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1. Hintergrund und Vorgehen

Die alte Kaiserstadt Goslar befindet sich im nérdlichen Harzvorland und liegt damit
in einer dinn besiedelten, landschaftlich attraktiven, aber strukturschwachen Re-
gion. Goslar ist bekannt durch seine historische Altstadt, die gemeinsam mit dem
Erzbergwerk Rammelsberg seit 1992 zum Weltkulturerbe zahlt. Der Tourismus ist
daher seit Jahrzehnten ein wichtiger Wirtschaftsfaktor. Nicht zuletzt durch die deut-
sche Wiedervereinigung haben sich jedoch die Touristenstréme verlagert und
auch andere wirtschaftlichen Parameter geandert. Aufgrund des Geburtendefizits
verliert die Stadt Goslar langsam an Einwohnern. Gerade in jlingster Zeit machen
sich auch positive Tendenzen bemerkbar. Goslar profitiert insbesondere von der
Zuwanderung junger Familien, so dass sich die Einwohnerverluste abschwachen.
In der Goslarer Innenstadt ist der Wohnungsleerstand merklich zurtickgegangen
und auch in den Eigenheimgebieten der 1970er und 1980er Jahre verlauft der Ge-
nerationenwechsel weitgehend reibungslos, sodass auch in diesem Segment
kaum Leerstand auftritt. Tendenziell leerstandsgeféhrdet ist hingegen der nicht
mehr nachfragegerechte Geschosswohnungsbau der Nachkriegszeit in den de-
zentralen Stadtteilen.

Um den Herausforderungen durch die Wohnungsmarktentwicklung gerecht zu
werden, hat die Stadt Goslar das Hamburger GEWOS Institut beauftragt, ein Woh-
nungsmarktkonzept zu erarbeiten, das die derzeitigen und zuklinftigen Wohnbe-
darfe sowie Handlungsoptionen zur Sicherung der Wohnraumversorgung aufzeigt.

Die vorliegende Untersuchung basiert auf einer Wohnungsmarktprognose, die GE-
WOS im Jahr 2018 fur die Wohnungsunternehmen Harz/Goslar erstellt hat. In der
damaligen Studie wurden auch die Wohnungsmarktperspektiven der ehemals
selbststandigen Gemeinde Vienenburg gesondert untersucht, die heute ein Stadt-
teil Goslars ist. Diese Ergebnisse werden der Vollstandigkeit halber auch im Go-
slarer Wohnungsmarktkonzept wiedergegeben.

Im ersten Teil der Untersuchung wurden zunachst die demografischen Rahmen-
bedingungen bestimmt, in denen sich die Kommune bewegt. Im zweiten Schritt
wurde die Entwicklung der Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen berechnet und
dem aktuellen Wohnungsbestand gegentibergestellt, um langfristig Angebotsiber-
hange und Neubaubedarfe zu bestimmen. Im letzten Schritt erfolgte eine Analyse
der sozialen Wohnraumversorgung, um insbesondere die Zielgruppe der Nachfra-
ger nach preisglnstigen Wohnungen in den Fokus zu riicken. AbschlieRend wur-
den Handlungsempfehlungen fiir den Wohnungsmarkt der Stadt Goslar formuliert,
diese gliedern sich in zentrale Handlungsfelder und nach Priorisierungen.
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2. Angebotsentwicklung

2.1. Wohnungsbestand

Gut ein Finftel des Wohnungsbestands in Goslar wurde vor 1919 errichtet
(21,9%). Hier spiegelt sich der grof3e Altbaubestand in der historischen Altstadt
wider. Altbauwohnungen aus der Zwischenkriegszeit machen rund 13 % des Be-
standes aus. Fast die Halfte aller Wohnungen wurde nach dem zweiten Weltkrieg
bis 1978 erreichtet (48,4 %). Aus jungerer Zeit stammen 16,8 % des Bestandes.
Auf Grund des hohen Anteils alterer Wohnungen ist von gré3eren Modernisie-
rungsbedarfen im Wohnungsbestand auszugehen.

Wohnungsbestand nach Baualter
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Abbildung 1: Wohnungsbestand nach Baualter
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen und Zensus 2011, eigene Darstellung

Im Gebaudebestand dominieren die Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Anteil
von rund 80 % der Gebaude. Bezogen auf den Wohnungsbestand sind die Anteile
jedoch ausgeglichen. Rund die Halfte der Wohnungen befinden sich in Mehrfami-
lienhausern. Die detaillierte Verteilung der Wohnungen auf die unterschiedlichen
Segmente ist der nachfolgenden Grafik zu entnehmen.
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Abbildung 2: Anteile der Wohnungen nach Segmenten mit durchschnittlichen Wohnflachen
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Die Grafik weist dartber hinaus die durchschnittlichen Wohnflachen der einzelnen  WohnungsgroRen im Bestand
Segmente aus. Die Wohnungen in Einfamilienhdusern haben mit rund 120 m? bis

130 m? die gréoRten Wohnflachen, wahrend die durchschnittlichen WohngréRRen in
Mehrfamilienhausern zwischen 70 m? und 80 m? liegen.

Zur Darstellung der Wohnungsgroften werden im Folgenden die Anteile der Woh- (‘;'g’gg;g;gf@“e nach Anzahl
nungen nach Zahl der Rdume aufbereitet. Die Zahl der Rdume umfasst dabei alle

Wohn-, Ess- und Schlafzimmer und andere separate Raume von mindestens 6 m?

GrolRe sowie abgeschlossene Kiichen, unabhangig von deren GréfRRe. Bad, Toi-

lette, Flur und Wirtschaftsrdume werden grundsétzlich nicht mitgezahit.

Die amtliche Statistik weist WohnungsgroRen unabhangig von der Gebaudeart auf.  Wenig kieine Wohnungen
Ein hoher Anteil von gro3en Wohnungen weist auf einen grof3en Einfamilienhaus-

bestand hin. Knapp 51 % der Wohnungen in der Stadt Goslar hat 4 oder 5 Raume.

Der Anteil kleiner Wohnungen mit bis zu 3 Raumen liegt bei rund 27 %.
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Abbildung 3: Wohnungsbestand nach der Zahl der Raume
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen und Zensus 2011, eigene Darstellung

Die Daten des Zensus 2011 erlauben ergénzend eine Darstellung des Wohnungs-
bestands nach Quadratmetern. Der Anteil an kleinen Wohnungen bis 60 m? liegt
in der Stadt Goslar ebenfalls bei 27 %. Der Anteil grofler Wohnungen ab 120 m?,
die insbesondere von Familien nachgefragt werden, hingegen ist in der Stadt Go-

slar mit 18 % eher gering.
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Abbildung 4: Wohnungsbestand nach Wohnungsgrofie (2011) (ohne Stadtteil Vienenburg)
Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung

Der Stadtteil Vienenburg, ist erst zum 1. Januar 2014 in die Stadt Goslar einge- gteZ‘;;"?le”‘j,BeffZCm“”g des
meindet worden. Aus diesem Grund kann die Struktur des Wohnungsbestandes el Henenbig
im Stadtteil Vienenburg auf Basis des Zensus ebenfalls dargestellt werden.
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Wohnungsbestand in Vienenburg nach Baualter
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Abbildung 5: Struktur des Wohnungsbestands im Ortsteil Vienenburg (2011)
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen und Zensus 2011, eigene Darstellung

Der Wohnungsbestand in Vienenburg ist ebenfalls tberdurchschnittlich alt. Der  Bavalter
Anteil der Wohnungen, die vor 1978 errichtet wurden, ist zwar niedriger als in der
Gesamtstadt Goslar, mit 79 % aber ebenfalls sehr hoch.

Die Halfte der Wohnungen in Vienenburg hat 4 oder 5 Raume. Der Anteil kleiner ~ Grofenstrukiur
Wohnungen mit bis zu 3 Raumen ist im eher landlich gepragten Siedlungsbereich
Vienenburg mit 18 % zudem deutlich geringer als in der Gesamtstadt. Dieses ist

auch auf die Dominanz der Ein- und Zweifamilienhduser zurtickzufiihren. Analog

dazu ist in Vienenburg nur rund jede zehnte Wohnung maximal 60 m? grof3. Der

Anteil an gro3en Wohnungen ab 120 m?, die insbesondere von Familien nachge-

fragt werden, hingegen ist in Vienenburg mit 30 % deutlich héher als in der Ge-

samtstadt.
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2.2. Baufertigstellungen

Die Betrachtung der fertiggestellten Wohnungen seit dem Jahr 2000 zeigt ein — flir ~ Baufertigstellungszahlen
die Entwicklung der Wohnungsmarkte in Deutschland — typisches Bild: Die inten- steigen selt 2079 wieder
sive Bautatigkeit der 1990er Jahre wurde zurlickgefahren. Zu Beginn des Jahrtau-

sends sind die Baufertigstellungszahlen noch vergleichsweise hoch, in den darauf-

folgenden Jahren gehen sie deutlich zurtick. Im Jahr 2019 stieg die Bautatigkeit in

Goslar wieder merklich an. Es wurden 40 Einfamilienhauser, 6 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern und 41 in bestehenden Gebauden fertiggestellt.

