auszugehen, dass sowohl in der
Samtgemeinde als auch in der Mitgliedsgemeinde Lindwedel ein Grofteil der zu-
kunftigen Nachfrager perspektivisch altere Haushalten sind, wodurch eine stei-
gende Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen erwachst. Grundsatzlich ver-
andert sich nicht nur die Struktur der Wohnungsnachfrage und der Wohnwiinsche,
sondern auch die Anforderungen an das Wohnen in der Samtgemeinde
Schwarmstedt und der Mitgliedsgemeinde Lindwedel. Vor diesem Kontext gilt es,
den vorhandenen Wohnungsbestand, aber auch den Wohnungsneubau perspek-
tivisch an den veranderten Nachfrageumfang und —qualitaten anzupassen.

Ziel des Wohnraumversorgungskonzeptes ist eine Analyse des Wohnungsmarktes
insbesondere hinsichtlich der Bedarfe fur bezahlbare Wohnungen und der Markt-
analyse fur den Wohnungsneubau in der Samtgemeinde Schwarmstedt. Die Mit-
gliedsgemeinde Lindwedel ist aufgrund ihrer exponierten Lage und einer dahinge-
hend vergleichsweise tberdurchschnittlichen Ausstattung der Infrastruktur ein be-
vorzugter Wohnstandort und wird von Einwohnern der Samtgemeinde sowie von
Einwohnern der Region und Stadt Hannover vermehrt nachgefragt. Die Mitglieds-
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gemeinde Lindwedel bietet daher sowohl auf der Angebots- als auch aus Nachfra-
geseite besondere Potenziale und wird im folgendem Konzept tiefergehend be-
trachtet.

Das Konzept soll dazu befahigen, Forderoptionen im Rahmen der aktuellen Pro-
gramme der Wohnbauférderung Niedersachsen bewerten zu kénnen.

Das vorliegende Konzept gliedert sich grob in drei Teile. Zunachst werden im Rah-
men der Situationsanalyse die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Samtge-
meinde Schwarmstedt erhoben und erldutert. Die wirtschaftliche Situation ist hier-
bei eine wichtige Grundlage zur Bewertung der Wohnungsmarktentwicklung. In
diesem Zuge werden unter anderem die Kaufkraft und die Entwicklung der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten dargestellt. Fir diesen Teil der Analyse wird
auf Daten

Struktur und Daten

= der Agentur flr Arbeit und
= des Landesamtes fir Statistik Niedersachen zurtickgegriffen.

Aus der zurlickliegenden Bevolkerungsentwicklung, der Altersstruktur sowie Wan-
derungsbewegungen fir die Samtgemeinde und die Mitgliedsgemeinde Lindwedel
kénnen in einem zweiten Schritt bereits erste Schliisse auf kiinftige Entwicklungen
gezogen werden. Fir diesen Teil der Analyse wird auf Daten des

= Landesamtes flr Statistik Niedersachsen zurtickgegriffen.

Der dritte Arbeitsschritt der Situationsanalyse ist die Darstellung des Wohnungs-
angebotes. Die Baualtersstruktur, die WohnungsgroRenstruktur des Wohnungsbe-
standes, die Leerstandsquote sowie die Neubautatigkeit werden in diesem Schritt
abgebildet. Fiur diesen Teil der Analysen wird auf Daten

= des Zensus 2011 und
= auf Daten des Portals Immobilienschout24 zurlickgegriffen.

Im Anschluss daran wird im zweiten Abschnitt des Konzeptes die Bevilkerungs-
und Haushaltsprognose sowie der Wohnungsbedarf bis 2040 auf Grundlage der
NBank fir die Samtgemeinde Schwarmstedt vorgestellt und die der Mitgliedsge-
meinde Lindwedel berechnet. Es erfolgt parallel eine vertiefende Analyse der so-
zialen Wohnraumversorgung. Die Methodik die fiir die Berechnung der Prognosen
und Analysen angewandt wird ist von der NBank mehrfach tberprift und aner-
kannt worden. Aus den erarbeiteten Grundlagen und den erstellten Prognosen
kénnen im dritten Teil des Konzeptes konkrete Handlungsfelder fur die einzelnen
Teilbereiche des Wohnungsmarktes abgeleitet werden.
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2. Soziodkonomische Rahmenbedingungen

Im Rahmen dieses Kapitels werden die soziobkonomischen Rahmenbedingungen
der Samtgemeinde Schwarmstedt analysiert, da diese die Wohnungsnachfrage
mafgeblich beeinflussen. Im Einzelnen wird die Entwicklung der Kaufkraft, der so-
zZialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort, die Pendlerverflechtungen
sowie die Entwicklung der Arbeitslosen (SGBIII und SGBII) dargestellt.

2.1 Kaufkraft

Ein wichtiger Indikator fir die wirtschaftliche und soziale Entwicklung ist die Kauf-
kraft pro Haushalt. Die Kaufkraft ist definiert als die Summe aller Nettoeinkiinfte
der Bevolkerung und fuf3t auf Lohn- und Einkommensstatistiken. Neben dem Net-
toeinkommen aus selbststandiger und nichtselbststandiger Arbeit werden ebenso
Kapitaleinkiinfte und staatliche Transferzahlungen wie Arbeitslosengeld, Kinder-
geld und Renten zur Kaufkraft hinzugerechnet (GfK 2019).

Wie die Abbildung 1 zeigt, ist die Kaufkraft pro Haushalt in der Samtgemeinde
Schwarmstedt in den vergangenen Jahren mit einem Wachstum von knapp 13 %
kontinuierlich gestiegen.

60.000

44.277 45.429

42.902 42.633
40.000
30.000
20.000
10.000
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abbildung 1: Kaufkraft pro Haushalt in der Samtgemeinde Schwarmstedt.
Eigene Darstellung. Datenquelle: GfK

Anhand der Abbildung 2 wird deutlich, dass die Kaufkraft pro Haushalt in der Samt-
gemeinde im Vergleich zu den Durchschnittswerten des Landkreises Heidekreis,
Niedersachsen und Deutschland tGberdurchschnittlich hoch ist, sodass von einer
stabilen Wirtschaftsstruktur ausgegangen werden kann. Betrachtet man jedoch die
prozentuale Veradnderung in dem Zeitraum von 2011 bis 2019 fallt auf, dass die
Kaufkraft pro Haushalt mit knapp 13 % unterdurchschnittlich gewachsen ist. Die
prozentuale Veranderung im Landkreis betrégt 14 Prozent, in Niedersachsen rund
15 % und in Deutschland 14,5 %.
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Abbildung 2: Kaufkraft pro Haushalt im Vergleich.
Eigene Darstellung. Datenquelle: GfK

2.2 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SVB) am Wohnort ist in  SVB.am Wohnort sind seit
dem Zeitraum von 2011 bis 2018 um 17,3 % auf rund 5.093 SVB angestiegen.  2077um17.3% gestiegen
Dies entspricht einem Anstieg von rund 750 Beschéftigten. Die Zahl der SVB am

Arbeitsort ist im selben Betrachtungszeitraum auf rund 2.683 SVB gestiegen

(+4,23%).

6.000
5.093

5.000

4.343
4.000
3.000 2.574 2.683

2.000

1.000

0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Wohnort M Arbeitsort

Abbildung 3: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohn- und Arbeitsort in der Samtgemeinde Schwarmstedt.
Eigene Darstellung. Datenquelle: Bundesagentur fur Arbeit.
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2.3 Pendlerzahlen

Pendler im Sinne der Beschaftigungsstatistik der Arbeitsagentur sind alle sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten, deren Arbeitsort sich vom Wohnort unter-
scheidet. Wenn mehr Pendler in die jeweilige Region kommen, spricht man von
einem Einpendleriiberschuss. Demgegeniber herrscht ein Auspendleriber-
schuss, wenn eine Region mehr Aus- als Einpendler aufweist.

3000
2000
1000

0

-1000

-2000

11769 -1874 -1945 2410

3000 225188 -2346

-4000

-5000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

I Einpendler mmmm Auspendler ==®==Saldo

Abbildung 4: Ein- und Auspendler der Samtgemeinde Schwarmstedt (2011-2018).
Eigene Darstellung. Datenquelle: Landesamt fur Statistik.

Die Samtgemeinde Schwarmstedt ist von einem deutlich negativen Pendlersaldo,
d.h. einem Auspendleriiberschuss gekennzeichnet (vgl. Abbildung 4). So pendel-
ten in den Jahren 2011 — 2018 durchschnittlich rund 2.100 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte mehr aus als ein. Zurlickzufiihren ist dieser Umstand auf die
vergleichsweise kurze Distanz zur Landeshauptstadt Hannover. Auffallig ist, dass
die Anzahl der Auspendler in den Jahren stetig gewachsen ist und durch die An-
zahl der einpendelnden SVB nicht ausgeglichen werden kann. Dies fuhrt im Be-
trachtungszeitraum zu einem kontinuierlich wachsenden negativen Pendlersaldo.
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2.4 Arbeitslosenzahlen
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Abbildung 5: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen nach SGBIII und SGBII in der Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: Agentur fur Arbeit.

Die Arbeitslosenzahlen lassen in den letzten Jahren keinen klaren Trend erkennen
(vgl. Abbildung 5). Im Jahr 2017 waren sie auf dem Hochststand. In diesem Jahr
empfingen 415 Personen Arbeitslosengeld nach Sozialgesetzbuch Il und Ill. Zuvor
gab es mit gut 200 zwei Jahre lang vergleichsweise wenige Arbeitslose, nach meh-
reren Jahren des konstanten Anstiegs. 2018 fielen die Arbeitslosenzahlen um
knapp 9 % und erreichten damit wieder ein etwas niedrigeres Niveau als 2013.

2.5 Zwischenfazit

Fur die Samtgemeinde Schwarmstedt kann eine positive Entwicklung hinsichtlich
der untersuchten wirtschaftlichen Indikatoren der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten und der Kaufkraft konstatiert werden. Die sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Wohn- und Arbeitsort sind in den vergangenen Jahren angestie-
gen und die Kaufkraft pro Haushalt liegt ebenfalls Gber dem Durchschnittswert des
Landes. Aufgrund der hohen absoluten Kaufkraft war der prozentuale Anstieg je-
doch unterdurchschnittlich. Die Samtgemeinde Schwarmstedt ist zudem durch ei-
nen kontinuierlich wachsenden Auspendleriiberschuss gekennzeichnet, welcher
die wachsende wirtschaftliche Bedeutung Hannovers bekraftigt. Ungeachtet des-
sen kann die Samtgemeinde Schwarmstedt als wirtschaftlich gefestigter Standort
deklariert werden.
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3. Wohnungsnachfrage

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Samtgemeinde Schwarmstedt verzeichnete in den letzten Jahren eine relativ
konstante Bevolkerungsentwicklung (vgl. Abbildung 6). In dem Zeitraum 2011 bis
2018 ist die Einwohnerzahl gemald Einwohnermelderegister der Samtgemeinde
um rund 6,0 % auf 12.926 Personen gestiegen. Wahrend die Einwohnerzahl in den
Jahren 2011 und 2012 leicht zuriickging, ist seither — insbesondere ab 2015 - ein
moderater Anstieg zu verzeichnen.

14.000 12.926
—c
12.000 - ——
12.189
10.000
8.000
6.000
4.000 2661
— e ® ® <
2.000 ° -
2558
0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

=@==Schwarmstedt ==@==|indwedel

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2018 (Hauptwohnsitze)
Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen.

