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1 Anlass und Vorgehen

-I
Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

»

»

Aktuelle Rahmenbedingungen

Soltau mit ihren 22.110 Einwohner*innen (Stand 31.12.2021) ist ein
Mittelzentrum im niedersachsischen Heidekreis inmitten des ,Elbe-
Weser-Dreiecks” und der Kulturlandschaft Liineburger Heide.

Als zweitgroBte Stadt im Heidekreis ist Soltau ein wichtiges
regionales Wirtschafts-, Arbeitsmarkt- und Versorgungszentrum. Die
positiven Rahmenbedingungen haben in den vergangenen Jahren zu
einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung Soltaus beigetragen.
Insbesondere gegentiber den umliegenden Kommunen des Kreises
verzeichnet Soltau in diesem Zeitraum ein Uberdurchschnittlich
dynamisches Wachstum. In der Zusammenschau mit der Attraktivitat
des Wohnstandortes war in den letzten zehn Jahren eine positive
Nachfrageentwicklung zu verzeichnen.

Herausforderungen und Anlass

Fur die Stadt Soltau besteht die zentrale Herausforderung darin, der
wachsenden Nachfrage ein in quantitativer und qualitativer Hinsicht
nachfragegerechtes Wohnungsangebot in der Kernstadt und den
Ortschaften gegeniiberzustellen.

Im Hinblick auf die mittel- bis langfristige Wohnungsmarkt- und
Gewerbeentwicklung ist die geplante Zusammenlegung der
Klinikstandorte (bisher in Soltau und Walsrode) und ein Neubau in
Bad Fallingbostel zu berilcksichtigen, der bislang unabsehbare
Folgen fur den Standort Soltau haben wird.

Als analytische, konzeptionelle und strategische Basis fur die kinftige
Wohnungsmarkt- und Flachenentwicklung hat die Stadt Soltau eine
Wohnraumbedarfsanalyse  erarbeiten  lassen.  Neben  den
unterschiedlichen Nachfrageaspekten liegt ein Fokus auf der
Ermittlung und Bewertung von Wohnbauflachenpotenzialen.
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2 Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung

-I
Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

2.1 Lage und Anbindung

O Die Stadt Soltau befindet sich im Heidekreis im Land Niedersachsen,
inmitten der Lineburger Heide, ca. 60 Kilometer sudlich der Freien
und Hansestadt Hamburg, ca. 70 Kilometer 0stlich der Freien
Hansestadt Bremen und 80 Kilometer nérdlich der Landeshauptstadt
Hannover.

O Als Mittelzentrum Ubernimmt Soltau eine wichtige Rolle als
Wirtschafts-, Arbeitsmarkt- und Versorgungszentrum fir die
umliegenden Kommunen des Heidekreises.

»  Gute Anbindung an Metropolen Hamburg, Bremen und Hannover

O Die Stadt Soltau profitiert — neben der regionalen Bedeutung -
durch eine gute verkehrliche Anbindung in Richtung der Metropolen
Hamburg und Bremen sowie nach Hannover. Uber die Autobahn A 7
werden Hamburg und Hannover mit dem Pkw in ca. 60 Minuten
erreicht. Bremen ist Uber die Bundesstrae B 440 und die Autobahn
A 27 ca. 75 Minuten entfernt.

»  Gute regionale SPNV-Anbindung

O Beim schienengebundenen OPNV ist Soltau - innerhalb des
Tarifgebietes des HVV (Hamburger Verkehrsverbund) gelegen -
ebenfalls gut angebunden. Uber die Regionalbahnlinien 38 und 41
(mit Umstieg in Buchholz in der Nordheide) wird der Bahnhof
Hamburg-Harburg in ca. 70 Minuten erreicht. Der Bremer
Hauptbahnhof wird Gber die Regionallinien 37 und 8 (mit Umstieg in
Langenwedel) in ca. 65 Minuten erreicht. Der Hauptbahnhof
Hannover wird per Regionalbahn 38 in rund 70 Minuten erreicht.
Weitere Bahnhaltepunkte befinden sich im Norden der Kernstadt
(Haltepunkt Soltau Nord) und Wolterdingen.

?‘ Os‘!x'lmb;k Wia / T Zarrentin om Schaaisee -
3 S ST y

Hamburg Wentorf, beLHbmbiﬁ'g . , e

VGeesthacht %
& KL .

Stelle & L Bonburg/ﬂbg, .0

h’ Schiffdorf\~
Py A Wittenburg

X Beverstedt

Loxstedt - Hagen

Hi im Bremische, = = -
\ 5:';9.9" R b A (T \Winsen.(Luhe) =77
we i o N £ ¥ f Bleckede
Buchholz'inder'Nordheide - } o Bardowick — ‘

Tostedr

e

I .
Honstedt (

g Schneverdingen

Rorgnb(lrg (Wamrr;e')
Ottersberg _y’ ScheeBel </

-
) Sottrum T r
3.3 Neuenkirchen

Ganderkesee -, Bremén=,5C
L AATL S
- * LS K-y v s ¢
7 StahrH Acmm"[a?gwedel
- Weyhe/__
o

D . 3 \ O ol =
x ) o ’Syke Thedinghausen » Kirchlinteln B’a d.Fo Itingb'osrél

Walsrodeny

Visselhdvede

1ausen Bassurn 3 )

Sudheide
'Twzslring’en )

X Bruchhausen-visen 12 \

storf / L et Ly b 3 iy 3}
,// q 74 Sulingen™s=4 ‘
s [

. |-Nienburg,(Weser)

Ber;ger{\,

/
Eschede
v

Winsen (Aller)

i - ,Vl;ilringen
ceu‘e"'m(hendoﬂ Y / \
A\ ) g .
e S " Sassenburg,

by Muden (Alier) )
~Gifhorn %~ Ay ‘ 7

vede ‘ "¢ l G _ ‘.'
< Edemissen” 4 it

’Oeb‘feld\?fe‘z
Espelkamp ™1y, i B
{ Pé“ P Hille Schwigern) .3 Lelire g L 3

Steyerberg ¢ 7

> ; \
¥ Neustadt-am'Riibenberge Wedemark’
Uchte | Stolzenou

Wogenfeld

Rahden S
/_/

Petérshagen

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau




2 Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung
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Institut fir Wohnen
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2.2 Stadtische Struktur

»
O

»

Verdichtete Kernstadt — Landliche Pragung der Ortschaften

Das Stadtgebiet von Soltau umfasst ca. 204 km? Das Gebiet der
Stadt wird gepragt durch die urbanen Strukturen der Kern- und
Altstadt durch eine Mischung aus Wohnbebauung und gewerblichen
Flachen sowie landlichen Strukturen in den duBeren Stadtbereichen.
AuBerhalb der Kernstadt ist Soltau durch landwirtschaftliche Flachen
und einen umfangreichen Wald- und Heidebestand gepragt.

Raumlich-strukturell gliedert sich die Stadt in 17 Stadtteile und
Ortschaften. In der Soltauer Kernstadt konzentrieren sich
Arbeitsplatze, Einzelhandel und bevolkerungsnahe Infrastrukturen.
Das Herz bildet die Altstadt rund um die MarktstraBe mit einer
Vielzahl an pragenden historischen Gebauden.

GroBere Industrie- und Gewerbeflachen entlang der Autobahn

Aufgrund der wirtschaftlichen Bedeutung Soltaus gibt es in
groBerem Umfang Industrie- und Gewerbeflachen. Im Siden der
Kernstadt sowie entlang der Bundesautobahn A 7 haben sich
zahlreiche Unternehmen angesiedelt.

Mit dem ,Heide-Park-Resort” in der Ortschaft Wolterdingen verfiigt
Soltau Uber eine Uberregional bekannte Touristenattraktion. Darliber
hinaus ist der Freizeitpark einer der gro3ten Arbeitgeber in Soltau.

Nutzung

Il Wohnbauflachen

I Industrie- und Gewerbeflachen

I Besondere/Gemischte Nutzung
Landwirtschaftliche Flachen

Il Wald und sonstige Naturflachen
Wasserflachen
Sport, Freizeit und Erholung
Vegetationslose Flache

B Verkehrsflachen
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2 Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung
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und Stadtentwicklung

2.3 Bevolkerungsnahe Infrastruktur

O

»

»

Im regionalplanerischen System wird Soltau eine mittelzentrale
Funktion zugeordnet. Die Stadt Ubernimmt eine Reihe von
Versorgungsaufgaben mit bevolkerungsnaher Infrastruktur.

Konzentration von Infrastrukturen auf die Kernstadt

Raumlich Gbernimmt die Soltauer Kernstadt die Versorgungsfunktion
fur die Ubrigen Ortsteile. Hier befinden sich unter anderem das
Rathaus, der Bahnhof sowie verschiedene Haus- und Facharzte.
Daruber hinaus Ubernimmt der Campus des Heidekreis Klinikums
eine wichtige Funktion fur die Stadt und den Umlandraum.

Schulen und Kindertagesstatten sind ebenfalls in der Kernstadt
situiert. Lediglich Wolterdingen verfligt Uber einen Kindergarten.
Nahversorgungsangebote des taglichen Bedarfes sind in der
Kernstadt konzentriert. Auch in diesem Bereich lbernimmt die
Kernstadt eine Versorgungsfunktion flr die tbrigen Ortschaften. In
den meisten Fallen ist hier nur eine Busanbindung gegeben.

Risiken durch Wegfall des Klinikstandortes

Der potenzielle Wegfall bzw. Umzug des Klinikstandortes durfte
bezlglich der medizinischen Versorgung zunachst geringe
Auswirkungen haben. Denkbar sind Probleme von ansassigen
Facharzten, die mit dem Klinikum (z. B. aufgrund der verfligbaren
Gerate bzw. Untersuchungsmoglichkeiten) kooperieren.

Demgegenuber diirfte der dann fehlende Krankenhausstandort, als
wichtiger harter Standortfaktor, kiinftige gewerbliche Ansiedlungen
zumindest erschweren. Mittelfristig ist zu erwarten, dass sich
zusatzliches bzw. neues Personal mit dem Wohnstandort raumlich in
Richtung des neuen Klinikstandortes orientiert. Flr Soltau wird dies
zu einem Kaufkraftverlust fuhren.

Krankenhaus
Allgemeinmedinziner
Apotheke
Schule-/Bildungseinrichtung
Kindertageseinrichtung
Spielplatz

Pflegeeinrichtung
Lebensmittelmarkt

¢ Bushaltestelle

Bahnhof
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2.4 Ubergeordnete Rahmenbedingungen 6,00 35.000

O Auf den Wohnungsmarkt in Soltau wirken Trends und Prozesse ein,
die von kommunaler Ebene kaum zu beeinflussen sind, die sich 5,00
allerdings auf die Wohnungsmarktentwicklung auswirken. Beispiele
sind die Entwicklungen der Finanzmarkte und der Baukosten.

30.000

4,00 25.000

»  Wohnungsbaukredite: Zinsniveau steigt wieder deutlich

O Das Zinsniveau fir Wohnungsbaukredite befand sich in den letzten
Jahren auf niedrigem Niveau. In Folge dessen wurden klassische
Geldanlagen zunehmend unattraktiv. Die Hoffnung auf eine stabile
und renditenstarkere Alternative fiihrten zu einer hdheren Nachfrage
nach Immobilienwerten.

3,00 20.000

2,00 15.000

Effektivzinssatze in Prozent

04N3 UBUOI|[I|Al Ul UBWN|OAYIPaLY|

O Gleichzeitig hat das glinstige Zinsumfeld die Rahmenbedingungen 1,00 10.000
fir den Erwerb und den Neubau von Immobilien verbessert. In der
Konsequenz hat sich der Kreis von privaten Haushalten, die
Wohneigentum erwerben kénnen und wollen, vergréBert. Die hohe

Nachfrage hat eine erhebliche Preisdynamik ausgeldst.

0,00 5.000
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O Der seit Anfang 2022 zu beobachtende Wandel des Zinsumfeldes — = Effektivzinssatz == Kreditvolumen

Kredite mit 20-jahriger Zinsbindung steigen von etwa 1,40% aUf . et ne e e e e ne e e e e e,
3,75 % — birgt Risiken. Haushalte, die in den letzten Jahren glnstig Abb. 5: Effektivzinssatze und Kreditvolumen fir Wohnungsbaukredite Quelle: Deutsche Bundesbank
finanziert haben, werden mit dem Auslaufen der Zinsbindung
Anschlusskredite bendtigen. Eine geringe Tilgungsrate und

steigende Kapitalkosten bewirken eine Verlangerung der Tilgungs-

phase bzw. einen Anstieg der Annuitat. Viele Haushalte waren bis

zum Renteneintritt nicht schuldenfrei. Fir Haushalte, die aktuell eine

Immobilie erwerben bzw. bauen wollen, haben sich die Bedingungen

erheblich verandert. Vor wenigen Monaten war ein Kredit Uber

350.000 Euro (anfangliche Tilgung von 2,00 %) flr eine monatliche

Rate von ca. 990 Euro zu bekommen. Das gleiche Darlehen fihrt

heute zu einer Belastung von ca. 1.680 Euro pro Monat (+690 Euro).

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau a
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Weiter steigende Kosten fiir Baumaterial und -leistungen

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden
Baukonjunktur sind in den vergangenen Jahren und besonders in der
jungeren Vergangenheit steigende Baukosten zu beobachten.

Eine Ursache dafir liegt in steigenden Rohstoffpreisen sowie
Schwankungen der Baupreise infolge der zyklischen Entwicklung der
Immobilienmarkte. Die hohe Baukonjunktur fihrt zu einer hohen
Auslastung der Bauwirtschaft und zu steigenden Baupreisen. Seit
dem Jahr 2000 liegt der Anstieg der Baukosten DESTATIS zufolge bei
459 Punkten und bewegt sich oberhalb der Dynamik der
Lebenshaltungskosten (+29,7 Punkte).

Der groBere Faktor fir die Preisdynamik sind die steigenden
Anforderungen an das Bauen. Der Baupreisindex berticksichtigt
keine Qualitatsveranderungen oder neue Anforderungen an den
Wohnungsbau. Nimmt man diese hinzu, dirfte die Teuerung bei
deutlich Uber 50 % liegen. Beispiele fur die Verteuerung des Bauens
sind steigende qualitative Anspriiche, Anforderungen an die
Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie das Gebaude-
energiegesetz (GEG). Zusatzlich wirken gestiegene Arbeitskosten
durch hohere Lohne und Gehadlter — aber auch gestiegener
Personaleinsatz — sowie Materialengpasse auf die Preisentwicklung.

Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Hohe der Miete.
Dahingehend werden die Bemihungen, bezahlbaren bzw.
preisgunstigen Wohnraum bereitzustellen, durch steigende Kosten
erschwert. Ohne 6ffentliche Férderung sind niedrige Mieten auch vor
dem Hintergrund steigender Grundstickspreise kaum zu realisieren.
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Abb. 6: Baupreisindex flir Wohngebaude vs. Lebenshaltungskosten Quelle: DESTATIS
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»

Das Wohnen ist ein zentraler Bereich, in dem die Bedingungen der
Lebenssituation bestimmt und gestaltet werden. Es geht zunachst
um Grundbedirfnisse, die mit dem realen und zugleich
symbolischen ,Dach lber dem Kopf’ angesprochen werden, das
Schutz, Versorgung, Riickzug und Privatheit bietet. Zugleich ist die
Wohnung Uber diese Grundbedirfnisse hinaus der Ausgangs- und
Rickkehrpunkt Vielzahl von  Aktivitaten: Von der
Erwerbstatigkeit und Ausbildung Uber die Versorgung mit Gitern
und Dienstleistungen bis hin zum sozialen und kulturellen Leben
oder auch der Freiraumnutzung und dem Sport.

einer

Ausdifferenzierung der Nachfrage

Hinsichtlich der Nachfragegruppen auf den Wohnungsmarkten ist
bereits seit einigen Jahren eine Ausdifferenzierung zu beobachten.
Die Nachfrage differenziert sich entlang des sozialdkonomischen
Status wie auch angesichts zunehmend heterogener Biografien und
der Pluralisierung von Lebensstilen, bezogen auf Werthaltungen und
Wohnpréferenzen, weiter aus. Das im Grundsatz ,starre”
Wohnungsangebot konnte sich an die verdanderte Nachfrage nicht
anpassen und viele Wohnwiinsche blieben unbefriedigt. Es spricht
vieles daflir, dass sich Wohnwiinsche und -praferenzen weiter
ausdifferenzieren werden. Dies wirft die drangende Frage auf, wie
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik darauf reagieren kdnnen.

Flexible und multifunktionale Gebaudetypen

Die fortschreitende Individualisierung der Lebensfihrung und
zunehmenden ,gebrochenen/komplexen” Lebenslaufen (Patchwork-
familien, Berufsbiographien etc.) flihren bei den Haushalten zu einem
Wunsch zur Anpassung der Wohnsituation. Dem entgegen steht ein
in Teilen dysfunktionaler (Umzugsketten funktionieren nicht)
Wohnungsmarkt. Die Frage ist, wie bauliche Strukturen kinftig
schneller und flexibler auf diese Entwicklungen reagieren kénnen

»

(unter Berlcksichtigung der hohen Kosten fir die Herstellung und
Modernisierung von Wohngebauden). Bisher werden Wohnungen
und Hauser meist nur flr eine bestimmte Lebensphase geplant. Die
Anspriiche und die Bedurfnisse an das Wohnen sind aber im Verlauf
des Lebens groBen Veranderungen unterworfen. Erfahrungen zeigen,
dass auf Bedarfsveranderungen hdufig nicht mit einem Umzug
reagiert wird; Veranderungen des Wohnstandorts werden meist
abgelehnt. Ein potenzieller Ansatz ist daher, starker auf flexible und
ggf. auch multifunktionale Gebdudetypen zu setzen. Wohnungen
und Hauser sollten deshalb mdglichst so geplant werden, dass sie
auch zukilnftige Szenarien/Lebensphasen einschlieBen. Wer heute
ein Haus baut, sollte Uberlegen, wie das Haus spater genutzt werden
konnte. Um den lebensphasenbezogenen Anspriichen starker
gerecht zu werden, koénnten beispielsweise  zusatzliche
Versorgungsleitungen gelegt oder ein zusatzlicher Eingang fir das
Abtrennen einer zweiten Wohneinheit vorgesehen werden. Auch
Vorplanungen flr altersgerechte Umbauten und Barrierefreiheit
gewinnen mit dem demografischen Wandel an Bedeutung.

Stand heute ist zu konstatieren, dass vor dem Hintergrund des
knappen Wohnungsangebots, steigender Miet- und Kaufpreise und
der begrenzten Anpassbarkeit des Wohnraumangebots hinsichtlich
qualitativer Merkmale es einem wachsenden Bevolkerungsanteil
nicht gelingt, seine Wohnwiinsche zu realisieren.

Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Wohnverhalten

Erste Untersuchungen zu den Auswirkungen der Pandemie auf das
Wohnen deuten an, dass suburbanes Wohnen und Wohnen in
kleineren Stadten an Attraktivitdt gewinnen kdnnten. So kommt eine
Erhebung des ifo Instituts bspw. zu dem Ergebnis, dass 13 % der in
GroBstadten lebenden Befragten in Erwagung zieht, diesen Wohnort
zugunsten ebenjener Randlagen zu verlassen (Dolls & Mehles 2021).

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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Das wirde bedeuten, dass Soltau als Wohnstandort weiter an
Bedeutung gewinnt. Dieser Prozess speist sich zum einen durch eine
mehr oder weniger ,notgedrungene” Abwanderung von Haushalten,
die eher einen zentralen, stadtischen Wohnstandort praferieren, aber
fur sie zentrale Wohnbedurfnisse/-wiinsche — vor allem die Eigen-
tumsbildung und die Verbesserung des Wohnstandards - nicht
befriedigen koénnen, als auch durch eine steigende Zahl von
Haushalten, die, bestdrkt durch die Erfahrungen in der Corona-
Pandemie sowie durch ein Aufbrechen tradierter Arbeitsformen, das
Umland/den léandlichen Raum den innerstadtischen Wohnstandorten
vorziehen.

Verstarkte Nachfrage nach innerstadtischen Wohnstandorten

Den kurzfristigen Trend der Corona-Pandemie auB3en vor gelassen,
war zu beobachten, dass die Suburbanisierung, die fir Jahrzehnte
die Stadtentwicklung und die Wohnungsmarkte pragte, in den
letzten Jahren zundchst an Bedeutung verloren hat. Die Zahl der
Haushalte, die sich fir das Wohnen an innenstadtnahen
Wohnstandorten entscheiden, hat zugenommen. Griinde dafir sind
der Wunsch nach kurzen Wegen, die Nahe zwischen Wohn- und
Arbeitsstandort sowie ein breites und vielféltiges Einkaufs-, Kultur-
und Freizeitangebot. In der Konsequenz ist der Druck auf die
Kernstadte und die zentralen Lagen gestiegen.

Stadt-Umland-Wanderungen als segmentspezifisches Ventil

Als eine Reaktion auf die z. T. ungedeckte Nachfrage in den (Kern-)
Stadten, raumordnerischen Fehlentwicklungen und eines Angebotes
infolge des Generationenwechsels wandern Haushalte wieder starker
in Richtung der Stadt-Umland-Raume. In vielen Fallen fungiert das
Umland als Ventil im Einfamilienhaussegment, da die hohe
Nachfrage vor Ort kaum oder nur mit hoheren Aufwendungen
gedeckt werden kann.

»
O

»

Digitalisierung

Die durch Digitalisierung und Vernetzung hervorgerufenen
Veranderungen des Arbeitens (auch ,New Work" oder ,Industrie 4.0
genannt), die durch die Corona-Pandemie noch einmal stark
zugenommen haben, werden auch Auswirkungen auf die
Bedirfnisse an qualitatvolle stadtische Raume haben. Die aktuell
einsetzende Abkehr von regelmaBiger Prasenz am Arbeitsplatz
impliziert ein Zugewinn an Unabhangigkeit bei der Wohnortwahl
und fuhrt damit zu veranderten Anspriichen an den Wohnort (z. B.
ausgebaute digitale Infrastruktur, gute Erreichbarkeit von
Kindergarten und Schule, interessante Nachbarschaft).

Zugleich ist zu beachten, dass mit fortschreitender Digitalisierung
auch eine Polarisierung einsetzt. Nicht alle haben die Moglichkeit, in
ihren Berufsfeldern im Homeoffice zu arbeiten und sich ihren
Wohnort, entsprechend den gednderten Anspriichen, frei zu wahlen.
Diese Unterschiede werden sichtbarer und zeichnen sich im
Wohnverhalten und in den Wohnpraferenzen ab.

Unterstitzt durch Digitalisierung verschwimmen die Grenzen
zwischen Wohn- und Arbeitsort, Privat- und Berufsleben. Dadurch
entwickeln sich verdanderte Anspriiche an den Wohnraum und es
entstehen neue Wohnpraferenzen. Erste Studien zu Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie auf stadtisches Wohnen weisen bspw.
darauf hin, dass zunehmend Wert darauf gelegt wird, dass Griin-
und Freiflachen leicht vom eigenen Wohnort aus erreicht werden
konnen (McCunn 2020; Adli et al. 2021).

Serielles Bauen

Im Zuge hoher Baukosten und langer Zeitraume von der Planung bis
zur Fertigstellung gewinnt in den letzten Jahren das serielle Bauen an
Bedeutung. Beim seriellen Bauen werden Elemente und Module
vorgefertigt. Dies erfolgt durch industrielle Arbeitsmethoden und
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Fertigungsprozesse. Die Vorteile sind insbesondere eine erhebliche
Zeit- und Kostenreduktion:

O Witterungsunabhéngige Herstellung unter produktionsopti-
malen Bedingungen.

O Mithilfe von digitaler Vernetzung, Software und Automatisierung
wird eine deutliche Verkiirzung der Bauzeit vor Ort erreicht.

O Geb&dude konnen friher bezogen werden, was zu einer
schnelleren Kapitalrendite flhrt.

O Das Einsparpotenzial gegenliber konventioneller Bauweise liegt
bei 20 bis 30 %.

Als Nachteil des seriellen oder modularen Bauens wird haufig das
homogene Aussehen und das Fehlen gestalterischer Vielfalt genannt.
Dennoch sind, auch im seriellen und modularen Bauen, heutzutage
eine Vielzahl an Gestaltungsoptionen vorhanden, welche die
heutigen Bausysteme von den GroBwohnsiedlungen der 1970er und
1980er Jahre deutlich unterscheidet.

Die Potenziale fiir bezahlbares Wohnen durch serielles Bauen sind
begrenzt. Die zentralen Probleme bei der Schaffung preisglnstigen
Wohnraums sind die Verfiigbarkeit von Bauland und steigende
Bodenpreise.

Die Handlungsoptionen der Stadte und Gemeinden sind insgesamt
begrenzt. Wesentlich ist, dass eine gewisse Offenheit gegeniliber
entsprechenden Konzepten besteht.

Ukrainekrieg/Energiekrise

Der Krieg gegen die Ukraine seit Anfang des Jahres 2022 hat massive
Auswirkungen auf die Wohnungsmarkte in Deutschland.

Neben der Herausforderung eine deutlich gestiegene Zahl von
Flichtlingen mit  Wohnraum zu versorgen, treffen die
Folgewirkungen des Krieges die privaten Haushalte.

O Die Inflation ist deutlich gestiegen und bewegt sich aktuell bei rund
10 %. Wesentlich sind jedoch die massiv gestiegenen Kosten fir die
Elektrizitdts- und Warmeversorgung. Diese flhren aktuell zu
erheblichen Mehrbelastungen der Haushalte bzw. zu Unsicherheiten.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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2.5 Bestehende Planwerke und Gutachten

O

»

Um auf Herausforderungen der Stadtentwicklung und des
Wohnungsmarktes zu reagieren, hat die Stadt Soltau in den
vergangenen Jahren verschiedene Konzepte und Analysen erarbeiten
lassen.

Im Frihjahr 2018 wurde in Soltau ein Prozess zur Entwicklung eines
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) gestartet. Ziel des
Konzeptes war die Betrachtung der Entwicklung Soltaus bis zum Jahr
2035 unter Berticksichtigung aller Bereiche der Stadtentwicklung und
deren Wechselwirkungen.

Im Rahmen des Erarbeitungsprozesses wurden finf zentrale
Handlungsfelder der Stadtentwicklung identifiziert: Wohnen;
Gewerbe, Einzelhandel, Tourismus; Kultur, Soziales, Gesundheit;
Natur, Umwelt, Klimaschutz und Verkehr, technische Infrastruktur.

Starkerer Fokus auf die Ortschaften und Ortsteile

Auf Grundlage des ISEK 2035 wurde mit der Umsetzung eines
Konzeptes der strategischen Ortschaftsentwicklung ein Fokus auf die
Wechselwirkungen zwischen der Kernstadt und den weiteren
Ortsteilen gelegt. Ziel des Konzeptes ist die strukturierte Entwicklung
der einzelnen Ortschaften. Uber den Austausch mit den
Ortsvorsteher*innen sowie den Blrger*innen vor Ort konnten im
Laufe des Prozesses individuelle Losungsansatze erarbeitet werden.

Um auf die kinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes zu
reagieren, hat die Stadt Soltau darlber hinaus im Jahr 2011 eine
Wohnungsmarktprognose erarbeiten lassen. Ziel der Auswertung der
zuklinftigen Bedarfe war es, auf Ebene der Stadt, angemessen auf
Herausforderungen und Verdnderungen der Nachfragesituation
reagieren zu kdnnen

'; /._:-——"/
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2.6 Soziookonomische Rahmenbedingungen

O

»

Wirtschaftliche und soziale Indikatoren stellen einen wichtigen
Bestandteil der Charakterisierung der Wohnungsmarktsituation dar.
Wichtige Indikatoren sind die Beschaftigungsentwicklung und
Pendelndenstrome sowie die Arbeitslosigkeit und die Kaufkraft.