Fertiggestellte Wohnungen
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Abbildung 6: Entwicklung der Zahl der Baufertigstellungen (Wohnungen)
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Der Anteil der in Ein- und Zweifamilienhdusern errichteten Wohnungen betragt zwi- Ezznﬁg;f’zfn‘ﬁf;’s:f:
schen 2015 und 2019 51 %. In Mehrfamilienhausern befinden sich lediglich 16 %

der fertiggestellten Wohnungen. Ein weiteres Drittel der Wohnungen (32 %) zwi-

schen 2015 und 2019 wurde durch Baumalinahmen an bestehenden Gebauden

(z.B. Anbau, Aufstockungen, Wohnungsteilungen, Konversion) geschaffen.

2.3. Entwicklung der Miet- und Kaufpreise

Um die Marktlage einzuschatzen wird im Folgenden die Entwicklung des Miet- und
Kaufpreisniveaus auf Basis von Transaktionsdaten des Gutachterausschusses so-
wie von Angebotspreisen der Value AG analysiert. Value greift auf zahlreiche
Quellen, wie etwa Online-Immobilienportale sowie regionale und Uberregionale
Zeitungen, zurlick um ein umfassendes Spektrum an Wohnungsinseraten abzu-
decken.
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Mieten

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, sind die mittleren Angebotsmieten (Median)
fur Bestandswohnungen (alter als 3 Jahre) in der Stadt Goslar seit Anfang 2012
um rd. 23 % angestiegen, von 4,90 €/m? auf 6,04 €/m? (netto/kalt). Die Mieten der
kommunalen Wohngesellschaften Goslar/Harz fur bestehende Mietverhaltnisse
liegen derzeit im Median bei 5,35 €/m? (netto/kalt). Der jahrliche Preisanstieg liegt
bei 3 % und damit leicht Uber der allgemeinen Teuerungsrate. Das aktuell Mietni-
veau in Goslar ist mit 6,04 €/m? auch im bundesweiten Vergleich (Deutschland:
7,55 €/m?) niedrig, was sich positiv auf die Wohnkostenbelastung der Haushalte
auswirkt, aber auch die Investitionspielraume flr den Mietwohnungsneubau und
Modernisierungen einschrankt.

Seit 2015 erhohte sich die Zahl der jahrlichen Wohnungsangebote um 68 %, was
auf eine steigende Fluktuation im Wohnungsbestand hindeutet.

Entwicklung der Angebotsmieten
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6,00 € 1.000
5,00 €

800
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3,00 €

400
2,00 €
1,00 € 200
0,00 € 0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mmmm Kaltmiete pro gm (Median) === Anzahl Angebote

Abbildung 7: Entwicklung der Angebotsmieten und der Zahl der Wohnungsangebote
Quelle: Value AG

Aufschlussreich kann auch die Differenzierung der Mietpreisstruktur nach Woh-
nungsgréflen sein. Diese ist in der nachfolgenden Abbildung grafisch dargestellt.
Im Mittel der Jahre 2015 bis 2019 liegt der Mietpreis aller Wohnungsgrélien bei
5,59 €/m2. Die Mietpreise fur Wohnungen unter 40 m? liegen dabei mit 6,07 €/m?
deutlich Uber dem Durchschnitt aller Wohnungsgréf3en, Wohnungen ab 120m? mit
einem Quadratmeterpreis von 5,20 € darunter.
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Durchschnittliche Nettokaltmiete nach WohnungsgrofRen
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4,60 4,80 5,00 5,20 5,40 5,60 5,80 6,00 6,20

Abbildung 8: Durchschnittliche Nettokaltmiete in €/ m? (2015-2019)
Quelle: Value AG, eigene Darstellung

Es zeigt sich eine deutliche Erhéhung der durchschnittlichen Quadratmetermiet- g(’)eclf'::tgzogz:ggxn ’:tg;‘igisen
preise mit sich reduzierender Wohnungsgrofe. Dass die Mieten fiir kleine Woh-
nungen Uberdurchschnittlich hoch sind, ist der Regelfall, da auch fur kleine Woh-
nungen eine teure Ausstattung, wie z. B. Kiche oder Bad, vorgehalten werden
muss. Es handelt sich jedoch gerade bei kleinen Haushalten meist um diejenigen,
die besonders preissensibel sind und fir die die hohen Mieten kaum erschwinglich
sind. Hinzu kommt, dass kleine Wohnungen unter 40 m? kaum angeboten werden.
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Eigentumswohnungen

Der Markt fiir Eigentumswohnungen in Goslar ist gepragt von Bestandswohnun-  Preisanstieg erst seit 2016
gen. Von 2012 bis 2017 lagen die durchschnittlichen Angebotspreise in diesem

Segment bei 677 €/m2. Erst seit 2018 stieg das Preisniveau. 2019 kostete eine
Bestandswohnung durchschnittlich 819 €/m? (Median).

Preisentwicklung fur Bestandseigentumswohnungen
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Abbildung 9: Entwicklung Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (Bestand, alter als 3 Jahre) 2012-2019
Quelle: Value AG, eigene Darstellung

Damit sind gebrauchte Eigentumswohnungen ebenso wie Mietwohnungen in
Goslar vergleichsweise glinstig. Sie weisen aber haufig groRere Instandsetzungs-
und Modernisierungsbedarfe auf. Die Zahl der Angebote blieb trotz jahrlicher
Schwankungen konstant.
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Die Auswertungen des Gutachterausschusses zeigen das Preisgeflige fir Eigen-
tumswohnungen nach Baualter.

je m2 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen nach Baualter
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Abbildung 10: Vergleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen, Baujahr ab 1950
Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Northeim, Grundstiicksmarktbericht 2020

Aufgrund der geringen Bautatigkeit der vergangenen Jahre wurden durchschnitt-  nurwenige neue Eigentums-
lich nur rund. 10 neue Eigentumswohnungen im Jahr angeboten. wohnungen im Angebot

Die Kaufpreise der Neubauwohnungen stiegen zwischen 2012 und 2019 von  Anstieg der Kaupreise fir
1.706 €/m? auf 2.930 €/m? und damit um 72 % an. Damit wurde ein vergleichbar Neubauwohnungen um 72%
hohes Niveau erreicht, wie im Bundesdurchschnitt. Ursachlich sind die stark ge-

stiegenen Baukosten, die regional kaum noch Unterschiede aufweisen.
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Eigenheime

Die Preisentwicklung von Eigenheimen in der Stadt Goslar zeigt einen Preisruick-
gang bis zum Jahr 2011. Danach erholten sich die Kaufpreise wieder. Vom Basis-
jahr 2010 bis 2019 stiegen die Kaufpreise um 45 %.

Preisentwicklung von Eigenheimen
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Abbildung 11: Preisentwicklung von Eigenheimen
(freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhduser und Doppelhaushalften, Baujahr ab 1950)
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim, Grundstlicksmarktbericht 2020

Preise fur Eigenheime nach Baualter
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Abbildung 12: Vergleichsfaktoren fir Eigenheime
(freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenhauser, Baujahr ab 1950)

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Northeim, Grundstiicksmarktbericht 2020
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Der Gutachterausschuss hat das Preisgefalle im Eigenheimsegment anhand der
wichtigsten Parameter Gebaudetyp und Baualter berechnet. Die starkste Differen-
zierung geht vom Baualter aus. Je jinger das Gebaude, desto hdher ist der durch-
schnittliche Kaufpreis: So liegen die Kaufpreise flr freistehende Einfamilienhauser
mit dem Baujahr 2005 rund 85 % Uber einem 1950 errichteten Gebaude gleichen
Typs. Der Gebaudetyp differenziert hingegen nur mit durchschnittlich 9 % (Abbil-
dung 12, Seite 13 unten).

Die Auswertung der Angebotskaufpreise fir neuere freistehende Einfamilienhau-
ser (nicht alter als 3 Jahre) zeigt, dass 2019 bis 2020 80 % der Angebote in einer
Preisspanne von 873 €/m? im Ortsteil Hahndorf bis 2.719 €/m? in der Goslarer
Kernstadt lagen.

Preisverteilung neuer Einfamilienhauser
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Abbildung 13: Preisverteilung fir neue freistehende Einfamilienhauser
(Baualter: nicht alter als 3 Jahre, Angebote 2019 und 2020)
Quelle: Value AG, eigene Darstellung

Im gleichen Zeitraum wurden nur ein neueres Reihenhaus fir rd. 3.200 €/m? und
zwei neuere Doppelhaushalften fur rund 1.100 €/m? und 1.200 €/m? angeboten.

2.4. Fazit Angebotsentwicklung

Die Analyse der Entwicklung des Wohnungsangebotes zeigt, dass sich der Woh-
nungsneubau in den letzten zehn Jahren Uberwiegend auf das Einfamilien-
haussegment fiir Selbstnutzer konzentrierte. Erst in jingster Zeit sind wieder mehr
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet. Zeitgemal ausgestattete, barriere-
arme Mietwohnungen sind daher den vergangenen Jahren kaum entstanden.
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Der vergleichsweise alte Wohnungsbestand deutet zudem auf Gberdurchschnittli-
che Modernisierungsbedarfe hin.

Die Mieten fir Wohnungen sind in der Stadt Goslar nur moderat gestiegen und  Deutliche Miet- und Kauforeis-
liegen im Bundesvergleich im unteren Bereich, was sich positiv auf die Wohnkos- anstiege
tenbelastung der Mieterhaushalte auswirkt, aber die Investitionsspielraume fir Mo-

dernisierungen einschrankt.
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3. Nachfrageentwicklung

3.1. Einwohnerentwicklung

In der Stadt Goslar ist die Bevolkerungszahl riicklaufig. Wahrend die Stadt im Jahr
2000 noch rund 55.800 Einwohner hatte, hat sich die Zahl bis 2019 auf rund 50.600
reduziert. Das entspricht einem Rickgang um 9,5 %.