Die Entwicklung der Mitgliedsgemeinde Lindwedel verlauft ebenfalls relativ kon-
stant. In dem Zeitraum 2011 bis 2018 ist die Einwohnerzahl um rund 4,03 % auf
rund 2.661 Personen gestiegen. Der deutliche Einwohnerzuwachs der Samtge-
meinde Schwarmstedt in den Jahren 2015 und 2016 hat kaum Auswirkungen auf
die Bevolkerungsentwicklung der Mitgliedsgemeinde gehabt (vgl. Abbildung 6).

3.2 Naturliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderung

Die Einwohnerentwicklung wird durch die natirliche Bevdlkerungsentwicklung und
Wanderungen beeinflusst. Die KenngrofRen fir die naturliche Bevolkerungsent-
wicklung sind die Geburten und Sterbefélle innerhalb des betrachteten Gebietes.
Der natirliche Saldo bezeichnet die Summe der Geburten abziglich der Sterbe-
falle.

In der Samtgemeinde Schwarmstedt ist die natirliche Bevolkerungsentwicklung —
wie in vielen deutschen Kommunen — im Zeitraum 2011 bis 2018 durchgehend
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negativ (vgl. Abbildung 7). Dies bedeutet, dass in der Samtgemeinde Schwarms-
tedt jahrlich mehr Menschen sterben als geboren werden. Der negative Saldo
schwankt im Betrachtungszeitraum zwischen -67 (in 2013) und -25 (in 2015).
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Abbildung 7: Natirliche Bevdlkerungsentwicklung in der Samtgemeinde Schwarmstedt 2011 bis 2018
Quelle: Landesdatenamt fiir Statistik Niedersachsen.

Ahnlich verhalt es sich mit der Bevolkerungsentwicklung der Mitgliedsgemeinde
Lindwedel (vgl. Abbildung 8). Die Bevoélkerungsentwicklung war mit Ausnahme des
Jahres 2015 — welches grundsétzlich durch eine hohe Zuwanderung von Schutz-
suchenden gepragt war — durchgehend negativ. Der negative Saldo schwankt im
Betrachtungszeitraum zwischen -3 (in 2011) und -17 (in 2017).
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Abbildung 8: Nattirliche Bevolkerungsentwicklung Lindwedel 2011 bis 2018
Quelle: Landesdatenamt fiir Statistik Niedersachsen.
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Wahrend sich die naturliche Bevolkerungsentwicklung in langfristiger Perspektive
relativ stabil entwickelt, kbnnen Wanderungsbewegungen im zeitlichen Verlauf er-
heblich variieren, da sie sehr stark durch externe Effekte beeinflusst werden. Das
Wanderungsvolumen hangt u.a. von der qualitativen und quantitativen Angebots-
entwicklung auf dem Wohnungsmarkt, der Arbeitsmarktentwicklung oder von der
Migrationspolitik der Bundesrepublik Deutschland insbesondere in Bezug auf die
Aufnahme von Zuwandernden aus dem Ausland (z.B. Schutzsuchende) ab.

Dass die Einwohnerzahl der Samtgemeinde Schwarmstedt trotz negativer naturli-
cher Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren relativ stabil geblieben
ist, ist auf einen Uberwiegend positiven Wanderungssaldo zurtickzufiihren (vgl. Ab-
bildung 9). Nur im Jahr 2012 ist der Wanderungssaldo negativ. Im Durchschnitt
zogen im Zeitraum 2011 bis 2018 136 Personen mehr zu als fort.
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Abbildung 9: Wanderungsdynamiken der Jahre 2011 bis 2018 in der Samtgemeinde Schwarmstedt.
Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen.

Der Wanderungssaldo der Mitgliedsgemeinde Lindwedel ist im Vergleich zur
Samtgemeinde Schwarmstedt schwankend (vgl. Abbildung 10). Grundsétzlich
l&sst sich im Betrachtungszeitraum jedoch ein positiver Wanderungssaldo festhal-
ten. Im Durchschnitt zogen im Zeitraum 2011-2018 19 Personen mehr zu als fort.
Insbesondere die Jahre 2013, 2015, 2016 und 2018 sind durch eine hohere Anzahl
an Zuzilgen gepragt, sodass sich hier ein deutlich positiver Wanderungssaldo fest-
stellen I&sst.
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Abbildung 10: Wanderungsdynamiken der Jahre 2011 bis 2018 in Lindwedel
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen.

3.3 Altersstrukturelle Entwicklung

Neben der Bevélkerungsentwicklung ist die altersstrukturelle Entwicklung fir die
Bewertung der qualitativen Wohnungsnachfrage von Bedeutung, da sich die Nach-
frage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase unterscheidet.

In der Samtgemeinde Schwarmstedt ist jeder flinfte Einwohner Uber 65 Jahre alt
und somit der Gruppe der Senioren zuzurechnen. Die Gruppe der 50 bis unter 65-
Jahrigen verfugt Uber einen Anteil von 26 % der Gesamtbevolkerung und stellt
damit den grof3ten Anteil der Gesamtbevolkerung dar. Personen zwischen 30 und
50 Jahre machen 24 % der Gesamtbevolkerung aus. Personen zwischen 18 und
30 Jahren machen 12 % der Gesamtbevélkerung aus. Diese Gruppe zieht zur
Ausbildung oft in groRere Stadte und verbleibt meist nach dem Berufseinstieg fir
einige Zeit im stadtischen Umfeld und sind daher in landlichen Regionen eher un-
terreprasentiert. Die Gruppe der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren macht
17 % der Bevolkerung der Samtgemeinde aus.

Aufgrund der demografischen Entwicklung sowie der Wanderungsbewegungen
verandert sich die Altersstruktur der Bevdlkerung in der Samtgemeinde Schwarms-
tedt. Die nachfolgende Abbildung 11 fihrt die Entwicklung dieser in den Jahren
2011-2018 auf. Im Vergleich zeigt sich, dass es zu einer altersstrukturellen Ver-
schiebung zugunsten der @lteren Einwohner kommt.
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Abbildung 11: Altersstruktur der Bevdlkerung (2011 - 2018) in der Samtgemeinde Schwarmstedit.
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen.

Den starksten Verlust verzeichnet mit einem Rickgang um 483 Personen bzw.
13 % die Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen, gefolgt von der Gruppe der unter
18-Jahrigen (-1 %). Die Altersgruppe der 50- bis unter 65-Jahrigen ist im gleichen
Zeitraum hingegen spirbar um 782 Personen bzw. 31 % angewachsen. Weiterhin
wuchs die Gruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen (+276 Personen bzw. +21 %) so-
wie die Gruppe der Uber 65- Jahrigen (+186 Personen bzw. +7 %).

Der Anstieg der 50-bis unter 65-Jahrigen sowie der Uber 65- Jahrigen deuten auf
einen anfanglichen Alterungsprozess hin. Gleichzeitig stellt die Gruppe der 30- bis
50-Jahrigen nach wie vor die zweitgroRte Altersgruppe da, jedoch mit einer stark
negativen Tendenz. Auffallig ist hingegen der vergleichsweise hohe Zuwachs der
18- bis unter 30-J&ahrigen.

Auf Ebene Mitgliedsgemeinde Lindwedel zeigt sich bei der Altersstruktur eine ahn-
liche Entwicklung (vgl. Abbildung 12). Die grof3te Altersgruppe stellt auch in der
Mitgliedsgemeinde mit einem Anteil von 28 % an der Gesamtbevdlkerung die Ein-
wohner der 50- bis unter 65-Jahrigen dar, gefolgt von den 30- bis unter 50-Jahrigen
mit einem prozentualen Anteil von rund 24 %. Knapp jeder flinfte ist in Lindwedel
Uber 65 Jahre alt. Die unter 18-Jahrigen nehmen rund 16 % der Gesamtbevolke-
rung ein, die 18- bis unter 30-Jahrigen rund 12 %.
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Abbildung 12: Entwicklung der Altersstruktur in der Mitgliedsgemeinde Lindwedel.
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen.

Auch in Lindwedel zeigt sich bei ndherer Betrachtung der Entwicklung der Alters-
struktur eine Verschiebung sowohl zugunsten der dlteren Bevolkerung aber auch
der Gruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen (vgl. Abbildung 12). Die Altersgruppe der
50- bis unter 65-Jahrigen ist in den Jahren 2011 bis 2018 spurbar um 205 Perso-
nen bzw. 38 % angewachsen. Weiterhin wuchs die Gruppe der 18- bis unter 30-
Jahrigen (+ 82 Personen bzw. +34%) sowie die Gruppe der Uber 65-Jahrigen (+26
Personen bzw. +5%). Den stérksten Verlust verzeichnet mit einem Riickgang um
157 Personen bzw. 20 % die Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen, gefolgt von der
Gruppe der unter 18-Jahrigen (-11 %).
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4. \Wohnungsangebot

4.1 Struktur des Wohnungsbestandes

Im nachfolgenden Kapitel wird die Situation auf dem Wohnungsmarkt in der Samt-
gemeinde Schwarmstedt beleuchtet. Hierzu wird zunéchst das vorhandene Woh-
nungsangebot charakterisiert.

Gemal der laufenden Bestandsfortschreibung des Landesamtes fir Statistik des
Landes Niedersachsen gab es im Jahr zum 31.12.2018 in der Samtgemeinde ins-
gesamt 5.933 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden. Von den Wohnun-
gen in Wohngebauden entfallen etwa 81 % auf Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern und 19 % auf Mehrfamilienhauser. In der Mitgliedsgemeinde Lindwe-
del gab es zum 31.12.2018 rund 1.251 Wohnungen.

Vom gesamten Wohnungsbestand sind gemaf Zensus 2011 rund 65 % selbstge-
nutztes Wohneigentum. Die Eigentumsquote liegt gemanR Zensus bei 65 % und ist
vor allem aufgrund des hohen Anteils an Einfamilienhdusern vergleichsweise
hoch. Zum Vergleich, in Niedersachsen betrug sie 2017 54,4 % und in Deutsch-
land 45,9 %.

1%

= Von Eigentiimer/-in bewohnt
= Zu Wohnzwecken vermietet
(auch mietfrei)

= Ferien- und Freizeitwohnung

Leer stehend

Abbildung 13: Wohnungsbestand nach Art der Wohnnutzung.
Quelle: Zensus 2011

Wohnungsmarktpolitisch von besonderem Interesse ist insbesondere der Miet-
wohnungsbestand. Nach den Daten des Zensus 2011 betrug der Anteil von Miet-
wohnungen am Wohnungsbestand 31 %. Etwa 83 % des Mietwohnungsbestan-
des befanden sich in Mehrfamilienhdusern mit 3 oder mehr Wohnungen. Weitere
9 % befanden sich in Zwei- und lediglich 1 % aller Mietwohnungen in Einfamilien-
hausern. Etwa 3 % des Wohnungsbestandes wurde laut Zensus 2011 als Freizeit-
bzw. Ferienwohnungen genutzt.
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Etwa 84 % des Mietwohnungsbestandes wurden laut Zensus 2011 von Privatper-
sonen angeboten, weitere 10 % waren im Besitz von Wohnungseigentiimerge-
meinschaften und weitere 4 % im Besitz von privatwirtschaftlichen Wohnungsun-
ternehmen (vgl. Abbildung 14). Erfahrungsgemaf wird sich die Eigentumsstruktur
in den vergangenen Jahren nur unwesentlich verandert haben.