Positive Entwicklung der Zahl der Arbeitsplatze

Soltau ist ein wichtiges regionales Arbeitsmarktzentrum mit einer
Vielzahl an Arbeitgeber*innen aus diversen Branchen. Die Stadt
verzeichnet anlog zur Bundesrepublik bereits seit Mitte der 2000er
Jahre eine positive wirtschaftliche Entwicklung. Die Anzahl der
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze stieg von 9.960 im Jahr
2011 um 2.505 bzw. 25% auf 12.470 im Jahr 2021. In Folge der
Auswirkungen der Corona-Pandemie ist in den Jahren 2020 und
2021 eine (temporare) leicht riicklaufige Entwicklung erkennbar.

Im regionalen Vergleich weist Soltau eine Uberdurchschnittlich
dynamische Entwicklung auf. In Munster (+16 %), Schneverdingen
(+21%), Walsrode (+16 %), Bad Fallingbostel (-11%) und
Heidekreis (+16 %) war die relative Entwicklung zum Teil deutlich
geringer. Gleiches gilt fur das Land Niedersachsen (+21 %).

im

Die SchlieBung des Klinikstandortes der ,Heideklink” und der damit
verbundene Wegfall eines wichtigen Arbeitgebers wird sich negativ
in der Beschaftigtenentwicklung am Arbeitsort Soltau nieder-
schlagen. Auch fir die kinftige Ansiedlung von Unternehmen sind
mit dem Wegfall des Standortes Risiken verbunden.

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir die Stadt Soltau
rechnet fir den Zeitraum bis 2035 mit einem Anstieg der
Beschaftigtenzahlen um ca. 2.100 Personen. Unbestimmt ist jedoch,
in welchem Umfang sich dies auf den Wohnungsmarkt auswirkt.
Dazu wurden Annahmen im Rahmen der Prognose getroffen.
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Steigende Bedeutung als Wohnstandort

Neben der Bedeutung als Arbeitsstandort hat Soltau auch als
Wohnstandort an  Bedeutung Die Zahl der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten am Wohnort stieg
zwischen 2011 und 2021 von 7.260 auf 8.640 Personen (+19 %).

gewonnen.

Die Entwicklung bewegt sich auf Kreis- (+19 %) und Landesniveau
(+20%) und ist positiver als in Munster (+14%) und Walsrode
(+17 %). Lediglich Bad Fallingbostel (+29 %) und Schneverdingen
(+23 %) verzeichneten eine dynamischere Entwicklung.
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Festzustellen ist, dass die Entwicklung der Beschaftigten am Wohnort
Soltau deutlich hinter der Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplatze vor Ort zurlick bleibt. Das bedeutet, nur ein
Teil der zusatzlichen Beschaftigungsverhaltnisse schlagen sich auch
am Wohnort (Wohnungsnachfrage, Kaufkraft, Steueraufkommen
etc.) nieder. Umgekehrt fiihrt dies zu weiter steigenden Einpendler-
zahlen und -utberschissen.

Sinkende Zahl geringfligig Beschaftigter am Arbeitsort

Von Bedeutung ist darlber hinaus der Sektor der geringfligigen
Beschaftigung. Am Arbeitsort Soltau gibt es insgesamt ca. 2.410
geringflgig entlohnte Beschaftigungsverhaltnisse, davon ca. 1.420
im Haupterwerb (2021). In der Zusammenschau mit den
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten sind folglich ca. 10%
der Beschaftigungsverhaltnisse ausschlieBlich geringfligig. Seit 2011
ist ein kontanter Rickgang der ausschlieBlich geringfligigen
Beschaftigungsverhaltnisse um ca. 6 %-Punkte zu beobachten.

Betrachtet man dabei die Entwicklungen im Haupt- und
Nebenerwerb, sind unterschiedliche Tendenzen zu erkennen. So
nahm seit 2011 insbesondere die Zahl der geringfiigig Beschéftigten
im Haupterwerb ab (-500 Personen bzw. -26 %), wohingegen die
Zahl der Beschaftigten im Nebenerwerb seit 2011 zunahm (+135
Personen bzw. +16 %).

Vergleichbare Tendenzen am Wohnort

Bezogen auf die geringfiigig Beschaftigten am Wohnort Soltau ist
seit 2011 eine vergleichbare Entwicklung zu erkennen. So sank die
Zahl der geringfligig Beschaftigten im Haupterwerb seit 2011 um ca.
180 Personen bzw. -6%), wahrend die Zahl der geringfugig
Beschaftigten im Nebenerwerb ebenfalls zunahm (+280 Personen
bzw. +24 %).
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Steigendes Pendleraufkommen

Fur die Bewertung der aktuellen Marktsituation sowie von Chancen
und Risiken fir den Wohnungsmarkt kann der Wirtschafts- und
Arbeitsstandort Soltau nicht isoliert betrachtet werden. Mit der
wachsenden Zahl von Arbeitsplatzen und der steigenden Bedeutung
der Stadt als Wohnstandort in den vergangenen Jahren ist eine
Zunahme der Pendlerbewegungen verbunden. Mit ca. 740 lokalen
Betrieben und rund 12470 sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatzen ist Soltau ein regional bedeutender Arbeitsstandort.

Nur bei einem Teil der Beschaftigten ist der Arbeits- und
Wohnstandort identisch. In Soltau ist dies bei ca. 4.980 Personen der
Fall. Dies bedeutet, etwa 40% der sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatze vor Ort sind von in Soltau lebenden Personen besetzt.

Im Jahr 2021 pendelten ca. 7.480 Personen zur Arbeit nach Soltau
ein. Gegenuber dem Jahr 2011 entspricht dies einem Anstieg um ca.
31%, wobei sich die Dynamik in den vergangenen Jahren
abgeschwacht hat. Die Zahl der Auspendler*innen in andere
Kommunen ist im gleichen Zeitraum ebenfalls gestiegen (ca. +21 %).
Insgesamt pendelten im Jahr 2021 ca. 3.660 Personen aus Soltau aus.

Konstant positiver Pendler*innensaldo

Die Entwicklung des Pendler*innensaldos im Zeitraum 2011 bis 2021
unterstreicht die Bedeutung der Stadt Soltau als regionales
Arbeitsmarktzentrum. In diesen Jahren ist ein konstant positiver
Pendler*innensaldo erkennbar. Im Durchschnitt betrug der
Einpendler*inneniberschuss Soltaus ca. 3.580 Personen.
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Abb. 10: Ein- und Auspendler*innen 2011 bis 2021 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

»  Einzige Kommune im Kreis mit Einpendlertiberschuss

O Soltau ist im Heidekreis die Stadt mit den héchsten Einpendlerzahlen
(2021: 7.480). Mit deutlichem Abstand folgen Walsrode (5.320), Bad
Fallingbostel (2.770), Schneverdingen 2.330 und Munster (2.170).

O Ferner ist Soltau die einzige Kommune mit einem Einpendleriber-
schuss (+3.820). Fiur alle anderen Kommunen ist ein Auspendler-
Uberschuss charakteristisch. Bezogen auf die Vergleichsstadte sind
sogar deutliche Uberschiisse erkennbar: Waldrode (-1.090), Bad
Fallingbostel (-740), Schneverdingen (-2.430), Munster (-740).
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» Einpendler*innenlberschiisse aus den umliegenden Kommunen

O Im regionalen Kontext zeigen die Pendler*innenverflechtungen, dass
Soltau als regionales Arbeitsmarktzentrum eine eigene Arbeitsmarkt-
/Wohnungsmarktregion ausbildet. Dartber hinaus wird die
Bedeutung des Wohnstandortes ,Umland” deutlich.

O Die regionalen Pendler*innenverflechtungen verdeutlichen diesen
Funktionalraum. So kommen die Einpendler*innen nach Soltau
hauptsachlich aus den umliegenden Kommunen des Heidekreises
und des Landkreises Celle. Ein negativer Pendler*innensaldo ist
regional fast ausschlieBlich gegenliber der Freien und Hansestadt
Hamburg gegeben (-207 Personen).

O Die hochsten Einpendler*inneniberschiisse verzeichnet Soltau
gegenliiber den Kommunen Schneverdingen (+766 Personen),

Munster (+694 Personen) und Wietzendorf (+439 Personen).
»  Verschiebung in Richtung Bad Fallingbostel erwartet

O Auch gegeniiber der Stadt Bad Fallingbostel weist Soltau einen
deutlichen Einpendler*innentberschuss auf (+348 Personen). Die
Verflechtungen dass Bad Fallingbostel derzeit eine
Wohnfunktion fir Soltau Gdbernimmt.

zeigen,

O Die geplante Ansiedlung der ,Heideklinik” am Standort Bad
Fallingbostel ~ wird  sich  kinftig auf die  regionalen
Pendler*innenbewegungen auswirken. Zu erwarten ist, dass sich der
Einpendler*inneniiberschuss aus Bad Fallingbostel in Folge der
Arbeitsplatzverschiebung verringern wird. Insgesamt dirfte die
Verlagerung mit einer weiteren Erhéhung des Pendler*innenverkehrs
verbunden sein.
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O Die positive konjunkturelle Entwicklung hat neben einer Zunahme 1.200 8,0%
der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten zu einem Riickgang
der Arbeitslosenzahlen (nach SGB Il und SGB Ill) beigetragen. 7,0%
1.000

»  Arbeitslosenquote auf regionalem Niveau € 0
,U7

O Im Jahr 2021 waren in Soltau ca. 710 Personen arbeitslos gemeldet.
450 Personen beziehen Leistungen nach SGB Il (,Hartz IV"), weitere 5,0%

260 weitere Personen erhalten Arbeitslosengeld nach SGB IIl. Die
Arbeitslosenquote betragt ca. 5,2 % in Bezug auf die Bevolkerung im 60 4,0%
Erwerbsalter (18 bis 64 Jahre). Die Arbeitslosenquote bewegt sich im

Bereich der betrachteten Vergleichsraume. Im Heidekreis (5,2 %) und 3,0%
im Land Niedersachsen (5,0%) liegt der Anteil der Arbeitslosen,

800

o

400

bezogen auf die Einwohner*innen im Erwerbsalter, auf dhnlichem 2,0%
Niveau. 200
1,.0%
»  Arbeitslosenzahlen tendenziell riicklaufig
O Zwischen 2011 und 2021 ist ein kontinuierlicher Riickgang der 0 0,0%
Arbeitslosenzahlen zu beobachten. Die Zahl der Erwerbslosen sank in 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
. . . o .
d|es§r Zeit um insgesamt 280 Eerson?n bzw. ‘um ca. 28 f;..Dle SGB? SGB3 SGB2 + SGB3 (bezogen auf 18 bis 64-Jahrige)
Arbeitslosenquote (bezogen auf die Bevdlkerung im erwerbsfahigen
Alter) ging um gut 2 %_Punkte ZUI"UCk. Lediglich im Zuge der ------------------T ------ e pommeae '- ----------------------------------------------------------------------------------
Abb. 12: Arbeitslosigkeit 2011 bis 2021 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Corona-Pandemie ist im Jahr 2020 ein temporarer ANStieg OEr  rireccrirassssssassssarsrsssssssssseasarassassrasssensarirasaransssssasasessarssssssensasemasasannassranssrasarsrasasannnss
Arbeitslosenzahlen zu beobachten (+17 % gegenliber 2019).

»  Knapp 9 % der Haushalte sind Transferleistungsbeziehende

O Wohnungspolitisch sind unterstitzungsbedirftige und leistungsbe-
ziehende Haushalte von besonderer Bedeutung (vgl. Kapitel 4.3).
Nach Angaben der N-Bank sind etwa 8,9 % aller privaten Haushalte
Bedarfsgemeinschaften. Gegenliber dem Kreis (7,1 %) und dem Land
(7,6 %) ist dies ein eher hoher Wert, der sich jedoch im Bereich der
Vergleichskommunen im Kreis bewegt (Bad Fallingbostel 10,9 %;
Munster 10,5 %; Schneverdingen 6,0 %; Walsrode 8,3 %).
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O Die Kaufkraft* stellt einen wichtigen soziostrukturellen Indikator dar 47.000
und hat unmittelbare Auswirkungen auf die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt. Fiur den Wohnungsmarkt ist insbesondere die
Kaufkraft auf Ebene der Haushalte von Relevanz. 45.000

»  Unterdurchschnittliche Kaufkraft — Positive Dynamik

O Im Zuge der positiven konjunkturellen Entwicklung hat auch die g 43.000
Kaufkraft in Soltau zugenommen. Aktuell liegt sie bei ca. 42.100 Euro é
pro Haushalt pro Jahr. Damit hat die Stadt Soltau im Vergleich zu 41000
den umliegenden Stadten Schneverdingen (44.180 Euro) und Bad §
Fallingbostel (46.610 Euro), dem Heidekreis (45.990 Euro) und dem z’
Land Niedersachsen (46.030 Euro) eine etwas niedrigere Kaufkraft. -'c; 39.000
O Seit dem Jahr 2011 ist ein Zuwachs um ca. 2.890 pro Jahr zu T
verzeichnen, was einem Anstieg um 7,4 % entspricht. Damit ist g_ 37.000
gegenutber dem Heidekreis (+12,1 %) und dem Land Niedersachsen
(+15,2 %) eine geringere Dynamik und eine VergroBerung der
regionalen Unterschiede erkennbar. 35.000
Soltau Heidekreis Niedersachsen
w2011 w2016 m 2020
Abb. 13: Kaufkraft pro Haushalt ( Entwicklung Index 2011 - 2020) Quelle: NBank

* Die Kaufkraft stellt die Summe, der dem Haushalt zur Verfiigung stehenden Nebeneinkiinfte
(Einkommen, Transferleistungen, Kapitalertrdge, Renten etc) dar, von denen sowohl die
wiederkehrenden Zahlungsverpflichtungen, wie z. B. Miete, wie auch die variablen Kosten fiir
den Konsum bedient werden.
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3 Demografie und Wohnungsnachfrage
ul:dSIQI: :(d [rtl:lrz ["\:?CPLTE:Q
3.1 Bevolkerungsstand und -entwicklun 25.000 —
9 9 2 & B &8 3 & 3 5§ g g %
O Die Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung fiir Soltau erfolgt - - - - S = — = o = °‘
anhand von Daten des stadtischen Einwohnermeldewesens, erganzt
durch Angaben des Statistischen Landesamtes. 20.000
»  Rund 22.100 Personen mit Hauptwohnsitz in Soltau
O Laut Melderegister lebten in Soltau im Jahr 2021 ca. 22.110 Personen 15.000
mit einzigem bzw. Hauptwohnsitz. Zudem waren ca. 950 Personen
mit Nebenwohnsitz gemeldet.
. . . . . 10.000
M Zuletzt leicht positive Einwohner*innenentwicklung
O Zwischen 2011 und 2021 ist in Soltau eine leicht positive
Bevolkerungsentwicklung  zu  verzeichnen. Die  Zahl der 5.000
Einwohner*innen mit Hauptwohnsitz stieg um 2,1% bzw. 460 @ 1 o 1 o Q
Personen an. Die Zahl der Personen mit Nebenwohnsitz ging im © = o > o >
gleichen Zeitraum um 300 Personen bzw. 24 % zuriick. Insgesamt 0 - o - - - -
liegt das Wachstum bei 0,7 %. = o 2 I 2 2 = 2 2 N N
N & & B & & N & & N &
»  Geringeres Wachstum im regionalen Vergleich
W Hauptwohnung Nebenwohnung
O Laut Daten der N-Bank wuchs Soltau zwischen 2011 und 2020 um
lediglich 180 Personen bzw. +0,9 %. Im Vergleich zum Heidekreis Abb. 14: Bevolkerungsentwicklung Soltau 2011 bis 2021 Quelle: Stadt Soltau
(+3,5%) und zum Land (+2,9%) war die Bevolkerungsentwicklung - = s s e e
von Soltau weniger dynamisch. -ginn erhoht. Heilt, innerhalb eines Jahres ist Soltau so stark
gewachsen, wie in den vorherigen zehn Jahren zusammen.
O Innerhalb des Heidekreises weist insbesondere Bad Fallingbostel eine . ) _ _
sehr dynamische Bevdlkerungsentwicklung auf. Seit 2011 konnte die O Die Ursachen und Effekte konnen derzeit noch nicht bewertet
Stadt ca. 1.350 Einwohner*innen hinzugewinnen (+12,5 %). werden. Zwei Faktoren dirften die Entwicklung jedoch beeinflusst
o haben. Dies ist einerseits der — u. a. infolge des Ukrainekriegs —
»  Hohe Dynamik im Jahr 2022 wieder stark gestiegene Zuzug von Gefliichteten, deren Umfang am
O Jungste Einwohner*innen- und Wanderungsdaten (20.12.2022) Zuwachs jedoch nicht bekannt ist. Andererseits dirfte es sich dabei

zeigen, eine deutliche Dynamik im laufenden Jahr. Die Zahl der
Einwohner*innen hat sich um knapp 490 gegeniiber dem Jahresbe-

um zeitversatzte Effekt der relativ hohen Neubautatigkeit der
jingeren Vergangenheit handeln.
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O Der Einwohner*innenbestand und deren Entwicklung in den letzten ~ Sevalkerungsentwicklung
zehn Jahren auf Ebene der Stadtteile und Ortschaften ist sehr = 3nter -Z‘;fo -
! Unter -4 bis -7 %
heterogen. Unter -1 bis -4 %
-1bis +1%
»  Kernstadt als Bevolkerungsschwerpunkt Uber 1 bis 4 % Deimern
W Uber 4 bis 7% . 3.2 %
O Riumlich bildet die Soltauer Kernstadt mit 16.780 Einwohner*innen ™8 Uber7% el 2
(ca. 76 % aller Einwohner*innen) den Schwerpunkt. Darlber hinaus
weisen lediglich die Ortschaften Wolterdingen und Harber mehr als : ifa” 5
1.000 Bewohner*innen auf (je ca. 5 %). In den anderen 14 Ortschaften Wiedingen ' o
leben insgesamt 3.110 Personen, in neun sind es weniger als 200. 002 e
»  Moderates Wachstum in der Kernstadt
) . ) . Leitzingen ioléa; Moide
O Auch die Bevolkerungsentwicklung ist sehr heterogen. Im ar” _
Stadtgebiet ist ein Nebeneinander von wachsenden und chery :
schrumpfenden Teilrdaumen zu beobachten.
O Die Soltauer Kernstadt wuchs mit 1,8 % im Vergleich zur Gesamtstadt
(+2,1 %) unterdurchschnittlich. Allerdings schlug sich der groBte Teil +26% Marbostel
des Bevolkerungswachstums (ca. 300 von 460 Personen seit 2011) oo
hier nieder. In den Ortschaften gibt es groBe Unterschiede und zum
Teil groBe ,Ausschlage” der relativen Entwicklung, die sich aufgrund
der GroBe bereits bei geringen Veranderungen ergeben. GroBere Abb. 15: Kleinraumige Bevélkerungsentwicklung (HW 2011 bis 2021) Quelle: Stadt Soltau
ab;gl:\t; Z:\./.\;a.chse Smdzg.E\j\./ n V;/iﬁ;}cdmge;(;\y EW), D}t’ck]mern O So haben die hohe Neubautatigkeit in Wolterdingen und der
+ + + . . .
( ). Hotzingen ( ) un en ( ) zu verzeichnen Neubauschwerpunkt in der Kernstadt (vgl. Kapitel 3) zu starkeren
O Die z T. deutlichen Schrumpfungen in einigen Ortschaften sind auf Einwohner*innenzuwéchsen beigetragen.
Es;gl;chswelse1gSeIrE|\7\§ge()absglute Za:IEe&/zuruckzufuhren: Moide (-15 O In Ortschaften und Teilrdumen der Kernstadt mit einer moderaten
) Meinern (- ) Oeningen (- ) bzw. geringen Neubautatigkeit und einer eher alteren Bevolkerung
»  Einflussfaktoren fur kleinrdumige Unterschiede kommt es, einhergehend mit der Verkleinerung der Haushalte, zu
O Auf kleinrdumiger Ebene wirken zwei Faktoren: Wachstum kann sich einer abnehmenden BevGlkerungsdichte und einem Bevélkerungs-

dort niederschlagen, wo Wohnraum neu geschaffen oder reaktiviert
wird.

rickgang. In diesem Teilrdumen findet ein Generationenwechsel statt
bzw. ist dieser absehbar.
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O Das Stadtgebiet von Soltau umfasst insgesamt eine Flache von
knapp 20.380 ha. Bezogen auf die aktuelle Einwohnerinnenzahl liegt
die Bevolkerungsdichte bei 1,1 EW/ha. Die geringe Einwohnerdichte
insgesamt ist maBgeblich auf die meist landliche Struktur des
Stadtgebietes auBerhalb der Kernstadt zurlickzufiihren.

O Innerhalb des Stadtgebiets und bezogen auf die wohnbaulich
genutzten Bereiche werden anhand der Einwohnerdichte die
typologische Pragung (EFH/MFH), die Bebauungsdichte der
Teilrdume, wie auch z. T. die demografischen Entwicklungsphasen
deutlich.

O Erkennbar ist etwa eine eher geringe Bewohner*innendichte im
historisch gewachsenen und gemischtgenutzten Stadtkern (z. B.
Bereich MarktstraBe). Gleiches gilt fiir einige Einfamilienhausgebiete
der 1970er und 1980er Jahren mit einer dlteren Bewohner*innen-
struktur (z. B. im Osten und Sitiden der Kernstadt).

O Hohere  Dichten  werden insbesondere  bei  groBeren
Geschosswohnbaustrukturen aus den 1960er bis 1980er Jahren, wie
in der PestalozzistraB3e, Soldiner StraBe oder WeinligstraB3e, deutlich.

O Dariber hinaus sind hohere Einwohnerdichten in Gebieten mit einer
héheren Neubaubautdtigkeit sowie mit Sonderwohnformen (u. a.
Altenheime, stationdre Pflegeeinrichtungen) erkennbar. Beispiele
sind etwa die Pflegeangebote im Bereich Friedrich-Einhoff-Ring oder
das Neubauprojekt Astrid-Lindgren-Weg bzw. Erich- Kastner-Strafe.

Einwohnerdichte
Einwoher je ha
Bis 25
Uber 25 bis 50
B Uber 50 bis 75 '8
Bl Uber 75 bis 100
Bl Uber 100 s

)
~
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K
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3 Demografie und Wohnungsnachfrage

O Der Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund stellt neben der Auslédnderanteile

Altersstruktur einen weiteren Indikator fiir demografische und

soziostrukturelle Unterschiede auf kleinrdumiger Ebene dar. Dabei Soltau (Kernstadt) 8,9% 17.8%
wurden auf Basis der Melderegisterdaten Personen abgebildet, die Ortschaften (insgesamt) 5,4% 9.3%
mindestens eine auslandische Staatsbirgerschaft haben. Ahlften 3,9% 7,9%
» 15,7 % aller Einwohner*innen mit Migrationshintergrund Brock 6,3% 10,9%
. . . Dei 6,0% 9,9%
O Im Jahr 2021 haben 3.620 Einwohner*innen von Soltau einen .elmem ° °
Migrationshintergrund. Das entspricht 15,7 % aller Bewohner*innen. OEET S 6,9%
. . . Harber 6,6% 10,4%

O Innerhalb des Betrachtungszeitraums hat die Zahl der Menschen mit _
. . . . Hotzingen 1,9% 11,8%

Migrationshintergrund — u. a. auch im Rahmen des Zuzugs von

1 1 O, O,
Gefliichteten — zugenommen. 2011 waren in Soltau knapp 1.840 LIngE e %
Personen mit mindestens einer auslidndischen Staatsbiirgerschaft Marbostel Bei Soltau 1,1% 2,1%
gemeldet. Der Anteil an der Gesamtbevodlkerung stieg um 7,7 %- Meinern 2,1% 2,2%
Punkte. Mittelstendorf 3,9% 4,0%
»  Héchster Anteil in der Kernstadt Moide 0,0% 0,0%
. . . . i 10,29 13,89
O Auf Ebene der Stadtteile und Ortschaften ist eine Konzentration der Oeningen 0.2% 3.8%
O, (o)
Menschen mit Migrationshintergrund in der Soltauer Kernstadt zu Vet ot 2% 5.6%
verzeichnen. Insgesamt haben knapp 86 % der Bewohner*innen mit Wiedingen 7,7% 11,8%
Migrationshintergrund ihren Wohnsitz in der Kernstadt. Der Anteil an Woltem 2,3% 9,1%
der Gesamtbevolkerung ist mit 17,8 % Uberdurchschnittlich hoch. Wolterdingen 7.2% 11,8%
O Demgegeniiber liegt der Anteil in den Ortschaften ausnahmslos Gesamtstadt 8,0% 15,7%

unterhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts.
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3.2 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen 300
Geburten und Sterbefiille
200 ,\ &
O Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus der natirlichen - Q S § N 9 §
© —
Bevolkerungsentwicklung, welche die Geburten und Sterbefalle 100 5 § < 2 = T + + i
umfasst, sowie aus den Wanderungsbewegungen zusammen. Die * - +
Differenz aus Geburten und Sterbefdllen wird als natirlicher Saldo 0
bezeichnet. Ist der Saldo negativ, wird von einem Geburtendefizit - © © © o = = o 2
h C o ® = *? ® ' ' ® '
gesproc en. — ! ‘/\/
O Fir die meisten Kommunen Deutschlands ist eine negative natlrliche
Bevolkerungsentwicklung charakteristisch. Seit den 1960er Jahren ist 2 —
. . . : : -200 Q 0 o © i = < ~ @
die Fertilitatsrate in Deutschland erheblich gesunken und lag in den : @ o o N § 8 @ @ R
vergangenen vier Jahrzehnten auf einem niedrigen Niveau. In der 300 ' '
jungeren Vergangenheit ist ein leichter Anstieg der Fertilitatsrate zu
beobachten.
-400
»  Konstant negative nattirliche Bevdlkerungsentwicklung = o o 3 L2 2 = 2 2 N
S &8 & & & & &% & & ¥
O Auch in Soltau zeigt sich in den vergangenen Jahren eine konstant
negative naturliche Bevolkerungsentwicklung. Im Schnitt der Jahre . Geburt Sterbefall ==Saldo
2011 bis 2020 wurden in Soltau 189 Kinder geboren. GIEIChZEItIg —  .iieuiiesiresirsasireiimesireiresiresrrsrreresras s aas s ras e rassraasraasraasssnssnassrnssnnssrnnsnnnsns
liegt die Anzahl der Todesflle bei durchschnittlich 277 Personen pro Abb. 18: Naturliche Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2020 Quelle: NBank

Jahr. Im Durchschnitt hat Soltau somit seit 2011 ca. 88
Einwohner*innen pro Jahr in Folge des Geburtendefizits verloren.
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Wanderungen auf gesamtstddtischer Ebene

O

»

»

Anders als bei der natirlichen Bevolkerungsentwicklung, werden
Wanderungsbewegungen starker von endogenen und exogenen
Faktoren beeinflusst. Sie weisen dementsprechend in vielen Fallen
eine hohere Variabilitat auf.

In Soltau ist in den vergangenen Jahren ein leicht positiver
Wanderungssaldo zu beobachten. Im Zeitraum 2011 bis 2020 weisen
die Daten des Statistischen Landesamtes ab dem Jahr 2012
durchgehend Wanderungsgewinne aus.

Wanderungsgewinn 2011 bis 2020: @ 95 Personen p. a.