Bevdlkerungsentwicklung in Goslar
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Abbildung 14: Entwicklung der Einwohnerzahl in der Stadt Goslar
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, Einwohner mit Hauptwohnsitz, eigene Darstellung

Die naturlichen Salden sind in der Stadt Goslar durchgangig negativ. Das bedeu-
tet, dass die Anzahl der Sterbefélle hdher ist als die Zahl der Geburten, was einem
typischen Bild vieler Kommunen in Deutschland entspricht und dem demografi-
schen Wandel mit einer alternden Bevoélkerung und niedrigen Geburtenzahlen ge-
schuldet ist. In Kommunen mit Bevdlkerungsanstiegen kann das Geburtendefizit
jedoch durch Wanderungsgewinne Uberkompensiert werden. Dies ist in Goslar
nicht der Fall. Es gibt zwar einzelne Jahre (2012 bis 2019) in denen der Zuzug den
Fortzug Ubersteigt, ein anhaltender Bevdlkerungsanstieg resultiert daraus, auf-
grund des sehr negativen natlrlichen Saldos, allerdings nicht.

In der Stadt Goslar Ubersteigt die Zahl der Sterbefalle die Geburten seit dem Jahr
2000 im Mittel um rund 350, wobei das Defizit zu Beginn des Jahrtausends mit
durchschnittlich 300 noch etwas geringer ausfiel als in der jiingeren Vergangenheit
(2000-2009) mit jahrlich rund 380. Zurlickzufuhren ist dies sowohl auf eine sich
reduzierende Geburtenzahl als auch auf sich erhdhende Sterbefalle. Der Wande-
rungssaldo hingegen war insbesondere zwischen 2005 und 2010 negativ. Auf-
grund der Differenz aus Zu- und Fortztigen verlor Goslar zu jener Zeit jahrlich rund
120 Einwohner. Zu Beginn des Jahrtausens sowie in den vergangenen Jahren war
der Wanderungssaldo jedoch auch ohne die Fliichtlingszuwanderung positiv. Bei
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der Betrachtung des vergangenen Jahrzehnts (ohne die Jahre 2015 und 2016)
zeigt sich so ein durchschnittliches Wanderungsplus von 225 Personen. Die Wan-
derungsgewinne scheinen sich dabei vor allem auf Familien zu konzentrieren, da
die positiven Salden bei den Kindern und Jugendlichen sowie den 25 bis 45-Jah-
rigen beobachtet werden konnten. Die positive Wanderungsbilanz kann den nega-
tiven natirlichen Saldo bislang nicht ausgleichen, sie verringert jedoch die Einwoh-
nerverluste und wirkt der Uberalterung der Bevélkerung entgegen.

Einwohnerentwicklung Goslar
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Abbildung 15: Einwohnerentwicklung basierend auf naturlichem und Wanderungssaldo fur die Stadt Goslar
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

3.2. Altersstruktur

In den vergangenen Jahren hat sich nicht nur die Zahl der Einwohner, sondern
auch deren Struktur geandert. Der Vergleich der Jahre 2011 und 2019 zeigt in der
Stadt Goslar eine negative Entwicklung bei den Kindern und Jugendlichen, den
18- bis 25-Jahrigen sowie den Einwohnern zwischen 25 und 45 Jahren. In den
Ubrigen Altersgruppen konnte die Stadt Goslar moderate Einwohnergewinne ver-
zeichnen.

Insgesamt ist sowohl die Einwohnerzahl in der Altersgruppe der 45 bis 65-Jahrigen
als auch der ab 65-Jahrigen um rund 2 % gestiegen. Die deutlichsten Rickgange
zeigte die Altersgruppe der 25 bis 45-Jahrigen mit Verlusten von 8 %.
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Wohnungsmarktkonzept Goslar

Bevélkerungsanstieg bei den
Einwohnern ab 45 Jahren

www.gewos.de



L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Altersstruktur 2011 und 2019 in Goslar

60.000
50.000
40.000
30.000
20.000
11.661
10.000 3.524 3.429
7.444 7.113
2011 2019
munter 18 Jahre 18 bis unter 25 Jahre m25 bis unter 45 Jahre

W45 bis unter 65 Jahre mab 65 Jahre

Abbildung 16: Altersstruktur in 2011 und 2017 in der Stadt Goslar
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

3.3. Fazit Nachfrageentwicklung

In den vergangenen Jahren zeigte sich eine negative Bevolkerungsentwicklung,
die sowohl aus dem negativen natirlichen Saldo als auch aus dem negativen Wan-
derungssaldo resultiert. Die seit kurzem beobachteten Zuwanderungen von Fami-
lien deuten auf einen positiven Trend hin, sind jedoch statistisch noch nicht ables-
bar. Mit dem Bevolkerungsriickgang geht eine Verschiebung der Altersstruktur zu-
gunsten der alteren Einwohner einher. Auf dieser Basis ist von weiterhin riicklau-
figen Bevolkerungszahlen auszugehen. Eine detaillierte Beschreibung der zuklnf-
tigen Bevdlkerungsentwicklung folgt im nachfolgenden Kapitel der Wohnungs-
marktprognose.

4. \Wohnungsmarktprognose

Neben der Betrachtung der aktuellen Bevoélkerungsentwicklung und -struktur ist
die zukunftige Nachfrage entscheidend fir die Entwicklung des Wohnungsmark-
tes. Aufbauend auf der aktuellen Bevolkerungsstruktur wurde daher die zuklnftige
demografische Entwicklung bis zum Jahr 2035 berechnet und wird hier abgebildet.
Die Prognose wurde im Jahr 2018 erstellt und basiert auf Einwohnerdaten bis zum
Jahr 2017.

Im Folgenden wird die Wohnungsmarktprognose fiir die Stadt Goslar dargestellt.
Bei den betrachten GréoRen handelt es sich um die wohnungsmarktrelevante Be-
volkerung und die wohnungsmarktrelevanten Haushalte. Bei dieser Gré3e werden

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 18

Wohnungsmarktkonzept Goslar

Riickgéngige Bevilkerungs-
zahlen und Anstiege bei den
Alteren

Prognose bis 2035

Betrachung der wohnungs-
marktrelevanten Bevélkerung

www.gewos.de



L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

zu den Einwohnern mit Hauptwohnsitz die Einwohner mit Nebenwohnsitz hinzu-
gezahlt und die Einwohner, die in Wohnheimen leben, werden herausgerechnet.

Weiterhin wird in der Wohnungsmarktprognose eine fir Umzige und Modernisie-
rungen notwendige Fluktuationsreserve in Hohe von 2 % bertcksichtigt. Das be-
deutet, dass fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt der Wohnungsbestand
um 2 % hoher sein muss als die Zahl der nachfragenden Haushalte.

Basis flr die Berechnung der Prognose war die Veranderung der Wanderungs-
zahlen der Jahre bis 2017. Da es in diesem Zeitraum aufgrund des verstarkten
Flichtlingszuzugs Sondereffekte gab, wurden bei den Wanderungen jedoch die
Jahre 2015 und 2016 herausgerechnet und der Stlitzzeitraum wurde entsprechend
angepasst.

4.1. Bevolkerungsprognose

Die Bevdlkerungszahl in der Stadt Goslar wird sich laut der Bevolkerungsprognose
weiter reduzieren. Inklusive der Nebenwohnsitze und abzuglich der Bewohner von
Wohnheimen, gab es Ende des Jahres 2017 in Goslar rund 52.300 Einwohner. Bis
zum Jahr 2035 wird sich die Zahl um rund 2.000 auf dann 50.300 Einwohner re-
duzieren. Das entspricht einem Rickgang um 3,9 %.

Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung der Stadt
Goslar
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Abbildung 17: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung der Stadt Goslar
Quelle: Eigene Berechnung

Wie bereits in den vergangenen Jahren wird mit der Reduzierung der Einwohner-
zahl eine Verschiebung der Altersstruktur einhergehen. Die gréften Veranderun-
gen werden die Altersgruppen der 45 bis 65-Jahrigen Best Ager und die der Seni-
oren ab 65 Jahren betreffen. Wahrend sich die Zahl der Einwohner zwischen 45
und 65 Jahren um rund 3.900 reduzieren wird, wird die Zahl der Senioren um rund
2.300 steigen. Wie die nachfolgende Grafik zeigt, werden Bevolkerungsgewinne
in den Altersgruppen der 25 bis 45-Jahrigen sowie in den Altersgruppen der Seni-
oren zu beobachten sein. Hierbei ist vor allem die Altersgruppe der Einwohner ab
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85 Jahren zu beachten, deren Zahl sich mehr als verdoppeln wird. Die Ubrigen
Altersgruppen werden einen Ruckgang der Einwohnerzahl zu verzeichnen haben.

Altersstruktur in den Jahren 2017 und 2035 in der Stadt Goslar
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Abbildung 18: Altersstruktur in 2017 und 2035 in der Stadt Goslar
Quelle: Eigene Berechnung

Vienenburg: Riickgang um 800
Einwohner

Im Ortsteil Vienenburg wird sich die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Bevolke-

rung von rund 10.100 in 2017 auf rund 9.300 in 2035 reduzieren. Mit einem Ruick-

gang um rund 800 Einwohner bzw. 7,6 % ist das ein deutlich starkerer Bevdlke-

rungsverlust als in der Stadt Goslar. Zurlickzufiihren ist das auf geringere Wande-

rungsgewinne und ein Geburtendefizit im Ortsteil.

Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung fiir den

Ortsteil Vienenburg
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Abbildung 19: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung fur den Ortsteil Vienenburg
Quelle: Eigene Berechnung

Die einzige Altersgruppe, flr die in Vienenburg ein Anstieg der Bevolkerungszahl  Vienenburg: Anstiege nur bei

prognostiziert wird, ist die der Senioren ab 65 Jahren. lhre Zahl wird gegenuber den Semoren
2017 um rund 600 bzw. 25 % steigen. In den Ubrigen Altersklassen wird es zu
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einer Verringerung der Zahlen kommen. Der starkste Rlickgang wird bei den Best
Agern zwischen 45 und 65 Jahren zu beobachten sein, sofern sich der aktuelle
Trend fortsetzt.

Altersstruktur in den Jahren 2017 und 2035 im Ortsteil Vienenburg
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Abbildung 20: Altersstruktur in 2017 und 2035 im Ortsteil Vienenburg
Quelle: Eigene Berechnung

Die prognostizierte Entwicklung der Altersstruktur in Vienenburg gibt bereits Hin-  Verdnderung der Nachirage
weise auf die zukiinftige Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Die Anzahl der Se-

nioren wird sich deutlich erhéhen. Betroffen hiervon sind auch die Senioren zwi-

schen 65 und 85 Jahren, in besonderem Malde steigt aber die Zahl der Senioren

ab 85 Jahren. Da diese in aller Regel in Ein- oder Zweipersonenhaushalten leben,

wird der Bedarf an kleineren und barrierearmen Wohnungen sowie an unterstit-

zenden Serviceangeboten steigen.

4.2. Haushaltsprognose

Die eigentlichen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt sind nicht einzelne Perso-
nen, sondern Haushalte. Aus diesem Grund wurde auf Basis der Prognose der
wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung eine Prognose der Haushalte berechnet.

Die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte wird sich in der Stadt Goslar  Rickgang der Haushaltszahl,
von 2017 bis 2035 um rund 600 bzw. 2 % verringern. Damit verlangsamt sich der ﬁ;’j@’ﬁg,,‘;e,,’ don Empersonen-
Einwohnerriickgang im Prognosezeitraum. Die Zahl der Haushalte lag in 2017 bei

rund 25.400 und wird sich laut Prognose bis 2035 auf rund 24.800 verringern. Der

Rickgang wirkt sich je nach HaushaltsgroRenstruktur unterschiedlich aus. Die

Zahl der Einpersonenhaushalte wird in der Stadt Goslar um rund. 300 von rund

10.500 auf rund 10.800 steigen, wahrend Haushalte mit zwei und mehr Personen

zurtickgehen.
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Haushaltsstruktur in den Jahren 2017 und 2035 in der Stadt Goslar
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Abbildung 21: Haushaltsstruktur in 2017 und 2035 in der Stadt Goslar
Quelle: Eigene Berechnung

Fur Vienenburg wird bis 2035 ein Riickgang der wohnungsmarktrelevanten Haus-
halte um rund 300 auf dann 4.400 prognostiziert. Wahrend sich die Haushalte mit
mindestens zwei Personen um insgesamt rund 300 reduzieren, erhéht sich die
Zahl der Einpersonenhaushalte auch in Vienenburg leicht.

Haushaltsstruktur in den Jahren 2017 und 2035 im Ortsteil
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Abbildung 22: Haushaltsstruktur in 2017 und 2035 im Ortsteil Vienenburg
Quelle: Eigene Berechnung

Genau wie die Veranderung der Altersstruktur, gibt auch die Entwicklung der
Haushaltsstruktur Hinweise auf die zukinftige Wohnraumnachfrage. Die Zahl der
grolien Haushalte reduziert sich, wahrend die Zahl der Einpersonenhaushalte
steigt. Kinftig wird es eine starkere Nachfrage von alteren Menschen geben, die
aus ihren Einfamilienhdusern in altersgerechte Mietwohnungen oder Einfamilien-
h&user ziehen wollen.
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4.3. Wohnungsmarktbilanz

Inwiefern neben dem steigenden Bedarf an kleinen und altengerechten Wohnun-
gen Uberhaupt quantitativer Neubaubedarf entsteht, zeigen die Wohnungsmarkt-
bilanzen. In diesen wird das Angebot in Wohneinheiten und der Nachfrage in Form
von Haushalten gegenubergestellt. So bildet sich die Nachfrage aus den woh-
nungsmarktrelevanten Haushalten sowie der notwendigen Fluktuationsreserve
(vgl. Seite 19). Der Wohnungsbestand (ohne Wohnheime) wird im Basisjahr der
amtlichen Statistik entnommen und um die erfassten Ferienwohnungen reduziert,
da diese nicht dem freien Wohnungsmarkt zur Verfugung stehen. Weiterhin erfolgt
eine Fortschreibung des Wohnungsbestandes ohne Neubau, um den entstehen-
den zuséatzlichen Bedarf herauszuarbeiten, und eine Reduktion des Bestandes im
Prognosezeitraum aufgrund von Wohnungsabgangen und -umnutzungen.

In der finalen Bilanz wird also ein nachfragender Haushalt einer Wohneinheit ge-
geniibergestellt, um Aufschluss (iber die quantitativen Neubaubedarfe bzw. Uber-
hange zu erhalten. Bei der Interpretation ist zu berlcksichtigen, dass trotz eines
zahlenmaRigen Uberangebots an Wohnungen ,iberschaubare“ Neubaubedarfe
bestehen kénnen, wenn das Wohnungsangebot nicht den Bedarfen entspricht,
etwa wenn die Zahl kleiner Haushalte zunimmt, aber Gberwiegend grof3e Wohnun-
gen angeboten werden.

In der Stadt Goslar konnte flir den gesamten Prognosezeitraum kein quantitativer
Neubaubedarf ermittelt werden. Zwar wird sich die Haushaltszahl bis zum Jahr
2025 durch Singularisierungsprozesse kurzfristig von rund 25.900 (inkl. Fluktuati-
onsreserve) in 2017 auf rund 26.000 (inkl. Fluktuationsreserve) in 2025 erhéhen,
allerdings wird der derzeitige Leerstand in H6he von rund 4 % das Haushalts-
wachstum kompensieren kénnen.

Wohnungsmarktbilanz bis 2035 fir die Stadt Goslar
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Abbildung 23: Wohnungsmarktbilanz bis 2035 fir die Stadt Goslar
Quelle: Eigene Berechnung
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Die detaillierte Betrachtung der Ein- und Zweifamilienhauser gegentiber den Mehr-
familienhausern in der Stadt Goslar zeigt, dass in beiden Segmenten das Angebot
die Nachfrage Ubersteigt. Unter der rechnerischen Annahme, dass kein Neubau
erfolgt, wird sich der Leerstand in der Stadt Goslar bis zum Jahr 2025 auf rund 60
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sowie rund ca. 10 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern des sich verringernden Wohnungsbestandes, reduzieren.
Der Wohnungsbestand reduziert sich aufgrund von tblichen Abrissen, Wohnungs-
zusammenlegungen und Nutzungsanderungen. Tatsachlich wird ein entstehender
Neubau eher der Nachfrage entsprechen als der Bestand, so dass sich der Leer-
stand in dem Male erhdht, in dem Neubau geschaffen wird. Dies wird in der un-
tenstehenden Bilanz nicht dargestelit.

Im Jahr 2035 werden rund 3 % des Wohnungsbestandes leerstehen, rund 110
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern und rund 100 Wohnungen in Mehr-
familienhausern. Der bis dahin entstehende Neubau ist zu addieren.

Stadt Goslar 2017 2020 2025 2030 2035

Nachfrage*® 12.250 12.320 12.290 12.110 11.930

Wohnungen in
Ein- und Zwei- Angebot 12.500 12.420 12.300 12.170 12.040
familienhdusern

Neubaubedarf -250 -100 -10 -60 -110

. Nachfrage* 13.620 13.740 13.680 13.480 13.330
Wohnungen in

Mehrfamilien- Angebot 13.990 13.890 13.740 13.580 13.430

hausern Neubaubedarf -370 -150 60 -100 -100

Abbildung 24: Neubaubedarfe in 2017, 2020, 2025, 2030 und 2035 in der Stadt Goslar
Quelle: Eigene Berechnung
*Nachfrage inklusive der Fluktuationsreserve in Hohe von 2 %

Die detaillierte Analyse zeigt, dass sich vorriibergehend die Nachfrage nach Ein-
und Zweifamilienhdusern erhdhen wird, wahrend der Bedarf an Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern kontinuierlich zuriickgeht. Da sich parallel dazu die Alters-
struktur zugunsten der Alteren verschiebt und sich die Zahl der Einpersonenhaus-
halte erhoht, ist jedoch auch von einem Bedarf an kleinen und altersgerechten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern auszugehen (vgl. Kapitel 4.1). Sollte es ge-
lingen dieses Angebot attraktiv zu gestalten, so kann durch den Umzug von Seni-
orenhaushalten aus ihrem (zu groRen) Einfamilienhaus in eine altersgerechte
Wohnung der Generationenwechsel gelingen. Das Einfamilienhaus kann an Fami-
lien mit Eigentumswunsch verkauft werden und dem eventuellen Neubaubedarf im
Segment der Eigenheime kann entgegengewirkt werden.