4% 1%

B Gemeinschaft von
Wohnungseigentiimern/-innen
M Privatperson/-en

B Wohnungsgenossenschaft

Kommune oder kommunales

. Wohnungsunternehmen
Mietwohnungsbestand &
insgesamt: W Privatwirtschaftliches
1.762 Wohnungsunternehmen

B Anderes privatwirtschaftliches
Unternehmen

B Bund oder Land

B Organisation ohne
Erwerbszweck (z.B. Kirche)

Abbildung 14: Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes in der Samtgemeinde Schwarmstedt 2011
Quelle: Zensus 2011

Mit rund 3 % standen beim Zensus rund 167 Wohnungen in der Samtgemeinde
leer. Eine Leerstandsquote von 2 % bis 4 % wird grundséatzlich als nétig erachtet,
um die erforderliche Fluktuation durch Umziige oder Modernisierungen zu ermég-
lichen. Die Leerstandsquote der Samtgemeinde zeigt daher keine Auffalligkeiten
auf.

Die Betrachtung der Baualtersstruktur der Samtgemeinde Schwarmstedt zeigt ei-
nen hohen Anteil an Wohnungen, die zwischen 1949 und 1978 entstanden sind
(vgl. Abbildung 15). In diesem Zeitraum wurden rund 38 % der heutigen Wohnun-
gen in der Samtgemeinde errichtet. Der altere Wohnungsbestand, der vor 1949
erbaut wurde, hat einen Anteil von knapp 15 %. Das bedeutet, dass rund die Halfte
des Wohnungsbestandes (rund 3.300 Wohneinheiten) vor 1979 errichtet wurde. In
diesen Bestéanden gibt es haufig noch Sanierungs- und Modernisierungsbedarfe.
Das zeigt sich auch an der Leerstandsquote: So lag diese bei rund 3,4 % fir Woh-
nungsbesténde, die vor 1979 errichtet wurden, und rund 67 % aller leerstehenden
Wohnungen gemaf Zensus 2011 wurden vor 1979 erbaut.
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Abbildung 15: Baualtersstruktur nach Art der Wohnnutzung in der Samtgemeinde Schwarmstedt 2011
Quelle: Zensus 2011

Der Wohnungsmarkt der Samtgemeinde Schwarmstedt wird tberdurchschnittlich
stark durch groRe Wohnungen gepragt. Etwa 59 % der Wohneinheiten sind 100
mz2 und grof3er. Ursachlich dafir ist der hohe Anteil von Ein- und Zweifamilienhau-
sern. Diese sind in der Regel privates Wohneigentum. Nur rund 8,6 % dieser gro-
en Wohnungen sind Mietwohnungen. 31,6 % der Wohnungen sind zwischen 60
und 100 m2 groR3, die Halfte davon sind Mietwohnungen. Im Verhéltnis dazu ist der
Anteil von kleinen Wohnungen bis zu 60 m2 vergleichsweise gering (530 Wohnun-
gen bzw. 9,36 %), allerdings sind rund 70 % davon Mietwohnungen. Dieses Woh-
nungsmarktsegment ist fir die Wohnraumversorgung von besonderer Bedeutung,
insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Singularisierung. Bereits
heute fragt eine Vielzahl von Haushaltstypen dieses Segment nach. Dazu gehéren
Singlehaushalte, Alleinerziehende und auch Senioren. Auch fir die Zukunft ist mit
einer wachsenden Nachfrage in diesem Segment zu rechnen.

Die Analyse der Zensusergebnisse zeigt weiterhin, dass der prozentuale Anteil des
Gesamtleerstandes bei Wohnungen zwischen 60 und 100mz2im Jahr 2011 bei rund
44 % lag. Das ist ein Hinweis darauf, dass es sich bei vielen Wohnungen dieser
Grol3e nicht um nachfrage- bzw. bedarfsgerechte Bestdnde handelt (vgl. Abbil-
dung 16).
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Abbildung 16: Wohnungsbestand nach WohnungsgréRen (in m?) und nach Art der Wohnnutzung
Quelle: Zensus 2011

4.2 Bautatigkeit

Ein wichtiger Indikator flr die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautatigkeit, die
sich in der Zahl der Baugenehmigungen und der Baufertigstellungen nieder-
schlagt.

In Schwarmstedt wurden gemaR Baufertigstellungsstatistik der Statistischen Am-  Neubautatigkeit im Jahr 2016
ter des Bundes und der Lander im Zeitraum von 2011 bis 2016 durchschnittlich  #berdurchschnitich

rund 29 Wohnungen pro Jahr neu gebaut. Schwerpunkt der Bautétigkeit war das

Jahr 2016 mit 118 fertiggestellten Wohnungen, wahrend im Jahr 2011 lediglich

sieben neue Einfamilienhduser auf den Markt kamen. Fir das Jahr 2015 sind keine

Daten verfligbar (vgl. Abbildung 17).
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Abbildung 17: Baufertigstellungen von Wohnungen 2011 bis 2016 in der Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: Regionaldatenbank der Statistischen Amter des Bundes und der Lander
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Einen Hinweis auf die zukinftige Entwicklung der Baufertigstellungen gibt die An-
zahl der Baugenehmigungen. Die Bebauungsplane und damit einhergehend die
begrenzte Anzahl an zur Verfigung stehenden Flachen innerhalb der Samtge-
meinde Schwarmstedt nimmt in besonderem Maf3e Einfluss auf die abnehmende
Bauausweisung. GemanR der Regionalstatistik wurden 2017 Bauantrage fir insge-
samt 39 Wohneinheiten in Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienh&usern bewilligt. In den
Jahren zuvor lag die Zahl der genehmigten Wohneinheiten etwas héher, so wur-
den 2016 die Plane fir 50 und 2015 fur 71 Neuerrichtungen freigegeben. 2014,
direkt im Jahr vor der Rekordzahl, wurden die wenigsten Baugenehmigungen seit
2011 verzeichnet. Es waren nur acht und davon ausschlieRlich Einfamilienh&user
(vgl. Abbildung 18). Die Planung und Umsetzung von Bautatigkeiten auf dem Woh-
nungsmarkt scheinen also grof3en Schwankungen zu unterliegen.
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Abbildung 18: Bauantrage und Bauanzeigen fiir Wohnungen 2011 bis 2017 in der Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: Regionaldatenbank der Statistischen Amter des Bundes und der Lander

4.3 Mietpreisniveau

Ein wesentlicher Indikator zur Charakterisierung der Situation auf dem Wohnungs-
markt sind die Angebotsmieten. Um eine Orientierung tber das derzeitige Miet-
preisniveau in der Samtgemeinde Schwarmstedt zu geben, hat GEWOS die Miet-
preisentwicklung der letzten Jahre auf Grundlage von Inseraten auf dem Portal
ImmoblienScout24 ausgewertet. Zu beachten ist, dass diese Angebotsmieten le-
diglich einen Ausschnitt des Mietwohnraums auf dem Wohnungsmarkt der Samt-
gemeinde Schwarmstedt abbilden, da manche Bestandshalter dieses Portal nur
eingeschrankt nutzen.

In der nachfolgenden Abbildung 19 sind die die Angebotsmieten (Median) fur die
Samtgemeinde Schwarmstedt fir Bestandsobjekte! im Zeitverlauf von 2014 bis
2018 dargestellt. Seit 2014 ist die Angebotsmiete (Median) fur Bestandsobjekte in

! Bestandsobjekte = &lter als drei Jahre; Fallzahl fiir Auswertung der Neubauobjekte ist fir eine Darstellung zu
gering
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der Samtgemeinde Schwarmstedt von 5,19 Euro/m? auf 6,43 Euro/m? angestie-
gen, das entspricht einer Steigerung von 23 %.

Zu beachten ist, dass das Preisniveau der Angebotsmieten in der Regel Gber dem
der Bestandsmieten liegt. Dementsprechend zahlen die meisten derzeitigen Mieter
niedrigere Mietpreise. Die Analyse der Erst- und Wiedervermietungen lasst einen
Blick auf denjenigen Marktauschnitt zu, der sich im Zuge von Mieterwechsel im
Wandel befindet.
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Abbildung 19: Angebotsmieten (nettokalt) fir Bestandsobjekte 2014 bis 2018 in der Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: GEWOS basierend auf ImmobilienScout24

Anmerkung: Werte in der Abbildung beziehen sich auf Bestandsobjekte (=alter als drei Jahre), die Fallzahl fir Neubau
sind flr eine Auswertung zu gering
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5. Wohnungsmarktprognose

Um verlassliche Aussagen uber die zukinftig zu erwartende Wohnungsmarktent-
wicklung in der Samtgemeinde Schwarmstedt und der Mitgliedsgemeinde Lindwe-
del und den hieraus resultierenden Neubaubedarfen zu erhalten, werden die prog-
nostizierten Ergebnisse der NBank (2019) fur die Samtgemeinde Schwarmstedt
vorgestellt und eine eigene Wohnungsmarktprognose auf Grundlage der Annah-
men der NBank fur die Mitgliedsgemeinde Lindwedel bis zum Jahr 2040 erstellt.
Die Nachfrageseite wird auf Grundlage einer Bevélkerungs- und Haushaltsprog-
nose abgebildet. In einem weiteren Schritt wird der Nachfrage das Angebot ge-
genubergestellt und in einer Bilanzierung der Neubaubedarf abgeleitet.

Die nachfolgenden Erlauterungen zu den getroffenen Annahmen der Bevilke-
rungs- und Haushaltsprognose beziehen sich auf die durch GEWOS durchgefiihr-
ten Prognosen fur die Mitgliedsgemeinde Lindwedel.

Um die Prognose fokussiert auf die Wohnungshachfrage auszurichten, wurde flr
die Erfassung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung neben den Einwohnern
mit Hauptwohnsitz zusatzlich auch die Nebenwohnsitzbevidlkerung einbezogen.
Heimbewohner, von denen nur eine Nachfrage nach Sonderwohnformen ausgeht
und die daher nicht als Nachfrager auf dem freien Wohnungsmarkt auftreten, wer-
den grundsatzlich nicht beriicksichtigt. Dazu gehoren beispielsweise Bewohner in
Altenpflegeheimen. Da in Lindwedel keine Wohnheimplatze ausgewiesen sind,
wird im Folgenden nicht weiter darauf eingegangen.

Einwohner mit Hauptwohnsitz
+ Einwohner mit Nebenwohnsitz

(- Wohnheimbevdlkerung)

= wohnungsmarktrelevante Bevolkerung

In einem weiteren Schritt wurden auf Basis der wohnungsmarkrelevanten Bevol-
kerung die Haushalte als eigentliche Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt berech-
net, da nicht die einzelnen Personen Wohnungen nachfragen, sondern Haushalte.

Die derzeitige und zukinftige Nachfrage nach Wohnraum wird somit durch die
wohnungsmarktrelevanten Haushalte abgebildet. Der Nachfrage wird in einem ab-
schlieenden Schritt das Wohnungsangebot gegenlibergestellt, um Wohnungsde-
fizite oder -Uberh&nge zu ermitteln und letztendlich Neubaubedarfe zu bestimmen.

5.1 Bevolkerungsprognose

Bevolkerungsprognosen dienen dazu, zukinftige Entwicklungstendenzen zu er-
kennen und auf dieser Basis politische sowie planerische MalRnahmen abzuleiten.
Zu beachten ist, dass Prognosen keine Vorhersagen der Zukunft, sondern ,Wenn-
Dann-Betrachtungen® sind, die aufzeigen, mit welchen kuinftigen Entwicklungen
unter den getroffenen Annahmen gerechnet werden kann.
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Fur die Prognoserechnung ist es notwendig, Annahmen zur Entwicklung der Ge-
burten, Sterbefélle sowie zu den Wanderungen zu treffen. Basis fur die getroffenen
Annahmen sind zum einen die Entwicklungen in der Vergangenheit und zum an-
deren Abschatzungen dartber, ob und inwiefern zukinftige Entwicklungen von
den vergangenen Trends abweichen kdnnten.