Im Zeitraum 2011 bis 2020 lag die durchschnittliche Zahl der Zuzlige
bei 1.375 Personen pro Jahr. Durchschnittlich 1.280 Personen zogen
jahrlich fort. Der durchschnittliche Wanderungsgewinn lag somit bei
ca. 95 Personen pro Jahr.

Im Jahr 2015 ist ein verhdltnismaBig hoher Wanderungsgewinn zu
verzeichnen. Dazu hat in wesentlichen Teilen der Zuzug von
Gefllichteten beigetragen. Ab dem Jahr 2016 ist wieder eine
~Normalisierung” auf geringerem Niveau zu beobachten.

Bevolkerungswachstum durch Wanderungsgewinne

In der quantitativen Zusammenschau der demografischen
Komponenten -  natlrliche  Bevolkerungsentwicklung  und
Wanderungen - zeigt sich, dass die Wanderungsgewinne (+95
Personen p. a.) die Einwohnerverluste durch das Geburtendefizit (-88
Personen p. a.) kompensieren kénnen und somit das moderate
Bevolkerungswachstum in der Stadt Soltau tragen.
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O Eine Differenzierung der Wanderungsbewegungen Uber die 350
Stadtgrenze von Soltau nach Altersgruppen gibt Anhaltspunkte tber 200
zuziehende und abwandernde Zielgruppen.
O Deutlich wird, dass die Stadt Soltau in der Mehrzahl der Jahre in 250
nahezu allen Alters- und Zielgruppen Einwohner*innen durch 200
Wanderungen hinzugewinnt.
150
»  Wanderungsgewinne durch Familien
O Festgestellt werden kann, dass Soltau vom Zuzug von Familien 100
profitiert. Darauf deuten vor allem die Wanderungsgewinne bei 50
Kindern und Jugendlichen (unter 18-Jahrige) sowie in der Gruppe
zwischen 30 und 49 Jahren (Elterngeneration) hin. 0
»  Ausbildungsbezogener Fortzug junger Erwachsener -50
O Fortzugstendenzen gibt es demgegenlber fast ausschlieBlich -100
bezogen auf junge Erwachsene (18- bis unter 25-Jahrige). Fur diese é % % ‘:5] g § % % % %
Altersgruppe sind  ausbildungs- und arbeitsmarktbezogene
Abwanderungen in Richtung groBerer Arbeitsmarktzentren und unter 18 J. BN 18 bisu.25). EEEE25 bisu. 30 J. 30 bis u. 50 J.
Hochschulstandorte charakteristisch. Positiv ist, dass bei den 25- bis = 50 bis u. 65 J. 65 J. und dlter — e=——Gesamt
unter 30-Jahrigen der Saldo positiv ausfallt und damit @iNe RUCKKENT .iiieeeiiiiiiii i rr e e e s s e e aa e e e sn s e reanas st s e anass e e s mass s annns s nnnnsssennnnsnsennnnnns
nach dem Ende der Ausbildung bzw. die Attraktivitét der Stadt fur  7bb: 20: Wanderungen nach Altersklassen 2071 b1s 2020 oovvveeeeereeeeeesssasen, S,
Haushalts-/Familiengriinder nahelegt.
»  Zuzlge der Generation 50+ und von Senior*innen
O Mehr Zu- als Fortziige sind bei ,Best-Agern” (50- bis unter 65-

Jahrigen) festzustellen. Haufig beziehen sich diese auf (ehemalige)
Hausbesitzer*innen, die in eine komfortable Stadtwohnung mit den
infrastrukturellen Vorzligen eines stadtischen Umfeldes (Nahe zu
Angeboten der Daseinsvorsorge, Einkaufsmaoglichkeiten) ziehen.
Ahnliche Tendenzen sind bei Senior*innen (65- bis unter 75-Jahrige)
und bei Hochbetagten (75 Jahre u. a.) zu beobachten.
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O Zusatzlich erfolgte eine Differenzierung der altersspezifischen
Wanderungen nach dem Quell- und Zielort fir die Jahre 2017 bis
2021 auf Basis des Melderegisters. Dabei konnten folgende Muster
und Entwicklungen herausgearbeitet werden:

O

Trotz eines insgesamt negativen Wanderungssaldos in der
Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen, kann die Stadt
Soltau vom Zuzug junger Erwachsener aus den umliegenden
Kommunen des Heidekreises profitieren.

Ein Zuzug von Familienhaushalten ist vor allem aus den
sonstigen Kommunen Niedersachsens (ohne Heidekreis) sowie
aus Hamburg zu beobachten.

Die groBten Wanderungsgewinne verzeichnet Soltau aus dem
Ausland. Familienhaushalte und jingere Erwachsene bilden
dabei die bedeutendsten Zuwanderungsgruppen.

Fortzugstendenzen sind fur Soltau (mit Ausnahme des
Auslandes) in der Altersgruppe der jungen Erwachsenen (18 bis
30 Jahre) erkennbar. Ursachlich sind in der Regel ausbildungs-
bzw. arbeitsplatzbezogene Umzlge in Richtung
Hochschulstandorten und Arbeitsmarktzentren.

In der Altersgruppe der ,Best-Ager” (50 bis 65 Jahre) weist
Soltau gegenliber den Kommunen Niedersachsens und dem
Ausland einen negativen Saldo auf. Fortzugstendenzen sind
hierbei u. a. auf Haushaltsverkleinerungen (Auszug der Kinder)
zurtckzufihren.

Soltau gewinnt Senior*innen aus eher ferneren Regionen
innerhalb Deutschlands hinzu, die Soltau als Altersruhesitz
wahlen.

Heidekreis

Umlandkreise +18
SNci)gsgrsachsen i
Schleswig-Holstein -12
Hamburg +14
Nordrhein-Westfalen -14
Sonst. BRD +11

Ausland/Unbekannt +102

-65

-35

-18

-70

-11

-73

+

-11

=11

-13

-25

-29

-16

-69

+29

-12

-38

+18

+5

+1

+6

+14

+22
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Wanderungen auf kleinrdumiger Ebene

O

Innerhalb der Stadt Soltau — auf Ebene der Stadtteile und
Ortschaften — schlagen sich die AuBenwanderungsbewegungen sehr
unterschiedlich nieder. Insgesamt ist — auf Basis stadtischer Daten —
im Saldo der Jahre 2017 bis 2021 ein leicht negativer
AuBenwanderungssaldo zu erkennen (-0,7 Personen pro 1.000
Einwohner*innen).

Die Wanderungen Uber die Stadtgrenze resultieren zu einem
bedeutenden Teil aus Zu- bzw. Fortziigen aus der Soltauer Kernstadt
(73 % der Zuzlige und 71 % der Fortziige).

Kleinraumig gibt es deutliche Unterschiede. Wahrend die Kernstadt
insgesamt einen Wanderungsgewinn verzeichnet (+58 Personen), ist
in den meisten Ortschaften ein Wanderungsverlust festzustellen.
Lediglich in Wolterdingen, Woltem und Leitzingen zogen mehr
Personen zu als fort, was vor allem auf die Neubautatigkeit
zurlickzufihren sein durfte.

Demgegenliber  weisen viele  Ortschaften z. T. deutliche
Wanderungsverluste in  Relation zur  Einwohnerzahl auf.
Abwanderungstendenzen sind dabei vor allem in den Ortschaften
Moide (-69,6 Personen pro 1.000 Einwohner*innen), Mittelstendorf
(-39,7 Personen pro 1.000 Einwohner*innen) und Wiedingen (-24,9

Personen pro 1.000 Einwohner*innen) zu verzeichnen.

Soltau (Kernstadt)

Ortschaften (insgesamt)

Ahlften

Brock
Deimern
Dittmern
Harber
Hotzingen
Leitzingen
Marbostel Bei Soltau
Meinern
Mittelstendorf
Moide
Oeningen
Tetendorf
Wiedingen
Woltem
Wolterdingen

Gesamtstadt

Zuzlige Fortziige Saldo Sele e 1000
EW
58 0,7

4.982 -4.924
1.863 -1.995 -132 -5,0
97 -122 -25 -9,0
57 -64 =7 -8,6
49 -57 -8 -8,8
588 -600 -12 -3,7
268 -316 -48 -9,4
179 -183 -4 -2,5
22 -20 2 6,9
22 -24 =2 -4,3
51 -65 -14 -11,1
18 -41 -23 -39,7
18 =23 -11 -69,6
70 -69 1 14
24 -23 1 1,1
33 -48 -15 -249
65 -62 3 2,5
302 -272 30 52
6.845 -6.919 -74 -0,7
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»  Wanderungsgewinne vor allem bei Familien 18-25 | 25-30 | 30-50 | 50-65 | 65-75
. . . . . Jah Jah Jah Jah Jah
O Differenziert nach Alter wird deutlich, dass Soltau bei den Sire anre anre Sre anre
AuBenwanderungen der letzten finf Jahre vor allem einen Soltau (Kernstadt) 152 -40 -31 -33 -72 10 72 58
W?nderungsgewinn bezogen auf Familien ve.rzeichnen .konnte. Im Ortschaften (insgesamt) -7 - = . B B . -
Zeitraum 2017 bis 2021 konnte die Stadt 145 Einwohner*innen unter
18 Jahren durch Wanderungen hinzugewinnen. Ahlften 3 1 E -16 -3 3 -6 -25
O Auf Ebene der Ortschaften wird deutlich, dass sich dieser Zuzug Brock -14 -3 3 3 1 2 L =7
nahezu ausschlieBlich auf die Kernstadt konzentriert. Die Ort- Deimern -3 -6 -1 1 0 0 1 -8
schaften verlieren sogar moderat Einwohner*innen in dieser Gruppe. Bl e 14 5 6 13 3 12 12
GroBere Gewinne sind fast ausschlieBlich in Harber zu verzeichnen.
Harber 15 -33 14 -21 -10 =7 -6 -48
»  Wan n inne bei Senior*innen und hochalten Menschen
anderungsgewinne bei Senior*innen und hochalten Mensche Hotzingen 3 = = _1 e - . y
O Auf der Ebene der Gesamtstadt kann Soltau auch in den Alters- Leitzi
) eitzingen 2 -1 1 2 -1 =1 0 2
gruppen der Uber 64-Jahrigen von Zuziigen aus anderen Kommunen
profitieren.  Im  Zeitraum 2017 bis 2021 betrug der Marbostel Bei Soltau 1 0 3 -3 -2 -1 0 -2
Wanderungsgewinn bei Senior*innen und hochalten Menschen 46 _
. Meinern =1 -6 0 -2 1 =1 -5 -14
Personen. Auch hier lag der Fokus vor allem auf der Kernstadt,
wahrend aus den Ortschaften eher Fortziige bei Alteren zu Mittelstendorf -3 -4 -2 -12 1 -2 -1 -23
beobachten sind. Vielfach erfolgt ein Fortzug in Richtung Moide -4 -1 3 -8 ) 0 1 11
seniorengerechter Wohnungsangebote rr.nt. infrastrukturell gut Oeningen P 3 0 0 4 4 9 1
ausgestatteten Wohnumfeld bzw. in Pflegeeinrichtungen.
) ) _ Tetendorf 1 -3 6 -3 0 1 -1 1
O In den jungeren und  mittleren  Altersgruppen  sind o
teilraumibergreifend Fortzugstendenzen erkennbar. tileeling i . = = . 2 2 ! e
Woltem 4 1 7/ 8 4 -3 -4 3
Wolterdingen -6 -8 -3 9 32 5 1 30
Gesamtstadt 145 -110 -36 -71 -48 13 33 -74
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O Auch auf der Betrachtungsebene der Binnenwanderungen, d. h. bei -
Umziigen innerhalb der Stadt, kénnen primér die Stadtteile mit einer Jahre | Jahre | Jahre | Jahre | Jahre | Jahre | u.
hohen Neubautatigkeit von Wanderungsgewinnen profitieren. Soltau (Kernstadt)
»  Umziige aus den Ortschaften in die Kernstadt Ortschaften (insgesamt) 35 -57 25 25 19 34 -67 -92
O Insgesamt ist festzustellen, dass von Umziigen innerhalb Soltaus vor e ! 3 10 12 8 “ = 0
allem die Kernstadt profitiert. Im Betrachtungszeitraum 2017 bis Brock “ J -1 -2 -1 2 -3 “
2021 zogen 92 Personen mehr in die Kernstadt zu, als in die Deimern -1 3 2 8 -1 -1 -1 9
Ortschaften fort. Die Ortschaften verloren umgekehrt die gleiche Dittmern 10 -6 8 0 2 -4 -1 -1
Anzahl an Einwohner*innen durch innerstadtische Umziige. Nur Harber -7 42 3 -5 -15 -5 -5 -76
wenige Ortschaften — u. a. Wolterdingen — konnten von Umziigen Hétzingen 4 1 3 2 4 0 3 3
profitieren. Leitzingen 1 2 1 3 2 0 2 1
»  Familien in die Ortschaften — Jiingere und Altere in die Kernstadt el B Gl ' e . _1 P ' y "
O Differenziert nach Alters- und Zielgruppen zeigen sich jedoch ,
. . . . . . Meinern 1 =2 =5 -8 6 -2 -2 -12
deutliche Unterschiede. Die Zuziige in Richtung der Kernstadt
beziehen sich vor allem auf jingere Haushaltsgriinder*innen (18- bis M i . 3 0 ! . ! !
25-Jahrige) sowie auf Best-Ager (50 bis 65 Jahre) und Senior*innen Moide 0 -1 -3 4 0 0 0 0
(65 Jahre und élter). Letzte suchen i. d. R. eine komfortable Oeningen -2 -1 -2 -1 0 =5 -5 -16
Stadtwohnung mit einem gut ausgestatteten Wohnumfeld. Tetendorf 1 -3 1 4 3 -3 -3 0
O Demgegentber ziehen  Familien, die  Uberwiegend ein Wiedingen -2 1 4 9 -2 -1 -1 -10
Einfamilienhaus im landlichen Umfeld suchen, aus der Kernstadt in Woltem -1 -1 3 0 -1 0 -1 -1
Richtung der Ortschaften. Dies wird an den Wanderungsgewinnen Wolterdingen 31 -7 5 27 1 -9 -19 39
der Ortschaften bei Kindern und Jugendlichen sowie in den Unbekannt 3 0 1 9 1 ) 0 -14
Altersgruppen zwischen 25 und 50 Jahren deutlich. Profitieren Gesamtstadt 0 0 0 0 0 0 0 0

konnten dabei vor allem Wolterdingen und Dittmern.
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Wanderungseffekte durch Wohnungsneubau

O

»

Ein zentraler Einflussfaktor fir die demografische Entwicklung ist der
Wohnungsneubau. Um die Wirkung der Neubautatigkeit und die
angesprochenen Zielgruppen zu ermitteln, hat ALP eine
Zusatzauswertung der Wanderungsbewegungen, bezogen auf
Neubauprojekte ab dem Jahr 2011, durchgefiihrt. Folgende Muster
konnten festgestellt werden:

Die Bewohner*innenstruktur an den betrachteten Adressen
unterscheidet sich von der stadtischen Altersstruktur. Weiterhin gibt
es Unterschiede zwischen den betrachteten Segmenten -
Einfamilienhduser sprechen  Familien an, wahrend jlngere
Erwachsene und Altere eher Wohnungen in Mehrfamilienhiusern
beziehen.

Neubaubezieher*innen in Einfamilienhdusern deutlich jinger

Der Anteil von Kindern und Jugendlichen (unter 18 Jahre) in neuen
Einfamilienhdusern ist gegenuber dem stadtischen Durchschnitt
beinahe doppelt so hoch. Auch in der Altersgruppe zwischen 30 und
50 Jahren ist ein hoherer Anteil zu beobachten. Altere Altersgruppen
(65 Jahre und alter) ziehen kaum in neue Einfamilienhausquartiere.

Fir neue Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist festzustellen, dass
junge Erwachsene eine wichtige Zielgruppe darstellen. Der Anteil der
18- bis unter 30-Jahrigen Neubaubezieher*innen liegt in diesem
Segment fast doppelt so hoch wie der stadtische Durchschnitt
(25%). Im Vergleich ist der Anteil junger Erwachsener im
Einfamilienhaussegment deutlich geringer (14 %).

Senior*innen (ab 65 Jahren) stellen eine weitere wichtige Zielgruppe
im Mehrfamilienhaussegment dar. Etwa. 27% der Neubau-
bezieher*innen ziehen in eine — i. d. R. mindestens barrierearme,
meist barrierefreie — neue Wohnung.

100%
80%
60%
40% 7,6%
5,9%
5,5%
20% 7,3%
30,0%
15,8%
7,6%
0%
Gesamtstadt Neubau EZFH Neubau MFH
unter 18 Jahre M 18 bis unter 25 Jahre W 25 bis unter 30 Jahre
30 bis unter 50 Jahre B 50 bis unter 65 Jahre B 65 bis unter 75 Jahre
Abb. 25: Struktur der Neubaubezieher*innen nach Segmenten (2021) Quelle: Stadt Soltau

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau




Demografie und Wohnungsnachfrage

-I
Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

»

»

»

Uberwiegende Versorgung Einheimischer durch Wohnungsneubau

Uberdies wurden die auf ,Neubauadressen” bezogenen
Wanderungen auf den vorherigen Wohnort hin beleuchtet. Dabei
wurden folgende Charakteristika festgestellt:

Gut die Halfte (55 %) der Neubaubezieher*innen haben bereits vor
dem Einzug in die aktuelle Wohnung in Soltau gelebt. Der
Wohnungsneubau hat damit maB3geblich zur Wohnraumversorgung
Einheimischer beigetragen. Gleichzeitig wurde dadurch — mindestens
in Teilen — der Fortzug in das Umland verhindert. Weiterhin wird
dadurch Wohnraum frei, der fir Zuziehende oder Soltauer zur
Verfligung steht.

GroBter Teil des Zuzugs aus dem Heidekreis

Etwa 45% der Bewohner*innen von neu errichteten Wohnungen
haben vorher auBerhalb Soltaus gewohnt. Etwa 47 % der auswartig
Zugezogenen haben vorher im Umfeld der Stadt Soltau (innerhalb
des Heidekreises bzw. eines Umlandkreises) gelebt.

Bei weiteren 5% der Zugezogenen lag der vorherige Wohnort in
einer weiter entfernten Kommune Niedersachsens. Ca. 48 % der
Auswartigen entfallen auf Ursprungsorte in anderen Bundeslandern
sowie auf das Ausland.

Starkere Versorgung Einheimischer im EZFH-Segment

Getrennt nach Segmenten zeigt sich, dass im Ein- und Zweifamilien-
haussegment in gréBerem Umfang Einheimische angesprochen
werden. Insgesamt haben ca. 60% der Neubaubezieher*innen
bereits zuvor in Soltau gelebt. Im Mehrfamilienhaussegment betragt
der Anteil Einheimischer im Wohnungsneubau lediglich 46 %.

MFH

EZFH

0% 20% 40%

Aus Soltau
Umlandkreise
Sonstige Zuzlige

60% 80% 100%

Zuzug aus dem Heidekreis
B Sonstiges Niedersachsen
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3.3 Altersstruktur 25 000 100%
O Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung und die altersspezifischen 52500
Wanderungen schlagen sich in veranderten Altersstrukturen nieder.
»  Mehr Kinder und Jugendliche — Anteil an der Bevolkerung sinkt 20.000 80%
O Zwischen 2011 bis 2021 ist die Zahl der Kinder und Jugendlichen 17.500
(unter 18-Jahrige) leicht angestiegen (+30 Personen). Der Anteil an 15.000 60%
der Gesamtbevolkerung sank jedoch leicht um 0,2 %-Punkte.
»  Anteil der Bevolkerung im Erwerbsalter riicklaufig 12500
O Der Anteil der Personen im Erwerbsalter ist leicht riicklaufig, die 10000 40%
Einwohner*innenzahl hat sich im gleichen Zeitraum insgesamt 7500
konstant entwickelt. Innerhalb der Altersgruppe gibt es jedoch eine 1153 1216 5,5%
Zunahme bei den 50- bis 64-Jdhrigen mit den geburtenstarken 5.000 20% 8,3% 7.3%
Jahrgangen der 1950er und 1960er Jahre. Aktuell sind fast ein Viertel 2500
aller Einwohner*innen in dieser Gruppe. Diese werden in den 3472 3.502 et Jeie
kommenden Jahren das Rentenalter erreichen. In der Folge steigt die 0 0%
Zahl der Senior*innen erheblich und die Zahl der Personen im 2011 2021 2011 2021
Erwerbsalter sinkt. Parallel ist ohne erheblichen Zuzug ein Rickgang unter 18 Jahre W 18 bis unter 25 Jahre W 25 bis unter 30 Jahre
der Zahl der Einwohner*innen im Erwerbsalter zu erwarten. 30 bis unter 50 Jahre W 50 bis unter 65 Jahre M 65 bis unter 75 Jahre
»  Mebhr Senior*innen und hochalte Menschen Abb. 27: Veranderung der Altersstruktur 2011 bis 2021 Quelle: Stadt Soltau
O Demgegeniiber nehmen sowohl der Anteil wie auch die Anzahl der
Senior*innen zu. Der Anteil an der Gesamtbevodlkerung liegt aktuell der Daseinsvorsorge groBer. Dies umfasst einen steigenden Bedarf
bei 22,7 %. Gegenlber 2011 ist deren Anzahl um 430 Personen bzw. an kleinen — und im Zuge niedriger Renten - preisglnstigen,
9,3% gestiegen. Mit einem Zuwachs um 19,7 % ist insbesondere in barrierearmen Wohnungen, den Abbau von Barrieren im Wohnum-
der Altersklasse der hochalten Menschen (ab 75 Jahre) ein feld sowie die Erreichbarkeit medizinischer Einrichtungen, der Nah-
merkliches Wachstum zu beobachten (+460 Personen). versorgung und die Mdglichkeit, Kontakte zu pflegen. Zuséatzlich wird
»  Verinderungen der Bediirfnisse und Anforderungen die Zahl der Pflegebedirftigen steigen und zusatzliche (ambulante)
) o . Pflegeangebote erfordern. Vor allem im Kontext einer zunehmend
O Mit der wachsenden Zahl an Senior*innen werden auch die

Herausforderungen beim Wohnen, der Wohnumfeldgestaltung und

alteren, unterstlitzungsbedirftigeren Bevolkerung ist der Wegfall des
Klinikstandortes fir ein Mittelzentrum kritisch zu hinterfragen.
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Kleinrdumige Altersstruktur

O

»

»

In der altersstrukturellen Zusammensetzung der Bevélkerung sind
kleinrdumig groBe Unterschiede zu erkennen. Pragnante Indikatoren
sind der Anteil von unter 18-Jahrigen sowie von Senior*innen (65
Jahre und alter).

Neubautatigkeit wirkt sich auf Altersstruktur aus
Ein besonders hoher Anteil an Kindern und Jugendlichen ist in den

Stadtteilen Leitzingen (20,7 %), Ahlften (18,3 %) und Moide (17,9 %)
erkennbar. Auch in der Soltauer Kernstadt (16,2 %) und dem Stadytteil

Wolterdingen (16,0%) ist ein Uberdurchschnittlicher Anteil
vorhanden.
Oftmals weisen insbesondere Gebiete mit einer hoheren

Neubautatigkeit in der jingeren Vergangenheit einen hohen Anteil
unter 18-Jahriger auf, da vorrangig Paarhaushalte in der
Familiengrindungsphase  sowie  Familienhaushalte in  diese
(einfamilienhausgepragten) Gebiete ziehen.

Geringe Quote von unter 18-Jahrigen in vielen landlichen Stadtteilen

Ein geringer Anteil von Kindern und Jugendlichen ist vor allem in
landlich gepragten, alternden Ein- und Zweifamilienhausgebieten mit
einer geringen Neubautatigkeit zu beobachten. In Soltau sind hier
u. a. die Stadtteile Oeningen (7,2 %) und Brock (8,4 %) zu nennen.

Unter 18-Jahrige
2021

Bis 10 %

Uber 10 bis 15 %
B Uber 15 bis 20 %
B Uber 20 bis 25 %
I Uber 25 %

Deimern
1,7 %

\Wolterdingen
16,0 % :
: prafs e X
i ‘ >
c il ~7 Dittmern
S L5 11 %

Ak ] ¢ X Oeningen 2.2
D e ' P 7.2%
SRSy ‘.,.»' ep

= . (P e - O
Leitzingen e ] SO | arber, Ao
-t .16, b1 Moide
20,7 % - A P LN 16,0 % > 17.9 % IR
L Meinern e ) »
B 1 o [

P
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»  Altere Bevélkerungsstruktur Indiz fiir Generationenwechsel ek
: - . e Bis 10 %
O Ein hoher Anteil &lterer Menschen kann ein Indiz fur einen U';er‘IObislS%
; ; o B Uber 15 bis 20 %
bevc'jrste.h.enden Generatlonenwechs?l in E|r? und B (g, 5 B 56 0
Zweifamilienhdusern ~ bzw.  fir  die = Konzentration  von ~ mE Uber25%
Wohnungsangeboten fiir Senior*innen sein.
O Auf der Ebene der Stadtteile und Ortschaften weisen die
zentrumsnahen Gebiete der Stadt Soltau (inklusive der Kernstadt) )
sowie Stadtteile mit einer geringen Bevolkerungszahl einen R o .
. . . . . . Wiedingen Hﬁtzingen
verhaltnismaBig hohen Anteil an Senior*innen auf. Csnigen .
O Kleinrdumig sind mit einem Anteil von tUber 30% vor allem in den B
Stadtteilen Oeningen und Dittmern ein hoher Anteil an
Einwohner*innen ab 65 Jahren zu verzeichnen. Auch in den cammtl
Ortschaften Wiedingen, Leitzingen, Meinern sowie in der Kernstadt et
Soltau ist ein Uberdurchschnittlicher Senior*innenanteil zu ’
verzeichnen. i
Mittelstendo
O Betrachtet man die Altersgruppe der hochalten Menschen (ab 75 20.2% _M\jarbostel

Jahre) zeigt sich kleinrdaumig ein vergleichbares Bild. Erneut weisen
die zentrumsnahen Gebiete sowie Stadtteile mit einer geringen
Bevolkerungszahl einen Gberdurchschnittlichen Anteil auf. Mit einem
Anteil von Uber 20 % ist vor allem im Stadtteil Oeningen ein hoher
Anteil hochalter Einwohner*innen vorhanden.

22.8 %
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»  Generationenwechsel im Einfamilienhaussegment

O Im Zuge des demografischen Wandels und der Zunahme der Zahl
der Senior*innen kindigt sich in einigen Teilrdumen ein 6>-Jahrige 7>-Jahrige
Generationswechsel an, der einen Teil des Wohnungsbestandes
freisetzen wird. Die Bevélkerungsstruktur einfamilienhausgepragter ~ Soltau (Kernstadt) 4.617 1.031 22,3% 515 11.2%
Gebiete war anfinglich relativ homogen. Mittlerweile sind viele Ortschaften (insgesamt)  1.592 307 19,3% 159 10,0%
Quartiere gealtert. SchwerpunktméBig vollzieht sich der Wechsel in Ahlften 190 25 13,2% 13 6,8%
Quartieren der 1960er/1970er Jahre, wahrend Quartiere der 1980er Brock 37 1 2,7% 1 2,7%
Jahre erst in 5 bis 10 Jahren mit Veranderungen konfrontiert sind. Deimern 62 15 24,2% 12 19,4%
Um den Umfang des Freisetzungspotenzials abzuschatzen, erfolgte B 167 48 28,7% 28 16,8%
eine Auswertung des Melderegisters. Harber 369 71 19,2% 38 10,3%

»  Kurz-/mittelfristiges Potenzial: 675 WE - Langfristig bis zu 2.010 WE Hotzingen 60 9 15,0% 0 0,0%

O Demnach gibt es in Soltau knapp 675 Adressen an denen Leitzingen 14 21,4% 1 7,1%
ausschlieBlich tber 75-Jahrige leben. Diese stellen ein kurz- bis Marbostel Bei Soltau 26 231% 5 7.7%
mittelfristiges Potenzial dar. Meinern 87 16 18.4% 9 10.3%

O An weiteren knapp 1.340 Adressen leben Personen, die ausschlieBlich Mittelstendorf 38 7 18,4% 3 7.9%
zwischen 65 und 75 Jahre alt sind. In diesen Lagen durfte ein Moide 9 1 11,1% 1 11.1%
Generationenwechsel erst langerfristig anstehen. T T 22 4 18,2% 3 13.6%

Tetendorf 64 15 23,4% 6 9,4%
Wiedingen 39 8 20,5% 2 51%
Woltem 75 14 18,7% 8 10,7%
Wolterdingen 333 64 19,2% 32 9,6%
Gesamt 6.209 1.338 21,5% 674 10,9%
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Die Mehrzahl der Standorte mit Freisetzungspotenzial konzentriert
sich auf die Kernstadt Soltaus (ca. 77 %) aller Adressen mit
ausschlieBlich Bewohner*innen ab 65 Jahren. Kurz- bis mittelfristig ist
dort mit einem Freisetzungspotenzial von ca. 515 Wohneinheiten
(bzw. 11,2 % des Wohnungsbestandes) auszugehen.

