
Wohnungsneubau bei Wohnungsüberhang? – Aufgabenstellung einer 
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Bis 2030 schrumpft die Bevölkerung um  

 

¼ ! 
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Einwohnerentwicklung    1985  25.531 
Quelle LSN    1990  26.392 
   2000  26.101  
   2011  23.686  
   2016  22.179 -   6,3 % 2011           

   2021  20.672 - 12,7 % 2011 

Nach unserem 
Meldewesen wachsen wir 
seit 2012 langsam aber 
stetig wieder zur Zeit 
23.880 Einwohner ! 
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Wohnungsmarktbeobachtung – Instrumente in Helmstedt 
 
Überprüfung Auslastung Baugebiete/Baulückenkataster 
Leerstandskataster Wohnen 
Grundstücksverkäufe ab 2006 
 
GIS  - Basierte Verortung zum Gebäudebestand 
  Wohnbautypologie 
  Baualtersklassen 
  Bauzustand 
 
GIS  - Basierte Verortung  Demographische Auswertung des Bestandes 
  Gebietsbezogene Altersauswertung der Stadtbevölkerung 
  Personen mit Durchschnittsalter 65 + 
  Haushalte in- und ausländisch 
  Haushalte mit Kinder kleiner 18 Jahre 
 
Wiederkehrender Abgleich mit den Wohnungsbauunternehmen über Belegung 
 
Klimaschutzteilkonzept Fläche 
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Baulandsituation 
 
Baulücken (klassische, sofort bebaubar)   10 
Grundstücke Erbpacht     41 
Neubaugrundstücke verfügbar (kurz-, mittelfristig)  
   Helmstedt Ziegelberg   34
   Barmke Dorfbreite   19 
   Emmerstedt Im Rottlande 1. BA 20 
 
Summe       124 
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Wohnungssituation 
 
Wohnungen          12.044  
Quelle Zensusdatenbank     
(Stand 2011) 

Leerstand  (2014)          909  (7%) 
      
Davon ca .800 Wohnungen in den beiden Innenstadtbezirken  
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Rahmenbedingungen  Wohnungsmarkt  
 
   Angemessenes Angebot an verfügbaren Bauplätzen über mehrere Jahre 
   Wenige sofort verfügbare Baulücken in der Innenstadt 
   Stadtviertel mit z.Z. geringen Wohnungsleerstand und z.T. hohen 
Altersdurchschnitten 
  Kaum  Verfügbarkeit von Wohnraum im  privaten und genossenschaftlichen 
Mietbereich –  Aussage Wohnungsbauunternehmen Makler, Internet 
  Kaum Verfügbarkeit von Ein- Zwei -Familien sowie Reihenhäusern am Markt – 
Aussage Makler, Internet, Banken 

 
  Aber hoher Anteil an nicht mehr vermietbaren  Wohnungsleerstand in der 
baukulturell wertvollen Innenstadt 
 
    bei leicht steigender bzw. stagnierender aber langfristig rückläufiger   
Bevölkerungsentwicklung ! 

 
 

                                      Was nun ? 
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Stadtentwicklungs- und Wohnraumbedarfsprognosen  
 
  Die angespannte Situation erfordert  in den nächsten Jahren die Errichtung von 
Wohnraum in Mehrfamilienhäusern auf der „grünen Wiese“ 
 
  Die rückläufige Einwohnerentwicklung wird  auch durch die Neubauaktivitäten 
langfristig den Leerstand in der Innenstadt weiter verstärken  
 
  Die Nicht-Altstadtbezirke werden aus demographischen Gründen zusehend höhere 
Leerstände aufweisen. 

 
  Die Baugebiete erscheinen für mehrere Jahre ausreichend dimensioniert und erfahren 
eine sukzessive Belegung.  
 
 
Fazit:    Die Erhaltung des baukulturell wertvollen Bestand  (Visitenkarte der Stadt) ist 
massiv bedroht. Es drohen in Zukunft Brachflächen in diesem Bereich – Zwangsabriss oder 
Gebäudeabgang sind aufgrund der bereits jetzt vernachlässigten Substanz 
vorprogrammiert. 
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Mögliche Steuerungen: 
 
1.   „Eleganter“ Rückbau in den Bestandgebieten, aber wie zum derzeitigen Zeitpunkt! 
 
•  Es gibt keinen Bezirk in dem sich Leerstände flächendeckend prognostizieren lassen, die 
eine komplette Aufgabe des  Bezirkes rechtfertigen. 
 
•  Es gibt auch bei den Wohnungsbauunternehmen keine Standorte die den Rückbau 
ganzer Blöcke nahelegen. 
 
•  Es gibt aber in der Innenstadt historische/denkmalgeschützte Areale, die bereits 
zusammenhängend  leerstehen und saniert oder rückgebaut werden könnten!  
 
 
 
2.  Die Entwicklung wird  langfristig dem Markt überlassen - Stichworte Regelung über 
den „Preis“, im schlimmsten Fall Zwangsabriss in allen Bereichen. 
 
 
3.  Initiativen zu Bevölkerungszuwachs -  Stichworte: Flüchtlinge, Schaffung von 
Arbeitsplätzen, Verbesserung von Pendleranbindungen, Aktivierung Altersrückkehrer etc.  