Im Ortsteil Vienenburg Ubersteigt der Wohnungsbestand durchgangig die Woh-
nungsnachfrage (inkl. Fluktuationsreserve). Wahrend sich die Zahl der wohnungs-
marktrelevanten Haushalte zuzlglich Fluktuationsreserve von rund 4.800 in 2017
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aufrund 4.500 in 2035 reduziert, verringert sich der Wohnungsbestand im gleichen
Zeitraum von rund 5.100 auf rund 4.900.

Wohnungsmarktbilanz bis 2035 fiir den Ortsteil Vienenburg
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Abbildung 25: Wohnungsmarktbilanz bis 2035 fiir den Ortsteil Vienenburg
Quelle: Eigene Berechnung

Die Angebotsiiberhange zeigen sich dabei im gesamten Prognosezeitraum in bei- - in beiden Segmenten
den Segmenten. Der Leerstand in Mehrfamilienhdusern ist prozentual zwar héher,

steigt allerdings im Prognosezeitraum geringer als der Leerstand in den Ein- und
Zweifamilienhausern.

Ortsteil Vienenburg 2017 2020 2025 2030 2035

. Nachfrage* 3.580 3.560 3.520 3.450 3.380
Wohnungen in

Ein- und Zwei- Angebot 3.680 3.660 3.620 3.590 3.550

familienhdusern —\\ \ 2ubedarf -100 -100 -100 -140 170

2 1.170 1.160 1.130 1.120 1.110
Wohnungen in Nachfrage

Mehrfamilien- Angebot 1.380 1.370 1.350 1.340 1.320

hausern Neubaubedarf -210 -210 -220 =20 -210

Abbildung 26: Neubaubedarfe in 2017, 2020, 2025, 2030 und 2035 im Ortsteil Vienenburg
Quelle: Eigene Berechnung

Obwohl es in Vienenburg weder einen quantitativen Neubaubedarf im Segment gua”"a"'ve ot
der Ein- und Zweifamilienhduser noch im Segment der Mehrfamilienhauser gibt, PassingEneaars
ist auf qualitative Anpassungen oder Neubaubedarfe hinzuweisen. Die Analyse der
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Alters- und Haushaltsstruktur hat auch in Vienenburg einen erhéhten Bedarf an
kleinen und altersgerechten Wohnungen ergeben.

4.4, Fazit der Wohnungsmarktentwicklung

In den betrachteten Wohnungsmarkten istim Prognosezeitraum insgesamt nur ein
leichter Riickgang der quantitativen Wohnungsnachfrage zu erwarten. Die Heraus-
forderungen ergeben sich vorwiegend durch die sich verandernden Nachfra-
gestrukturen. Die Nachfrage nach gréfieren Wohnungen in Mehrfamilienhausern
geht zurlck, wahrend insbesondere kleine, altersgerechte und preisglnstige Woh-
nungen starker nachgefragt werden. Sollte der in der Prognose noch nicht bertick-
sichtigte Zuwanderungstrend von Familien anhalten, werden auch wieder mehr
Einfamilienhauser bendbtigt.

5. Soziale Wohnraumversorgung

Die Bereitstellung von bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum flir alle Be-
volkerungsschichten und Haushaltstypen hat eine zentrale Bedeutung fur die zu-
kunftsfahige Entwicklung der Stadte und Kommunen. Haushalte, die aufgrund ei-
nes eingeschrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf preisglnstigen
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, ist eine Vertiefungsanalyse zur sozialen Wohnraumversorgung
Bestandteil des Wohnungsmarktkonzeptes flir die Stadt Goslar.

Im Rahmen dieser Analyse erfolgt die Gegenuliberstellung von Angebot und Nach-
frage im Segment des preisguinstigen Wohnraums. Durch die Bilanzierung von An-
gebot und Nachfrage wird deutlich, ob insgesamt bzw. in einzelnen Teilsegmenten
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 preisginstigen Wohnraums keine feste Begriffsabgrenzung
zugrunde liegt, erfolgt in einem ersten Arbeitsschritt die Definition der Nachfrage
nach preisgunstigem Wohnraum sowie die Abgrenzung des preisgiinstigen Ange-
bots. Darauf aufbauend wird in einer Modellrechnung das preisglinstige Angebot
und die entsprechende Nachfrage ermittelt.

Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preisglinstigen Wohnungen ist es sinnvoll,
auf bereits bestehende und akzeptierte Einkommensgrenzen zurlickzugreifen. Im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden zur Abgrenzung von Haushalten
mit geringem Einkommen die Einkommensgrenzen des Wohnraumférderungsge-
setzes Niedersachsens herangezogen. Dieses Vorgehen hat den Vorteil, Férder-
antrage gegenuber der Forderstelle (NBank) begriinden zu kénnen.
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Auch bezlglich des preisglinstigen Angebots gibt es keine feststehende Definition.
Vor diesem Hintergrund werden zur Abgrenzung des preisgunstigen Wohnungs-
marktsegments die Wohnflachen- und Mietobergrenzen der sozialen Wohnraum-
forderung in Niedersachsen herangezogen.

Die Einkommens- und Mietobergrenzen sowie die Wohnflachen fir die einzelnen
HaushaltsgréRen kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

. Einkom- . Miete Mietobergrenze
Haushalte mit Wohnungsgrofle .
mensgrenze pro m? (Nettokaltmiete)

17.000 € bis50m? 5,80 €
23.000€ (ber50bis60m? 580 € 348 €
29.000€ (ber60bis75m? 5,80 € 435 €
38.000 € Uber75m?  5.80€ 522 €

Abbildung 27: Einkommens- und Mietobergrenzen der sozialen Wohnraumférderung in Niedersachsen
Quelle: Soziale Wohnraumférderung Niedersachsen
* Mittelwerte der Vier- und Flinfpersonenhaushalte

Auf Basis der Einkommens- und Mietobergrenzen erfolgt die Ermittlung von Ange-
bot und Nachfrage im Segment des preisginstigen Wohnraums. Da die Wohn-
eigentumsbildung 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 ausschlieRlich 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 gro3e Haushalte
in grofken Wohnungen leben (entsprechend der angefihrten Wohnungsgrofien-
klassen).

5.1. Nachfrage nach preisgunstigem Wohnraum

Die Zielgruppe flr preisglnstigen 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 Gber geringe Einkommen
verfugen. Weiterhin treten auch Familien mit vielen Kindern, Alleinerziehende, Sin-
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glehaushalte, Studierende und Berufseinsteiger, Menschen mit Migrationshinter-
grund, Flichtlinge sowie verschuldete Haushalte als Nachfrager nach preisglnsti-
gen Wohnungen auf.

Zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf bezahlbaren Mietwohnraum  Mirozensus zur Emittiung der
angewiesen sind, wurde zunachst die lokale Haushaltsgrof3enstruktur im Jahr prefssensilen fiaushalte
2019, in der Stadt Goslar zugrunde gelegt. Zur Abbildung der lokalen Einkom-
mensverhaltnisse wurden in einem nachsten Schritt die Ergebnisse des Mikrozen-

sus fir Niedersachsen zur Einkommenssituation der Privathaushalte nach Haus-
haltsgréRenklassen und Altersklassen verwendet. Da flr die Berechnung der

Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum nur der Mieteranteil der preissensiblen

Haushalte relevant ist, wird auf Basis der Einkommensstruktur der Anteil der Mie-

terhaushalte innerhalb der Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumfdrderung

Niedersachsen berechnet. In einem letzten Schritt erfolgt dann die Ableitung der

Nachfrage innerhalb eines Jahres. Das bedeutet, es wurde Uberpruft, wie viele der

Mieter innerhalb der Einkommensgrenzen innerhalb eines Jahres tatsachlich eine

neue Wohnung suchen, da nur diese Haushalte nachfragerelevant sind. Andere

Haushalte innerhalb der Einkommensgrenze ziehen nicht um und treten nicht als

Nachfrager am Markt auf, da sie eine héhere Miete und damit héhere Wohnkos-

tenbelastung in Kauf nehmen. Fir die Ermittlung der Nachfrage wurde eine haus-
haltsgroRenspezifische Fluktuationsquote zugrunde gelegt.

. Mieterhaushalte . Jahrliche Nachfrage
. Einkom- Haushalte | | Fluktuati- L
Haushalte mit in Einkommens- nach preisglinstigem

mensgrenze insgesamt onsquote

grenze Wohnraum
17.000 € 10.700 4.400 9%
23.000 € 9.300 1.400 10 % 140
29.000 € 2.900 400 8% 30

Abbildung 28: Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum innerhalb eines Jahres in der Stadt Goslar
Quelle: Eigene Berechnung

* Mittelwerte der Vier- und Fiinfpersonenhaushalte

Die Berechnungen erfolgen mit nicht gerundeten Werten.

2.600 500 8 % 40

Bei der Berechnung auf Basis der Einkommensgrenzen der Wohnraumforderung 630 preissensible Nachfrager
Niedersachsens besteht im Jahr 2019 ein theoretischer Bedarf an rund 630 preis-

glnstigen Wohnungen in der Stadt Goslar (vgl. Abb). Betrachtet man diese diffe-

renziert nach HaushaltsgréRRe, zeigt sich, dass ein GroRteil auf die Gruppe der Ein-

und Zweipersonenhaushalte entfallt.
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5.2. Angebot an preisgunstigem Wohnraum

Auf der Angebotsseite wird in einem ersten Schritt die Zahl der Mietwohnungen
differenziert nach GroéRenklassen auf Basis von Daten der amtlichen Statistik er-
mittelt. FUr die Ermittlung der Anzahl der preisginstigen Mietwohnungen wurden
fur die Stadt Goslar eine Analyse der Wohnungsangebote des Datenanbieters Va-
lue AG' sowie der Wohnungen der Wohngesellschaften Goslar/Harz durchgefiihrt.