Innerhalb der Kernstadt ist eine raumliche Konzentration alterer
Bewohner*innen (ausschlieBlich Gber 75-Jahrige) vor allem in den
Gebieten ,GoethestraBe”, ,Hummelweg” und ,Herzog-Bernd-StraBe”
zu erkennen.

AuBerhalb der Kernstadt ist in den Ortschaften Deimern (19,4 %) und
Dittmern (16,8 %) das anteilig hdchste Freisetzungspotenzial
sichtbar.

Unterstitzung des Generationenwechsels sinnvoll

Die Unterstitzung des Generationenwechsels ist sinnvoll, da
freiwerdende Objekte wieder durch jlingere Familien bezogen
werden kdnnen und in Teilen auf die NeuerschlieBung von Flachen
verzichtet werden kann. Daflr sind attraktive alternative Wohn- und
Unterstiitzungsangebote fur Senior*innen wichtig.

e Adressen mit ausschlieBlich
Gber 75-Jahrigen ”
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3.4 Haushaltsstruktur 12.000 10.407 11.012 100% —
O Der wesentliche Indikator fir die  Bestimmung  der
. _ (D73
Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Zahl der Haushalte und
deren Struktur. 10.000 80%
»  Anstieg der Zahl der Haushalte
. 8.000
» Die Stadt Soltau zahlte — laut Daten der NBank — im Jahr 2020 09,
insgesamt ca. 11.010 Haushalte, ein Anstieg um ca. 600 Haushalte ’
bzw. 5,8 % gegenuber dem Jahr 2011. 6.000
O Damit hat die wachsende Einwohner*innenzahl zu einer gestiegenen 20%
Nachfrage nach Wohnraum beigetragen, wobei die Entwicklung der 4,000
Haushaltszahlen deutlich Gber der Entwicklung der Einwohner- '
*innenzahl liegt (+0,9 % 2011-2020). 9 9
gt ( o ) Jees 1918 0% 43,9% 44,7%
»  Anteil der Einpersonenhaushalte gestiegen 2.000
O Der starkere relative Anstieg gegentiber dem Bevolkerungswachstum
macht den Trend zur Haushaltsverkleinerung deutlich (mehr kleine 0 0%
und weniger groBe Haushalte). Der Trend zur Haushaltsverkleinerung 2011 2020 2011 2020
und die Zunahme von Einpersonenhaushalten (,Singularisierung”) ist 1-PHH B 2-PHH W 3-PHH 4-PHH B 5+-PHH
oftmals im Zuge der geseIIschaftIichen Alterung zu beobachten, da Abb32H ..... h |ttkt ..... ”Etk|2011b2020 ...................................................
_— s P . .32 lle: NBank
Senior*innen Uberdurchschnittlich haufig in kleinen Haushalten bzw. [ e S
alleine leben.
O In Soltau stieg der Anteil der Einpersonenhaushalte an allen
Haushalten von 43,9 % im Jahr 2011 auf 44,7 % im Jahr 2020 (+350
Haushalte).
O Gleichzeitig sinkt der Anteil groBerer Haushalte. Lebten im Jahr 2011

laut NBank noch 26,7 % der Einwohner*innen in einem Haushalt mit
drei oder mehr Personen, so sank dieser Anteil bis 2020 auf 19,4 %.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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Wohnungsbestandsstruktur

In Soltau gab es Ende 2020 insgesamt ca. 6.190 Wohngebaude. Der
Bestand in Soltau ist Uberwiegend durch das Ein- und
Zweifamilienhaussegment gepragt (87,6 %). Lediglich 12,4 % des
Geb&udebestandes sind Mehrfamilienhduser, welche sich vor allem
in der Soltauer Kernstadt konzentrieren.

Der Wohnungsbestand in Soltau umfasst im Jahr 2020 ca. 11.140
Wohnungen. Davon entfallen 57,6% auf das Ein- und
Zweifamilienhaussegment. Die Ubrigen 42,4 % entfallen auf das
Mehrfamilienhaussegment. Wird als BezugsgroBe die Anzahl der
Wohnungen gewahlt, wird die starke Pragung durch das Ein- und
Zweifamilienhaussegment relativiert.

Eigentumsquote bei 49 %

Rund 49 % des Wohnungsbestandes in Soltau ist selbstgenutztes
Wohneigentum. Der groBte Teil davon entfdllt auf das Ein- und
Zweifamilienhaussegment (42,6 %), Eigentumswohnungen machen
6,7 % des Gesamtmarktes aus.

Die Wohneigentumsquote ist von verschiedenen Faktoren abhangig.
Neben einer allgemeinen Wertschatzung von Eigentum sind die
Kaufkraft, Erschwinglichkeit sowie die Verfligbarkeit von Bauland
mafBgebliche GroBen.

Im Vergleich zum Heidekreis (57 %) und dem Land Niedersachsen
(53 %) weist die Stadt Soltau eine eher unterdurchschnittliche
Wohneigentumsquote auf.

Der Mietwohnungsmarkt wird mehrheitlich durch Mietwohnungen
gepragt (334%). Das Segment vermieteter Ein- und
Zweifamilienhauser ist mit 17,3 % vergleichsweise klein, gewinnt aber
an Bedeutung.

Mietwohnungen:
Heidekreis: 43%
Niedersachsen: 47%
Deutschland: 55%

50,7%

Eigentum:
Heidekreis: 57%

I Niedersachsen: 53%

Deutschland: 45%

Ein-
Zweifamilien

haus
49,3% 42,6%

Selbstgenutztes
Wohneigentum
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O Fur die Betrachtung der raumlichen Verteilung der Wohnbebauung
hat ALP (auf Grundlage des Melderegisters) Adressen mit Wohnraum
im Stadtgebiet erfasst. Zudem wurde auf Basis des ALKIS die
bauliche Dichte (Uberbaute Grundstiicksflache) abgebildet.

O Die Ubersicht verdeutlicht die Konzentration der Adressen mit
Wohnraum auf die Soltauer Kernstadt sowie groBe Unterschiede
hinsichtlich der wohnbaulichen Dichte im Stadtgebiet.

O In mehreren landlich gepragten Stadtteilen sind weiterhin die
urspringlichen  dorflichen  Strukturen der  Ortschaften  mit
vergleichsweise geringer baulicher Dichte zu erkennen.

O In der Kernstadt gibt es Unterschiede insbesondere hinsichtlich der
typologischen Pragung wie auch hinsichtlich des Baualters.

O So sind verdichtete Strukturen i. d. R. mit Geschosswohnungsbau
verbunden. Im Einfamilienhaussegment gibt es Unterschiede, je nach
Entstehungszeit. Altere Einfamilienhausgebiete, etwa im Osten und
Norden des Stadtgebietes, entstanden auf deutlich gréBeren
Grundstticken, als die Gebiete jingeren Baualters, z. B. im Westen
und Nordosten.

Bebauungsdichte
Wohnbauflichen
Bis 5%
Uber 5 bis 10 %
B Uber 10 bis 15 %
B Uber 15 bis 20 %
Bl Uber 20 %

B
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»  Mietwohnraum durch private Kleinvermieter*innen gepragt ..

. . . o

O Etwa 79% des Mietwohnungsbestandes ist im Besitz privater Private Kleinyermie e |
Kleinvermieter*innen  (Privatpersonen/  Gemeinschaften  von 159%

Wohnungseigentimer*innen) Wohnungsgenossenschaft g

O Darlber hlnaTus peflndet sich ein bedeutender Anteil von Anderes privat- 39
Wohnungen im Eigentum von Wohnungsgenossenschaften. So wirtschaftliches Unternehmen M
werden ca. 800 Wohnungen durch die Wohnungsbaugenossenschaft .

. . : . . . : Privatwirtschaftliches 1%
Soltau eG (WGS) vermietet. Darliber hinaus Gbernimmt die WGS die [,
. . Wohnungsunternehmen
Fremdverwaltung von Mietwohnungen privater
Kleinvermieterinnen. Kommune oder kommunales | 1%
Wohnungsunternehmen —

O Mit der Ansiedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH Soltau .
(AWS) verfiigt die Stadt dariiber hinaus (iber einen kommunalen : OLganlsa'Eon;hKr?eh L 1%
Akteur im Bereich der Vermietung von Wohnraum und der rwerbszweck (2.8. Kirche)

. . 1cy
ErschlieBung und  Vermarktung von  Baugebieten  und Bund oder Land | °
Gewerbeflachen.

O Etwa 1% des Mietwohnungsbestandes wird durch 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
pnvatwwtschafthchg V\'/ohnur.wgsunternehmen vermietet. Andere Soltau Heidekreis W Niedersachsen Deutschland
Akteursgruppen teilen sich weitere 7 % des Bestandes.

»  GroBe Vermieter*innen als Partner*innen der Stadt Abb. 35: Eigentimerstruktur Mietwohnungsbestand Quelle: Zensus

O Mit einem Anteil von ca. 16 % am Mietwohnungsbestand nehmen

Vermieter*innen, die eine moderate Mietpreispolitik verfolgen, einen

wichtigen Teil der Versorgung von einkommensschwacheren
Bevolkerungsgruppen ein und  bringen  sich  zusatzlich
Uberdurchschnittlich  stark in die Stadtentwicklungs- und

Wohnungsmarktpolitik ein. Die Bestandshalter*innen sind dabei
,naturliche” Partner*innen der Stadt Soltau bei der Verfolgung
wohnungspolitischer Ziele.
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Baualtersstruktur

O

O

»

»

Hinsichtlich des Baualters des Gebaudebestandes ist Soltau
heterogen strukturiert.

Rund 20 % der Gebaude stammen aus der Vorkriegszeit (bis 1949).
Diese verteilen sich auf die Altstadt in der Kernstadt Soltau (mit
einem zum Teil historischen Gebdudebestand) sowie auf die
Ortskerne der dorflich gepragten Ortschaften.

Gut ein Drittel des Gebdudebestandes in Soltau stammt aus den
Jahren 1950 bis 1969, in denen deutschlandweit in groBem MalBstab
Wohnraum geschaffen wurde.

(Energetischer) Sanierungsbedarf in alteren Wohngebauden

Wenngleich bereits viele Gebaude saniert wurden, weist ein hohe
Zahl an Wohnungen élterer Baualtersklassen einen einfachen
Ausstattungsstandard auf. Es bestehen vielfach Bedarfe bei
energetischen Sanierungen, Nachrlstungen mit Aufziigen sowie der
Anpassung von Grundrissen an moderne Wohnstandards.

Insbesondere in historischen Wohngebauden ist eine Anpassung an
moderne Wohnstandards oftmals nur eingeschrankt maoglich. So ist
die Schaffung von Barrierefreiheit (schwellenlose Wohnungen, breite
Tiren etc.) aufgrund bestehender Grundrisse vielfach nicht moglich.

Geringe Bautatigkeit ab dem Jahr 2000

Auch in den Jahren 1970 bis 1999 ist in Soltau eine hohe Bautatigkeit
vorhanden. Insgesamt wurden in diesem Zeitraum ca. 36 % des
Gebaudebestandes errichtet. Insbesondere in den 1990er Jahren ist
eine rege Bautatigkeit sichtbar.

Ab dem Jahr 2000 nimmt die Bautatigkeit stark ab. Lediglich 9 % des
Gebdudebestandes wurde nach dem Jahr 1999 fertiggestellt.

25%

20,0%

20%
15,4%
15% 13,5% 13,6%
10,8%
10% — 92%
7.1%
6,0%
5%
I 2,9%
0%

Vor 1919 1919 bis 1950 bis 1960 bis 1970 bis 1980 bis 1990 bis 2000 bis Ab 2010
1949 1959 1969 1979 1989 1999 2009
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»  Pragung des Bestandes durch mittelgroBe und groBe Wohnungen 25%
O Der Wohnungsbestand in Soltau wird Uberdurchschnittlich stark

durch mittelgroBe Wohnungen geprégt. 0%
O Mit 22% bilden Wohnungen zwischen 60 bis 79 m? den

Schwerpunkt des Soltauer Wohnungsbestandes.
O Rund 15% der Wohnungen sind zwischen 40 und 59 m? groB, 15%

weitere 5 % sind kleiner als 40 m?,
O Vor dem Hintergrund einer wachsenden Zahl kleiner Haushalte 0%

nimmt  die  Bedeutung des  kleinen und  mittleren °

WohnungsgréBensegments zu. Aufgrund einer steigenden Zahl an

Senior*innenhaushalten steigt insbesondere der Bedarf an kleinen )

und mittelgroBen barrierefreien Wohnungen. >%
»  GroBere Wohnungen i. d. R. Wohneigentum I l . I
O Der Anteil der Mietwohnungen nimmt mit zunehmender 0% — .

WohnungsgréBe ab. Gleichzeitig nimmt der Anteil von Eigentum mit Unter 40 - - 100- 120- 140- 160-  180- 200 m?

40m? 59 m? 79m 99m 119 m? 139 m? 159 m? 179m? 199m?> u.m.

der WohnungsgréBe zu. Insgesamt sind ca. 42 % der Wohnungen in
Soltau 100 m? oder gréBer, mehrheitlich Einfamilienh&user.

W Selbstgenutztes Wohneigentum Mietwohnraum
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4.2 Neubautitigkeit und Wohnbauflichenpotenziale 200
O Ein wichtiger Indikator fur die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist 180
die Neubautatigkeit. Das Neubaugeschehen kann anhand von
Baugenehmigungs- und Fertigstellungszahlen abgebildet werden. In 160
dynamischen Wohnungsmarkten ist die Neubautdtigkeit von 140
Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein entsprechendes Angebot
gegenulberzustellen. Doch auch in Rdumen mit entspannten Markten 120 158
und Angebotsiberhdangen ist eine gewisse Neubautatigkeit
notwendig, um die qualitativen Bedarfe zu decken. 100 82
O Die Entwicklung der Neubautatigkeit unterliegt wiederkehrenden 80 o6
Zyklen. Ursachlich dafiir ist die zeitverzogerte Reaktion auf die 60 20 69
Wohnungsnachfrage aufgrund langer Vorlaufzeiten. Zusatzlich dazu
wird die Nachfrage durch Rahmenbedingungen, wie Férderung (z. B. 40 9 8 18 18 12
Eigenheimzulage, Entlastung von der Grunderwerbssteuer, 20 16 . ! = 16
Baukindergeld u. a.) beeinflusst. E E 35 E 32 = 57
» 845 Wohnungen neu errichtet — Fokus auf MFH-Segment 0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
O Die Bautatigkeit in Soltau hat in den vergangenen zehn Jahren -
ausgehend von einem niedrigen Niveau — zugenommen. Eine " R ZFH MFH
erhohte Bautétigkeit ist dabei vor allem ab dem Jahr 20718 @rkeNNIDAr. eccsssssmssssssassssmmmmssssssssmmmmsssssssssssmmmsssssss oo s s s s s s s s o888 S8 88 88 S 88§ K 8888888888 SEERERSRRRSRRRREEESS
Insgesamt wurden im Zeitraum 2011 bis 2021 845 Wohnungen /P38 Baufertigstellungen nach Segmenten (Wohnungen) 2011 bis 2021 ., Quelle: Stadt Soltay
fertiggestellt, das entspricht durchschnittlich 77 Wohnungen pro
Jahr.
O Der Schwerpunkt der Neubautdtigkeit lag in diesem Zeitraum auf

dem Mehrfamilienhaussegment. Insgesamt entfielen 450 der 845

Wohnungen auf dieses Segment. Das Ein- und
Zweifamilienhaussegment ~ weist aufgrund einer  konstanten
Bereitstellung von Bauplatzen vergleichsweise geringe

Schwankungen auf.
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Baufertigstellungsdichte

O

O

»

Insgesamt ist in Soltau in den vergangenen Jahren eine eher
moderate Neubautatigkeit zu beobachten.

So wurden im Zeitraum 2011 bis 2020 durchschnittlich 2,4
Wohneinheiten je 1.000 Einwohner*innen und Jahr fertiggestellt.

Differenziert nach Gebaudetyp sind dabei unterschiedliche
Baufertigstellungsdichten zu verzeichnen. Mit einer Dichte von 1,3
Ein- und Zweifamilienhdusern pro 1.000 Einwohner*innen und Jahr,

liegt dieses Segment oberhalb der Fertigstellungsdichte im
Mehrfamilienhaussegment (0,9  Wohneinheiten  pro  1.000
Einwohner*innen).

In Folge der geringen Neubautdtigkeit bewegt sich die

Baufertigstellungsdichte in Soltau in den Jahren 2011 bis 2019 auf
einem konstant (eher) niedrigen Niveau. Im Betrachtungsjahr 2020
ist aufgrund hoherer Baufertigstellungszahlen ein deutlicher Anstieg
der Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner*innen zu beobachten.

Geringe Baufertigstellungsdichte im regionalen Vergleich

Im Vergleich zum Heidekreis (2,5 WE je 1.000 EW) und dem Land
Niedersachsen (3,2 WE je 1.000 EW) weist die Stadt Soltau eine
unterdurchschnittliche Baufertigstellungsdichte auf.

Gegenlber der Stadt Bad Fallingbostel, die in den letzten Jahren sehr
dynamisch gewachsen ist, ist im Zeitraum 2011 bis 2020 eine
Uberdurchschnittliche Baufertigstellungsdichte zu verzeichnen. In
den vergangenen Jahren (2018-2020) weist Bad Fallingbostel
aufgrund regen Bautatigkeit jedoch héhere
Fertigstellungsdichte auf.

einer eine

6,0
54

5,0
4,0
3,0
2.0 1.7 1.7
1,0

0,2

0,0 0,7

0,0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

EZFH e MFH

Abb. 39: Baufertigstellungsdichte je 1.000 Einwohner*innen 2011 bis 2020 Quelle: NBank
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»

»

»

Schwerpunkt des Neubaus auf der Kernstadt

Der raumliche Schwerpunkt der Neubautdtigkeit liegt auf der
Soltauer Kernstadt. Insgesamt machen Neubauten in diesem
Stadtteil ca. 87 % der gesamtstadtischen Neubautatigkeit seit 2011
aus. Die Neubautatigkeit in der Kernstadt konzentriert sich dabei
starker auf das Mehrfamilienhaussegment (442 Wohnungen).
Weiterhin wurden 293 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
fertiggestellt.

Eine Entwicklung im Ein- und Zweifamilienhaussegment in gréBerem
Umfang ist seit 2011 vor allem im Bereich Visselhoveder StraBe
sichtbar. Dartber hinaus ist auf dem ehemaligen Krankenhaus-
gelande in beiden Segmenten eine rege Neubautatigkeit zu
beobachten.

Wohnungsneubau in MFH fast ausschlieBlich in der Kernstadt

Die Baufertigstellung von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
konzentriert sich in Soltau fast ausschlieBlich auf die Kernstadt. Von
insgesamt 451 fertiggestellten Wohnungen in diesem Segment
wurden lediglich neun auBerhalb der Soltauer Kernstadt errichtet.

Fertigstellungen im EFH Segment auch auBerhalb der Kernstadt

Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser ist zum Teil auch
auBerhalb der Kernstadt eine hohere Neubautatigkeit zu
beobachten. Von den insgesamt 394 fertiggestellten Wohneinheiten
wurden gut 100 in anderen Stadtteilen Soltaus errichtet.

Eine rege Neubautatigkeit im Ein- und Zweifamilienhaussegment ist
vor allem in den Stadtteilen Harber (mit dem Neubaugebiet
,Tiegen” — 20 WE) und Wolterdingen (mit dem Neubaugebiet
,Drogenheide” — 56 WE) zu erkennen.
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»

Wohnbauflachenpotenziale als wesentliche SteuerungsgroBe

Fur die stadtische Steuerungs- und Handlungsfahigkeit ist die
Kenntnis und der potenzielle Zugriff auf kiinftige Flachenpotenziale
von Bedeutung. Um eine Ubersicht der Baupotenziale zu erhalten,
hat ALP eine Analyse der potenziellen Wohnbauflachen erstellt.

Dabei wurden zunachst Innenentwicklungspotenziale, d. h. Flachen,
die im Flachennutzungsplan bereits mit einer baulichen Nutzung
ausgewiesen sind und fur die eine Bebauung bzw. Verdichtung in
Frage kommt, erfasst. Die Erfassung erfolgt auf Basis von Daten der
Stadt Soltau sowie durch Auswertung des ALKIS und von Luftbildern.

Dartber hinaus wurden Neuflachenentwicklungspotenziale auBer-
halb des bisherigen Siedlungsraums mit Schwerpunkt auf der
Kernstadt erfasst. Dafiir erfolgte eine Restriktionsanalyse und eine
Bewertung der erfassten Flachen (vgl. Anhang). Weiterhin wurden
auf Basis des Ortschaftenentwicklungskonzeptes ausgewdhlte
Potenziale in den Ortschaften in die Analyse einbezogen.

Sowohl bezogen auf Innen- wie auch Neuflachenentwicklungs-
potenziale kommt eine groBe Zahl von Flachen fiir eine wohn-
bauliche Nutzung in Frage. Im Einzelfall sind jedoch die Aktivierungs-
fahigkeit und potenzielle (bislang unbekannte) Restriktionen schwer
absehbar, sodass die Betrachtung keine abschlieBende Priorisierung
beinhaltet. Die Analyse dient der Stadt Soltau als Grundlage fiir das
weitere stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Handeln.

Grundsatzlich genieit die Innenentwicklung Vorrang vor der
Inanspruchnahme neuer Flachen. Hier sollte ein Schwerpunkt in der
Aktivierung liegen. Sofern eine Bedarfsdeckung nicht ausschlieBlich
im Innenbereich moglich ist, kommen punktuell
Neuflachenentwicklungen an infrastrukturell gut erschlossenen
Standorten, insbesondere in der Kernstadt, in Frage.

/A

Innenentwicklungspotenzial

- MNeuflichenentwicklungspotenzial
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4.3 Mieten, Kaufpreise und bezahlbares Wohnen 9,00
. . e 8,00
O Bei der Abschatzung des Verhaltnisses von Wohnungsangebot und
-nachfrage zdhlen das Miet- und Kaufpreisniveau sowie dessen 700 /
Entwicklung zu den aussagekraftigsten Indikatoren. 6,00
. . . . 5,00
O Die positiven Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung
haben Auswirkungen auf die Miet- und Kaufpreisentwicklung in 4,00
Soltau. Das giinstige Zinsniveau hat in den vergangenen Jahren die 3,00
Nachfrage im Eigentumssegment erheblich befeuert. In der Folge 2,00
war der Erwerb von Immobilien fir einen erweiterten Kreis von 1,00
Haushalten attraktiv, was sich wiederum auf die Immobilienpreise (g
ausgewirkt hat, die deutlich gestiegen sind. Dies ist in gedampfter 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Form au.ch au?c dem Mietwohnungsmarkt zu erkennen. In beiden —Soltau —— Heidekreis ——Niedersachsen
Fallen ist eine Entkoppelung der Wohnkosten VON den e e a R Rnres]
Verbraucherpreisen und Realléhnen zu verzeichnen. Abb. 42: Angebotsmieten Mietwohnungen 2011 bis 2021 Quelle: NBank
»  Fortsetzung dynamischer Preisentwicklung 350.000
O Die Angebotsmieten liegen in Soltau 2021 bei 7,59 Euro/m? 300.000
nettokalt. Seit 2011 sind die durchschnittlichen Mieten fir
Wohnungen um insgesamt 2,50 Euro/m? gestiegen. Das entspricht 250.000
einem Zuwachs von 49 % innerhalb von zehn Jahren. 200.000
»  Starker Anstieg im Eigentumssegment 150.000
O Deutlich starker als die Mietpreise sind in den vergangenen Jahren 100.000
die Preise fur Wohneigentum gestiegen. Im Jahr 2021 lag der 0.000
durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Einfamilienhaus bei 330.000 Euro. >0
2011 lag dieser noch durchschnittlich bei 189.000 Euro, eine 0
Steigerung von 74 %. 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
O Im Vergleich mit dem Heidekreis (+112 %) und dem Land —Soltau —Heidekreis —Niedersachsen

Niedersachsen (+89 %) ist in Soltau ein moderaterer Anstieg der
Immobilienpreise zu beobachten.
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»  Hochste Bodenrichtwerte im Kreis - Dynamische Preisentwicklung m Verinderung

O Wéhrend beim Kaufpreisniveau fur  Einfamilienhduer ein mm 2011 bis 2020
vergleichsweise geringes Gefdlle innerhalb des Heidekreises Soltau, Stadt 80 124 55%
beobachtet werden kann, gibt es deutliche Unterschiede bei den o

) ) Bispingen 50 71 42%
Baulandpreisen (Bodenrichtwerte).
. . . . . Bad Fallingbostel, Stadt 55 68 24%

O Dieser lag fir Soltau im Jahr 2020 mit 124 Euro/m? deutlich o R o °
Uberhaupt der Vergleichsstadte (vgl. Abb. 44) und Uber dem Munster, Stadt 50 58 16%
Kreisdurchschnitt. Schneverdingen, Stadt 70 97 39%

O A}Jch hmsmhthch der' Entwicklung dest.Bodenrlcht.wertes ist |n.SoItau Walsrode, Stadt 5 62 0%
die hochste Dynamik, d. h. der starkste Anstieg der Preise, zu
beobachten. Wahrend zwischen 2011 und 2020 kreisweit ein ~ Schwarmstedt 70 70 0%
Zuwachs von 36 % zu verzeichnen war, lag dieser in Soltau bei 55 %. el et 55 75 36%

Abb. 44: Bodenrichtwerte 2011 und 2020 im Vergleich Quelle: NBank
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»  Bezahlbares Wohnen in Soltau — Definition e e e Mittlere Einkommen
.. . . L 1. Fo 2.Fo
O Wohnungspolitisch ist die Versorgung von Haushalten mit einer Haushalts- | Wohnungs- (1. Forderweg) (2. Forderweg)
niedrigen Wohnkaufkraft und mit Zugangsschwierigkeiten zum groBe groBe Einkommen Mietober- Einkommen Mietober-

grenze (pro
m?/Wfl.)

o o e o

Wohnungsmarkt von besonderer Bedeutung. Vor diesem (netto pro i grenze (pro (netto pro
) . . . Jahr) I m?%/WHl.) Jahr)
Hintergrund erfolgt eine Vertiefung flir das bezahlbare

Mietwohnungssegment. Die Definition der Nachfrage und des
Angebotes erfolgt auf Basis der Einkommens- und Mietobergrenzen
der niedersachsischen Wohnraumférderung.