Fur die Annahmen zur Geburtenentwicklung muss das zukunftige generative Ver-  Konstante Geburtenziffer
halten (,Geburtenverhalten®) abgeschatzt werden. Bei der vorliegenden Progno-

seberechnung wird von einer konstanten Geburtenziffer ausgegangen, die fir

Lindwedel auf Grundlage der Geburten und Einwohnerstruktur berechnet wurde.

Neben der Anzahl alterer Menschen ist die Veranderung der Lebenserwartung  Aktuelle Sterbetafel
malfdgeblich fur die zukinftige Entwicklung der Sterbeféalle. Die Sterberate basiert

auf der aktuellen Sterbetafel des Statistischen Bundesamtes fiir Westdeutschland.

Die Zahl der Sterbefalle bewegt sich wahrend des Prognosehorizonts in Lindwedel

zwischen rund 100 und 180. Die Zahl der Geburten bewegt sich zwischen 80 und

90. Die naturliche Entwicklung (Geburten abziglich Sterbefélle) verlauft somit

auch kinftig negativ.

Wanderungen stellen bei jeder Bevolkerungsprognose die zentrale Komponente  Wanderungsverhalten
dar. So sind Unterschiede in der Bevdlkerungsentwicklung zu einem Grol3teil auf
Wanderungsbewegungen zurtickzuftihren. Entscheidend fur die Prognose der
Wanderungen ist der Stitzzeitraum. Die vorliegende Bevdlkerungsprognose ba-
siert auf einem Stutzzeitraum, der sich auf die Wanderungsdaten der Jahre 2012
bis 2017, bereinigt um die Jahre 2015 und 2016, bezieht. Das bedeutet, dass die
Sondereffekte der Zuwanderung von Schutzsuchenden nach Deutschland in den
Jahren 2015 und 2016 nicht berticksichtigt werden und die Sondersituation beziig-
lich der Wanderungen somit nicht in die Zukunft fortgeschrieben wird. Auf Basis
dieser Grundlage wurden fir jede Altersgruppe die Zu- und Fortzugspotenziale
berechnet. Im Prognosehorizont bewegt sich der Wanderungssaldo zwischen rund
10 und 20 Personen.

Das Ergebnis der Bevdlkerungsprognose der NBank fir die Samtgemeinde  Bevilkerungsanstieg in der
Schwarmstedt ist in der nachfolgen Abbildung 20 dargestellt. Es wird deutlich, dass gfgfsgggsfngfef;’m;ms@d’
die Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2040 ansteigen wird. Bis zum Ende des Prog-

nosehorizonts ist mit einem Anstieg um 1,9 % bzw. rund 240 Personen zu rechnen.

Dabei steigt die Bevolkerung bis zum Jahr 2025 um 4 % auf 13.357 wohnungs-

marktrelevante Einwohner an. Danach ist gemafd Prognoseergebnis ein leichter

Ruckgang auf rund 13.330 (2033) und rund 13.070 (2040) wohnungsmarktrele-

vante Einwohner festzustellen. 2

2 Die Prognosejahre orientieren sich an den von der NBank getroffenen Prognosehori-
zonten.
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Abbildung 20: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevoélkerung bis 2040 fur die Samtgemeinde Schwarmstedt.
Quelle: NBank

Das Ergebnis der Bevolkerungsprognose fir Lindwedel ist in der nachfolgenden  Bevslkerungsanstieg in Lind-
Abbildung 21 dargestellt. Es wird deutlich, dass die Bevélkerungszahl unter den  "ede/istbis 2033 zu erwarten
getroffenen Annahmen bis zum Jahr 2040 ansteigen wird. Bis zum Ende des Prog-
nosehorizonts ist mit einem Anstieg um 2,3% bzw. rund 60 Personen zu rechnen.
Dabei steigt die Bevolkerung bis zum Jahr 2033 auf rund 2.740 wohnungsmarkt-
relevante Einwohner an. Danach ist — parallel zur Entwicklung in der Samtge-
meinde — geman Prognoseergebnis ein leichter Riickgang auf rund 2.740 (2033)
und 2.740 (2040) wohnungsmarktrelevante Einwohner festzustellen. Im Vergleich
zur Samtgemeinde Schwarmstedt lasst sich fur die Mitgliedsgemeinde Lindwedel

eine dynamischere Entwicklung feststellen.
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Abbildung 21: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung bis 2040 fir Lindwedel.
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Neben der quantitativen Perspektive der Bevolkerungsentwicklung ist auch die
Veranderung der Altersstruktur von Relevanz, kbénnen hierdurch Aussagen beziig-
lich zukiinftigen (Ausstattungs-)Bedarfen getroffen werden.

Betrachtet man die Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung in der
Samtgemeinde Schwarmstedt differenziert nach Altersgruppen (vgl. Abbildung
22), wird deutlich, dass vor allem die Gruppe der Alteren, insbesondere die Alters-
gruppe der 75+, am starksten anwachsen wird. Die Zahl der Uber 75-J&hrigen
steigt kontinuierlich im Vergleich zum Basisjahr um rund 970 Personen bzw. 69 %
an. Der Anteil dieser Altersgruppe erhéht sich von 11 % im Jahr 2017 auf knapp
19 % in 2040. Fir die Altersgruppe der 60- bis unter 75-Jahrigen wird ein &hnliches
Wachstum prognostiziert. Bis zum Jahr 2033 steigt der Anteil um rund 1100 Per-
sonen bzw.52 % an. Bis zum Jahr 2040 verliert diese Altersgruppe allerdings rund
530 Personen. Der Anteil der Altersgruppe an der Gesamtbevélkerung betragt im
Jahr 2040 knapp 21 %.

Ein Wachstum wird ebenfalls fur die Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen
prognostiziert, wenn auch in einem geringeren Ausmal} als das der alteren Alters-
gruppen. Im Vergleich zum Basisjahr 2017 wird die Zahl der 30- bis unter 45-Jah-
rigen um rund 100 Personen (+5 %) bis 2033 und um rund 140 Personen (+7 %)
bis 2040 ansteigen. Der Anteil an der Gesamtbevolkerung steigt von rund 17 % im
Jahr 2017 auf 18 % im Jahr 2040.

Auch fur die Gruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen wird ein Wachstum um 75 Per-
sonen bzw. knapp 5 % bis 2040 prognostiziert. Der Anteil an der Gesamtbevolke-
rung erhoht sich nur unmerklich.

Eine deutliche Abnahme wird hingegen fir die Altersgruppe der 45- bis unter 60-
Jahrigen prognostiziert. Im Vergleich zum Basisjahr 2017 wird diese um rund 100
Personen bis 2033 bzw. -29 % bis 2033 und um rund -1.040 Personen bzw. -30 %
bis 2040 sinken. Der Anteil an der Gesamtbevolkerung schrumpft dadurch merk-
lich von knapp 27 % im Jahr 2017 auf 19 % im Jahr 2040.

Die Gruppe der unter 18-Jahrigen nimmt im Prognosezeitraum ebenfalls um rund
240 bzw. 11 % bis 2033 und um rund 470 Personen bzw. 21 % bis 2040 ab. Der
Anteil an der Gesamtbevdlkerung verringert sich auf knapp 14 % in 2040.
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Abbildung 22: Bevolkerung nach Altersgruppen 2017, 2033 und 2040 in der Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: NBank

Betrachtet man die Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung in der  Deutlicher Anstieg der Alteren
Mitgliedsgemeinde Lindwedel differenziert nach Altersgruppen, ist zu erkennen, " Lindwedel

dass die Gruppe der Alteren (65+) am starksten anwachsen wird (vgl. Abbildung

23). Die Zahl der Senioren und Hochaltrigen steigt im Vergleich zum Basisjahr

2017 um rund 210 Personen bzw. 40 % an. Damit erh6ht sich auch der Anteil die-

ser Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung von 19 % in 2017 auf 27 % in 2040.

Durch den prognostizierten Anstieg der alteren Altersgruppen wird zukinftig ver-

mehrt altersgerechter Wohnraum ben6étigt. Dabei wird insbesondere méglichst bar-

rierearmer Wohnraum in zentralen Lagen mit einer guten infrastrukturellen Aus-

stattung nachgefragt.

Die Zahl der unter 18-Jahrigen wird bis 2033 um rund 8 % auf 410 Personen und  Weniger Kinder und
bis 2040 weiter auf 400 Personen sinken. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen ~ J/endiche

an der Gesamtbevolkerung wird sich bis 2033 geringfligig von 17 % auf 15 % re-

duzieren.

Auch die Einwohnerzahl der 18- bis unter 25-Jahrigen wird sich zuklnftig reduzie-  Deutlicher Zuwachs der 25- bis
ren. Die Zahl der jungen Erwachsenen wird um rund 20 Personen bzw. 11 % zu-  #-Jaigen
rickgehen. Daruber hinaus ist von einem deutlichen Rickgang der Bevolkerung

im Alter zwischen 45 und 65 Jahren auszugehen (rund -210 Personen bzw. 21 %).
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Die Zahl der Einwohner in den Altersgruppen der 25- bis unter 45-Jahrigen wird
zukUnftig hingegen deutlich ansteigen (+110 Personen bzw. 20 %) (vgl. Abbildung
23). Bei dieser Altersgruppe handelt es sich um die Zielgruppe der jungen Fami-
lien. Diese Haushalte befinden sich oftmals in der Eigentumsbildungsphase und
sind daher fur den Wohnungsmarkt von besonderer Relevanz. Die Bereitstellung
attraktiver und zielgruppenspezifischer Wohnangebote ist bei einem solch hohen
Zuwachs unabdingbar.
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Abbildung 23: Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung nach Altersgruppen in 2017, 2033 und 2040 in Lindewedel
Quelle: GEWOS

Die nachfolgende Tabelle 1 gibt einen Uberblick tiber die Altersstruktur der woh-
nungsmarktrelevanten Bevolkerung in Lindwedel im Vergleich der Jahre 2017,
2033 und 2040.

2017 2033 2040
Altersgruppen Anteil an Anteil an Anteil an

absolut Bevdlkerung absolut Bevdlkerung absolut Bevolkerung |
unter 6 Jahre 120 4 % 105 4% 110 4 %
6 bis unter 18 Jahre 320 12 % 304 11% 300 11 %
18 bis unter 25 Jahre 190 7% 174 6 % 170 6 %
25 bis unter 40 Jahre 380 14 % 460 17 % 460 17 %
40 bis unter 50 Jahre 420 16 % 380 14 % 390 14 %
50 bis unter 65 Jahre 720 27 % 588 21 % 570 21 %
65 bis unter 75 Jahre 270 10 % 424 15 % 370 14 %
75 Jahre und alter 250 9% 307 11% 370 14 %
Gesamt 2.670 100 % 2.742 100 % 2.735 100 %

Tabelle 1: Altersstruktur der Wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung in 2017, 2033 und 2040
Quelle: GEWOS; gerundete Werte;

Anmerkung: Aufgrund von Rundungen kommt sich bei Summenbildungen zu geringfiigigen Abweichungen
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Da nicht die einzelnen Einwohner, sondern die Haushalte die relevante GroRe der
Nachfrage sind, ist es notwendig, nicht nur die kiinftige Bevoélkerungsentwicklung,
sondern auch die Zahl der Haushalte zu prognostizieren. Im Folgenden wird die
derzeitige Haushaltsstruktur und die zukinftig zu erwartende Haushaltsentwick-
lung fur die Samtgemeinde Schwarmstedt und fur Lindwedel dargestellt.