Das Wohnungsangebot wurde nach Gréflenklassen und Mietobergrenzen diffe-
renziert, sodass der Anteil an bezahlbaren Wohnungen pro Grofienklasse ermittelt
werden konnte. Zur Berechnung des gesamten bezahlbaren Wohnungsbestands
wurde anschlielend die ermittelte Quote mit dem Gesamtbestand in den einzelnen
Wohnungsgrélenklassen multipliziert. Analog zur Berechnung der jahrlichen
Nachfrage wird auch das jahrliche Angebot in den einzelnen Gréfienklassen auf
Basis der Fluktuationsquote berechnet.

. Miet- Mietwohnungs-  Fluktuati- Jahrliche Angebote
Wohnungs- Mietober-

Haushalte mit . wohnungs- bestand in Mie- onsquote an preisgiinstigen
groRe (m?) grenze

bis 50 200 € 3.300 2.500 9% 230
iiber 50 bis 60 348 € 2.300 1.700 10 % 160
tiber 60 bis 75 435 € 5.700 4.500 8 % 380

. - 140
vier und mehr iiber 75 522 € 4.000 1.800 8 %

bestand tobergrenze Wohnungen

Personen*

Abbildung 29: Angebot an preisgiinstigen Wohnraum innerhalb eines Jahres in der Stadt Goslar
Quelle: Eigene Berechnung

* Mittelwerte der Vier- und Fiinfpersonenhaushalte

Die Berechnungen erfolgen mit nicht gerundeten Werten.

In der Stadt Goslar werden jahrlich rund 910 Mietwohnungen im preisgiinstigen 970 preisgiinstige Angebote
Segment im Sinne der sozialen Wohnraumforderung des Landes Niedersachsens

angeboten. Ein Grolteil der preisglinstigen Wohnungen entfallen dabei auf Woh-

nungen von 60 bis 75 m?. Bei mittleren Wohnungen zwischen 50 und 60 m? sowie

gréReren Wohnungen uber 75 m? ist das Angebot an preisginstigen Wohnungen

hingegen sehr begrenzt.

1 Die Datenbank der Value AG umfasst hunderttausende Datensétze mit Preisen, Mieten, Objekt- und Lageangaben von Immo-
bilienangeboten in ganz Deutschland, die standig aktualisiert werden. Sie bietet den Vorteil, Daten aus mehr als 100 Quellen zu
generieren, darunter die grofen Online-Immobilienportale, Kleinanzeigenportale, Verlage und regionale Tageszeitungen.
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5.3. Bilanzierung der sozialen Wohnraumversorgung

Unter Berucksichtigung der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung Nieder-
sachsens ergibt sich auf Basis dieser Modellrechnung ein Nachfragetiberhang be-
sonders bei kleinen Wohnungen bis 50 m? (vgl. Abbildung 30). Den rund 420 Ein-
personenhaushalten, die jahrlich eine preisguinstige Wohnung nachfragen, stehen
lediglich rund 230 Wohnungen zur Verfiigung. Bei den kleinen Wohnungen bis
50 m? besteht somit eine negative Bilanz von 190 Wohneinheiten.

Im Gegensatz zu den kleinen Wohnungen ware bei optimaler Verteilung der ein-
zelnen HaushaltsgréfRen ein ausreichender Bestand an preisglinstigen Wohnun-
gen fur Zweipersonenhaushalte vorhanden. Allerdings ist hier zu beachten, dass
auch andere Haushalte mit einem héheren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt
fur diese Zielgruppe als Konkurrenten auftreten und preisglinstigen Wohnraum be-
legen. Wohnungen mit einer Wohnungsgréfie von 50-60m? sind deshalb, trotz der
derzeitigen leicht positiven Bilanzierung, fur preissensible Haushalte haufig nicht
verfugbar, sodass ein Bedarf an Wohnraum in diesem Segment anzunehmen ist.

Bei den preisglinstigen Wohnungen fir Drei-, Vier- und Mehrpersonenhaushalte
ergibt sich ein starkerer Angebotstiberhang. Zu beachten ist, dass in diesem Seg-
ment aber ebenfalls kleinere Haushalte mit einem héheren Einkommen als Kon-
kurrenten auftreten und der Bedarf an grof3en preisgiinstigen Wohnungen damit
trotzdem gegeben sein konnte.

Einkom- WohnungsgroRe

(m?)

Mietobergrenze
(Nettokaltmiete)

Haushalte mit

einer Person

Angebot
mensgrenze

17.000 € bis 50 230

23.000 € iiber 50 bis 60 348 € 160

nen
29.000 € tiber 60 bis 75 435 € 380
38.000 € iiber 75 522 € 140

vier und mehr
Personen*

Abbildung 30: Bilanzierung der sozialen Wohnraumversorgung in der Stadt Goslar
Quelle: Eigene Berechnung

* Mittelwerte der Vier- und Fiinfpersonenhaushalte

Die Berechnungen erfolgen mit nicht gerundeten Werten.

5.4. Einordnung der Ergebnisse

Auf Grundlage der Einkommens- und Mietobergrenzen der sozialen Wohnraum-
férderung nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz konnte fiir die Stadt Go-
slar flir eine HaushaltsgréfRe bzw. in einer Wohnungsgréfe ein Defizit erkannt wer-
den. Die betroffenen Singlehaushalte mit niedrigen Einkommen sind nicht obdach-
los, sie zahlen unter Umstanden mehr, als sie dies fir eine geférderte Wohnung
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tun missten, weil sie auf gréRere oder teurere Wohnungen ausweichen. Sie sind
dementsprechend einer Uberdurchschnittlichen Wohnkostenbelastung ausge-
setzt.

Wie bereits eingangs erwahnt, handelt es sich bei der Bilanzierung um eine Mo-
dellrechnung. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu berlcksichtigen, dass
preisglinstige Wohnungen, die keiner Belegungsbindung unterliegen, auch durch
Haushalte mit héheren Einkommen nachgefragt werden. Durch diese Konkur-
renzsituation, die mithilfe von Sekundardaten nicht beziffert werden kann, kommt
es haufig dazu, dass preisglinstige Wohnungen flr preissensible Haushalte weni-
ger verflgbar sind, als flr einkommensstarke Haushalte. Ebenso werden Fehlbe-
legungen durch kleine Haushalte, die gro3e Wohnungen bewohnen, nicht abge-
bildet.

Ein Hinweis auf Fehlbelegungen bietet die Betrachtung der Zensusergebnisse.
Diese zeigen fur die Stadt Goslar — bezogen auf den vermieteten und selbstge-
nutzten Bestand -, dass die mittleren Wohnungen zwischen 60 und 80 m?, die laut
sozialer Wohnraumférderung vor allem flir Zwei- und Dreipersonenhaushalte ge-
eignet sind, zu 44 % von Singlehaushalten bewohnt werden. Die Wohnungen zwi-
schen 80 und 120 m?, die flr Familien ab vier Haushaltsmitgliedern vorgesehen
sind werden zu 28 % von Singlehaushalten, zu 42 % von Zweipersonenhaushalten
und zu 16 % von Dreipersonenhaushalten bewohnt. Damit werden nur lediglich
14 % dieser Wohnungen von gréfReren Haushalten bewohnt.

Wohnungen nach Wohnungsgrél3e und HaushaltsgrofSe der
Bewohner in der Stadt Goslar

100%

e I
80%
60%
40%
20%
0%

unter 60 m? 60 bis unter 80 m? 80 bis unter 120 m? ab 120 m?

W1 Person M2Personen 3 Personen M4 und mehr Personen

Abbildung 31: Wohnungen nach Wohnungsgré3e und HaushaltsgroRe der Bewohner (Zensus 2011)
Quelle: Bundesamt fur Statistik, Zensus 2011

Ein zu geringes Angebot an preisgiinstigen Wohnungen fuhrt in der Konsequenz
dazu, dass auf eine teurere Wohnung ausgewichen werden muss oder der Wohn-
sitz in preisglnstige Wohnlagen verlagert wird. Alternativ steigt entsprechend die
Wohnkostenbelastung der betroffenen Haushalte an. Ein Teil der Haushalte, die
unterhalb der Einkommensgrenzen der Niedersachsischen Wohnraumfdrderung
liegen, kann héhere Wohnkosten akzeptieren, beispielsweise wenn den héheren
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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 preisglinstigen
Wohnraum angewiesen.

5.5. Geforderte Wohnungen in der Stadt Goslar

Am 31.12.2020 gab es in der Stadt Goslar 501 mietpreis- und belegungsgebun- 2% geforderte Wohnungen
dene Wohnungen, die einer Bindung unterlagen. Bezogen auf den gesamten Woh-

nungsbestand von rund 28.800 Wohnungen (inkl. Wohnheime) sind dies etwa 2 %.

Der Anteil liegt damit auf einem ahnlichen Niveau wie in Niedersachsen insgesamt

aber unter dem bundesdeutschen Durchschnitt von rund 3 % (Stand 2018).