1-PHH 50 m? 17.000 Euro 5,80 Euro 20.400 Euro 7,20 Euro

2
O Die Férderung von Haushalten mit niedrigem Einkommen erfolgt el S 2D e 5,80 Euro LinUlEre 7,20 Euro

Uber den 1. Forderweg (nach 83 Abs. 2 NWoFG). Gefordert wird in
Form eines zinslosen Darlehens bezogen auf 30 Jahre (inklusive 3-PHH 75 m? 29.000 Euro 5 80 Euro 34.800 Euro 720 Euro

Tilgungsnachlass nach 20 Jahren). Die anfangliche Nettokaltmiete in
Soltau liegt bei 5,80 Euro/m?.

L . . . 4-PHH 85 m? 35.000 Euro 5,80 Euro 42.000 Euro 7,20 Euro
O Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen z&hlen die Gruppe der
Transferleistungsempfanger*innen (Empfanger*innen von Leistungen
nach SGB Il (Arbeitslosengeld Il), SGB Xl (Sozialhilfe), Wohngeld bzw. 5+-PHH 95 m? 41.000 Euro 5,80 Euro 49.200 Euro 7,20 Euro
Leistungen nach dem AsylblG). So gibt es in Soltau rund 880 . e s T T s TR T T R
Bedarfsgemeinschaften, 200 Haushalte, die Wohngeld beziehen und Abb. 45: Definition des preisgiinstigen Wohnungsmarktsegmentes Quelle: NBank

rund 400 Haushalte in der Grundsicherung. Jedoch kdnnen auch
Haushalte ohne Transferleistungsbezug (aufgrund eines geringen
Einkommens) auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen sein.

»  Haushalte mit mittleren Einkommen auf Unterstltzung angewiesen

O Zunehmend haben auch Haushalte mit mittleren Einkommen
Schwierigkeiten, sich auf dem freien Markt mit Wohnraum zu
versorgen. Der 2. Forderweg (nach 85 Abs. 2 Nr. 2 DVO-NWOoFG)
ermdoglicht die Férderung von Haushalten mit mittleren Einkommen.
Hierbei kdnnen die Einkommensgrenzen des 1. Férderweges um bis
zu 60% Uberschritten werden. Die vereinbarte Miete betragt
anfanglich 7,20 Euro/m? nettokalt.
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O Zur Abschatzung der Bedarfe an preisglinstigem Wohnraum wird
den nachfragenden Haushalten das preisglinstige Angebot NP 3.020 1.480 570 310 100
gegenubergestellt. Zur Identifikation struktureller Defizite wurde die eternatishatte ’ )
B|Ian2|eru“ng differenziert nach Haushalts- und WohnungsgroBe P e A o= - e . e
durchgefihrt.
O Insgesamt besteht in Soltau ein strukturelles Defizit an ,iAnr;zaer;Lp:T:fingnstiger Nachfrager 1.880 610 260 170 70
preisgunstigem Wohnraum. Den ca. 300 Haushalten, die pro Jahr &
preisglinstigen Wohnraum nachfragen, stehen jahrlich etwa 105 | verhitnis Angebot zu Nachfrage 1:31 1 1:17 1:04 1:0,5 1:02
Wohnungen unterhalb der Mietobergrenzen zur Verfligung.
Anteil preisglnstiger
»  Bedarfstiberhang bei kleinen Wohnungen Mietwghnuﬁgen 8 33% 25% 22% 25% 17%
O Differenziert nach HaushaltsgroBen sind deutliche Unterschiede bei Anzahl preisgiinstiger N . % ” .
der  Bilanzierung erkennbar.  Bedarfsiberhdange  bestehen Mietwohnungen pro Jahr
insbesondere bei kleinen bezahlbaren Wohnungen. So stehen pro B et e N
Jahr ca. 190 Einpersonenhaushalte mit niedrigem Einkommen pr;za preisgunstiger Nachirager 188 61 26 17 7
lediglich ca. 30 bezahlbare Wohnungen mit bis zu 50 m? unterhalb
der Mietobergrenze gegeniber. Auch in der Gruppe der Verhdltnis Angebot zu Nachfrage p.a 1:6,1 1:29 1:09 1:10 1:09
Zweipersonenhaushalte (Wohnungen bis 60 m?®) ist in Soltau ein
strukturelles Defizit vorhanden. Bilanz p.a. -157 -40 +4 0 +1
.. 2 e« . EEEEEEEEE NN N NN NN NN NN NN NN NN NN NN NS NN NN NN NN NN NN N NN NN NN NN NN SN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN ENEEEEEEEEEE]
= Ir? den ng)Be.ren Haushaltcsklassen (Wohnungen ab 60 m?) ist Abb. 46: Bilanzierung preisglnstiger Wohnraum (untere Einkommen) Quelle: ALP
hlngegen dle BIIanZ ausgegllchen' llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll
O Das ,mismatch” im Segment der kleinen bezahlbaren Wohnungen

fuhrt dazu, dass kleine Haushalte mit niedrigem Einkommen auf
groBere oder teurere Wohnungen ausweichen mussen bzw. ein
Umzug unterlassen wird.
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O Unter Berlcksichtigung der hoheren  Einkommensgrenze w 3 PHH E 4 PHH E 5+ PHH
(2. Forderweg) steigt die Zahl preisglinstiger Wohnungen. Die _
Bilanzierung des bezahlbaren Segments fir mittlere Einkommen ileiterinel sl e == Sty S ey
zeigt dabei ein vergleichbares Bild. So ist auch hier ein strukturelles .
Defizit bei kleinen Wohnungen (bis 50 m?) zu erkennen. Al il Al 970 860 Ly 680 480
O Trotz eines hohén {\nte|ls prelsgunshger Wohnungen (64 %) unter Anzahl prflsgunstlger Nachfrager 2570 800 350 210 80
50 m? besteht ein Uberhang bei nachfragenden Einpersonenhaus- Insgesam
halten. Pro Jahr stehen ca. 225 Nachfrager*innen lediglich ca. 60
N ) ) g. . 9 . ) Verhdltnis Angebot zu Nachfrage 1:3,1 1:1,7 1:04 1:0,5 1:0.2
Wohnungen gegenuber. Deutlich wird damit, dass die enge Situation
in diesem Segment nicht allein mit hohen Mieten, sondern vielmehr i isglinsti
o= gn e ! _ A3 p;e'sguns“ger 64% 74% 54% 53% 47%
mit einem geringen Anteil kleiner Wohnungen zu begriinden ist. Mietwohnungen
Auch im Segment der Zweipersonenhaushalte ist in Soltau derzeit Anzahl preisgiinstiger o 6 74 - »3
ein Bedarfsiberhang von ca. 20 Wohnungen vorhanden. Mietwohnungen pro Jahr
»  Ausgeglichener Markt bei gréBeren Wohnungen /:r;zahl preisgunstiger Nachfrager 297 80 35 1 8
O Bei groBeren Wohnungen, fiir Haushalte mit mehr als zwei Personen
im mittleren Einkommenssegment ist die Situation entspannt. Verhiltnis Angebot zu Nachfrage p.a. 1:38 1 1:13 1:05 1:06 1:04
Insbesondere im Bereich der Dreipersonenhaushalte ist in Soltau ein
hinreichend groBes Angebot gegeben (ca. +40 Wohnungen). Bilanz p.a. -167 -18 +39 +14 +14
» : B G
ZuwenigeKieinevionnungenivorianden Abb. 47: Bilanzierung preisglinstiger Wohnraum (mittlere Einkommen) Quelle: ALP
O Festzuhalten ist dass die Problematik nicht ausschlieBlich in zu

hohen Mieten begrindet ist. Ein bedeutender Teil des
Mietwohnungsbestandes kann (der Definition nach) als preisglinstig
gelten. Vielmehr gibt es ein Defizit an kleinen und mittelgroBen
Wohnungen (bis 60 m?. Diese WohnungsgréBenklasse war im
Neubau in den letzten Jahrzehnten unterreprasentiert. Mit der
zunehmenden Anspannung des Marktes, dem demografischen
Wandel und der Singularisierung gewinnt ein flacheneffizienteres
Wohnen jedoch zunehmend an Bedeutung.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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5 Wohnungsmarktprognose

5.1 Methodik und Annahmen O Andererseits erlauben die Varianten alternative Entwicklungspfade

O Fur die nach Zielgruppen differenzierte Ableitung spezifischer zu  skizzieren  und  potenzielle  Handlungsbedarfe  bei
Bedarfe, die Abschitzung von Neubaubedarfen bzw. Angebotsiiber- gleichbleibenden oder sich verschlechternden Rahmenbedingungen
hangen sowie zur Ausrichtung der kiinftigen Stadtentwicklungs- und abzubilden. Eine zu beriicksichtigende negative Entwicklung ist
Wohnungspolitik benétigt Soltau belastbare Entwicklungsszenarien. hierbei vor allem der potenzielle Wegfall von Arbeitsplatzten im
Vor diesem Hintergrund hat ALP die Bevélkerungs- und Haushalts- Rahmen der SchlieBung des Klinikstandortes Soltau.
entwicklung bis 2035 und aufbauend den Neubaubedarf berechnet. »  Annahmen

»  Datengrundlagen und Rahmenbedingungen O Basisvariante — Folgende Annahmen wurden zu Grunde gelegt:

O Basis der Bevolkerungsprognose ist die Analyse der Geburten, O Fertilitat: Die altersspezifischen Geburtenziffern werden im
Sterbefdlle sowie der Wanderungen. Wahrend die natirliche Prognosezeitraum konstant gehalten.
Bevolkerungsentwicklung vergleichsweise gut skizziert werden kann, O Mortalitit: ALP geht von einem Anstieg der Lebenserwartung aus.
erfordert die Prognose der Wanderungen eine umfassende Analyse. Da viele Potenziale zur Reduzierung der Sterblichkeit ausge-
Konkret hat ALP eine vertiefende, nach dem Alter der Personen schopft sind, ist von einer geringeren Steigerung auszugehen.
differenzierte Analyse der Wanderu'ngsbe'vvegungen z.\./vlschen' Soltau O Wanderungen: Es werden auf allen Betrachtungsebenen stabile
und den Kommunen des Heidekreises, der Uberregionalen Wanderungsmuster angenommen (,Weiter wie bisher”).
Wanderungen sowie der Zu- und Fortziige aus dem Ausland . . . , )

. . . . O Untere Variante: Die untere Variante beschreibt eine Ab-
durchgefiihrt. Grundlage der vorliegenden Prognose sind die Daten cchwichuna des Wanderungsvolumens aedeniiber den  letzten
des kommunalen Einwohnermeldewesens. Diese gewahrleisten eine : 9 _ ) 9 _ g g' )

— . - . Jahren, infolge einer weniger dynamischen Arbeitsmarktentwicklung.
hohe Aktualitdt. Die Ausgangsbevolkerung fir die Prognose ist der
Bevolkerungsstand am 31.12.2021. O Obere Variante: Die Annahmen zur Fertilitdt und Mortalitat werden
»  Proanose in drei Varianten konstant gehalten. Im Gegensatz zur Basisvariante wird in der
g ' ' ' ' Oberen Variante die prognostizierte Beschaftigungsentwicklung des
O Um prognostischen Unsicherheiten Rechnung zu tragen, wurde die Gewerbeflichenentwicklungskonzeptes zugrunde gelegt.
Prognose flr Soltau in drei Varianten erstellt. Es wird ein Entwick- . . . o o

: . . L . . In der Vergangenheit lag die Relation von zusatzlichen Arbeitsplatzen
lungskorridor eroffnet, der eine weiterhin positive Entwicklung der ) » ) : o
Rahmenbedingungen berticksichtigt und Einwohner*innen im Erwerbsalter bei etwa 30%. Vor dem

' Hintergrund des prognostizierten Beschaftigungszuwachses (laut
O Dazu gehoren etwa eine positive Beschaftigungsentwicklung.

Darlber hinaus bieten Veranderungen in der Arbeitswelt (hdhere
Flexibilitat, geringere Bindung an den Arbeitsort, z. B. durch Home-
Office etc.) — unabhdngig von lokalen Arbeitsplatzen — sowie die
Verkehrsanbindung Potenziale fiir den Wohnstandort Soltau.

CIMA +2.100 bis 2035) und der Annahme, dass kiinftig bis zu 50 %
der zusatzlichen Beschaftigten den Wohnsitz in Soltau haben werden,
erhoht sich insbesondere die Zahl der Zuziehenden im Erwerbsalter

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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Prognose der NBank

O Die NBank hat im Jahr 2019 eine Bevolkerungsvorausberechnung fur
alle Kommunen und Kreise in Niedersachsen erstellen lassen.

O Die Datengrundlage und die AusgangsgroBen weichen von der von
ALP gerechneten Bevdlkerungsprognose flr die Stadt Soltau ab.
Dabei sind folgende Faktoren zu berticksichtigen:

O Prognosezeitraum 2019 bis 2040. Basisjahr der Prognose ist 2019
(ALP-Prognose 2021).

O Grundsatzlich geht die Bevdlkerungsvorausberechnung von
einer negativen Entwicklung im Zeitraum bis 2040 aus. Fir Soltau
wird ein Bevolkerungsrickgang um 9,8% (ALP-Prognose
Basisvariante -1,2% bis 2035), fir den Heidekreis um 9,5%
erwartet.

O Bevdlkerungsprognosen und -vorausberechnungen, etwa fir alle
Kommunen eines Bundeslandes, basieren i. d. R. auf relativ
pauschalen Annahmen und nutzen eher kiirzere Stutzzeitraume.
Das bedeutet, kurzfristige ggf. temporédre Prozesse werden
fortgeschrieben. In der Folge wird u. a. fiir die Stadt Soltau — die
in den Jahren vor dem Basisjahr der Prognose in der Entwicklung
weitgehend stagnierte — eine negative Bevolkerungsentwicklung
erwartet.

O Umgekehrt werden ,Sondereffekte” der Jahre 2018 und 2019 in
Bad Fallingbostel in die Zukunft fortgeschrieben und eine
uberdurchschnittlich  positive  Entwicklung  prognostiziert.
Objektive aktuelle Entwicklungs- und Standortvorteile Bad
Fallingbostels gegentiber Soltau sind jedoch nicht erkennbar.

Niedersachsen -4,6% -0,9% mmm

Heidekreis -3,7% ' —

-9,5%

Bispingen 78% -2,3% —

Bad Fallingbostel T 00 +4,8%
Munster 7.6% -2,8% e—
Neuenkirchen -9,6% -2,9% —
Schneverdingen, -8,8% -3,3% A —
Soltau -9,8% -3,7% ' —
Wietzendorf -8,0% -2, A% —
Walsrode_12’5% -5, 50—
Ahlden -6,6% -2,6% S—
Rethem (AIIer)_12’5% -5,7% ' ——

Schwarmstedt +0,0%

-4,2%
-14,0%-12,0%-10,0% -8,0% -6,0% -40% -2,0% +0,0% +2,0% +4,0% +6,0%

2019 - 2030 2019 - 2040
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5.2 Bevolkerungsprognose 24.000
O Die von ALP berechneten Varianten zur Bevolkerungsentwicklung 23.500
gehen bis 2035 von unterschiedlichen Bevdlkerungsentwicklungen
. . . . 23.000 o
aus. In allen Varianten ist ab 2030 von einer Dampfung der +56 % | 1.228 EW
Entwicklung in Folge starkerer Effekte durch den demografischen 22.500
Wandel auszugehen.
22.000
»  Basisvariante: Leichter Bevolkerungsriickgang bis 2035 oo
o _ ' ' 1500 1,2 % | -268 EW
O In der Basisvariante wird bis 2030 von einer konstanten
Bevolkerungsentwicklung ausgegangen. Gegenuber dem Basisjahr 21.000
wirde sich die Einwohner*innenzahl um 50 Personen bzw. 0,2 % -4,4 % | -963 EW
reduzieren. In den Folgejahren zeigt sich bis 2035 eine negativere 20.500
Entwicklung. In Folge der demografischen Veranderungen sinkt die 20.000
Einwohner*innenzahl gegentiber 2030 um 220 Personen bzw. 1,0 %.
O Insgesamt prognostiziert die Basisvariante fir den Zeitraum 2021 bis 19:500
2035 einen Bevdlkerungsriickgang von ca. 270 Personen bzw. um 19.000
1.2 %. NN AN A N Aa XA R Mm@ @B @ om
o o o o o o o o o o o o o o o
. (@V] [qV} [qV] (@V] [qV} [qV} [qV] (qV] [qV} [qV] (@V] [qV} [qV] (@V] [qV}
»  Obere Variante: Konstantes Wachstum
. . .. . Vari e B S i — Vari
O Die Obere Variante geht fir Soltau von einer Fortsetzung der Untere Variante asisvariante Obere Variante
pF)SItlven EhtWICklung a}JS' Gegenber dem Basisjahr wird sich die Abb. 49: Bevolkerungsprognose Soltau 2021 bis 2035 Quelle: ALP
Einwohner*innenzahl bis 2030 um 1.070 Personen bzw. 4[8% ............................................................................................................................
erhdhen. Die Dampfung des Wachstums ab 2030 fallt in der Oberen
Variante geringer aus, sodass flr den Zeitraum 2030 bis 2035 ein
leichtes Wachstum prognostiziert wird.
»  Untere Variante: Abschwachung des Zuzugs
O Die Untere Variante beschreibt eine Abschwachung des Zuzugs

gegenulber der juingeren Vergangenheit. Danach wirde sich die
Einwohner*innenzahl bis 2030 um 580 Personen bzw. 2,2%
verringern. Bis 2035 kénnten danach bis zu 965 Personen bzw. 4,4 %
weniger in Soltau leben.
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»  Weitere Verschiebung der Altersstruktur 100% )
O Neben der Veranderung der absoluten Zahl der Einwohner*innen 90% 145% Lo 13,6% 0
wird sich bis 2030 und dartber hinaus auch die Bevolkerungsstruktur - - .
. . ) 80% lec2te 15,3%
in Soltau weiter verandern. ' 15.8%
»  Langfristig weniger Kinder und Jugendliche 70%
O Der Anteil der Kinder und Jugendlichen (unter 18-Jéhrige) an der 60%
Gesamtbevolkerung wird bis 2030 von 15,8 % (3.500 Personen) um
0,3 %-Punkte in der Basisvariante steigen. Das entspricht einem >0%
absoluten Anstieg um gut 10 Personen. Langfristig wird bis 2035 40% 23.2% 24,8%
sowohl der Anteil als auch die Anzahl von Kindern und Jugendlichen
zurtickgehen. 30%
»  Anteil der Personen im Erwerbsalter sinkt 20% 11,4%
O Fur den Anteil der Personen im Erwerbsalter (18- bis unter 64- 10%
Jahrige) wird mittelfristig (bis 2030) eine ricklaufige Entwicklung 15.8% 15,8% 16,1% 15,5%
prognostiziert. Liegt der Anteil im Jahr 2021 bei 60,1% (13.290 0%
Personen), prognostiziert die Basisvariante einen Riickgang um 2021 2025 2030 2035
5,1 %-Punkte (-1.400 Personen). Langfristig wird sich der Anteil der m unter 18 Jahre = 18 bis 30 Jahre = 30 bis 50 Jahre
Personen im Erwerbsalter weiter reduzieren (2035 = 53,6 %). ® 50 bis 65 Jahre ® 65 bis 75 Jahre Uber 75 Jahre
» Deutlicher Zuwachs bei Senior*innen und hochalten Menschen LT T T LR L SRRSO
O In den nichsten Jahren kommen die geburtenstarken Jahrgénge der Abb50PrognosederAItersstruktur2021b|52035(Ba5|svar|ante)QueIIeALP
1950er und 1960er Jahre (die sog. ,Babyboomer”) in das Rentenalter.
Im Zuge dieses demografischen Prozesses sowie aufgrund des
Zuzugs in diesen Altersgruppen wird die Zahl wie auch der Anteil
von Senior*innen spirbar zunehmen.
O Aktuell sind 24,0 % (5.320 Personen) der Einwohner*innen Soltaus 65

Jahre oder alter. Bis 2030 steigt ihr Anteil auf 28,9% in der
Basisvariante. Das sind ca. 930 Personen mehr als 2021. Besondere
Herausforderungen sind im Zuge des Zuwachses der Zahl der
Hochaltrigen (75 Jahre und alter) zu erwarten.
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5.3 Haushaltsprognose

O

»

»

Aktuell gibt es in Soltau ca. 10.740 Haushalte. Bezogen auf die 23.050
Einwohner*innen mit Haupt- und Nebenwohnsitz, bei denen davon
auszugehen ist, dass sie Wohnraum in Soltau in Anspruch nehmen,
liegt die durchschnittliche HaushaltsgroBe bei rund 2,2 Personen pro
Haushalt.

Basisvariante: Konstante Haushaltsentwicklung

ALP geht in der Basisvariante von einer konstanten Entwicklung der
Haushaltszahlen aus (+ 0 % bis 2035).

In der Unteren Variante wird hingegen ein Rickgang der
Haushaltszahlen um 2,9 % bzw. ca. 305 Haushalte prognostiziert.

Dem gegenlber ist in der Oberen Variante mit einer deutlich
dynamischeren Nachfrageentwicklung im Zeitraum bis 2035 zu
rechnen. In Folge des hoheren Anstiegs der Einwohner*innenzahlen
rechnet ALP mit einem Anstieg der Nachfrage um ca. 660 Haushalte.

Relativ starkere Entwicklung der Haushaltszahlen

Allen Varianten ist gemein, dass die relative Entwicklung der
Haushaltszahlen positiver als die Bevolkerungsentwicklung ausfallt.
Ursachlich ist der demografische Wandel und der damit verbundene
Trend zu kleineren Haushalten. Die Singularisierung ist dabei je nach
Altersgruppe unterschiedlich stark ausgepragt und vor allem bei
Senior*innen zu beobachten.

11.600
11.400 —
+6,1% | +657 HH
11.200
11.000
10.800
- o) -
10.600 0,0%|-3 HH
10.400
-2,9 % | -306 HH
10.200
10.000
9.800
— [QV] o < LN O N~ [e0] (o)) (@] ~— (V) o <t n
[eN] [eN] [eN] [N] [aN] Al Al Al Al o o o o o o
o o o o o o o o o o o o o o o
(V] (V] (V] (V] (V] (V) (V] (V] Al Al Al (V] (V] [qV] [qV]
Untere Variante ~ ====Basisvariante = ====Qbere Variante
Abb. 51: Haushaltsprognose Soltau 2021 bis 2035 Quelle: ALP
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Prognose der Haushaltsstruktur 00 4.4% 4,4% 4,4% 4,3%
. . . o

O Neben der absoluten Zahl der Haushalte wird sich auch die I I ] I

Haushaltsstruktur verandern. Der Trend geht auch in Soltau in 90% 9,1% 9,0% 8,9% 8,7%

Richtung kleinerer Haushalte. Anzahl und Anteil kleinerer Haushalte
steigen. Der Anteil wird sich in der Basisvariante bis 2035 auf 40,8 %
aller Soltauer Haushalte erhohen. Das entspricht absolut einem 70%
Zuwachs von ca. 70 Haushalten. In der Oberen und Unteren Variante

80% 13,0% 12,8% 12,5% 12,3%

. . : . . 60% 9
sind die Entwicklungen in etwa vergleichbar. 33,5% 33,9%
50%
»  Wachsender Wohnflachenkonsum ’
O Infolge der Reduzierung der HaushaltsgréBe ist von einem Anstieg 40%
des Wohnflachenkonsums auszugehen. Kleine Haushalte mit ein 30%
oder zwei Personen nutzen in der Regel eine groBere Wohnflache
pro Person als groBere Haushalte. Dies wird unter anderem dadurch 20% 40,8%
deutlich, dass viele altere Haushalte in einer groBen Wohnung auch 10%
nach einer Haushaltsverkleinerung verbleiben.
0%
»  Erhebliche Zuwachse bei Senior*innenhaushalten 2021 2035
O In der Zielgruppe der Senior*innenhaushalte ist mit einem deutlichen
Anstieg zu rechnen. Aktuell sind bereits ca. 27 % der Haushalte in der = 1-PHH m 2-PHH 3-PHH 4-PHH W 5+-PHH
: . el L eeeaeessseeesseessseeesseessseesssssessseessssesssesessssmsssseassemsssreasfenasereastrnnntenntrnastrenntrnnnint
Stadt Soltau Haushalte, in denen ausschlieBlich Senior*innen leben. Abb. 52: Prognose der Haushaltsstruktur 2021 bis 2035 elle ALy

Im Jahr 2035 werden diese etwa 32 % aller Haushalte auSmachen. = = ssssesssssassmmsssssssssssmmmsssssssssssmsmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssnsnnsnannnnnnns

O Die Zahl der Senior*innenhaushalte wird bis 2035 um ca. 565
Haushalte steigen. Mit dem Zuwachs in dieser Altersgruppe ergeben
sich erhebliche Herausforderungen: Ausweitung spezifischer
Angebote (z. B. Service-Wohnen, betreutes Wohnen), Bestandsan-
passung, Gestaltung des Wohnumfeldes. Es wird insgesamt ein
steigender Bedarf an barrierearmen/-freien und kleinen (bezahl-
baren) Wohnungen erwartet.
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»

Neubaubedarfsprognose

Um die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe
der Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik herauszuarbeiten,
erfolgt eine Wohnungsmarktbilanzierung. Durch die Bilanzierung
von Wohnungsangebot und -nachfrage wird, unter Berlicksichtigung
des Nachholbedarfs bzw. Angebotsiiberhangs, der Neubaubedarf,
differenziert nach dem Ein- und Zweifamilienhaussegment sowie
dem Mehrfamilienhaussegment, abgeleitet. Basis flir die Berechnung
des Neubaubedarfes sind:

O Erstens die Prognose der Nachfrage (Haushaltsprognose),
O zweitens die Fortschreibung des Wohnungsangebotes (ohne
Neubau) unter Berticksichtigung der Abgangsquote und

O drittens die Ermittlung von Angebotsiiberhdangen im Basisjahr.
Berlicksichtigung einer Fluktuationsreserve

Um einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, wird
angebotsseitig eine Fluktuationsreserve von rund 2 bis 4 % bendtigt
(Ermdglichen von Um- und Zuzligen, Nutzungsunterbrechung durch
Sanierungs- oder Modernisierungsarbeiten). Fir die Stadt Soltau
wurde eine Fluktuationsreserve von 2,5 % angesetzt.

Fortschreibung des Wohnungsbestandes

Angebotsseitig wird der Wohnungsbestand vom Basisjahr 2021 ber
den Prognose- und Perspektivzeitraum hinweg fortgeschrieben. Dies
erfolgt ohne die Berlicksichtigung des Wohnungsneubaus. Parallel
werden Annahmen zum Wohnungsabgang getroffen.

Der Wohnungsabgang bewirkt im Zeitverlauf eine Reduzierung des
Wohnungsangebotes. Folgende Prozesse spielen dabei eine Rolle:

O Bestande, deren Modernisierung nicht wirtschaftlich tragfahig
sind oder flr die keine Nachfrage besteht, werden abgerissen.

»

»

O Wohnungen werden durch Zusammenlegung (von zwei
Wohneinheiten zu einer), Umnutzung (in Blro, Praxis, Atelier
oder Ferienwohnungen) oder Umgestaltung (Eingliederung einer
Einliegerwohnung) dem Markt entzogen.

O Gebdaude und Wohnungen werden aufgrund unterlassener
Instandhaltung bzw. Sanierung unbewohnbar und stehen dem
Markt damit nicht aktiv zur Verfligung.