Die Basis der Haushaltsprognose fiir die Mitgliedsgemeinde Lindwedel bildet die
zuvor ermittelte Bevolkerungsprognose. Die Bildung der Haushalte erfolgt mithilfe
von Haushaltsvorstandsquoten. Das bedeutet, es erfolgt eine Haushaltsgenerie-
rung anhand von bevolkerungsstatistisch ermittelten Durchschnittswerten, die be-
schreiben, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine Person in Abhéngigkeit inres Alters
und Geschlechts ,Vorstand® eines Haushalts einer bestimmten Struktur ist. Damit
wird sichergestellt, dass eine an die lokale Bevolkerungsstruktur angepasste
Haushaltsstruktur abgebildet wird.

In der Samtgemeinde Schwarmstedt lebten 2017 rund 5.550 Haushalte. Die Zahl
der Haushalte wird bis zum Jahr 2033 um 573 Haushalte bzw. knapp 10 % zuneh-
men und sinkt danach bis 2040 um 32 Haushalte ab.
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Abbildung 24: Prognose der Haushalte 2017 bis 2040 fiir die Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: NBank

In Lindwedel lebten 2017 rund 1.200 Haushalte. Ausgehend vom Basisjahr wird
die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte bis zum Jahr 2033 um rund 50
Haushalte bzw. 5 % und zum Jahr 2040 um weitere 50 Haushalte zunehmen. Die
Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte wird demnach in 2040 bei rund 130
liegen (vgl. Abbildung 25).
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Abbildung 25: Prognose der Haushalte 2017 bis 2040 fur Lindwedel
Quelle: GEWOS

Anmerkung: Aufgrund von Rundungen kommt es zu geringfligigen Abweichungen.

Die Zahl der Haushalte wachst damit. Urs&chlich fir diese Entwicklung ist die Fort-
setzung des Trends der Haushaltsverkleinerung. Dabei handelt es sich um eine
bundesweite Entwicklung. Der steigende Anteil alterer Menschen, die Uberdurch-
schnittlich haufig allein oder zu zweit wohnen, wie auch ein anhaltender Trend hin
zu einer starkeren Singularisierung in der Lebensfiihrung vieler Menschen lassen
die durchschnittliche HaushaltsgréRe kontinuierlich absinken. Diese Entwicklung
wird auch anhand der prognostizierten Haushaltsentwicklung durch die NBank in
der Samtgemeinde Schwarmstedt deutlich. Der Anteil der Einpersonenhaushalte
steigt bis 2033 um 384 Haushalte bzw. 20 % und bis 2040 im Vergleich zum Ba-
sisjahr 2017 um insgesamt 465 Haushalte bzw. knapp 25 % an. Der Anteil der
Zweipersonenhaushalte erhoht sich im Prognosezeitraum bis 2033 um 282 Haus-
halte bzw. 14%, sinkt danach um rund 35 Haushalte bis 2040. Die Zahl der Drei-
personenhaushalte wird bis 2033 leicht zunehmen (+1 %), in den nachfolgenden
Jahren bis 2040 wird hingegen eine Abnahme zu beobachten sein (-4 %). Haus-
halte mit mindestens 4 Personen werden bis 2033 um rund 100 Haushalte bzw.
11 % und bis 2040 um weitere 51 Haushalte abnehmen.
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Abbildung 26: Haushalte nach Haushaltsgréf3e in 2017, 2033 und 2040 in der Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: NBank

Eine ahnliche Entwicklung zeigt sich auch in der Mitgliedsgemeinde Lindwedel.
Die Zahl der Einpersonenhaushalte wird bis 2033 um rund 40 Haushalte bzw. 16 %
und bis 2040 um weitere 10 Haushalte ansteigen. Auch die Zahl der Zweiperso-
nenhaushalte wird in 2033 etwa 50 Haushalte bzw. rund 10 % hdoher liegen als
noch in 2017. Bis 2040 wird die Anzahl der Zweipersonenhaushalte um rund 10
Haushalte auf insgesamt 510 Haushalte sinken. Gleichzeitig sinkt die Zahl der gro-
Reren Haushalte mit drei und mehr Personen im Prognosezeitraum um 20 (-9 %)
(vgl. Abbildung 27).
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Abbildung 27: Haushalte nach HaushaltsgréRe in 2017,2033 und 2040 in Lindwedel
Quelle: GEWOS
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Die nachfolgende Tabelle 2 gibt einen Uberblick tiber die Haushaltsstruktur in Lind-
wedel im Vergleich der Jahre 2017, 2033 und 2040. Der Anteil der kleinen Haus-
halte mit maximal zwei Personen wird in 2033 und 2040 in Lindwedel bei rund
68 % liegen. Fir die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt bedeutet das Wechsel-
spiel aus Zunahme der kleineren Haushalte und Abnahme der groReren Haushalte
das insbesondere eine verstarkte Nachfrage an kleinen Wohneinheiten zu erwar-
ten ist.

Veranderung
2017 2033 2040 2017-2040
Haushalte I I I
Anteil an Anteil an Anteil an .
absolut Haushalte absolut Haushalte absolut Haushalte absolut relativ

1-Person 300 25 % 340 27 % 350 28 % 50 17 %
2-Personen 470 40 % 520 41 % 510 40 % 40 9%
3-Personen 230 19 % 220 18 % 220 18 % -10 -4 %
4+Personen 190 16 % 180 14 % 180 24 % -10 -5 %
Gesamt 1.200 100 % 1.250 100 % 1.300 100 % 100 8 %

Tabelle 2: Haushaltsstruktur in 2017, 2033 und 2040 in Lindwedel

Anmerkung: Abweichungen von 100 % aufgrund rundungsbedingten Abweichungen méglich

Quelle: GEWOS; gerundete Werte

9.2 Wohnungsmarktbilanz

Laut der Wohnungsmarktprognose der NBank zeigt sich auch in der Samtge-  Fortschreibung des Bestandes

bis 2040

meinde Schwarmstedt ein hoher Neubaubedarf (vgl. Tabelle 3). Die Aussagen, die
nachfolgend zur Samtgemeinde Schwarmstedt getroffen werden, beziehen sich
letztlich auf die Gemeinde Schwarmstedt, da die tbrigen Mitgliedsgemeinden — mit
Ausnahme der Mitgliedgemeinde Lindwedel — aufgrund ihrer landlichen Strukturen
sowie einer vergleichsweise unterdurchschnittlichen infrastrukturellen Ausstattung
lediglich unter dem Aspekt der Eigenentwicklung und Erhaltung der Bewohnerzah-
len zu betrachten sind.

Der prognostizierte Neubaubedarf fur die Samtgemeinde Schwarmstedt auf3ert
sich vor allem bis 2025 in einem hohen Neubaubedarf im Einfamilien- und Zweifa-
milienhaussegment. Bis 2025 werden in der Samtgemeinde Schwarmstedt laut
Prognose 342 Wohneinheiten bendtigt. Bis 2033 weitere 157 WE und bis 2040
weitere 3 WE. Der Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussegment auf3ert sich eben-
falls durch einen starken Bedarf von 126 Wohneinheiten und nimmt dann sukzes-
sive ab. Bis 2033 werden weitere 83 WE und bis zum Jahre 2040 33 WE bendtigt.
Somit ergibt sich fur die Samtgemeinde ein Neubaubedarf von 450 WE bis zum
Jahre 2025. Weitere 2040 WE werden bis zum Jahre 2033 bendtigt und weitere
33 WE bis 2040.
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2017- 2025 | 2026 - 2033 | 2034 - 2040
Wohnungsbedarf EFH/ZFH 324 157 3
Wohnungsbedarf MFH
(inkl. Wohnungsabgang, ohne Neubautatigkeit ) 128 e =
Neubaubedarf insgesamt 450 240 36
Tabelle 3: Wohnungsmarktbilanz 2025 bis 2040 fur die Samtgemeinde Schwarmstedt

Quelle: NBank

Um kunftige Handlungsbedarfe fur die Wohnungsmarktentwicklung in Lindwedel
darzustellen, wird das Wohnungsangebot bis 2040 fortgeschrieben und der Nach-
frageentwicklung (Haushaltsprognose) gegentbergestellt. Bei wohnungsmarktre-
levanten Wohnungen handelt es sich um Wohneinheiten, die dem freien Woh-
nungsmarkt zur Verfiigung stehen. So wurden Ferien- und Freizeitwohnungen aus
dem Wohnungsbestand herausgerechnet. Bei der Angebotsseite bis 2040 wurde
durch GEWOS der Wohnungsbestand ohne Beriicksichtigung der Neubautétigkeit
fortgeschrieben. Durch dieses Vorgehen kann fur die kommenden Jahre eine Bi-
lanzierung zwischen dem Wohnungsangebot und der Haushaltsentwicklung erfol-
gen und es kénnen damit Angebots- oder Nachfrageiiberhdnge bestimmt werden.

Da keine Neubautatigkeit berticksichtigt wird und Annahmen zum Wohnungsab-
gang getroffen werden, kommt es im Prognosezeitraum in der rechnerischen Be-
trachtung zu einer Verringerung des Wohnungsangebotes. Wohnungsabgénge
entstehen durch den Abriss, die Umnutzung und die Zusammenlegung von Woh-
nungen. Fir den Prognosezeitraum wird ein jahrlicher Abgang von 0,2 % des Woh-
nungsbestandes angenommen.

Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist zudem eine sogenannte Fluktuati-
onsreserve (moderater Angebotsiiberhang) notwendig. Die Fluktuationsreserve ist
dabei nicht einem strukturellen oder dauerhaften Wohnungsleerstand gleichzuset-
zen. Beispielsweise werden bei Umziigen haufig zwei Wohnungen gleichzeitig an-
gemietet, um einen Umzug realisieren zu kdnnen oder um die neue bzw. die alte
Wohnung zu renovieren. Ferner stehen Wohnungen, die vermieterseitig moderni-
siert werden, in der Umbauphase in der Regel nicht zur Verfigung. In der Bilan-
zierung wurde eine Fluktuationsreserve in Héhe von 2 % berlicksichtigt.

Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass es in Lindwedel zum Ende des Jahres 2017
einen Leerstand in Hohe von rund 3 % des Wohnungsbestandes gab. Das bedeu-
tet es gab einen Angebotsiiberhang von rund 30 Wohnungen im Basisjahr.

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Kategorien unterscheiden:

= Angebotsiiberhang: Der Angebotstiberhang ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem aktuellen Angebot an Wohneinheiten und den derzeit nach-
fragenden Haushalten. Er beschreibt damit die Situation am Wohnungs-
markt Ende 2018.
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= Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukinftigen Wachstum
an Haushalten gemaf} Haushaltsprognose

= Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kinftigen Wohnungs-
abgangen aus Abriss, Zusammenlegung oder Umwidmung. Der Ersatzbe-
darf kann bei Abrissmaflinhahmen in der Regel auf den bestehenden Fla-
chen realisiert werden.

In der nachfolgenden Tabelle 4 ist die Wohnungsmarkbilanz, die die Neubaube-
darfe differenziert nach Segmenten wiedergibt, fir das Basisjahr 2017 sowie fir
die Prognosejahre 2025, 2030, 2033 und 2040 dargestellt.

