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Wohnungsneubau bei Wohnungstberhang? — Aufgabenstellung einer
Kommune in einem Schrumpfungsraum

Wolfgang Brumund Andreas Bittner
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Einwohnerentwicklung 1985 25.531
Quelle LSN 1990 26.392

2000 26.101

2011 23.686 N

ach unserem
2016 22.179 - 6,3% 2011 | Meldewesen wachsen wir
seit 2012 langsam aber

2021 20.672 -12,7 % 2011 stetig wieder zur Zeit

Bevolkerung im regionalen Vergleich nach Alter (Infrastrukturrelevante Altersgruppen) -in %- 23.880 Einwohner !

Auszahlung aus dem bereinigten Registerbestand

Regionale Einheiten
Alter (Infrastrukturrelevante Altersgruppen) Helmstedt, Stadt Landkreis Helmstedt  Statistische Region Braunschweig Niedersachsen Deutschiand
% % % % %

Unter 3 2,1 2,0 23 2,4 25
3-5 24 23 24 25 25
6-9 3,1 3,2 3.4 3,8 3,6
10-15 5,6 6,0 6.0 6,5 5.9
16-18 3,1 33 3,1 33 3,0
19-24 6.8 6.3 7.1 6,9 7.1
25 - 39 15,3 14,9 16,8 16,7 17,9
40-59 31,3 32,7 30,9 31,1 31,1
60 - 66 8.4 8.2 7.8 7.7 7.6
67-74 9,9 10,0 10,0 9,6 95
75 und alter 12,0 10,9 10,2 9,4 93

Ergebnis des Zensus 2011 zum Berichtszeitpunkt 9. Mai 2011.

© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2014
Vervielfaltigung und Verbreitung mit Quellenangabe gestattet.
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Wohnungsmarktbeobachtung — Instrumente in Helmstedt

Uberpriifung Auslastung Baugebiete/Bauliickenkataster
Leerstandskataster Wohnen
Grundstlicksverkaufe ab 2006

GIS - Basierte Verortung zum Gebaudebestand
— Wohnbautypologie

— Baualtersklassen

— Bauzustand

GIS - Basierte Verortung Demographische Auswertung des Bestandes
— Gebietsbezogene Altersauswertung der Stadtbevolkerung

— Personen mit Durchschnittsalter 65 +

— Haushalte in- und auslandisch

— Haushalte mit Kinder kleiner 18 Jahre

Wiederkehrender Abgleich mit den Wohnungsbauunternehmen tber Belegung

Klimaschutzteilkonzept Flache
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STADT HELMSTEDT

Bestandsanalyse
Stadtgebiet

[] Historische Altstadt,
Kirchen

[ Geschlossener Blockrand
[T Offener Blockrand
I Reihenhiuser

[] Solitire,
Geschosswohnbau

[] Einfamilienhauser
I Nichtwohn-Solitire
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Baulandsituation

Baulticken (klassische, sofort bebaubar) 10
Grundstiicke Erbpacht 41
Neubaugrundstlicke verfligbar (kurz-, mittelfristig)
Helmstedt Ziegelberg 34
Barmke Dorfbreite 19
Emmerstedt Im Rottlande 1. BA 20

Summe | 124
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Wohnungsbestand 2013, Wohnungsbedarf bis 2020 und Bedarfsdeckung durch Neubau bis 2020

Wohnungen

in Ein- und Zweifamilienhausern

Bedarf

Neubau™

Deckung™*

Wohnungen
in Mehrfamilienh@usern

Bedarf

Neubau™

Deckung™

LK Helmstedt 25.015 41 467 63 16.550 374 72 19
Baddenstedt 958 -196 0 100 439 -45 0 100
Helmstedt, Stadt 5.681 -102 119 ! 6.796 28 0 0
Konigslutter am Elm, Stadt 5.198 33 89 27 2.145 158 72 46
Lehre 3.655 157 77 49 1.651 o4 0 0
Schdningen, Stadt 3175 -209 2 ! 3.257 -22 0 100
Grasleben 1.602 -49 30 ! 621 2 0 0
Heeseberg 1.688 -152 2 ! 264 -30 0 100
Nord-Elm 2310 -20 33 ! 603 8 0 0
Velpke 4.748 254 114 45 774 94 0 0




Stadt Helmstedt

Wohnungssituation

Wohnungen 12.044
Quelle Zensusdatenbank

(Stand 2011)

Leerstand (2014) 909 (7%)

Davon ca .800 Wohnungen in den beiden Innenstadtbezirken
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Legende
essssse  Stadtmauer vorhanden
essssse  Stadtmauer vermutlicher Verlauf

Wallanlage (1764)
Wallkrone (1764)
Klostermauer (~ 1750)
Klostergarten (~ 1750)
Klosterteich (~ 1750)
Stadttore (1764)
Stadtbefestigung (1764)
Fauler Bach (1764)
Baudenkmal Bestandteil

Einzeldenkmal

Stadt Helmstedt

Historische Befestigungen

Datum:  16.05.2011 l Mafstab:  1:4000

31/Stadtplanung |

Bearbeitet:  Lenz
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Rahmenbedingungen Wohnungsmarkt

— Angemessenes Angebot an verfligbaren Bauplatzen Gber mehrere Jahre

— Wenige sofort verfligbare Baullicken in der Innenstadt

— Stadtviertel mit z.Z. geringen Wohnungsleerstand und z.T. hohen
Altersdurchschnitten

— Kaum Verfugbarkeit von Wohnraum im privaten und genossenschaftlichen
Mietbereich — Aussage Wohnungsbauunternehmen Makler, Internet

— Kaum Verfluigbarkeit von Ein- Zwei -Familien sowie Reihenhausern 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 riicklaufiger
Bevolkerungsentwicklung !

Was nun ?

©
-t



Stadt Helmstedt

Stadtentwicklungs- und Wohnraumbedarfsprognosen

» Die angespannte Situation erfordert in den nachsten Jahren die Errichtung von
Wohnraum in Mehrfamilienhausern auf der ,,griinen Wiese”

» Die riicklaufige Einwohnerentwicklung wird auch durch die Neubauaktivitaten
langfristig den Leerstand in der Innenstadt weiter verstarken

» Die Nicht-Altstadtbezirke werden aus demographischen Griinden zusehend héhere
Leerstande aufweisen.

» Die Baugebiete erscheinen fir 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 Brachflachen in diesem Bereich — Zwangsabriss oder
Gebaudeabgang sind aufgrund der bereits jetzt vernachlassigten Substanz
vorprogrammiert.
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Mogliche Steuerungen:

1. ,Eleganter” Rickbau in den Bestandgebieten, aber wie zum derzeitigen Zeitpunkt!

* Es gibt keinen Bezirk in dem sich Leerstande flachendeckend prognostizieren lassen, die
eine komplette Aufgabe des Bezirkes rechtfertigen.

e Es gibt auch bei den Wohnungsbauunternehmen keine Standorte die den Riickbau
ganzer Blocke nahelegen.

* Es gibt aber in der Innenstadt historische/denkmalgeschiitzte Areale, die bereits
zusammenhangend leerstehen und saniert oder riickgebaut werden konnten!

2. Die Entwicklung wird langfristig dem Markt Giberlassen - Stichworte Regelung tber
den ,Preis”, im schlimmsten Fall Zwangsabriss in allen Bereichen.

3. Initiativen zu Bevolkerungszuwachs - Stichworte: Fliichtlinge, Schaffung von
Arbeitsplatzen, Verbesserung von Pendleranbindungen, Aktivierung Altersriickkehrer etc.