Basisjahr: Quantitativ ausgeglichene Situation

Der Wohnungsmarkt in Soltau kann — auch vor dem Hintergrund der
laufenden Wohnentwicklungen — fiir das Basisjahr 2021 als weitge-
hend ausgeglichen bewertet werden. Es besteht daher aktuell kein
quantitativer Nachholbedarf.

Ersatzbedarf: 210 WE bis 2030, 350 WE bis 2035

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur naherungsweise bestimmt
werden. So erlaubt die Wohnungsbestands- und
Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Rickschlisse auf die tatsachliche
Hohe des Abgangs. Umnutzungen oder Zusammenlegungen werden
nicht erfasst. Vor diesem Hintergrund hat sich ALP an den
Abgangsquoten des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) orientiert, die flr Ein- und Zweifamilien-
hauser bei 0,2 % und fur Mehrfamilienhauser bei 0,3 % pro Jahr
liegen. Die Praxis zeigt, dass Abgange von zwei gegenlaufigen
Faktoren beeinflusst werden. Einerseits macht eine hohere Nachfrage
den Erhalt, die Sanierung und die Modernisierung von Wohnungen
attraktiver. Andererseits ist z. T. auch der Abriss nicht mehr
marktgangiger Wohngebaude zugunsten von Neubauten rentabel.
Insgesamt ist bis zum Jahr 2030 fir Soltau von einem
Wohnungsabgang in der Hohe von bis zu 210 Wohnungen und bis

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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O Die dritte Bedarfskomponente, die sich aus der Entwicklung der Zahl Neubaubedarf insgesamt
der Haushalte ergibt, ist der Zusatzbedarf. In der Basisvariante wurde
kurzfristig (bis 2025) ein Zusatzbedarf von 70 Wohnungen Nachholbedarf/Angebotsiiberhang 2021 ~250 -250 -250 -250
prognostiziert. Bis 2035 weist der Soltauer Wohnungsmarkt keinen Fluktuationsreserve (2,5 %) 270 270 270 270
quantitativen Zusatzbedarf auf.
Ersatzbedarf 0 80 210 350
»  Gesamtbetrachtung und Empfehlung
Zusatzbedarf 0 70 40 0
O In der quantitativen BIlanzierung von ANGEbOt UNA NACHTIAge BUF oot eeeeeeeeeeessseseeeeseseeeeeeeeee e e e 1111+ seeseereeeeeeeeeeeees e smseeeemeeeeeeeeeeen
dem Soltauer Wohnungsmarkt vom Basisjahr 2021 bis 2030 ermittelt Abb. 53: Neubaubedarf 2021 bis 2035 (Basisvariante) Quelle: ALP
sich ein Neubaubedarf von bis zu 270 Wohnungen in der
Vergleich: In den letzten finf Jahren wurden durchschnittlich 123 Neubaubedarf insgesamt 20 350 810 1.050
Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. Bis 2035 erhoht sich der
Gesamtbedarf auf 360 Wohnungen bzw. 24 WE pro Jahr. Nachholbedarf/Angebotsiiberhang 2021 -250 -250 -250 -250
O In der Oberen Variante belduft sich der Gesamtbedarf auf 810 Fluktuationsreserve (2,5 %) 270 280 290 290
Wohnelnhelten bis ins Jahr 2030 (81 WE p. a.) und 1.050 Wohnungen Ersatzbedarf 0 80 10 350
bis 2035 (70 WE p. a.).
O Die Untere Variante prognostiziert einen Gesamtbedarf von 70 | ZsaUEBedari i m i 0 S N N
Wohnungen bis 2030 (7 WE p. a.). Langfristig sinkt der Bedarf auf 50 Abb. 54: Neubaubedarf 2021 bis 2035 (Obere Variante) Quelle: ALP

Wohneinheiten ab (3 WE p. a.).

Neubaubedarf insgesamt 20 80 70 50
Nachholbedarf/Angebotsiiberhang 2021 -250 -250 -250 -250
Fluktuationsreserve (2,5 %) 270 270 270 260
Ersatzbedarf 0 80 210 350
Zusatzbedarf 0 -20 -160 -310
Abb 55 . N eUbanedarf . 2021 . b|s 203 5 ( U nter e v anant e) ........................................ Que”eAL P .
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6 Empfehlungen und MaBBnahmen

Al P
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und Stadtentwicklung

6.1 Zusammenfassende Bewertung/Starken-Schwachen-Analyse

Mittelzentrale Funktion mit engen Stadt-Umland-Verflechtungen
Relative Nahe zu Oberzentrum bezliglich Pendlerverflechtungen
Attraktive naturrdaumliche Lage zwischen Seen und Waldern

Sehr gute Uberregionale Pkw-Verkehrsanbindung

Historischer Stadtkern mit hoher Attraktivitat

Ausreichende gesicherte Baulandreserven fir Wohnen

OO0OO0OoO0Oa0gano

Gute Ausstattung mit Infrastruktur und Angeboten der Daseins-vorsorge
(Kinderbetreuung, Bildungsangebot, arztliche/ medizinische/pflegerische
Versorgung, Kultur, Freizeit)

O

Ausgeglichener Wohnungsmarkt

O

Wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs

O Dynamische Beschaftigungsentwicklung — hohe Arbeitsplatzzentralitat —
positive Entwicklung der Arbeitslosenzahlen — deutlicher
Einpendler*innen-Uberschuss, positive Entwicklung der Kaufkraft

O Hohe Attraktivitat fir Zuziehende aus allen Ziel-/Altersgruppen —
Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung

O

Hoher Anteil und Engagement institutioneller, sozialorientierter Ver-
mieter*innen — wichtige Partner*innen der Stadt

Moderates Mietniveau und relativ moderate Dynamik
Ortschaften: Attraktive Lagen, Gberwiegend attraktive Ortsbilder

,Dorfliches Wohnen” mit Zuzugspotenzial fiir Familien

O O o o

Haushalte mit eher hoheren Einkommen/stabile Sozialstruktur

(|

OOO0OoO0OaoOoao OOoOoao

O OO0OoO0OoOaoOoaOo

Lage im landlichen und eher strukturschwacheren Raum

Keine gute Bahnverbindung zu Oberzentren — Eher schwache OPNV-
Anbindung in der Region auBerhalb von Schilerverkehren

Relativ groBe Entfernung zu groBeren Ballungsraumen
Kleinteilige Siedlungsstruktur mit z. T. eher langen Wegen
Geringes Kaufkraftniveau

Strukturelle Angebotsiiberhdnge, die liberwiegend aus Defiziten im
Bestand resultieren

Eher niedrige Eigentumsquote

Punktuelle Defizite im bezahlbaren Segment

Z.T. unsanierter Gebaudebestand

Soziostrukturelle Unterschiede zwischen den Stadtteilen
Verlust von Familien in das Umland

Steigende Anzahl Sterbefalle, die nicht von Geburten kompensiert
werden

Demografischer Wandel — weniger Junge — mehr Senior*innen
Fortzug junger Erwachsener — begrenzter Riickkehrtrend
Wohnungsbestand mit qualitativen Defiziten

Wenige senior*innenspezifische hoherwertige Wohnangebote
Fehlendes hoherwertiges Angebot

Ausbaubedarf im bezahlbaren Wohnungsmarktsegment

Ortschaften: Distanz zu Versorgungsbereichen — Pkw-bezogene Mobilitat
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O Starkung der Attraktivitat fir Wohnen und Gewerbe — weitere
Unternehmensansiedlungen

O Ausbau eines differenzierten, attraktiven Arbeitsplatzangebotes

O Entwicklung des Wirtschaftsstandorts und damit Reduzierung des
prognostizierten Bevolkerungs- und Nachfrageriickgangs, u. a. zur
Auslastung von Gemeinbedarfs- und Infrastruktureinrichtungen

O Sicherung der Infrastrukturen und Angebote der Daseinsvorsorge
O Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung — Wachstum

O Weiterhin Zuzug durch Senior*innen — weiterer Ausbau Wohn- und
Betreuungsangebote

O Starkung eines differenzierten Wohnungsangebotes — innovative
Wohnprojekte — hoherwertige Wohnangebote

O Vermeidung Abwanderung durch Angebot an Bauplatzen/ besonderen
Wohnformen

O Potenzial aus Zuzug der Einpendler*innen zum Arbeitsort

O Digitalisierung — Nahe zum Arbeitsort verliert an Bedeutung; Chance fir
den ,landlichen” Raum

O Tausch von Wohnraum von Haushalten, die sich verkleinern und
Haushalten, die sich vergréBern mdchten

O Wohnsitznahme von Haushalten, die Soltau als Altersruhesitz wahlen —
Zuzug aus dem Umland

O Ortschaften: Freizeit- und Tourismusentwicklung (Ferien- und
Wochenendhausgebiete) erganzend zur Wohnfunktion

O Punkteller Neubau (Eigenentwicklung)

(m]

Verlegung von o&ffentlichen Einrichtungen/Betrieben (z. B. Krankenhaus)
an andere Standorte — Nachteilige Entwicklung des Wohn- und
Arbeitsmarktstandortes (z. B. Wegfall von Arbeitsplatzen und
Schwachung der Kaufkraft)

Finanzielle Grenzen der Bauherren hinsichtlich (energetischer)
Sanierungen

Stadt-Umland Konkurrenz im Einfamilienhaussegment — Abwanderung
von einkommensstarken Familienhaushalten

Abschwachung der Nachfrage im Eigentumssegment aufgrund des
Wandels des Zinsumfelds

Weiter steigende Baukosten — Unterlassen notwendiger Sanierungs-/
ModernisierungsmaBnahmen — Neubauprojekte werden unattraktiv

Mittel-/langfristige Fortsetzung der ,Energiekrise”

Abnahme der Wanderungsgewinne und damit schwachere
Bevolkerungsentwicklung als prognostiziert

Starker Zuzug von Senior*innen — Herausforderung eines bedarfs-
gerechten Ausbaus von Infrastruktur und Wohnungsangeboten

Weiter schrumpfende Zahl der Personen in der Familiengriindungs-
phase — sinkende Geburtenzahlen — Auslastung Infrastruktur

Konkurrenz zwischen Neubau und Bestand — Verbleib unsanierter
Gebaude — Zunahme Leerstand

Angebotsiiberhange

Ortschaften: Verringerte Akzeptanz bei Alteren und nicht mobilen
Bewohner*innengruppen
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O Stadtentwicklung-/wohnungspolitische Handlungsfelder: Die Politik
wurde zudem gefragt, wie die Bedeutung unterschiedlicher
wohnungs- und stadtentwicklungspolitischer Themenfelder gesehen
wird (vgl. Abb. 57):

7.2 Erarbeitungsprozess und Systematik des Konzeptes

O Analysen und Prognosen als Basis

Wesentliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Empfehlungen und
MaBnahmen fir die Stadt Soltau bilden zunachst die Analysen der
aktuellen Rahmenbedingungen, der Angebots- und Nachfrage-
strukturen sowie die Wohnungsmarktprognose bis 2035.

Dabei werden Neubauthemen gleichermaBen hoch gewichtet, wie
MaBnahmen der Bestandsentwicklung. Dazu gehdren zunachst die
Baurechtschaffung und Baulandmobilisierung (im Innenbereich) und
die  Nachverdichtung  bestehender  Quartiere  sowie die
Weiterentwicklung des vorhandenen Wohnungsangebotes.

O Abstimmungs- und Beteiligungsprozess von Politik und Verwaltung

Dariiber hinaus fand eine Beteiligung der Kommunalpolitik Soltaus
statt. Dies erfolgte einerseits Uber die laufende Information zum
aktuellen Sachstand. Andererseits wurde die gesamte Stadtpolitik
befragt. Die Fragen bezogen sich auf prioritédre Zielgruppen und

[0)

Soltau (Kernstadt)

. . . . e Harb %  57% —SSSsyy
Wohnungsmarktsegmente sowie auf eine Einschatzung zur kiinftigen S 13%
: . Tetendorf IR/ 5 3/
wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Bedeutung unter- Wolterdingen -
schiedlicher Themenfelder. Insgesamt beteiligten sich 34 der 53 Ahlften 39 0 20%
(e} m
1 o,
angeschnebsrnen Akteure (64%) an der Befragung. Zentrale Deimern  nmm—m— - ———
Ergebnisse sind: Wolten  E——— 2% 3/
O Zielgruppen: Die wohnungspolitische Prioritat liegt insbesondere auf Hotzingen  IEEG—_G_— 53% T27% 3=
jungen Paar- und Familienhaushalten sowie auf Haushalten mit Mittelstendorf I ——— 53% 2T% ™
niedrigen und mittleren Einkommen. Oeningen NS 57% T 30%
O Eigentumssegment: Freistehenden Einfamilienhdusern wird eine Wiedingen e
. . i I13% 9 . 23%
besonders hohe Bedeutung beigemessen. Verdichteten Bau- und D'ttmerz 60%
: . 7% 9 o 23%
Eigentumsformen (Eigentumswohnungen, Doppel- und Broc 60%
. . . . . . Marbostel I — 57% O 20% ™
Reihenhduser) wird eine etwas geringere, jedoch ebenfalls hohe ,
_ Meinern I 57% o 23%
Bedeutung beigemessen. o
Leitzingen IS 60% 1T7%
O Mietwohnungssegment: Besonderen Handlungs-/ Unterstiitzungs- Moide I 57% 1T7%

bedarf wird, bezogen auf Mietwohnungen, im unteren und mittleren
Preissegment (dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau) sowie bei
barrierearmen/-freien Wohnungen gesehen. Der Fokus liegt auf eher
mittelgroBen Wohnungen.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
Eher gering M Eher hoch W Sehr hoch

100%
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O Parallel wird der Sicherung bezahlbaren Wohnens im Bestand und
dem geforderten Neubau, dem Ersatzneubau und einer engen
Kooperation mit der Wohnungswirtschaft eine hohe Bedeutung
beigemessen. Damit verbunden ist die Starkung der stadtischen
Aktivitaten auf dem Bodenmarkt durch Bevorratung und den
(Zwischen-)Erwerb von Flachen sowie die Schaffung von
senior*innengrechten Wohnungsangeboten.

O Als prioritare Standorte fir die kinftige wohnbauliche Entwicklung
wurde insbesondere die Kernstadt bewertet. Dahinter folgen Harber,
Tetendorf und Wolterdingen (vgl. Abb. 56).

O Thesen zu Zielen und Instrumenten: Im letzten Teil der Befragung
wurden thesenartig Zielsetzungen und Instrumente benannt, welche
die Politik mit ,Stimme vdllig zu” bis ,Stimme Gberhaupt nicht zu”
bewerten konnte. Die Bereiche, fiir die eine Zustimmung von Uber
50% vorliegt, werden im folgenden aufgefihrt:

O Danach spricht sich die Politik daftr aus, MaBnahmen zu
ergreifen, die ein dynamisches Wachstum Soltaus ermoglichen.

O Dafir soll die Entwicklung der Wohnungsmérkte beobachtet,
Schwerpunkte gesetzt und vordringliche Handlungsbedarfe
formuliert werden.

O Es soll nachhaltig und bedarfsorientiert Bauland fur alle
Schichten der Bevolkerung bereitgestellt werden.

O Der Fokus liegt auf der Innenentwicklung und einer mafBvollen
Entwicklung im AuBenbereich. Um dies zu erreichen, sprechen
sich die Akteure flr eine aktiviere Rolle der Stadt auf dem
Bodenmarkt und eine aktive langfristige Bodenbevorratung aus.

O Neuer Wohnraum wird vor allem an gut erreichbaren und
infrastrukturell gut ausgestatteten Standorten bevorzugt.

Nachverdichtung bestehender Strukturen 55% 32%
Weiterentwicklung des vorhandenen
Wohnungsangebotes P L%
B htschaff d Baulandmobilisi
aurechtschaffung un .au andmobilisierung 6% 6%
(Innenentwicklung)
Sicherung bezahlbaren Wohnraums im Bestand 34% 47%
Ersatzneubau 45% 35%
Kooperation/Dialog zwischen Stadt und
Wohnungswirtschaft ALK e
Offentlich geférderter Wohnungsneubau 26% 52%
Stadtisches Engagement auf dem Bodenmarkt 24% 48%
Seniorengerechte Wohnungsangebote 19% 52%
Unterstiitzung privater
Kleinvermieter/selbstnutzender Eigentiimer Lo =7
Generationenwechsel in Einfamilienhausgebieten 26% 32%
Baurechtschaffung und Baulandmobilisierung im
9 ) d 18% 39%
AulBenbereich
Beteiligung von Planungsbegtinstigten an den 13% 0%
Folgekosten
Quartiere mit hohem Anteil an
Niedrigeinkommensbeziehern starken 22 EPA
Vergabe stadtischer Grundstiicke 19% 29%
Gemeinschaftliche Wohnformen/neue Wohnformen 26% 10%
0% 50% 100%
B Sehr hoch M Eher hoch
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O Grundstiickseigentimer*innen sowie Investor*innen werden bei O Empfehlungen und MaBnahmen - Handlungsprogramm
ihren Vorhaben unterstltzt, sofern die stadtischen Ziele
angemessen berlcksichtigt werden und eine zeitnahe
Umsetzung erfolgt.

Daran anknipfend wurden Handlungsansatze und MaBBnahmen bzw.
Instrumente beschrieben.

Anknupfend an das vorliegende Konzept wird es mindestens zu
einzelnen Themen und MaBnahmen eines vertieften politischen
Willensbildungsprozesses bedirfen. Letztendlich geht es darum,
welche der Empfehlungen und MaBnahmen mehrheitsfahig sind. Es
wird empfohlen, fir finf bis zehn MaBnahmen, fir die eine groBe
politische Mehrheit zu erwarten ist, mit dem Beschluss des Konzeptes
auch die Umsetzung zu beschlieBen. Dieses ,Handlungsprogramm

O Hohe Prioritat hat weiterhin die Sicherung einer angemessenen
Wohnraumversorgung fir Haushalte im unteren Einkommens-
segment und unterstiitzungsbedirftige Haushalte. Dazu soll das
geforderte  Wohnungsangebot gesteigert werden und der
geforderte  Wohnungsbau einen substanziellen Anteil am
Neubaugeschehen einnehmen. Die Quote sollte bei 20 bis 30%

liegen. Wohnen” bildet das Initial und das Signal fir die kinftige
O Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke sollen die Wohnungspolitik in Soltau. Weitere MaBnahmen kénnen zukiinftig
wohnungspolitische Ziele abgesichert werden. Im bedarfsorientiert daran andocken.
Einfamilienhaussegment wird eine Vergabe nach sozialen
Kriterien beflrwortet. Weiterhin sollen neue alternative
. . . ) Handlungsfeld
Wohnformen im Rahmen von Pilotprojekten unterstitzt werden.
O Ableitung zentraler Handlungsfelder
Die herausgearbeiteten wohnungs- und stadtent.\./vmk!ungspol|t|schen Orientierungshilfe/ Leitplanke
Schwerpunktthemen und Handlungsbedarfe fir die Stadt Soltau

wurden in drei zentrale Handlungsfelder zusammengefasst und mit

folgendem Leitbild Giberschrieben:
. . N Y ' Instrument/ MaBBnahmen
+Vielfaltiges Wachstum ermaéglichen
Handlungsfeld I: Bedarfsorientierte Aktivierung von [Abb. 38: Systematik des HandluNgSKONZEPIES L reeeereeeessssssessssssssessessessessesssesns T
Flachen fiir den Wohnungsbau

@ Handlungsfeld ll: Sicherung des bezahlbaren
Wohnungsmarktsegmentes

@ Handlungsfeld Ili:
Innen- und Bestandsentwicklung fordern
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6.3 Empfehlungen und MaBnahmen

6 Rahmenbedingungen fiir den Bau von bis zu 1.050 Wohnungen schaffen

Sowohl eine weitgehende quantitative Stagnation (Basisvariante) als auch der
potenzielle Nachfragezuwachs (Obere Variante) in den kommenden Jahren
machen — vor dem Hintergrund eines hohen Kommunikations-, Moderations-
und Abstimmungsbedarfs — ein langfristiges Planen und Handeln notwendig.

Ziel der Stadt Soltau ist es, sich im Bereich der Oberen Variante zu
entwickeln, den potenziellen Nachfragezuwachs zu nutzen und aktiv zu
gestalten. Um dies zu erreichen, sollte die Stadt Soltau mindestens die
(konzeptionellen) Rahmenbedingungen fir den Neubau von bis zu 1.050
Wohnungen bis zum Jahr 2035 (Obere Variante) schaffen. Die vorgelagerten
Prozesse, etwa die politische Willensbildung, die Entwicklung und der
Beschluss einer Strategie (z. B. Leitlinien, Kriterienkatalog), die Priorisierung
von Standorten und Projekten (Flachenmonitoring), die Schaffung von
Baurecht bis hin zum potenziellen Ankauf sowie der zielgerichteten
Entwicklung (Flachenmanagement), bedirfen entsprechender Vorlaufzeit
und nicht zuletzt personeller und finanzieller Ressourcen der Stadt.

6 Schaffung vielfaltiger Quartiere — Starkung des
Mehrfamilienhaussegments

Im Wohnungsbau wie auch in der Bestandsentwicklung gilt fir die Stadt
Soltau auch kinftig Qualitaten statt Quantitaten zu schaffen. Ziel sollte es
sein, vielfdltige, alters- und soziostrukturell gemischte Quartiere zu schaffen
bzw. zu erhalten. Das hei3t, es sollte bei allen Vorhaben ein Mix aus Miet-
und Eigentumswohnungen, unterschiedlichen Typologien, Wohnungs-
groBen und (Sonder-)Wohnformen fiir unterschiedliche Einkommen, Alters-
und Zielgruppen angestrebt werden. Ein besonderer wohnungspolitischer
Fokus liegt auf familien- und senior*innengerechten Wohnformen,
héherwertigen Angeboten sowie auf der Bezahlbarkeit von Wohnraum.

In den letzten Jahren war insbesondere die Nachfrage im Eigentumssegment
(v. a. Einfamilienhauser) hoch. Der Fokus der Neubautatigkeit lag vor allem
auf dieser Typologie. In jingerer Vergangenheit hat jedoch auch die Anzahl
neuer Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zugenommen. Kurz- bis
mittelfristig ist zu erwarten, dass die Nachfrage nach Einfamilienhdusern im
Zuge steigender Finanzierungs- und hoher Baukosten gedampft wird. Der
Anteil und die Anzahl der Haushalte, die sich in Richtung integrierter Lagen
und den Geschosswohnungsbau orientieren, wird zunehmen. Mindestens in
einer mittelfristigen Perspektive sollte es Ziel der Stadt Soltau sein, den Anteil
von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern an der Neubautéatigkeit zu steigern.

Darlber hinaus sollten sich Verwaltung und Politik mit dem Thema Flachen-
effizienz im individuellen Wohnungsbau befassen. Die Ressource Flache ist
begrenzt und der Neubau freistehender Einfamilienhduser auf Grundsticken
mit 800 m? und mehr, in Abhingigkeit von den stiddtebaulichen
Rahmenbedingungen, nicht nachhaltig und zielfiihrend. Aufgrund dessen
sollten kleinere Grundstiicksflichen (z. B. 400 bis 500 m?) und verdichtete
einfamilienhausahnliche Typologien (Reihenhauser, .gestapelte
Reihenhduser”, Townhouses und Maisonetten) angedacht werden.

Stadtische Steuerungsmaoglichkeiten - Ziele formulieren und absichern

Die Basis fiur die erfolgreiche Umsetzung einer Strategie ist das Formulieren
der wohnungspolitischen Ziele. Vielfaltige Vorschlage werden innerhalb des
vorliegenden Gutachtens gemacht. Darauf aufbauend bedarf es der
politischen Willensbildung zu den unterschiedlichen Themen und des
Beschlusses im Sinne von ,Leitlinien fur die wohnbauliche Entwicklung” oder
eines ,Kriterienkatalog Bauleitplanung zur Steuerung und Gestaltung von
Baugebieten”. Diese kdnnen ,globalen” Charakter haben, als auch konkrete
standortbezogene Zielsetzungen bei groBeren Vorhaben umfassen.

Der Kriterienkatalog/das Leitlinienpapier sollte die fiir die Wohnbaulandent-
wicklung relevanten sozialen (Bezahlbarkeit, Durchmischung), 6kologischen
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okologischen (Durchgriinung, Eingriff in Natur) und infrastrukturellen
(Energieversorgung, Entsorgung, Verkehr) Ziele thematisieren.

Formulierte Ziele oder Leitlinien bilden die Basis, um MaBBnahmen, mit den im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit zur Verfigung stehenden
Instrumenten formell abzusichern und die Umsetzung zu gewahrleisten.

Werkzeugkasten nutzen: Satzungen, stadtebauliche Vertrage,
Vorkaufsrechte, Gebote

Auf Grundlage der gesteckten Ziele und formulierten Prioritaten sollte die
Stadt Soltau den ,Werkzeugkasten”, der vielfdltigste Handlungs-
moglichkeiten bietet, orientiert an der konkreten Situation, nutzen. Dazu
gehoren die Handlungsmdglichkeiten im Rahmen der vorbereitenden
(Flachennutzungsplan) und verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplane),
ebenso wie stadtebauliche Vertrage oder stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahmen.  Weiterhin  bieten  stadtebauliche Gebote,
Satzungen und kommunale Vorkaufsrechte (z. B. ,Satzung Uber ein
besonderes Vorkaufsrecht” § 25 Abs. 1 BauGB) ein breites Spektrum an
gebaude- und flachenbezogenen Handlungsoptionen.

Transparenz zu den Potenzialen fiir den Wohnungsbau herstellen

Als Grundlage fir das zielgerichtete Handeln bei der Entwicklung von
Wohnbauflachen ist mindestens die Kenntnis von Potenzialstandorten eine
Grundvoraussetzung. Diesbeziiglich gilt es zunéchst intern einen Uberblick
zu erhalten und Transparenz herzustellen.

Monitoring Wohnbauflachenpotenziale

Dazu gilt es, potenzielle Wohnbaustandorte im Innen- und AuBenbereich zu
eruieren. Dazu gehdren Baullicken, Nachverdichtungspotenziale und FNP-
Reserven im Siedlungsbestand. Eine Basis fiir das Monitoring wurde im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens erarbeitet.

Dartber hinaus sind Potenzialstandorte im AuBenbereich, die an die
Siedlungsbereiche anschlieBen, in das Monitoring einzubeziehen. Auch
hierfir wurde eine Restriktions- und Potenzialanalyse durchgefiihrt sowie
potenziell geeignete Standorte erfasst und bewertet.

Priifung Entwicklungsflachen auf Aktivierbarkeit und Realisierbarkeit -
Ansprache von Eigentiimer*innen

Die identifizierten Entwicklungsflachen sollten auf die Aktivierbarkeit und
die Realisierbarkeit von Wohnungsbau geprift werden. Die Ergebnisse
kdnnen aktiv zur Steuerung des Neubaugeschehens genutzt werden. Es
dient dazu, alternative Standorte zu diskutieren und auf Basis einer
Bewertung (mdglicher Entwicklungshorizont, Lage, zielgruppenspezifische
Eignung, Restriktionen) eine Priorisierung bei der Flachenentwicklung
vornehmen zu kdnnen oder im Bedarfsfall auf dem Markt aktiv zu werden.
Zentral ist dabei, konkrete standortbezogene bzw. raumliche Prioritaten zu
setzen und wohnungspolitische Ziele zu formulieren. Eigentiimer*innen
kdnnen in diesen Prozessen aktiv beteiligt, einbezogen und von der Stadt
beraten werden. In der Folge kdnnen — wie etwa fiir Standorte von
besonderem wohnungspolitischem oder stadtebaulichem Interesse -
konkrete Schritte eingeleitet werden. Das Monitoring bildet zudem eine
Basis fiir eine vorausschauende (langfristige) Bodenbevorratung bzw. ein
aktives Flachenmanagement (z. B. Zwischenerwerb), welche die Handlungs-
und Steuerungsfahigkeit der Stadt verbessern kénnen.