2017 2025 2030 2033 2040

Nachfrage EFH/ZFH

(inkl. Fluktuationsreserve 2 %) L 1.080 1.090 1.100 1.100

Angebot EFH/ZFH

(inkl. Wohnungsabgang, ohne 1.050 1.040 1.030 1.020 1.000
Neubautétigkeit )

Neubaubedarf EFH/ZFH 0 40 60 80 100
Nachfrage MFH

(inkl. Fluktuationsreserve 2 %) et = =L = 190
Angebot MFH

(inkl. Wohnungsabgang, ohne 170 170 160 160 160
Neubautétigkeit )

Neubaubedarf MFH -10 10 20 20 30

Nachfrage insgesamt

(inkl. Fluktuationsreserve 2 %) 1.210 1.260 1.270 1.280 1.290

Angebot insgesamt

(inkl. Wohnungsabgang, ohne 1.220 1.200 1.190 1.180 1.170
Neubautatigkeit )
Neubaubedarf insgesamt -10 60 80 100 120

Tabelle 4: Wohnungsmarktbilanz 2017 bis 2040 fur Lindwedel
Quelle: GEWOS; gerundete Werte

Unter Bertcksichtigung der drei Bedarfskomponenten und der Fluktuationsreserve
ergibt sich im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser bis zum Jahr 2040 ein
Neubaubedarf von rund 100 Wohneinheiten (vgl. Tabelle 4). Dieser resultiert aus
dem Ersatzbedarf fir den Wohnungsabgang in der Héhe von 60 Wohneinheiten
im Laufe der nachsten 23 Jahre. Der weitere Neubaubedarf in der Héhe von 60
Wohneinheiten ergibt sich aus einem Zusatzbedarf durch die positive Haushalts-
entwicklung (+70 WE) abzlglich des derzeitigen Angebotsiiberhanges (-10 WE).
Bezogen auf den betrachteten Prognosezeitraum lasst sich somit ein jahrlicher
Neubaubedarf von circa vier Wohneinheiten im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment feststellen. Der Ersatzbedarf fur abgangigen Wohnraum zieht nur zum Teil
zusatzlichen Flachenbedarf nach sich. Bei einem Ersatzneubau kann in der Regel
auf gleicher Flache neuer Wohnraum realisiert werden.
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Im Bereich des Mehrfamilienhaussegments ergibt sich aufgrund des Angebots-
Uberhanges (Leerstand) im Basisjahr kein quantitativer Neubaubedarf bis 2025
(vgl. Tabelle 4). Bis zum Jahr 2040 ergibt sich aufgrund von Wohnungsabgéangen
und einer positiven Entwicklung der 1-2 Personenhaushalte ein Neubaubedarf von
rund 30 Wohneinheiten. Der Neubaubedarf ist insofern erforderlich, um ein be-
darfsgerechtes Wohnungsangebot — insbesondere angesichts des zunehmenden
Anteils der Seniorenhaushalte — bereitzustellen. So ist von einem grundsatzlichen
Nachholbedarf fir barrierefreie Wohnungen auszugehen.
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6. Soziale Wohnraumversorgung

Die Bereitstellung von bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnraum fiir alle Be-
volkerungsschichten und Haushaltstypen hat eine zentrale Bedeutung fiir die zu-
kunftsfahige Entwicklung der Stadte und Kommunen. Haushalte, die aufgrund ei-
nes eingeschrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf preisglinstigen
Wohnraum angewiesen sind, haben oftmals Schwierigkeiten sich mit angemesse-
nem Wohnraum zu versorgen. Um den relevanten Akteuren in Politik, Verwaltung
und Wohnungswirtschaft eine fundierte Planungs- und Entscheidungsgrundlage
bereitzustellen, wurde im Rahmen der Wohnungsmarktstudie fir die Samtge-
meinde Schwarmstedt eine Vertiefungsanalyse zur sozialen Wohnraumversor-
gung durchgefiuhrt und damit die Angebots- und Nachfrageseite des preisgulnsti-
gen Wohnungsmarktsegments analysiert.

Im Rahmen dieser Analyse erfolgt die Gegenliberstellung von Angebot und Nach-
frage im Segment des preisglinstigen Wohnraums. Durch die Bilanzierung von An-
gebot und Nachfrage wird deutlich, ob insgesamt bzw. in einzelnen Teilbereichen
Versorgungsengpasse und somit entsprechende Handlungsbedarfe bestehen. Die
finale Bilanzierung von Angebot und Nachfrage setzt eine Reihe definitorischer
und rechnerischer Arbeitsschritte voraus.

Da dem Segment des preisglinstigen Wohnraums keine feste Definition zugrunde
liegt, erfolgt in einem ersten Arbeitsschritt die Definition der Nachfrage nach preis-
gunstigem Wohnraum sowie die Abgrenzung des preisglinstigen Angebots. Da-
rauf aufbauend wird in Form einer Modellrechnung die Ermittlung des preisgunsti-
gen Angebots und der Nachfrage durchgefihrt.

Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preisglnstigen Wohnungen ist es sinnvoll,
auf bereits bestehende und akzeptierte Einkommensgrenzen zurtickzugreifen. Im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden zur Abgrenzung von Haushalten
mit geringem Einkommen die Einkommensgrenzen des Wohnraumférderungsge-
setztes Niedersachsens herangezogen. Dieses Vorgehen hat den Vorteil, Férder-
antrage gegentber der Forderstelle (NBank) begriinden zu kdnnen.

Die Wohnraumférderung hat zur Aufgabe, ausreichend Wohnraum fir Haushalte
zur Verfugung zu stellen, die aufgrund von geringen Einkommen Schwierigkeiten
haben, sich mit adadquatem Wohnraum zu versorgen. Im Rahmen der Wohnraum-
férderung werden Haushalte gefordert, die ein bestimmtes Einkommen nicht Uber-
schreiten. Die Obergrenze definiert sich Uber die Anzahl der im Haushalt lebenden
Personen (vgl. Tabelle 5).

Auch beziglich des preisgiinstigen Angebots gibt es keine feststehende Definition.
Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des preisgunstigen Wohnungs-
marktsegments die Wohnflachen- und Mietobergrenzen der sozialen Wohnraum-
forderung in Niedersachsen herangezogen (vgl. Tabelle 5).
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. : Mietob
Haushalts- Einkommens- Max. Woh- Miete pro m? |et.o ergrenze
roRe renze nungsgréie emalRe WFG Fordermiete
g g 9sg g (Nettokaltmiete)
1 17.000 € bis 50 m? 5,60 € 280 €
2 23.000 € 50 bis 60 m? 5,60 € 336 €
2 29.000 € 60 bis 75 m? 5,60 € 420 €
4+ 38.000 € Uber 75 m2 5,60 € 504 €

Tabelle 5: Einkommens- und Mietobergrenzen der sozialen Wohnraumférderung in Niedersachsen
Quelle: Soziale Wohnraumférderung Niedersachsen

Auf Basis der Einkommens- und Mietobergrenzen erfolgt die Ermittlung von Ange-
bot und Nachfrage im Segment des preisgiinstigen Wohnraums. Da die Wohnei-
gentumsbildung bei Haushalten mit einem finanziell eng begrenzten Handlungs-
spielraum eher eine untergeordnete Rolle spielt, wurde das Eigentumssegment in
der Vertiefungsanalyse ausgespart und die nachfolgende Betrachtung konzentriert
sich ausschlie3lich auf das Mietwohnungssegment.

Die Analyse zur sozialen Wohnraumversorgung wird mithilfe eines Quantifizie-
rungsmodells durchgefiihrt. Das bedeutet, dass es sich um eine Modellrechnung
handelt der verschiedene Annahmen zugrunde gelegt werden. Es wird davon aus-
gegangen, dass ein ausgeglichener Markt angestrebt wird, in dem jeder Nachfra-
ger eine adaquate Wohnung finden sollte. Weiterhin ist das Modell so strukturiert,
dass kleine Haushalte auch kleine Wohnungen nachfragen und grof3e Haushalte
in grofRen Wohnungen leben (entsprechend der angefuhrten Wohnungsgrofien-
klassen).

6.1 Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum

Die Zielgruppe fur preisgiinstigen Wohnraum setzt sich aus einer Vielzahl unter-
schiedlicher Teilgruppen zusammen. Zu den Nachfragern zahlen aktuell wie auch
perspektivisch neben den Transferleistungsempfangern Haushalte, die erwerbsta-
tig oder Bezieher von Renten sind, aber dennoch nur geringe Einkommen haben.
Weiterhin treten auch Familien mit vielen Kindern, Alleinerziehende, Singlehaus-
halte, Studierende und Berufseinsteiger, Menschen mit Migrationshintergrund,
Flichtlinge sowie verschuldete Haushalte als Nachfrager nach preisginstigen
Wohnungen auf.

Zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf bezahlbaren Mietwohnraum
angewiesen sind, wurde zunéchst die lokale Haushaltsgrof3enstruktur im Jahr
2017 in der Samtgemeinde Schwarmstedt zugrunde gelegt. Zur Abbildung der lo-
kalen Einkommensverhéltnisse wurden in einem nachsten Schritt die aktuellen Er-
gebnisse des Mikrozensus fir Niedersachsen zur Einkommenssituation der Privat-
haushalte nach HaushaltsgréRenklassen und Altersklassen verwendet (Mikrozen-
sus 2017). Da fiur die Berechnung der Nachfrage nach bezahlbaren Wohnraum
nur der Mieteranteil der preissensiblen Haushalte relevant ist, wird auf Basis der
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Einkommensstruktur der Anteil der Mieterhaushalte innerhalb der Einkommens-
grenzen der sozialen Wohnraumforderung Niedersachsen berechnet. In einem
letzten Schritt erfolgt dann die Ableitung der Nachfrage innerhalb eines Jahres.
Das bedeutet, es wurde Uberprift, wie viele der Mieter innerhalb der Einkommens-
grenzen innerhalb eines Jahres tatsachlich eine neue Wohnung suchen, da nur
diese Haushalte nachfragerelevant sind und andere Haushalte innerhalb der Ein-
kommensgrenzen eine hthere Wohnkostenbelastung zu Gunsten einer teureren
Wohnung in Kauf nehmen. Hierfir wurde eine haushaltsgrofRenspezifische Fluktu-
ationsquote, basierend auf den Daten der Wohnungswirtschaft, zugrunde gelegt.

Anteil jahrliche
: Mieterhaus- dgr Nachfrage
Haus- Einkom- . preis- | Fluktua- nach
Haushalte halte in . ; .
halts- mens- : ; sensib- tions- | preisglns-
. insgesamt Einkom- ;
grofie grenze len guote | tigen Woh-
mensgrenze
Nachfra- nungen
ger
1 17.000 € 1.900 800 43 % 11 % 90
2 23.000 € 2.100 400 17 % 10 % 40
3 29.000 € 700 100 15 % 7% 10
4+* 38.000 € + 900 200 21% 10 % 20
Insgesamt 5.600 1.500 26 % 9% 160

Tabelle 6: Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum innerhalb eines Jahres in der Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: GEWOS
Anmerkung: * Mittelwert der Vier- und Fiinfpersonenhaushalte; Die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten

Bei der Berechnung auf Basis der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung
Niedersachsens besteht im Jahr 2018 ein theoretischer Bedarf an rund 160 preis-
gunstigen Wohnungen in der Samtgemeinde Schwarmstedt (vgl. Tabelle 6). Be-
trachtet man diese differenziert nach Haushaltsgrof3e, zeigt sich, dass ein Grof3teil
auf die Gruppe der Ein- und Zweipersonenhaushalte (130 Haushalte) entfallt.