Deutschlandweit ist eine der zentralen Herausforderungen in der sozialen Wohn-  Deutliche Verringerung der
raumversorgung, das Auslaufen der Bindungen in den noch bestehenden Sozial-  uyoer o yonenoen
wohnungen zu kompensieren. In der Regel fallen jahrlich deutlich mehr geférderte

Wohnungen aus der Bindung, als das neue errichtet werden. In der Stadt Goslar

wird sich die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen bis Ende

2022 um die Halfte reduziert haben. Das bedeutet, dass in den kommenden zwei

Jahren rund 250 mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen neu errichtet

werden mussten, um diesen Riickgang zu kompensieren. Sollte dieses nicht ge-

schehen und sich die Zahl der Sozialwohnungen weiter verringern, so wird es

Ende 2025 nur noch etwa ein Viertel der 501 Sozialwohnungsbestande (118 Sozi-

alwohnungen) in der Stadt Goslar geben.

Der Abschmelzprozess der
Sozialwohnungsbestande in der Stadt Goslar
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Die nachfolgende Grafik veranschaulicht den Abschmelzprozess der Sozialwoh-
nungsbestande in der Stadt Goslar.

Abbildung 32: Zahl der Sozialwohnungsbestande in 2020 und das Auslaufen der Bindungen bis 2075
Quelle: Landkreis Goslar
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Der deutliche Rickgang des geférderten Bestandes wird nach GEWOS Einschat-
zung die Versorgung der Goslarer Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum auf
absehbare Zeit wenig beeintrachtigen. Nahezu die Halfte der derzeit gebundenen
Wohnungen befindet sich im Eigentum der Wohngesellschaften Goslar/Harz, die
eine verantwortungsvolle Mietenpolitik verfolgen. Auch fir andere Eigentimer
wahren deutliche Mieterhdhungen nach Auslaufen der Preisbindungen vor dem
Hintergrund des entspannten Wohnungsmarktes kaum durchsetzbar. Der Bedarf
an neu zu errichtenden Wohnungen ist vielmehr qualitativer Natur. Es werden vor-
wiegend kleinere bezahlbare, altersgerechte Wohnungen bendtigt.
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6. Konzept

Die Wohnungsmarktprognose fiir die Stadt Goslar verdeutlicht, dass im Prognose-
jahr 2020 ein Wohnungsuberhang von 250 Einheiten in Mehrfamilien- und rd. 100
Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausern besteht, der sich im Prognosezeit-
raum zeitweise verringert, dann aber wieder ansteigt. Mit rd. 4 % liegt der Woh-
nungsiberhang derzeit noch im Rahmen der Ublichen Fluktuationsrate, die erfor-
derlich ist, um reibungslose Wohnungswechsel und Modernisierungen zu ermég-
lichen. Laut Prognose wird langfristig auch 2035 noch ein moderater Wohnungs-
Uberhang fir nicht nachfragegerechte Wohneinheiten bestehen. Daher besteht in
Goslar kein quantitativer Neubaubedarf. Statistisch gesehen stehen mehr
Wohneinheiten zur Verfuigung als nachfragende Haushalte bendétigen.

Das derzeitige Wohnungsangebot kann jedoch nicht alle Bedarfe decken, da ein
Teil des Bestandes nicht bedarfs- oder nachfragegerecht ist. Zudem deutet sich
gerade eine Trendwende in der Wohnungsnachfrage an, die in der amtlichen Sta-
tistik noch nicht ablesbar ist. Neue Einfamilienhausgebiete stol3en eine starke ex-
terne Nachfrage aus dem benachbarten Brauschweiger Raum, in dem die Immo-
bilienpreise stark gestiegen sind. Insofern kann ein attraktives Wohnungsangebot
in Goslar auch wieder externe Nachfrage und Zuzug schaffen.

Auf Basis der in den vorherigen Abschnitten dargestellten Analyseergebnissen zur
derzeitigen Wohnungsmarktsituation in Goslar sowie dem bis zum Jahr 2035
vorrausgeschatzten Entwicklungskorridor der Wohnungsnachfrage werden in die-
sem Abschnitt Handlungsempfehlungen fir die Wohnungsmarktentwicklung auf-
gezeigt und priorisiert.

. erste Prioritat wichtig sinnvoll
Handlungsfeld Wohnungsneubau siehe
. . . . S. 34
Kleine, geférderte und barrierefreie Wohnungen
. . . . S. 36
Freifinanzierte Miet- und Eigentumswohnungen
I Bauflachen fur Einfamilienhduser S. 31
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Handlungsfeld Bestandsmodernisierungen

Altersgerechte Anpassungen S. 37
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Programm Jung kauft alt S. 39

6.1 Handlungsfeld Wohnungsneubau

Kleine, geférderte barrierefreie Wohnungen

Die Analyse der Sozialen Wohnraumversorgung zeigt, dass trotz eines insgesamt
vergleichsweise niedrigen Mietniveaus in Goslar ein Uberschaubarer Bedarf an rd.
190 bezahlbaren Mietwohnungen fiir kleine Haushalte besteht, insbesondere flr
Senioren. Bezahlbar bedeutet hier, dass derzeit viele Goslarer Mieterhaushalte
mehr an Miete aufwenden mssen, als es die die niedersachsische Wohnraumfor-
derung fur Haushalte mit niedrigen Einkommen vorsieht. Die Griinde daflr kénnen
personlicher Natur sein, beispielsweise, wenn Haushalte mit begrenzten Einkom-
men einen Wohnungswechsel vermeiden oder in gréReren oder besser ausgestat-
teten Wohnungen leben wollen und sich in anderen Lebensbereichen einschran-
ken. In Goslar fehlen jedoch auch bedarfsgerechte, bezahlbare Wohnungen im
Angebot.

Die Bevolkerungsprognose zeigt zudem, dass die Anzahl alterer Haushalte in den
kommenden Jahren deutlich ansteigt. Darunter sind viele Mieterhaushalte, deren
Wohnbedarfe sich aufgrund altersbedingter Mobilitatseinschrankungen verandern.

Um diese wachsenden Bedarfe zu decken, ist es erforderlich neben Modernisie-
rungen auch neue Wohnungen zu errichten. Die derzeitig hohen Wohnungsbau-
kosten bedingen jedoch Mieten, die fur viele Haushalte nicht tragbar sind. Ein Weg,
bezahlbare, altersgerechte Wohnungen zu schaffen, ist die Inanspruchnahme von
Landesfordermitteln. So kénnen bedarfsgerechte, barrierearme Wohnungen in
Uberschaubaren Quantitaten errichtet werden.

Neben barrierearmen Mietwohnungen werden zukiinftig verstarkt auch besondere
Wohnformen wie Betreutes Wohnen und Seniorenwohngemeinschaften bendtigt.

Altere Menschen sind in besonderem MaRe auf die fuBlaufige Erreichbarkeit von
Handel, Dienstleistungen und medizinischer Versorgung angewiesen, wie sie in
der Goslarer Innenstadt, insbesondere der historischen Altstadt und in den Stadt-
teilzentren gegeben ist. Der Neubau kann in Baulucken entstehen oder als Ersatz
fur nicht mehr erhaltenswiirdige Bestandsbauten.
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So sind beispielsweise viele altere Gebaude aus den 1950er Jahren im Stadltteil
Jurgenohl nur sehr aufwandig zu modernisieren, ohne dass die energetischen und
barrierearmen Qualitdten von Neubauten erreicht werden kénnten. Die Analyse
der dortigen Wohnungsbestande der Wohnunternehmen Goslar/Harz zeigt, dass
gerade in diesem Quartier viele altere Mieter leben, die auf barrierearme Wohnun-
gen und Betreuungsangebote angewiesen sind. Zukiinftig wird deren Anzahl wei-
terwachsen. Neben Modernisierungen und Rickbauten sind auch bedarfsgerechte
Ersatzneubauten fur mobilitdtseingeschrankte Bewohner erforderlich, um das Ver-
bleiben im Quartier zu ermdglichen.

Eine Quotierung, die den Investoren bei Schaffung oder Anderung des Baurechts
vorgibt, einen Teil der Wohnungen im geférderten Segment zu errichten, ist derzeit
aufgrund der insgesamt entspannten Wohnungsmarktsituation in Goslar nicht er-
forderlich und wirde eher ein Hemmnis flir die ohnehin geringe Neubautatigkeit
darstellen.

Frei finanzierte Miet- und Eigentumswohnungen

Goslar verflgt tber einen groRen Bestand an Eigenheimen. Die Alterung der Be-
volkerung betrifft auch Bewohner von Einfamilienhdusern. Der Unterhalt der Hau-
ser und die Pflege der Garten Uberfordert viele Bewohner mit zunehmendem Alter.
Daher sehen sich “Best Ager“ der Generation 50 + und jlingere Senioren zuneh-
mend nach Wohnalternativen fir den nachsten Lebensabschnitt um. Sofern die
Veraullerung der eigenen Immobilie es zulasst, werden zentral gelegene, komfor-
table und barrierefreie Neubauwohnungen zum Kauf und zur Miete gesucht. Ge-
fragt sind urbane Lagen, die eine unmittelbare Teilnahme am stadtischen Leben
ermdglichen, wie die historische Altstadt und ihre Randbereiche. Da diese Nach-
frager haufig noch nicht auf einen eigenen PKW verzichten wollen, sind Woh-
nungsangebote erforderlich, die Stellplatze im oder am Gebaude oder in der un-
mittelbaren Nachbarschaft bieten. In der historischen Altstadt Goslars sind diese
knapp und aus Denkmalschutzgesichtspunkten nur schwer bereitzustellen. Hier
sollte die Mdglichkeit geprift werden, in Baullicken stadtbildvertragliche kleine
Wohneinheiten im Neubau zu errichten und wenn nétig vereinzelte Quartiersgara-
gen zu schaffen. Das Nachfragepotenzial ist begrenzt, aber wenn derartige Ange-
bote geschaffen werden, kann eine Umzugskette in Gang gesetzt werden. Fami-
lien kbnnen geeignete freigezogene Einfamilienhauser erwerben, ohne dass dafiir
neue Bauflachen in Anspruch genommen werden missen.