6 Raumliche Prioritaten: Kernstadt als wohnbaulicher Schwerpunkt

Mit Blick auf die — unabhangig von Wachstum oder Schrumpfung — kiinftige
strukturelle Entwicklung der Bevdlkerung Soltaus und die identifizierten
Bedarfe gewinnen barrierearme/-freie, bezahlbare kleine und mittelgrof3e
Wohnungen fir unterschiedliche Zielgruppen an Bedeutung. Bei der
Entwicklung dieser Angebote sind passende siedlungs- und infrastrukturelle

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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Fir Wohnungsangebote, etwa von Senior*innen, ist die Nahe zu
Infrastrukturen, Nahversorgung und medizinischer Versorgung vorteilhaft.
Die innerstadtischen Wanderungsbewegungen in Soltau zeigen, dass der
Zuzug in die Kernstadt mit zunehmendem Alter ansteigt. Die Umsetzung
altengerechten Wohnraums ist somit vordergriindig in den zentralen
Bereichen des Stadtgebietes zu priifen. Ahnliche Bedarfe gibt es auch bei
Wohnformen fir Singles und jungen Zielgruppen (z. B. Starterhaushalte).

Unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Strukturen und des infrastruktu-
rellen Angebotes sollte sich die wohnbauliche Entwicklung Soltaus insgesamt
und speziell im Geschosswohnungsbau auf die Kernstadt konzentrieren.

6 Raumliche Prioritéten Il: Eigenentwicklung in den Ortsteilen

In der jingeren Vergangenheit und auch aktuell ist in einigen Ortsteilen
Soltaus eine umfangreiche wohnbauliche Entwicklung zu beobachten, in
den meisten Teilrdumen ist diese jedoch eher zuriickhaltend. Auch kinftig
sollte den landlicheren Ortsteilen eine gewisse wohnbauliche Entwicklung
ermoglicht werden. Fir den Wohnungsbau in den gewachsenen
Dorfstrukturen bedarf es sensibler, standortangepasster Manahmen.

Dafir sollten zunachst Baullicken und Potenzialflachen mit Baurecht auf die
Aktivierungsfahigkeit geprift werden, was in Teilen im Rahmen dieses
Gutachtens bereits erfolgt ist. Es ist davon auszugehen, dass ein
bedeutender Anteil kurz-/mittelfristig aufgrund geringer Verkaufsbereit-
schaft der Eigentiimer*innen nicht aktivierbar ist. Dennoch sollte versucht
werden, mit Eigentimer*innen ins Gesprach zu kommen. Erganzend sollten
— angepasst an die Ortliche Situation — auch zusatzliche Flachen diskutiert
werden. Als konzeptionelle Grundlage dafiir liegt ein bereits beschlossenes
Ortschaftenentwicklungskonzept vor.

Insgesamt sollte sich der Wohnungsbau in den Ortsteilen jedoch in einem
moderaten Rahmen im Rahmen einer ,Eigenentwicklung” bewegen. Als

wohnbaulicher Orientierungsrahmen fiir den Neubau von Wohnungen in den
Ortsteilen bis 2035 koénnten bis zu 10 % des Wohngebdudebestandes
herangezogen werden. Bei einem Bestand von geschatzten 1.470
Wohngebauden (Anzahl bewohnter Adressen in den Ortsteilen) auBerhalb
der Kernstadt ware der Neubau von maximal knapp 150 Wohnungen
moglich. Das entspricht etwa 22 % des ermittelten Zusatzbedarfs und ca.
14 % des Neubaubedarfs in der Oberen Variante. Da in einigen Ortsteilen der
Neubau in dieser GroBenordnung gar nicht mdglich sein wird bzw. nicht
gewlinscht ist, dirfte der tatsachliche Wohnungsbau niedriger ausfallen. Eine
.ungezigelte” Entwicklung in den Ortsteilen ware damit unwahrscheinlich.

6 Ausbau bevoélkerungsnaher Infrastruktur beriicksichtigen

Die wohnbauliche Entwicklung und eine mindestens in der Oberen Variante
steigende Einwohner*innenzahl beeinflussen auch die Nachfrage nach
bevolkerungsnahen Infrastrukturen. So tragt eine hohe Neubautatigkeit und
der Zuzug von Familien zwangslaufig auch zu einer hoheren Nachfrage im
Bereich Kinderbetreuung und Schulen bei. Bereits aktuell sind viele
Angebote ausgelastet. Bei einer weiteren wohnbaulichen Entwicklung sind
potenzielle zusatzliche Bedarfe und maogliche Ausbaubedarfe frihzeitig zu
beriicksichtigen. Dies gilt zusatzlich auch fir die Nahversorgung und ein
adaquates medizinisches Versorgungsangebot.

Starkung/Etablierung des stadtischen Flaichenmanagements

Aufgrund einer hohen Handlungs- und Steuerungsfahigkeit und einer
maoglichst hohen Effizienz in der wohnbaulichen Entwicklung sollte Soltau
eine moglichst aktive Rolle auf dem Grundstiicksmarkt einnehmen und
damit ein strategisches Instrument fiir eine bedarfsgerechte Angebotsent-
wicklung starken. Mit dem gezielten Ankaufen, Vorhalten, Entwickeln und
der Vergabe von Grundstliicken kdnnen stadtische Ziele sehr effektiv
verfolgt werden. Deshalb sollte der politische Willensbildungsprozess auch
Ziele und Kompetenzen eines stadtischen Flachenmanagements beinhalten.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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Basis Flachenpotenzialmonitoring — Formulieren von Interessen und 6 Kriterien fiir die Vergabe stadtischer Grundstiicke priifen

Prioritdten — Kldarung von Zustandigkeiten und Finanzierung

Mit der Starkung der kommunalen Bodenpolitik gehen in jedem Fall nicht
unerhebliche Kosten einher. Aus diesem Grund ist eine flachenspezifische
Handlungsgrundlage (Potenzialerfassung, Prioritatensetzung) wesentlich,
um die stadtischen Ziele effektiv zu verfolgen. Aufgrund der notwendigen
Ressourcen ist eine breite politische Basis wichtig. Fir die Finanzierung des
Flachenmanagements ist es mindestens langfristig sinnvoll, diese mit einem
revolvierenden (Bauland-)Fonds zu sichern. Weiterhin sind die
Zustandigkeiten sowie Handlungsbefugnisse abzugrenzen und die
personelle Ausstattung fir ein aktives Handeln sicherzustellen.

Gezielter Ankauf kiinftiger Entwicklungsflachen

Bei einem stadtischen Flachenmanagement sind im Wesentlichen zwei
Auspragungen zu berticksichtigen: Zum einen gehoért dazu der kurz- bzw.
mittelfristige (Zwischen-)Erwerb von Grundstiicken und Gebduden fir eine
gezielte Quartiers- oder Flachenentwicklung. Er ist geeignet, um die
Innenentwicklung zu starken und den kommunalen Einfluss auf das
Baugeschehen zu vergroBern. Als Instrumente in diesem Bereich kommen
beispielsweise Vorkaufsrechte oder EntwicklungsmaBnahmen in Frage. Zum
anderen versucht die strategische Bodenbevorratung als langfristiges
Instrument den stadtischen Einfluss auszuweiten. Das bedeutet, die Stadt
Soltau kann friihzeitig Ausgleichs- oder Freiflachen sichern bzw. den Ankauf
von Flachen betreiben, die nach stidtischen Uberlegungen zukiinftig
Wohnbauland werden kénnten (z. B. die am besten geeigneten Standorte
aus der Flachenpotenzialanalyse).

Im Zusammenhang mit stadtischen Flachen und einer potenziell starkeren
Rolle der Stadt auf dem Bodenmarkt steht die Frage, wie die
wohnungspolitischen Ziele am besten verwirklicht werden k&nnen. Vor
diesem Hintergrund sind im Ein- als auch im Mehrfamilienhaussegment
Kriterien fur eine zielgerichtete Vergabe von Flachen sinnvoll.

" Konzeptvergabe im Mehrfamilienhaussegment

Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke, die fir die Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern vorgesehen sind, sollten die stadtischen Ziele in
besonderem MafBe gesichert werden. Es ist sinnvoll, Grundstiicke an
denjenigen zu vergeben, dessen Konzept am besten dazu geeignet ist, die
stadtischen Ziele zu erreichen (,Konzeptvergabe”).

Gutachterlich wird eine hochstpreisunabhangige Vergabe empfohlen. Die
konkreten Kriterien sollten stadtintern vertiefend diskutiert werden. Es sollte
darauf geachtet werden, dass die Verfahren nicht zu Uberfrachtet und
aufwandig sind. Vielfach wird das eigentliche Ziel — eine konzeptbasierte
Bewertung — nicht erreicht und der Kaufpreis bleibt das zentrale Kriterium.

" Vergabe von Einfamilienhausgrundstiicken nach sozialen Kriterien

Darlber hinaus sollte diskutiert werden, Kriterien fir die Vergabe stadtischer
Bauplatze flr Einfamilienhauser zu etablieren. Dies konnte etwa nach einem
Punktsystem, z. B. flir Einwohner*innen, lokale Arbeitnehmer*innen, Familien
etc. erfolgen. Darliber hinaus kann die Preisgestaltung beeinflusst werden.
So sind etwa Abschlige auf einen ,Basispreis” etwa flr
einkommensschwachere Haushalte, pro Kind im Haushalt oder bei hoherer
Energieeffizienz, mdglich. Fur eine zielgerichtete Entwicklung in diesem
Segment und um Spekulation zu minimieren ist zudem sinnvoll,

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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vertraglich zu verankern. Dazu gehort aus gutachterlicher Sicht ein 'Wohnungsmarktmonitoring etablieren - Ziele regelmiBig iiberpriifen

Baugebot (z. B. innerhalb von 2 bis 3 Jahren) mit lastenfreier
Rickibertragung sowie eine Verpflichtung, das Gebaude fir einen
Mindestzeitraum von funf Jahren selbst zu bewohnen und nicht zu
vermieten oder zu veraullern.

Unterstiitzung alternativer/gemeinschaftlicher Wohnformen

Ein konkreter quantitativer Bedarf an gemeinschaftlichen und neuen
Wohnformen sowie an spezifischen Wohnungsangeboten — abgesehen von
seniorengerechten Angeboten (z. B. Service-Wohnen) — konnte im Rahmen
der Analyse und den Gesprachen der Akteure nicht abgeleitet werden. Die
Stadt Soltau sollte mindestens bei der Vergabe von Grundsticken und
Planungen auf innovative Ansatze hinwirken (z. B. flexible
Grundrissgestaltung,  Verknlpfung mit  neuen  Mobilitatsformen,
Baugemeinschaften, Tiny Houses, Mehrgenerationenwohnen).

Pilotprojekte erproben - Beratung von Interessenten

Gemeinschaftliche und neue Wohnformen koénnten im Rahmen von
.Pilotprojekten” erprobt werden. Die Stadt kann dies durch die
Bereitstellung von Grundstlicken, etwa flr Baugemeinschaften, durch
Beratungsangebote und eine enge Prozessbegleitung unterstitzen.

Entwicklung des Wohnungsmarktes beobachten

Mit der Wohnraumbedarfsanalyse wurden im wesentlichen zwei Ziele
verfolgt: Einerseits wurden die aktuelle Wohnungsmarktsituation, wie auch
kiinftige Herausforderungen transparent dargestellt. Zum anderen wurden —
im Erarbeitungsprozess zusammen mit Verwaltung, Politik und Akteuren —
konkrete Ziele und Ansitze formuliert. Zur regelmaBigen Uberpriifung des
eingeschlagenen Weges ist es forderlich, die hergestellte Transparenz zu
erhalten und die Entwicklung der Wohnungsmarkte kontinuierlich zu
beobachten.

Dafir ist es sinnvoll, ein Wohnungsmarktmonitoring einzufiihren. Dieses
dient der Analyse des Status quo als auch der Antizipation der kiinftigen
Entwicklung. Um eine hohe Aktualitdt zu gewahrleisten, empfiehlt es sich,
die Daten alle ein bis zwei Jahre fortzuschreiben. Anhand dessen kann eine
Uberpriifung der tatsichlichen Marktentwicklung und der Wirksamkeit von
MaBnahmen sowie ein bedarfsgerechtes Nachjustieren von Zielen und
MaBnahmen erfolgen. Als Basisdaten fir ein Monitoring kommen
Demografie (z. B. Einwohner*innen, Altersstruktur, Wanderungen),
Sozialstruktur (z. B. Leistungsbezieher*innen, Arbeitslose) und die
Angebotsstruktur (z. B. Baufertigstellungen, mietpreis-/
belegungsgebundene Wohnungen sowie Miet- und Kaufpreise) in Frage.
Das Monitoring der N-Bank bietet bereits Anknlipfungsmoglichkeiten und
Daten, die durch die Stadt Soltau genutzt werden kénnen und den Aufwand
reduzieren.

Etablierung eines regelmaBigen Austausches - Dialog mit
Wohnungsmarktakteuren

Eine enge Abstimmung und ein enger Austausch mit den wichtigsten
Wohnungsmarktakteuren kann eine gute Basis flr ein zuklnftig eng
abgestimmtes und koordiniertes Handeln in der Stadt Soltau darstellen. Vor
diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, neben der bestehenden
Fachgruppe auch den Dialog mit weiteren Akteuren zu intensivieren und zu
verstetigen. Die Treffen eines informellen Gremiums kdnnten beispielsweise
einmal im Jahr — bedarfsorientiert auch haufiger — stattfinden. Hierbei kann
ein Austausch Uber aktuelle Entwicklungen und Trends sowie Uber ggf.
notwendige Anpassungen bzw. Nachsteuerungen bei MaBnahmen

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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" Befragung von Biirger*innen, Zuziehenden/Umziehenden

Um vertiefende Informationen zur aktuellen Wohnsituation, Umzugs- und
Wohnwiinschen zu eruieren kann es sinnvoll sein, in regelmaBigen
Abstanden oder kontinuierlich Befragungen durchzufiihren. Denkbar sind
einerseits stichprobenbezogene Haushaltsbefragung Soltauer Haushalte. Ein
geringerer Erhebungsaufwand ist moglich, wenn im Zusammenhang mit
Ummeldungen oder Neuanmeldungen beim Einwohnermeldewesen eine
freiwillige Befragung erfolgt.

Ubersicht MaBnahmen Handlungsfeld |

01 Leitlinien/Kriterienkatalog fiir die wohnbauliche Entwicklung
02 Hohere wohnbauliche Dichte anstreben

03 Monitoring Wohnbauflachenpotenziale

04 Starkung stadtisches Flachenmanagement

05 Vergabeverfahren fir stadtische Grundstiicke prifen/festlegen
06 Unterstiitzung alternativer/gemeinschaftlicher Wohnformen
07 Wohnungsmarktmonitoring

08 Dialogprozess

09 Befragungen Wohn-/Umzugswiinsche

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau G
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dass ein moglichst hoher Anteil der Wohnungen fiir Senior*innen in Frage

6 Erhalt und Schaffung vielféltiger Quartiere
kommt. Daneben besteht Bedarf an preiswerten familiengerechten

Der Erhalt und die Schaffung vielfaltiger, alters- und soziostrukturell
gemischter Quartiere sind eine Grundvoraussetzung fir eine nachhaltige
Stadtentwicklung. Neben verschiedenen qualitativen Anforderungen ist vor
allem die Bezahlbarkeit der zentrale Faktor fir viele Wohnungssuchende.

Um die  Wohnraumversorgung im  unteren und  mittleren
Einkommenssegment zu sichern, kommt dem bezahlbaren (6ffentlich
geforderten) Wohnungsmarktsegment eine besondere Bedeutung zu.

Bereits heute kdnnen Teile der Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
nicht im Wohnungsbestand gedeckt werden. Aufgrund der bestehenden
strukturellen Defizite bedarf es einer Starkung des mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraums im Neubau.

Zuklnftig sollte — noch starker als bislang — vor allem beim Neubau im
Mehrfamilienhaussegment eine Mischung von freifinanzierten und
geforderten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen realisiert werden.

Vordringliche Handlungsbedarfe im bezahlbaren Segment

Im bezahlbaren Segment ist die Situation — abgesehen von mittelgroBen
Wohnungen - in allen WohnungsgréBenklassen eher eng. Das ,mismatch”
von Angebot und Nachfrage ist bei den eher kleineren Wohnungen (bis 60
m?) fir Ein- und Zweipersonenhaushalte allerdings besonders groB. Der
Anteil am kunftigen Wohnungsmix in diesem Segment sollte besonders
hoch sein. Aufgrund der geringen Anzahl von barrierearmen bzw.
barrierefreien Wohnungen dirfte insbesondere auch das seniorengerechte
Segment auf eine wachsende Nachfrage treffen. Daneben wird tendenziell
auch die Zahl von Senior*innen mit einem niedrigen Einkommen bzw. die
Zahl der Grundsicherungsempfangenden im Alter ansteigen. Im Neubau
sollte vor allem in den integrierten Lagen darauf geachtet werden,

Wohnungen (100 m? und mehr). Gerade fiir groBe Familienhaushalte kénnen
zudem geforderte, verdichtete Einfamilienhausformen (z. B. Reihenhduser)
angedacht werden.

Neben der Sicherung von Wohnraum fir Haushalte im unteren
Einkommenssegment spielt auch die Sicherung der Wohnraumversorgung
fur Haushalte, die von Wohnungslosigkeit bedroht oder betroffen sind eine
zentrale Rolle. Die Zahl dieser Haushalte ist relativ gering, sie sind jedoch
haufig mit besonderen Marktzugangsschwierigkeiten konfrontiert. Dies kann
aufgrund schwerer wirtschaftlicher, gesundheitlicher oder sozialer Probleme
der Fall sein.

6 Fokus auf integrierte Lagen - Teilraumliche Prioritdten setzen

Beziglich der teilraumigen Ausrichtung sollten zwei Aspekte bertcksichtigt
werden: Zunachst sollte Wohnraum fiir unterstiitzungsbedurftige Haushalte
im Allgemeinen und fir Senior*innen im Besonderen an integrierten
Standorten mit guter und zukunftsfahiger Grundversorgung (Nahversor-
gung, Arzte, OPNV) und einem seniorengerechten Wohnumfeld entstehen.

Diesbeztiglich sollte die Soltauer Kernstadt, die ein vielfaltiges Angebot und
eine gute Erreichbarkeit von Standorten der Daseinsvorsorge bietet, den
Schwerpunkt bilden — insbesondere fir die Zielgruppe der Senior*innen.

Weiterhin tragt geforderter Wohnraum in den gefragten Stadtbereichen zu
einer Diversifizierung des Angebots und zur sozialen Durchmischung bei. In
Teilrdumen, die bereits heute eine eher schwachere Sozialstruktur
aufweisen, kann dies kontraproduktiv wirken und eher zu einer Verfestigung
homogener Bewohnerstrukturen fiihren. Vor diesem Hintergrund sollte
gepriuft werden, einzelne stadtische Teilrdume vom Neubau geforderter

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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' Ziel fiir geforderte Wohnungen setzen 6 Kostentreibende Festsetzungen minimieren

Die Stadt Soltau verfugt aktuell nur Gber einen kleinen Bestand an 6ffentlich
geférderten Wohnungen. Der konkrete Bedarf in diesem Segment lasst sich
serids kaum abschatzen. Folgende Aspekte sind dabei zu berlcksichtigen:
Einerseits werden auch Transferleistungsempfanger*innen auf dem freien
Wohnungsmarkt mit angemessenem Wohnraum versorgt. Andererseits
kénnen auch Haushalte mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen
bewohnen, die nicht (mehr) darauf angewiesen sind bzw. die nicht (mehr)
die aktuellen Angemessenheitskriterien erfillen. Letztendlich ist es eine
politische Entscheidung, welcher Stellenwert mietpreis- und belegungsge-
bundenem Wohnungen und dem o6ffentlich geférderten Wohnungsneubau
eingeraumt wird. Es wird empfohlen diesbezliglich Ziele zu formulieren.
Annaherungen fur die Formulierung kénnten beispielsweise lauten:

» Der gebundene Wohnraum soll einen festen Anteil vom (Miet-)
Wohnungsbestand einnehmen (z. B. 25 %).

= Der geférderte Wohnungsneubau soll einen substanziellen Anteil an der
Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau einnehmen.

= Im Zusammenhang mit geférdertem Wohnungsbau soll eine gebaude-
bezogene Mischung (gefordert, freifinanziert, Eigentum) erfolgen.

= Es werden vielfaltige Wohntypologien und Wohnungszuschnitte im
.bezahlbaren" Wohnsegment vorgesehen.

= Schaffung von einsehbaren / zuganglichen 6ffentlichen und halboffent-
lichen Begegnungsraumen in Innen- und AuBBenbereichen der Gebaude

» Schaffung gemeinschaftlich nutzbarer und flexibel umnutzbarer
Angebote der sozialen Infrastruktur im Quartier

Im Wohnungsneubau gibt es eine Vielzahl von Anknipfungspunkten fir die
Realisierung bezahlbaren Wohnraums. Zunachst sollte bei der Aufstellung
neuer Bebauungsplane darauf geachtet werden, diese fir die Bereiche, in
denen bezahlbarer Geschosswohnungsbau entstehen soll, nicht mit
Festsetzungen zu Uberfrachten, die zu héheren Bau- und Investitionskosten
und damit hoheren Mieten fihren.

6 Hohe Bedeutung: Sicherung bezahlbaren Wohnens im Bestand

Der groBte Teil des Bedarfes an bezahlbaren Wohnungen wird aktuell wie
auch perspektivisch im Bestand — von der lokalen Wohnungswirtschaft —
gedeckt. Unabhangig von der Férderung und dem Neubaugeschehen wird
der groBte Teil der Haushalte im freifinanzierten Mietwohnungssegment,
etwa durch die Tragung der Kosten der Unterkunft, versorgt. Gerade
langfristige Bestandshalter mit einem moderaten Mietenniveau und
Mietenpolitik sind in diesem Bereich ein wichtiger Partner der Stadt. Das
offentlich geforderte Segment stellt eine sinnvolle Erganzung der
Subjektférderung und vor allem auch ein raumliches Steuerungsinstrument
der Wohnraumbelegung dar.

" Sicherung & Prolongation von Bindungen im Bestand

Ein Handlungsfeld ist zudem die Sicherung bezahlbarer Wohnungen
innerhalb des Wohnungsbestandes. Eine Moglichkeit fir die Verlangerung
von Bindungen besteht etwa im Zuge einer Modernisierungsférderung der
NBank.

Die Verlangerung von Bindungen erfolgt in jedem Fall freiwillig. Ganz
unabhdngig vom Einsatz von Darlehen und Zuschissen sollte die Stadt
Soltau einen Dialogprozess mit den Eigentimer*innen von Wohnungen
fuhren, um die Moéglichkeiten zur Verlangerung von Bindungen zu erdrtern.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau
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6 Stadtische Ziele bei kommunalen Grundstiicken absichern

&

Im Wohnungsneubau gibt es unterschiedliche Ankniipfungspunkte fiir die
Realisierung geforderten Wohnraums. Diese sind in erster Linie von den
Eigentumsverhaltnissen abhangig. Flachen in der Hand der Stadt Soltau
bieten in besonderem Mafe die Mdglichkeit, die wohnungspolitischen Ziele
zu verwirklichen. Vor diesem Hintergrund sollten die Vergabeverfahren so
gestaltet werden, dass Investoren bericksichtigt werden, deren Konzept am
starksten dazu beitragen, die stadtischen Ziele zu erreichen.

Konzeptvergabe im Mehrfamilienhaussegment

Die Vergabe stadtischer Grundsticke sollte demnach (zunachst)
hochstpreisunabhangig nach der Qualitait des Konzeptes erfolgen.
Berticksichtigt werden kann dabei standortabhangig ein hoherer Anteil
bezahlbarer Wohnungen, ein Anteil barrierefreier bzw. rollstuhlgerechter
Wohnungen oder spezielle Zielgruppen.

Beteiligung von Planungsbegiinstigten

Bei Neubauprojekten — vor allem privater Akteure — werden die
wohnbaulichen Vorhaben im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw.
durch Satzung ermdglicht. Mit der Schaffung von Baurecht durch die Stadt
Soltau ist in der Regel eine Wertsteigerung der Grundstiicke verbunden. Mit
Blick auf das Ziel, einer sozialgerechten Baulandentwicklung, sollten
Planungsbeglinstigte auch angemessen an den Entwicklungs- und
Folgekosten  von  Neubauprojekten  bzw. an der  Erreichung
wohnungspolitischer Ziele beteiligt werden.

Bauleitplanung und stadtebauliche Vertrage

Sowohl bei stadtischen als auch bei privaten Flachen kommen als Umsetz-
ungsinstrument stadtebauliche Vertrage (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) infrage.
Bei der Neuaufstellung oder Anderung von Planrecht, das die Schaffung zu-

satzlicher Wohnungen ermdglicht, kann im Rahmen gewisser Ange-
messenheitskriterien beispielsweise ein Anteil geférderter Wohnungen oder
die Tragung anderer ,Lasten” vereinbart werden (finanzielle Beteiligung des
Planungsbeglinstigten durch Abschopfung von Teilen der Bodenwert-
steigerung). Grundsatzlich kénnen im Rahmen der Bauleitplanung auch
spezifische Flachen fir den offentlich geférderten Wohnungsbau bzw. fir
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 und 8
BauGB) festgesetzt werden. Allerdings werden damit im Wesentlichen nur die
(stadte-)baulichen, wohnraumbezogenen Voraussetzungen geschaffen.

Eine Sonderform des stadtebaulichen Vertrages und eines Bebauungsplanes
ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan (§ 12 BauGB). Dieser bezieht sich
auf ein konkretes Bauvorhaben. Die Flache befindet sich in der
Verfiigungsgewalt des potenziellen Investors. Gegenliber einem regularen
Bebauungsplan wird ein Vertragsverhaltnis zwischen Vorhabentrager und
Kommune begriindet. Aufgrund des einvernehmlichen Vertragsverhaltnisses
sind Eingriffe in das Bau- und Eigentumsrecht moéglich. Im Rahmen des zu
schlieBenden Durchfiihrungsvertrages konnen auch Vereinbarungen zur
Wohnraumversorgung spezifischer Zielgruppen getroffen werden.

Die vertraglichen und planerischen Regelungen innerhalb des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans lassen so beispielsweise Quotierungen
zu mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum zu. Dabei ist die
Schaffung und der Erhalt sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen (§ 1 Abs. 6
BauGB) und die Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen zu beachten.

" Quote fiir geforderten Wohnraum im Neubau

Aktuelle gibt es keine verbindliche Quote fiir geférderten Wohnungsbau in
Soltau. Eine Quotenregelung ist keine Erweiterung des wohnungspolitischen
Werkzeugkastens. Vielmehr ist es ein Signal der Wohnungspolitik, mehr
Wohnraum in diesem Segment schaffen zu wollen. Eine verbindliche Quote
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Handlungsfeld llI: Sicherung des bezahlbaren Wohnungsmarktsegmentes

ist daher ein Mittel, mehr Transparenz fiir alle Beteiligten zu schaffen und
gleichzeitig ein klarer Handlungsauftrag an die Verwaltung. Auch ohne eine
Quote kann geforderter Wohnraum in gleichem Umfang geschaffen
werden, sie tragt aber dazu bei, ,Fall-zu-Fall-Entscheidungen” zu vermeiden.