Insgesamt fallen rund 26 % der Mieterhaushalte in der Samtgemeinde unter die
Einkommensgrenzen. Das bedeutet, dass mehr als ein Viertel der Haushalte ein
Anrecht auf eine geférderte Wohnung héatte. Differenziert nach Haushaltsgréf3e, ist
der Anteil bei den Einpersonenhaushalten am héchsten. Rund 43 % aller Einper-
sonenhaushalte hat ein Einkommen innerhalb der Einkommensgrenzen der
Wohnraumférderung Niedersachsens.

6.2 Angebot fur preisguinstigen Wohnraum

Auf der Seite des Bestandes wird in einem ersten Schritt die Zahl der Mietwohnun-
gen differenziert nach GroRenklassen auf Basis von Daten der amtlichen Statistik
ermittelt. Fur die Ermittlung der Anzahl der preisguinstigen Mietwohnungen wurden
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zwei Datenquellen verwendet. Zum einen wurde fir die Samtgemeinde Schwarms-
tedt eine Analyse der Wohnungsangebote auf ImmobilienScout24 durchgefihrt
und zum anderen wurde das Mietwohnungsangebot durch die Datenabfrage bei
der Wohnungswirtschaft erganzt. Nach der Plausibilisierung standen fur die Aus-
wertungen 127 Datensatze von Mietwohnungen zur Verfligung. Bezogen auf die
laut Zensus 2011 1.762 zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen wird damit eine
Stichprobe von rund 7 % abgedeckt. Die Ergebnisse wurden abschlieend anhand
der Eigentumsform der Wohnungen (private Vermieter, privatwirtschaftliche Woh-
nungsunternehmen) auf Basis des Zensus 2011 gewichtet.

Das Wohnungsangebot wurde nach Gréf3enklasse und Mietobergrenze differen-
Ziert, sodass der Anteil an bezahlbaren Wohnungen pro Gréf3enklasse ermittelt
werden konnte. Zur Berechnung des gesamten bezahlbaren Wohnungsbestands
wurde anschlieRend die ermittelte Quote mit dem Gesamtbestand in den einzelnen
WohnungsgrofRenklassen multipliziert. Analog zur Berechnung der jahrlichen
Nachfrage wird auch das jahrliche Angebot in den einzelnen Grol3enklassen auf
Basis der Fluktuationsquote berechnet.

In der Samtgemeinde Schwarmstedt werden jahrlich rund 70 Mietwohnungen im
preisginstigen Segment im Sinne der sozialen Wohnraumférderung des Landes
Niedersachsens angeboten (vgl. Tabelle 7). Ein Grof3teil der preisglinstigen Woh-
nungen entfallen dabei auf Wohnungen 60 bis 75 m? (71 %). Bei gréReren Woh-
nungen Uber 75 m? besteht hingegen kaum Angebot an preisgiinstigen Wohnun-
gen. Die nachfolgende Tabelle zeigt das Angebot differenziert nach den einzelnen
WohnungsgroéfRenklassen. Insgesamt befinden sich etwa 55 % der Wohnungen in
der Samtgemeinde im preisgunstigen Segment.

. . Mietwohnungsbe- jahrliches Ange-
Miet- Mietwoh- . . . .
Haushalts-| Wohnungs- ober- nuNgs- stand in GréRen- | Fluktuations-| bot an preis-
groide groRRe g klasse und quote gunstigen Woh-
grenze bestand .
Mietobergrenze nungen
1 Bis 50 m? 280 € 200 120 11 % 10
2 50 bis 60 m?2 330 € 200 80 10 % 10
3 60 bis 75 m? 420 € 1.100 680 7% 50
4+* Uber 75 m2 504 € 300 100 10 % 0
Insgesamt 1.800 980 9% 70

Tabelle 7: Angebot an preisglinstigen Wohnraum innerhalb eines Jahres in der Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: GEWOS
Anmerkung: * Mittelwert der Vier- und Fiinfpersonenhaushalte; die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten

6.3 Bilanzierung der sozialen Wohnraumversorgung

Unter Berucksichtigung der Einkommensgrenzen der Wohnraumforderung Nieder-
sachsens ergibt sich auf Basis dieser Modellrechnung ein Nachfrageiiberhang be-
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sonders bei kleinen Wohnungen bis 60 m? (vgl. Tabelle 8). Den rund 90 Einperso-
nenhaushalten, die jahrlich eine preisglinstige Wohnung nachfragen, stehen ledig-
lich rund 10 Wohnungen zur Verfugung. Weiterhin stehen den rund 40 Zweiperso-
nenhaushalten, die eine preisgiinstige Wohnung nachfragen, ebenfalls nur 10
Wohnungen zur Verfiigung. Bei den kleinen Wohnungen bis 60 m? besteht somit
eine negative Bilanz von 110 Wohneinheiten.

Im Gegensatz zu den kleinen Wohnungen ware bei optimaler Verteilung der ein-
zelnen Haushaltsgréf3en ein ausreichender Bestand an preisginstigen Wohnun-
gen fur Dreipersonenhaushalte vorhanden (vgl. Tabelle 8). Allerdings ist hier zu
beachten, dass kleinere Haushalte mit einem hdéheren Einkommen auf dem Woh-
nungsmarkt flr diese Zielgruppe als Konkurrenten auftreten und preisginstigen
Wohnraum belegen, sodass diese Wohnungen mit einer WohnungsgroRe von 60-
70m2 fur preissensible Haushalte haufig nicht verfugbar sind und ungeachtet der
derzeitigen positiven Bilanzierung ein Bedarf an Wohnraum in diesem Segment
besteht.

Bei den preisglinstigen Wohnungen fir Vier- und Mehrpersonenhaushalten ergibt
sich lediglich eine geringe Nachfrage. Allerdings werden fur diese Haushaltsgrof3e
gemal den analysierten Datensatzen auch kaum preisgiinstige Wohnungen an-
geboten (vgl. Tabelle 8).

FEUS Einkommens- Wohnungs- Mietober- Ange- | Nach- .
nEllis: renze rofle renze bot frage LI
groRe g g g g
1 17.000 € bis 50 m? 280 € 10 90 -80
2 23.000 € bis 60 m? 336 € 10 40 -30
3 29.000 € bis 75 m? 420 € 50 10 40
4+* 35.000 € + Uber 75 m2 504 € 0 20 -20
Insgesamt 70 160 -90

Tabelle 8: Bilanzierung der sozialen Wohnraumversorgung in der Samtgemeinde Schwarmstedt
Quelle: GEWOS
Anmerkung: * Mittelwert der Vier- und Flinfpersonenhaushalte

6.4 Einordnung der Ergebnisse

Auf Grundlage der Einkommens- und Mietobergrenzen der sozialen Wohnraum-
férderung nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz konnte fur die Samtge-
meinde Schwarmstedt in Summe ein rechnerischer Fehlbedarf in H6he von 90
Wohnungen festgestellt werden. Allerdings ist eine Betrachtung der Gesamtzahl
alleinig wenig zielfuhrend, denn Defizite werden insbesondere bei kleinen Woh-
nungen bis 60 m? deutlich. Die betroffenen Haushalte mit niedrigen Einkommen
sind nicht obdachlos, sie zahlen unter Umstdnden mehr, als sie dies fur eine ge-
férderte Wohnung tun missten, weil sie auf groRere Bestandswohnungen auswei-
chen oder finden kein Angebot, das den besonderen Bedarfen wie Barrierefreiheit
entspricht.
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Wie bereits eingangs erwéahnt, handelt es sich bei der Bilanzierung um eine Mo-
dellrechnung. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu bertcksichtigen, dass
preisgunstige Wohnungen, die keiner Belegungsbindung unterliegen, auch durch
Haushalte mit h6heren Einkommen nachgefragt werden. Durch diese Konkurrenz-
situation, die mithilfe von Sekundardaten nicht beziffert werden kann, kommt es
haufig dazu, dass preisglinstige Wohnungen fir preissensible Haushalte weniger
verflgbar sind, als fir einkommensstarke Haushalte. Ebenso werden Fehlbele-
gungen durch kleine Haushalte, die gro3e Wohnungen belegen, nicht abgebildet.

Ein zu geringes Angebot an preisglinstigen Wohnungen fihrt in der Konsequenz
dazu, dass auf eine teurere Wohnung ausgewichen werden muss oder der Wohn-
sitz in preisgunstige Wohnlagen verlagert wird. Alternativ steigt entsprechend die
Wohnkostenbelastung der betroffenen Haushalte an. Ein Teil der Haushalte, die
unterhalb der Einkommensgrenzen der Niedersachsischen Wohnraumférderung
liegen, kann héhere Wohnkosten akzeptieren, beispielsweise wenn den hoheren
Kosten mehr Wohnflache oder eine bessere Ausstattung gegenibersteht. Aller-
dings gilt: Je niedriger das Haushaltseinkommen, desto geringer sind auch die fi-
nanziellen Spielrdume und desto mehr sind die Haushalte auf preisglnstigen
Wohnraum angewiesen.
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7. Handlungsempfehlungen

Auf Basis der in den vorherigen Abschnitten dargestellten Analyseergebnissen zur
derzeitigen Wohnungsmarktsituation in Schwarmstedt und Lindwedel sowie dem
bis zum Jahr 2040 vorausgeschatzten Entwicklungskorridor der Wohnungsnach-
frage werden in diesem Abschnitt Handlungsempfehlungen fur die Wohnungs-
marktentwicklung aufgezeigt und priorisiert.

. Erste Prioritat Wichtig sinnvoll

Handlungsfeld Wohnungsneubau siehe

Wohnungsangebote fir Familien im Wohneigentum S. 43
(vorwiegend Einfamilienhauser)

Wohnungsangebote fir Senioren (kleine und mittelgro3e, barrierearme Woh- | S. 43
nungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalte in kleineren Mehrfamilienhdusern
in integrierten Lagen zur Miete, zum Kauf und geférdert)

Schaffung kleiner Wohnungen fir Single-Haushalte S. 44

Flachenentwicklung

Fortschreibung des Flachennutzungsplans S. 44
. . , S. 45
Nachverdichtung, SchlieBung von Baullicken
Bedarfsgerechte Erschliefung von Neubauflachen S. 44
; . . . A S. 45
Hohere Bebauungsdichten in Kernbereichen erméglichen
Ansprache von Eigentimern zur Bauflachenaktivierung S.45
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. Erste Prioritat Wichtig sinnvoll

Handlungsfeld Preisgtinstiges Wohnen siehe
Neubau geférderter Mietwohnungen in kleinen Einheiten und integrierten S. 45
Lagen mit guter Infrastrukturausstattung

Handlungsfeld Bestandsentwicklung siehe

Ersatzneubau (Ersatz nicht mehr wirtschaftlicher Gebaude durch barrierearme | S. 45
Neubauten, ggf. in hdherer Verdichtung)

Ansprache und Modernisierungsberatung von privaten Eigentiimern und S. 46
Wohnungsunternehmen

Best Practice Forderprogramm ,,Jung kauft Alt“ S. 46
(Finanzielle Unterstiitzung des Generationenwechsels in Eigenheimgebieten)

Handlungsfeld Wohnungsneubau

Die Analysen und Prognosen fiir die Samtgemeinde Schwarmstedt und die Mit-
gliedsgemeinde Lindwedel zeigen, dass auch in Zukunft ein Bedarf an neu zu er-
richtenden Ein- und Zweifamilienhdusern besteht. In der Samtgemeinde
Schwarmstedt besteht bis 2040 ein Bedarf an 484 Wohneinheiten im Ein- und
Zweifamilienhaussegment. Davon entféllt ein Bedarf an 100 Wohneinheiten auf die
Mitgliedsgemeinde Lindwedel. Im Mehrfamilienhaussegment werden bis 2040 in
der Samtgemeinde Schwarmstedt 242 Wohneinheiten benétigt, davon 30
Wohneinheiten in Lindwedel. Dieser Bedarf wird auch durch den starken Zuwan-
derungsdruck aus der Landeshauptstadt Hannover ausgeltst. Laut Prognose der
N-Bank werden die Einwohnerzahlen Hannovers auch in den kommenden Jahren
steigen, so dass nicht mit einem Riickgang von Mieten und Kaufpreisen fir Immo-
bilien gerechnet werden kann. Insbesondere Familien, die ein Eigenheim bauen
oder erwerben wollten, sind gezwungen auch in weiter entfernte Gemeinden aus-
zuweichen. Dieser Trend manifestiert sich seit Jahren auch in der Samtgemeinde
Schwarmstedt und Lindwedel in einer starken Nachfrage nach Baugrundstiicken
und Eigenheimen. Dieser Bedarf muss durch eine adaquate Bereitstellung von
Wohnungsangeboten fir Familien im Wohneigentum (vorwiegend Einfamilienh&u-
ser) gedeckt werden.