Als potenzielle Nachfrager fur neue qualitatvolle Miet- und Eigentumswohnungen
kommen auch gutverdienende jlingere Paare in Frage. Ein derartiges Angebot
kann den Zuzug qualifizierter Arbeitskrafte fordern.

Bauflachen fur Einfamilienhauser

Auch wenn in Goslar derzeit ein leichter Uberhang an meist nicht marktfahigen
Einfamilienhdusern besteht, gibt es eine starke Nachfrage nach Baugrundstlicken,
da flr viele Familien die eigenen Wohnungswiinsche im Neubau am besten um-
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zusetzen sind. Glnstige Finanzierungskosten und vergleichsweise moderate Bo-
denpreise in Goslar beférdern diese Nachfrage. Die Analyse der Bauflachenpo-
tenziale im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts und die Wohnungsmarktprog-
nose zeigen, dass auf absehbare Zeit gentigend Bauflachenpotenziale vorhanden
sind, die der Nachfrage entsprechend sukzessive aktiviert werden sollten. Ein Ver-
zicht auf Neubauflachen wirde die Attraktivitat Goslars fur zuziehende Familien
verringern und zu Abwanderungen in Umlandgemeinden flhren.

Bevorzugt sollten kleine, integrierte Eigenheimgebiete, angrenzend an beste-
hende Siedlungsgebiete sowie Baullicken mit einer guten Infrastrukturausstattung,
insbesondere bezlglich Schulen und Kitas, flir Familien entwickelt werden. Auf
diese Weise werden die bestehenden Siedlungsraume gestéarkt und Infrastruktu-
ren dauerhaft ausgelastet.

GrolRe Wohnungs- und GrundstlicksgréRen werden inzwischen aufgrund der stei-
genden Grundstlickspreise und des hohen Pflegeaufwandes weniger stark nach-
gefragt als in der Vergangenheit. Inzwischen kénnen kompakte, einfamilienhaus-
ahnliche Gebaudetypologien mit hochwertiger Ausstattung, wie etwa Stadthauser,
Reihenhauser oder Doppelhaushalften, auf kleinen Grundsticksflachen von
500 m? meist ebenso gut vermarktet werden.

6.2 Handlungsfeld Bestandsanpassung
Altersgerechte Anpassungen

Ein Grofteil des Goslarer Wohnungsbestandes (83%) stammt aus der Zeit vor
1978, darunter auch viele Einfamilienhduser. Die Sanierung und Modernisierung
nimmt daher einen wichtigen Stellenwert ein, um diesen Wohnraum bedarfsge-
recht anzupassen. Ein zentraler Schwerpunkt der Bestandsentwicklung ist die al-
tersgerechte Anpassung des Wohnungsbestands an die Bedarfe der alterwerden-
den Haushalte. Altere Eigenheime und Mehrfamilienhauser ermdglichen jedoch
nur in begrenztem Umfang barrierearmes Wohnen. Die Stadt Goslar steht zudem
vor der Schwierigkeit, das viele Bauten in der attraktiven, historischen Altstadt un-
ter Denkmalschutzgesichtspunkten nur schwer altersgerecht angepasst werden
konnen. Der Grofdteil des Altbaubestandes befindet sich zudem in privater Hand,
was koordiniertes Handeln erschwert. Im Rahmen von Sanierungsmafinahmen
sollten bestehende Bauten behutsam erganzt und wenn maoglich entsprechend an-
gepasst werden.

Die zentralen Akteure, die zur Umsetzung der MalRnahmen in allen Stadtteilen ge-
wonnen werden massen, sind in erster Linie die jeweiligen Eigentimer bzw. auch
Verwalter der Bestande. Hierbei handelt es sich in der Stadt Goslar um viele pri-
vate selbstnutzende Eigentiimer sowie Kleinstvermieter. Das kommunale Wohn-
unternehmen Goslar/Harz entwickelt seine Bestande strategisch und passt sie so-
weit es die finanziellen Méglichkeiten erlauben, an die sich verandernden Bedurf-
nisse an.
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Die Eigentimer mussen jeweils in Abhangigkeit vom baulichen Zustand des Ge-  Denkmalgeschiitzter Bestand
baudes, dem bestehenden Modernisierungsbedarf, den hierdurch entstehenden

Kosten und den eventuell gegenliberstehenden Einnahmen (Mieteinnahmen) ent-

scheiden, inwiefern eine Modernisierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich

ist. Dieses betrifft neben der Beseitigung vordringlicher baulicher Mangel, auch die

energetische Sanierung, eine moégliche altersgerechte Anpassung, eine Verbes-

serung des Ausstattungsstandards sowie mégliche Grundrissveranderungen.

Fir die Schaffung von barrierearmen Wohnraum kénnen Forderprogramme in KW Fordermittel
Anspruch genommen werden. So unterstitzt beispielsweise die Bundesregierung
Umbaumaflnahmen mit dem KfW-Fdérderprogramm ,Altersgerecht Umbauen®.

Dieses richtet sich an Privatpersonen, die barrierereduzierend und einbruchsi-

chernd umbauen méchten.

Energetische Anpassungen

Vor dem Hintergrund der Klimaschutzziele rick die energetische Modernisierung
des Gebaudebestands immer mehr in den Fokus. Etwa 14 % der gesamten CO?-
Emissionen in Deutschland stammen aus dem Gebaudesektor (Stand 2018).
Rechnet man die Immissionen hinzu, die bei der Herstellung von Strom und Fern-
warme oder von Baustoffen betragt der Anteil der Gebdude 28 %.

Vor allem in sozial benachteiligten Gebieten? wie dem Goslarer Stadtteil Jirgenohl
sind Wohngebaude bislang noch nicht ausreichend energetisch saniert worden. In
diesen Bestanden kann mit der energetischen Sanierung eine Einsparung an Pri-
marenergie von circa 80 % erreicht werden. Vor allem im Mietwohnungsbau rech-
net sich energetische Modernisierung teilweise nur bei deutlichen Mieterhohun-
gen. Dies aber ist flir Mieterhaushalte im unteren Einkommensbereich oft nicht
tragbar®. Zudem werden energetische ModernisierungsmaRnahmen haufig nicht
durchgefuhrt, weil die nach den mietrechtlichen Bestimmungen zulassigen Mieter-
héhungen nicht am Markt durchgesetzt werden kénnen und Investitionen zur CO?-
Reduzierung unterbleiben, weil sie unrentabel sind.

Die niedersachsische Landesférderbank (N-Bank) unterstiitzt daher die warmmie-  N-Bank MO,C’TZ"’S’efZ'Zfo?fC’e-

. . . . . . rung in sozial benachteiligten
tenneutrale energetische Modernisierung in diesen Quartieren. Das Darlehen ist ouagmeren ?
20 Jahre zinsfrei und es besteht keine Mietpreis- und Belegungsbindung.

2
3

i. S. des § 171 e Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
https://www.nbank.de/Blickpunkt/30-Millionen-f%C3%BCr-energetische-Sanierung.jsp
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Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) gewahrt Zuschisse flr die Sanierung
von Heizungsanlagen mit Hilfe erneuerbarer Energien, die auch von selbstnutzen-
den Eigentiimern in Anspruch genommen werden kénnen. Die KfW-Férderung gilt
far:

= thermische Solarkollektoranlagen
= Biomasseanlagen
=  Warmepumpen

Fir den Austausch alterer Ol- und Gasheizungen auf klimafreundliche Anlagen
oder Anlagen die mit erneuerbarer Warme betrieben werden ist zukiinftig eine 40-
prozentige Forderung vorgesehen.

Das Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) gibt einen Zuschuss
fur kleine Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien aus dem Programm "For-
derung von Maflinahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien im Warmemarkt"

Kommunales Programm ,Jung kauft Alt*

Erklartes Ziel der Goslarer Stadtentwicklung ist es, Familien als Bewohner Altstadt
und dorflich strukturierter Ortsteile zu gewinnen. In den nachsten Jahren eine gro-
Rere Zahl von élteren Objekten auf dem Wohnungsmarkt zur Verfigung stehen
und einen Generationenwechsel zur Folge haben. Zur finanziellen Unterstitzung
des Generationenwechselns eignet sich das Férderprogramm ,Jung kauft Alt*,
welches in einigen Kommunen in Deutschland initiiert wurde.

Ziel ist es, einen Uberhang an (sanierungsbediirftigen) Bestandsobjekten auf den
Wohnungsmarkt zu verhindern und Familien den Erwerb einer Bestandsimmobilie
zu erleichtern. Gerade bei Altbauten besteht haufig eine Unsicherheit dartiber, wel-
che Umbaumadéglichkeiten bestehen und mit welchen Kosten zu rechnen ist. Um
die Nutzungsméglichkeiten und die damit verbundenen Umbau- und Sanierungs-
kosten von Bestandsimmobilien fachkundig abschatzen zu lassen, férdert die je-
weilige Kommune die Erstellung eines Altbau-Gutachtens. Im Rahmen des Pro-
gramms wird die Ortsbegehung, Bestandsaufnahme, Modernisierungsempfehlung
und Kostenabschatzung durch einen Experten bezuschusst.
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