Sowohl in Schwarmstedt als auch in Lindwedel wird die Zahl der Alteren und Hoch-
altrigen zukiinftig stark ansteigen. So wéchst die Zahl der tber 75-Jahrigen im
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Vergleich zum Basisjahr 2017 um rund 972 Personen bzw. 69 %. Da Senioren in
héherem Alter haufig kleine bis mittelgroR3e barrierearme Wohnungen bendétigen,
wenn das Einfamilienhaus nicht mehr bewohnt und bewirtschaftet werden kann,
sollten insbesondere Zwei- bis Dreizimmerwohnungen zur Miete und zum Kauf in
zentralen, infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen errichtet werden. Die benétig-
ten Neubauwohnungen sind nicht fir alle Senioren bezahlbar, so dass ein Teil des
Bedarfs durch die Errichtung geférderter Wohnungen gedeckt werden muss. Bar-
rierefreier und altersgerechter Wohnraum am Wohnort ist auch insofern férderlich,
da dieser die Selbststandigkeit von alteren Menschen bis ins hohe Alter unterstitzt
und altere Menschen auf ihr gewohntes soziales Netzwerk zurtickgreifen kénnen.
So wird die Kommune hinsichtlich der Daseinsvorsorge in vielen Aspekten entlas-
tet.

Im Rahmen des Wohnungsneubaus mussen Angebote fiir verschiedene Zielgrup-  sehaffung kieinerer Wohnun-
pen geschaffen werden. In diesem Zusammenhang ist neben dem Neubau von  gen fiir Single-Haushaite
Ein- und Mehrfamilienhausern fir Familien und altengerechten Wohnungen ein

besonderer Fokus auf kleinere Wohnangebote zu richten, um der steigenden

Nachfrage von Single-Haushalten gerecht zu werden.

Handlungsfeld Flachenentwicklung

Fur die Ausweisung bedarfsgerechter Einfamilienhausgebiete eignet sich auf-  Fortschreibung des Flachen-
grund guter infrastruktureller Rahmenbedingungen und der vorhandenen Fla- Autztngsplans
chenpotenziale insbesondere die Mitgliedsgemeinde Lindwedel. Der derzeitige
Flachennutzungsplan fir die Mitgliedsgemeinde Lindwedel sollte dahingehend

fortgeschrieben werden.?

Als wichtiger Standortfaktor der Mitgliedsgemeinde Lindwedel ist der bestehende  pedarfsgerechte ErschiieBung
Haltepunkt der Heidebahn mit direkter Anbindung nach Hannover zu nennen. Mit  von Neubauflachen
dieser erreichen die Bewohner stiindlich in rund 30 Minuten die Landeshauptstadt

Hannover, so dass die Gemeinde sich daher insbesondere fir Berufspendler opti-

mal als Wohnstandort anbietet. Durch die Errichtung eines Park & Ride Parkplat-

zes wurde die Attraktivitat des Haltepunktes noch verstarkt. Durch diesen Halte-

punkt wird die Attraktivitat als Wohnstandort fur Lindwedel flir bereits ortsansas-

sige, sowie fur Pendler aus anderen Gemeinden attraktiv. Weitere positive Stand-

ortfaktoren sind unter anderem sowohl die gute lokale Infrastruktur (alle Einkaufs-

mdglichkeiten des taglichen bis mittelfristigen Bedarfs) als auch die Grundschule

in Lindwedel und die Kindertagesstatte ,Eulennest”, die Platz fiir 100 Kinder bietet.

Daraus ist abzuleiten, dass sich Lindwedel aufgrund seiner genannten Standortei-

genschaften besonders attraktiv als zuktnftiger Standort fir Ein- und Zweifamili-

enhausgebiete darstellt, sodass die gegenwartige und zukinftige Nachfrage dort

am bedarfsgerechtesten gewahrleistet werden kann.

8 Siehe auch Flachennutzungsplan Lindwedel-West 2019
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Daruber hinaus besteht die Méglichkeit einen Teil des prognostizierten Bedarfs

an Ein- und Zweifamilienhausern sowie den Wohnbedarf im Mehrfamilien-

haussegment u durch adaquate Nachverdichtung und die Schliel3ung von Baulu-
cken abzudecken. Insbesondere in den Kernbereichen kann die bauliche Dichte
mit stadtebaulichen angepassten Geschosswohnungsbauten fiir vier bis acht Par-
teien erhoht werden.

Die Erfahrung zeigt jedoch, dass sich eine Aktivierung von Bauflachen durch die
SchlieBung von Bauliicken aufgrund verschiedenster Restriktionen oftmals als
schwierig und langwierig gestaltet. Dies zeigt sich auch in Schwarmstedt, Lindwe-
del und in den ubrigen Mitgliedsgemeinden. Aufgrund individueller Interessensla-
gen besteht seitens der Eigentiimer oft nur eine geringe Bereitschaft die jeweiligen
Flachen an die Gemeinde oder andere Interessenten zu veraul3ern. Haufig ist eine
Aktivierung von Nachverdichtungsflachen nur nach einem Generationenwechsel
zu erreichen. Winschenswert ist eine solche Aktivierung aus wohnraumpolitischer
Sicht nach wie vor, sodass der bisher gefuhrte Dialog zwischen kommunalen und
politischen Vertretern und den Eigentiimern weiterverfolgt werden sollte.

Handlungsfeld Preisguinstiges Wohnen

Preisglinstiger Wohnraum ist fur einkommensschwache Haushalte und fiir Men-
schen mit besonderen Zugangsschwierigkeiten von grof3er Bedeutung. In
Schwarmstedt besteht - trotz eines insgesamt moderaten Mietniveaus - ein Defizit
an kleinen preisginstigen und barrierearmen Wohnungen. Bei den kleinen Woh-
nungen bis 60 m? besteht in der Samtgemeinde Schwarmstedt eine negative Bi-
lanz von rund 80 Wohneinheiten. Der prognostizierte Bevolkerungsanstieg und die
Entwicklung der Altersstruktur in Schwarmstedt deutet zudem darauf hin, dass sich
die Bedarfe in den kommenden Jahren noch deutlich erhéhen werden und die Ver-
sorgung mit angemessenen Wohnraum fir die Bezieher niedriger Einkommen zu-
nehmend schwieriger wird. Diese Zielgruppe bendtigt relativ zentrale Wohnstand-
orte in integrierter Lage, da sie oft nicht Uber einen eigenen Pkw verfligen und
somit auf den Offentlichen Verkehr oder die fuRlaufige Erreichbarkeit der benoti-
gen Infrastrukturen angewiesen sind. Es ist zu beachten, dass die Neubaukosten
inzwischen so hoch sind, dass fur Bezieher niedriger Einkommen (barrierearme
und kleine) Neubauwohnungen nur im geférderten Segment bezahlbar sind.

Handlungsfeld Bestandsentwicklung

Ein Grofiteil des Wohnungsbestandes (38%) in der Samtgemeinde stammt aus
den 1950er bis 1970er Jahren und befindet sich in Einfamilienh&usern. Die Sanie-
rung und Modernisierung nimmt daher einen wichtigen Stellenwert ein, um diesen
Wohnraum bedarfsgerecht anzupassen. Ein zentraler Schwerpunkt der Bestands-
entwicklung ist die altersgerechte Anpassung des Wohnungsbestands an die Be-
darfe der alterwerdenden Haushalte in der Samtgemeinde. Altere Eigenheime und
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Mehrfamilienhauser ermdglichen jedoch nur in begrenztem Umfang barrierearmes
Wohnen. Um den Bedarfen von mobilitdtseingeschrankten Menschen gerecht zu
werden, ist neben der barrierearmen Anpassung des Wohnraums auch ein Ersatz-
neubau nicht wirtschaftlicher Gebaude durch barrierearme Neubeuten, ggf, in ho-
herer Verdichtung notwendig.

Die zentralen Akteure, die zur Umsetzung der MaRnahmen gewonnen werden
missen, sind in erster Linie die jeweiligen Eigentimer bzw. auch Verwalter der
Bestéande. Hierbei handelt es sich in der Samtgemeinde Schwarmstedt vornehm-
lich um private selbstnutzende Eigentimer und Kleinstvermieter. Diese missen
jeweils in Abhangigkeit vom baulichen Zustand des Gebaudes, dem bestehenden
Modernisierungsbedarf, den hierdurch entstehenden Kosten und den eventuell ge-
genlberstehenden Einnahmen (Mieteinnahmen) entscheiden, inwiefern eine Mo-
dernisierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich ist. Dieses betrifft neben der
Beseitigung vordringlicher baulicher Mangel, auch die energetische Sanierung,
eine mogliche altersgerechte Anpassung, eine Verbesserung des Ausstattungs-
standards sowie mdgliche Grundrissveranderungen. Fir die Schaffung von barri-
erearmen Wohnraum kénnen Férderprogramme in Anspruch genommen werden.
So unterstitzt beispielsweise die Bundesregierung UmbaumalRnahmen mit dem
KfW-Forderprogramm ,Altersgerecht Umbauen®. Dieses richtet sich an Privatper-
sonen, die barrierereduzierend und einbruchsichernd umbauen mochten. Eine Be-
ratung kénnte unter anderem auch im Zuge der Arbeitsgruppe Wirtschaft und Han-
del der Samtgemeinde Schwarmstedt stattfinden.

In den Einfamilienhausquartieren der 1950er bis 1970er Jahre sind viele der Er-
steigentumer auch noch die heutigen Bewohner (siehe Kapitel 4.1). Daher wird in
den néchsten Jahren eine groRere Zahl von Objekten auf dem Wohnungsmarkt
zur Verfligung stehen und einen Generationenwechsel zur Folge haben. Zur finan-
Ziellen Unterstitzung des Generationenwechselns in Eigenheimgebieten eignet
sich das Foérderprogramm ,Jung kauft Alt“, welches in einigen Kommunen in
Deutschland initiiert wurde. Ziel ist es, einen Uberhang an (sanierungsbediirftigen)
Bestandsobjekten auf den Wohnungsmarkt zu verhindern. Um die Nutzungsmaog-
lichkeiten und die damit verbundenen Umbau- und Sanierungskosten von Be-
standsimmobilien fachkundig abschatzen zu lassen, férdert die jeweilige Kom-
mune die Erstellung eines Altbau-Gutachtens. Im Rahmen des Programms wird
die Ortsbegehung, Bestandsaufnahme, Modernisierungsempfehlung und Kosten-
abschatzung durch einen Experten bezuschusst.
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