Aufgrund der beschriebenen Versorgungssituation sowie des in Relation
dazu geringen Umfangs an geférderten Wohnungen und des zu
erwartenden Auslaufens von Bindungen wird empfohlen, einen festen zu
realisierenden Anteil an geférdertem Wohnraum bei Neubauprojekten zu
definieren. Vorgeschlagen wird eine Quote von mindestens 20 %, bezogen
auf die insgesamt in einem Gebiet/Projekt realisierte Wohnflache.

Richtlinie zur Beteiligung von Planungsbegiinstigten

Uber die Vereinbarung von Verpflichtungen der Investoren mit
stadtebaulichen Vertragen hinaus setzen Stadte und Gemeinden mit
angespannten Wohnungsmarkten in den letzten Jahren starker auf
Baulandmodelle und Richtlinien, die einen klareren Rahmen setzen. So
werden etwa wohnungspolitische Ziele formuliert und rechtliche,
planerische und vertragliche Vorgehensweisen sowie die finanziellen
Folgewirkungen der Baulandentwicklung aufgezeigt. Dies bietet eine hohe
Transparenz und Planungssicherheit sowie eine verldssliche, bindende
einheitliche Handlungsgrundlage fir Politik und Verwaltung.

Die Umsetzung erfolgt mithilfe eines stadtebaulichen Vertrages. Zu den
potenziellen Feldern der Kostentragung konnen interne und externe
Planungskosten, KompensationsmaBnahmen, zusatzliche soziale
Infrastruktur (z. B. Kita, Schule) und nicht zuletzt mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnraum gehéren. Die ,Abschopfung” erfolgt im
Rahmen gewisser Angemessenheitskriterien in einer in der Regel maximalen
Hohe von zwei Dritteln der Bodenwertsteigerung.

Das bedeutet, es werden Anfangs- und Endwert sowie die wirtschaftliche
Belastung des Beglnstigten ermittelt. Dieser Ansatz wird im Rahmen
komplexer Baulandmodelle genutzt, aber auch reinen Quotenregelungen
liegen diese Uberlegungen zugrunde.

Die  bisherige  Praxis zur Tragung der  Folgekosten von
Baulandentwicklungen evaluierend, sollte die Stadt Soltau prifen, ob eine
Konkretisierung in Form einer Richtlinie sinnvoll ist.

' Mittelbare Belegung priifen

Vor dem Hintergrund hoher Investitionskosten kann auch das Modell der
mittelbaren Belegung von Interesse sein. Die Wohnraumfordermittel werden
fur die neu errichteten Wohnungen bezogen, jedoch werden die Mietpreis-
und Belegungsbindungen auf andere Bestande Ubertragen. Der
Bindungstausch kann insbesondere fiir die groBeren Bestandshalter vor Ort
von Interesse sein. Wesentlich sind aus gutachtlicher Sicht die langfristige
Sicherung der Bindungen, der Tausch mindestens im Verhaltnis eins zu zwei
sowie die Verfugbarkeit und Gleichwertigkeit der Ersatzwohnungen.

Ubersicht MaBnahmen Handlungsfeld II

10 Prioritaten beim geforderten Wohnungsbau

11 Ziel/Quote fiur geforderten Bestand und Neubau festlegen
12 Prolongation von Bindungen

13 Richtlinie Beteiligung Planungsbeglinstigter
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Handlungsfeld Ili: Innen- und Bestandsentwicklung fordern

6 Kernstadt-, Innen- und Bestandsentwicklung stirken gehen, die bestehenden Wohnquartiere insgesamt nachhaltig und qualitativ

Der zentrale Faktor und das limitierende Element bei der Entwicklung
zusatzlichen Wohnraums sind die Eignung und die Verfligbarkeit von
Flachenpotenzialen. Gleichzeitig ist es die Aufgabe der Stadt- und der
Regionalplanung, regulierend zu wirken und den Neubau auf Standorte mit
einer guten infrastrukturellen Ausstattung und verkehrlichen Anbindung zu
konzentrieren. Die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen unterliegt nach
§ 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung. Dariiber hinaus ist nach § 1
Abs. 5 BauGB die zukinftige stadtebauliche Entwicklung vorrangig im
Innenbereich zu betreiben, um dem Aspekt der Nachhaltigkeit Rechnung zu
tragen. Nicht nur aufgrund des Grundsatzes zur Flachensparsamkeit und zur
Vermeidung von Eingriffen in  Natur und Landschaft sollte die
Innenentwicklung Prioritdt bei der Siedlungsentwicklung einnehmen. So
tragt die Nutzung von Baulicken und Nachverdichtungspotenzialen zur
Schonung kommunaler Ressourcen und zur Auslastung bestehender
Infrastrukturen bei. Die Innenentwicklung kann zur Starkung und Forderung
der Wohnfunktion beitragen. Die Lenkung der Nachfrage in die
bestehenden Strukturen ist von hoher Bedeutung fiir die teilrdumliche
Stabilitdat der Wohnungsmarkte. Zudem ist die Starkung eines lebendigen,
attraktiven Stadtkerns wichtig fur die Identifikation der Bevolkerung mit der
Stadt.

Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes und Diversifizierung

Die zunehmende Ausdifferenzierung der Nachfrage erfordert eine
Anpassung des Wohnungsangebots. Konkret sollte der Wohnungsbestand
an die sich verdndernden Nachfragepraferenzen angepasst werden.
Verstarkt sind MaBnahmen im Bestand durchzufihren, da der Neubau von
Wohnungen alleine die notwendige Diversifizierung des Angebots nicht
erreichen kann. Die vorhandenen Wohnungsbestéande sind entsprechend
den aktuellen Wohnwiinschen anzupassen. Dariiber hinaus muss es darum

weiterzuentwickeln. Das bedeutet, ein mdglichst breites Spektrum an
Wohnangeboten zu ermdglichen, um  verschiedene Zielgruppen
anzusprechen und damit lebendige — auch alters- und soziostrukturell
durchmischte und durch verschiedene Haushaltsformen gepragte — Quartiere
zu schaffen.

6 Modernisierung vs. Bezahlbarkeit

Die Forderung nach umfassenden Modernisierungen ist vor dem
Hintergrund der Zielsetzung, preisgiinstigen Wohnraum zu erhalten, nicht
unproblematisch. Deshalb sind zwei Aspekte entscheidend: Zum einen muss
eine grundsatzlich ausreichende Versorgung mit Wohnraum fur alle
Bevolkerungsschichten gesichert werden. Dementsprechend wichtig ist die
Umsetzung eines ausreichenden Neubaus. Zweitens sollte in Quartieren, die
aufgewertet werden, eine Doppelstrategie verfolgt werden. Flankierend zu
den AufwertungsmaBnahmen (Wohnumfeld, Verbesserung der Infrastruktur
etc.) sollte gleichzeitig preisglinstiger Wohnraum ggf. auch an Alternativ-
standorten gesichert werden. Die Eigentimer*innen sanierungs- und
modernisierungsbedirftiger Wohnungsbestande miuissen jeweils in
Abhangigkeit vom baulichen Zustand des Gebaudes sowie den
entstehenden Kosten und den gegeniberstehenden Einnahmen
(Mieteinnahmen) entscheiden, inwiefern eine Modernisierung des Bestandes
sinnvoll und wirtschaftlich ist. Dies betrifft nicht nur die Beseitigung
vordringlicher baulicher Méngel, sondern auch die energetische Sanierung,
eine mogliche altersgerechte Anpassung, eine Verbesserung des
Ausstattungsstandards sowie mogliche Grundrissveranderungen.
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' Impuls im 6ffentlichen Raum und im Wohnumfeld setzen 6 Nachverdichtung von Bestandsquartieren
Die Umsetzung von Bestandsmalnahmen liegt im Verantwortungsbereich Uber die Mobilisierung von Bestandspotenzialen hinaus ist die
der Eigentimer*innen. Die Stadt selbst hat bei der Modernisierungstatigkeit Nachverdichtung in gewachsenen Strukturen ein wichtiges Themenfeld. Die
nur geringen Einfluss. Impulse kénnen durch MaBnahmen im &ffentlichen Potenziale sind vielfaltig. Neben klassischen Baullicken oder der
Raum durch die Aufwertung des Wohnumfeldes, die Starkung der Verdichtung untergenutzter Flachen, kann dazu auch die Aufstockung von
Infrastruktur (z. B. Gemeinschaftseinrichtungen) und die Verbesserung der Gebauden sowie der Ersatzneubau gehdren.

Aufenthaltsqualitat sowie die Quartiersarbeit oder durch die Férderung von '

MaBnahmen und durch Beratungsangebote gegeben werden. Darliber Innenentwicklungskonzept priifen

hinaus kann die Stadt Soltau die Rahmenbedingungen fiir eine aktive Um eine gezielte Innenentwicklung zu forcieren, mussen seitens der Stadt
Innenentwicklung verbessern und gezielte Entwicklungsimpulse setzen. Soltau zunachst die entsprechenden Grundlagen geschaffen werden.
Zunachst bedarf es einer Ubersicht uber bestehende

‘, Quartiersbezogene Konzepte priifen Nachverdichtungspotenziale im Rahmen eines Katasters/ Monitorings (z. B.
Baullicken, untergenutzte Flachen). Auch die Fragen, wo ggf. eine

Ferner sollte geprift werden, ob fiir einzelne Stadtbereiche separate
integrierte quartiersbezogene Konzepte erarbeitet werden kdnnen bzw.
sollten. Diese bieten die Maoglichkeit spezifischer ortsangepasster
Handlungsansatze. In Frage kommen vor allem Teilrdume mit hohem
Sanierungsbedarf im Bestand, Aufwertungspotenzial im Wohnumfeld und
einer eher homogenen Sozialstruktur. Die Umsetzung von MafBnahmen
kdénnte in Verbindung mit einem Quartiersmanagement erfolgen.

Aufstockung sinnvoll und stadtebaulich vertraglich ist sowie freie Flachen
zwischen Gebduden genutzt werden kénnten, sind als erste Schritte zu
klaren. Dartiber hinaus konnen auch Immobilien aufgenommen werden, die
sich in einem schlechten baulichen Zustand befinden, die abgéngig sind
bzw. die Nutzung entfallen ist. Der Aufbau eines Katasters kann in einem
gemeinsamen Schritt mit der Erstellung eines Monitorings zu den

Wohnbaufldchenpotenzialen erfolgen.

Beratung zu (barrierearmer) Anpassung des Wohnungsbestandes ) ) . L o
" In einer zweiten Stufe kann die lIdentifikation durch qualitative Daten

Darlber hinaus gibt es diverse Forderprogramme zur Weiterentwicklung (Zustand des Gebaudes, Bebaubarkeit des Grundstiickes, Restriktionen etc.)
bestehenden Wohnraums. Sowohl fir die groBen Bestandshalter als auch vertieft werden. Erganzend dazu ist auch eine Vision der kiinftigen
fur die privaten Kleinvermietertinnen sowie die selbstnutzenden Entwicklung wiinschenswert, die das Kataster zu einem Innenentwicklungs-/
Eigentimer*innen stehen zur Qualifizierung ihrer Wohnungsbestande Verdichtungskonzept erweitert. Gleichzeitig missen die rechtlichen
Fordermdglichkeiten durch die N-Bank zur Verfligung. Ein Ansatz ist, Rahmenbedingungen gepriift und ggf. B-Plane fiir entsprechende Vorhaben
Bestandshaltende und Wohnungseigentiimer*innen zu beraten und Uber aufgestellt/angepasst werden. Diese MaBnahmen erfordern einen nicht
Fordermoglichkeiten zu informieren. unerheblichen Personaleinsatz der Stadt Soltau.
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' Ersatzneubau ggf. in hoherer Dichte ermoglichen Einfamilienhdusern zu decken und zumindest teilweise auf die

Neben klassischen Baullicken oder der Verdichtung untergenutzter Flachen,
kann dazu auch der Ersatzneubau im Innenbereich gehdren. Dabei sind zwei
Dinge zu bertcksichtigen. Zum einen haben viele dltere Gebaudebestande
eine hohe Bedeutung aufgrund eines moderaten Mietenniveaus. Auf der
anderen Seite entsprechen einige Bestdnde nicht mehr den qualitativen
Anforderungen (Deckenhohen, Grundrisszuschnitt, Larmschutz, Energetik).
Zum Teil weisen diese Bestande auch hohe Instandsetzungsbedarfe auf und
verursachen hohe Kosten. Eine nachhaltige Sanierung erreicht vielfach
Neubaukostenniveau, kann aber nur schwer Neubaustandards herstellen.
Daher sind auch der Rickbau insbesondere von Mehrfamilienhdusern und
ein Neubau in hoherer Dichte und hoher Qualitdt denkbar. Vor allem, wenn
eine Sanierung von Bestandsgebauden im Innenbereich keine wirtschaftlich
vertretbare Alternative darstellt, sollte der Neubau ermdglicht werden.
Darliber hinaus konnen diese Projekte Entwicklungsimpulse  fir
vergleichsweise homogen strukturierte Quartiere setzen. Der Neubau in
bestehenden Strukturen ist eine gute Moglichkeit, die bauliche Dichte ohne
die Inanspruchnahme bisher nicht zu Wohnzwecken genutzter Flachen zu
erhohen.

Unterstiitzung des Generationenwechsels / Stiarkung seniorengerechtes
Wohnungsmarktsegment

Die Zahl der Senior*innen in Soltau steigt. In einigen &lteren
Einfamilienhausquartieren  vollzieht  sich bereits aktuell ein
Generationenwechsel. Ein  Teil der Haushalte wird mit baulichen
Anpassungen die Immobilien langfristig weiter nutzen. Andere bevorzugen
den Umzug in eine altersgerechte Wohnung. Die Unterstitzung des
Generationenwechsels ist sinnvoll, da der freiwerdende
Einfamilienhausbestand einen Beitrag dazu leisten kann, die Nachfrage an

Neuausweisung von Flachen zu verzichten. Unabhdngig davon besteht fir
Senior*innen im Allgemeinen erheblicher Bedarf an adaquatem Wohnraum
in Soltau. Dieser Bedarf durfte in den kommenden Jahren noch weiter
zunehmen.

' Schaffung altersgerechter Angebote

Die Voraussetzung fir eine Forcierung des Generationenwechsels und fur
die Starkung des seniorengerechten Wohnungsangebotes im Allgemeinen
ist der Neubau von barrierearmen bzw. barrierefreien Wohnungsangeboten.
So muss fur umzugswillige altere Haushalte ein an ihre Wohnbedurfnisse
angepasstes Angebot geschaffen werden. Da Seniorenhaushalte haufig an
ihr bestehendes Wohnumfeld gebunden sind, sollten auch Angebote
dezentral in die Quartiere integriert werden. Gefragt sind ferner gut
ausgestattete  Miet- und  Eigentumswohnungen in integrierten
innerstadtischen Lagen. Gesucht werden haufig Wohnungen, die
barrierearm bzw. barrierefrei gestaltet sind und Uber 2 bis 2,5 Zimmer
verfigen. Darlber hinaus wird die Bezahlbarkeit von Wohnraum ein
zunehmend wichtiger Faktor fiir Senior*innen. Nachholbedarf besteht in
Soltau weiterhin an Wohnungsangeboten, die sich explizit an Senior*innen
richten (z. B. Betreutes Wohnen, Service-Wohnen) und neben einem
Hausnotrufknopf auch optionale bedarfsorientierte Service-Leistungen
anbieten (z. B. ambulante Pflege, Wascheservice, Einkaufshilfe).

Weiterhin muss auch das Wohnumfeld derart gestaltet werden, dass es
generationsiibergreifende Nutzungen ermdglicht. Bauliche MaBnahmen
beziehen sich in erster Linie auf den Abbau von Barrieren. Hiervon
profitieren unterschiedliche Bevélkerungsgruppen; insbesondere Altere,
Menschen mit Behinderung und Familien. Zudem sollten die Quartiere in
ihrer integrativen Funktion gestarkt werden. Hierzu sollte die Férderung von
Gemeinschaftseinrichtungen und die Durchfiihrung von MalBhahmen zur
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Steigerung der Aufenthaltsqualitat in Erwdgung gezogen werden Unterstlitzung von alteren Menschen beinhalten. Die kdnnte angedockt an
(beispielsweise mehr Banke). Darlber hinaus sollten Vereine und ein Quartiersmanagement, in Verbindung mit der Tatigkeit eines sozialen
Institutionen im Quartier unterstitzt und in die Quartiersplanungen Tragers als auch im Verantwortungsbereich der Stadt Soltau installiert
einbezogen werden. werden. Als Gebietskulissen eignen sich insbesondere die landlicher

B Teilr '
" Information und Beratung bei Wohnungssuche und Umzug gepragten Tellraume

Die Erfahrung zeigt, dass viele altere Menschen nicht ausreichend Uber Ubersicht MaBnahmen Handlungsfeld 1I

barrierearme/-freie  Wohnmoglichkeiten  informiert  sind.  Beratung,
Information und Offentlichkeitsarbeit sind daher ein wichtiges Aktionsfeld, m_

um die Entwicklung eines bedarfsgerechten Wohnangebots anzustoBen und Beratungsangebot fur private Kleinvermietende und

zu férdern.' Neben der Informatipn Uber'die 'Umsetzungsoptionen von 14 ST e
Neubauprojekten sollte Uber die Maoglichkeiten des selbststandigen

Wohnens in der eigenen Hauslichkeit informiert werden. 15 Quartiersbezogenes Handeln
Uber die Wohnungssuche hinaus haben &ltere Personen haufig 16 Innenentwicklungskonzept

Schwierigkeiten, einen Umzug zu bewadltigen und verbleiben deshalb in
einer fir ihre Bedlrfnisse ungeeigneten Wohnung. Abhilfe kdnnte ein
Umzugsmanagement schaffen. Neben einer kostenfreien Beratung zur 18
Planung und Organisation des Umzugs kdnnten in Kooperation mit privaten

Partnern kostenpflichtige Hilfen angeboten werden. Sofern die finanziellen
Mdoglichkeiten des Haushalts begrenzt sind, kdnnten auch Zuschusse fir die

Realisierung des Umzugs gezahlt werden.

17 Seniorengerechte Angebote schaffen

Information und Beratung bei Wohnungssuche und Umzug

6 Starkung komplementarer Angebotsstrukturen

Wie Analyse und Prognose zeigen, wird der Anteil der Alteren und vor allem
der Hochbetagten weiter zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist es wichtig,
dass neben altersgerechten Wohnalternativen eine komplementare
Beratungs-, Betreuungs- und Pflegeinfrastruktur aufgebaut wird. Wichtige
Bausteine  konnen  beispielsweise  Tagespflegeeinrichtungen  oder
Kiimmerinnen und Kimmerer sein. Die Aufgabe dieser Person konnte die
Vernetzung und Starkung innerhalb der Nachbarschaften und die Unter-
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Ubersicht Siedlungsraum Kernstadt
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Ubersicht Innenentwicklungspotenziale
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Restriktionsanalyse: Freizuhaltende Griin-/Freiflachen (z. B. Friedhof, Wasserflachen, Griinflachen, Parkanlagen, Sportplatz, Wasserflachen)

b,

=i

J

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau 0




Flachenpotenzialanalyse

Restriktionsanalyse: Verkehrliche und technische Infrastruktur (z. B. Bahnanlagen, StraBBen)
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Flachenpotenzialanalyse
Institut fir Wohnen
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Restriktionsanalyse: Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete
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Restriktionsanalyse: Uberschwemmung und Hochwasserschutz
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Flachenpotenzialanalyse

Restriktionsanalyse: Natur-/Umweltschutz (z. B. Biotope, VSG, Fauna, FFH, NSG, LSG)
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Restriktionsanalyse: Wald inkl. Waldabstand (30 m)
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Restriktionsanalyse: Potenzialraume
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Flachenpotenzialanalyse

Ubersicht Neuflichenentwicklungspotenziale
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Ubersicht Wohnbauflichenpotenziale
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Auswahl Steckbriefe
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Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 1 Siidlich Wiedinger Weg, Soltau (Kernstadt)

Lage und ErschlieBung

Lage & . . . . .

Entwicklungsform Siedlungserweiterung | Neuflachenentwicklungspotenzial

AuBere ErschlieBung Ggf. Uber Wiedinger Weg gegeben (]
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindergarten Kindertagesstatte Stalmannstrale (ca. 900 m), Kita Schatzkiste (ca. 1.000 m) ()

Grundschule Pestalozzi-Schule (ca. 1.000 m), Grundschule Freudenthal (ca. 1.500 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 1.500 m), Discounter (ca. 1.600 m)

OPNV-Anbindung Buslinie 200, Haltestelle Lerchenstral3e in ca. 800 m Entfernung

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika Perspektive
Verkehrliche & . . _— e

Ortsteil Soltau (Kernstadt) Nutzung WshrER technische Restriktionen ErschlieBung, ggf. Larmemissionen durch stdlich gelegene Bahntrasse

Lage Stidlich Wiedinger Weg Nettowohn- Ca. 46.000 m? Wasser- & umwelt- . ' ' ,

bauflache schutzrechtliche Biotop westlich angrenzend, Feuchtgebiet stidlich angrenzend ()

Restriktionen

Flache 62.500 m? Anzahl WE* Ca. 140 WE (90 bis 180 WE)
Sonstige Restriktionen Ggf. Belastungen durch nérdlich angrenzende Géartnerei/Baumschule @)

Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad ~ Gering O

Aktuelle Nutzung  Landwirtschaft g:lf:ofentraler Keine Restriktionen bekannt Realisierungsansitze

Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Flache Prioritat Mittel Eigentiimerparteien Privates Eigentum
Realisierungshorizont Mittel- bis langfristi

Bebauungsplan Nicht vorhanden s Rl Lage, Infrastruktur = 2 2

Faktor

Anzahl WE Ca. 140 WE (90 bis 180 WE)

Legende Bewertung

® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor Mehrfamilienh&user entlang Wiedinger Weg, verdichtete einfamilienhau-

Eher negativer Bewertungsfaktor O  Unbekannt/nicht bestimmt Typologien sahnliche Bebauung in ,zweiter Reihe”, geringere Dichte in Richtung Stden
Drittelmix im Geschosswohnungsbau (freifinanzierte, geférderte
* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto- Wohnungsmix Mietwohnungen, Eigentumswohnungen), Fokus auf Eigentum im individuellen
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben. Wohnungsbau

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau 0



Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 2 Westlich Zum Ahlftener Flatt, Soltau (Kernstadt)

Lage Lage und ErschlieBung
J ' % ' Lage & Arrondierung | Neuflachenentwicklungspotenzial
Entwicklungsform g g°p ®
AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden, ggf. Gber Zum Ahlftener Flatt
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindergarten Kindertagesstatte StalmannstraBe (ca. 700 m), Kita Schatzkiste (ca. 600 m) ()
Grundschule Pestalozzi-Schule (ca. 650 m), Grundschule Freudenthal (ca. 1.200 m)
Versorgungseinrichtung Discounter (ca. 400 m), Supermarkt (ca. 1.700 m), ()
OPNV-Anbindung Buslinien 106, 200, Haltestelle Parkweg in ca. 550 m Entfernung

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika Perspektive
Verkehrliche & .
Ortsteil Soltau (Kernstadt) NUtZUng Wohnen technische Restriktionen Nicht bekannt O
Westlich Zum Ahlftener Flatt / Nettowohn- 5 Wasser- & umwelt-
Lage e . - 17.800 m . ) ) )
Nordlich EdelingstraBe bauflache schutzrechtliche Trinkwasserschutzgebiet nordlich angrenzend o
Restriktionen
Flache 23.850 m? Anzahl WE* Ca. 54 WE (36 bis 70 WE)
Sonstige Restriktionen Ggf. Emissionen durch im Westen angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb @)
Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad ~ Gering O
Aktuelle Nutzung  Landwirtschaft g:lf:ofentraler Keine Restriktionen bekannt Realisierungsansitze
Landwirtschaftliche Flache | R Eigentiimerparteien Privates Eigentum
Nutzung laut FNP - sstiicher Teil Wohnbauflsche oM tat Hoch ®
Realisierungshorizont Kurz-/mittelfristi
Bebauungsplan Nicht vorhanden g:lf:ofentraler Lage, stadtebauliche Einbidnung = 2
Legende Bewertung Anzahl WE Ca. 50
@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor
Typologien Verdichtete Einfamilienhaustypologien
Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt
Wohnungsmix Wohneigentum, ggf. geforderte Wohnungen (z. B. Reihenhauser)

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-

wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau e
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 3 Zwischen Am Schwarzen Busch und Weinberg

Lage Lage und ErschlieBung

Lage &

Entwicklungsform Arrondierung | Innenentwicklungspotenzial o
AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden, ggf. iber Am Schwarzen Busch oder Weinberg
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindergarten Kindertagesstatte Stalmannstrale (ca. 850 m), Kita Schatzkiste (ca. 850 m) ()
Grundschule Grundschule Freudenthal (ca. 1.000 m), Wilhelm-Busch-Schule (ca. 1.500 m) )
Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 550 m), Discounter (ca. 850 m) ()
. . Bahnhof in ca. 400 m Entfernung, Buslinien 150, 200, 255, 256, 305, 355,
OPNV-Anbindung Haltestelle am Bahnhof in ca. 400 m Entfernung *
L . Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika Perspektive
Verkehrliche & . -

St Soltau (Kernstadt) Nutzung e technische Restriktionen Larmemissionen durch Bahnverkehr (ca. 140 m entfernt)

Stdlich Am Schwarzen Busch und Nettowohn- 5 Wasser- & umwelt-
Lage . . - 12.300 m . ) .
nérdlich Weinberg bauflache schutzrechtliche GroBerer Gehdlzbestand im Westen, Biotop ndrdlich gelegen o

Restriktionen

Flache 15.320 m? Anzahl WE* Ca. 37 WE (25 bis 50 WE)
Sonstige Restriktionen gewerlk?e WethhS:n?g stdlich angrenzend, ggf. zu geringe Leistungsfahigkeit

Flachenstatus Innenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel eraniiegenden >traben

Aktuelle Nutzun Grunflache, Kleingarten, dazu zentraler Larmemissionen durch Verkehr, .. .

9 Baumbestand Faktor Geholzbestand ReaI|S|erungsansatze

Nutzung laut FNP  Wohnbauflache Prioritat Hoch O Eigentiimerparteien Privates Eigentum
Realisierungshorizont Kurz-/mittelfristi

Bebauungsplan Vorhanden (B-Plan 71) g:lf:ofentraler Lage, Infrastruktur, Anbindung = / 2

Legende Bewertung Anzahl WE Ca. 37 WE (25 bis 50 WE)

@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor
Typologien Mehrfamilienhauser

Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt

Miet- und Eigentumswohnungen, Schwerpunkt auf Mietwohnungen, Anteil
geférderter Wohnungen, Fokus auf kleinen und groBen Wohnungen

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto- Wohnungsmix

wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau °



Steckbriefe Flachenpotenziale

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

ID: 4 Kernstadt Ost, nordlich B71, Soltau (Kernstadt)

Lage

Lage und ErschlieBung

Lage &

. ied| i Neuflach ickl ial
PR e Siedlungserweiterung | Neuflachenentwicklungspotenzia

AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden

Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindergarten Luther Kindergarten (ca. 1.300 m), Kindertagesstatte Berliner Platz (ca. 2.200 m)

Grundschule Hermann-Billung-Schule (ca. 2.100 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 1.200 m), Discounter (ca. 1.700 m)

OPNV-Anbindung Buslinien 305 und 355, Haltestelle Aueweg in ca. 400 m Entfernung (]

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Verkehrliche &

technische Restriktionen Larmemissionen durch B71 inkl. Anbauverbot

Wasser- & umwelt-
schutzrechtliche
Restriktionen

Aue, Biotop unmittelbar 6stlich angrenzend (,Oeninger Moor”)

Charakteristika Perspektive
Ortsteil Soltau (Kernstadt), Harber Nutzung Wohnen
. - Nettowohn- >
Lage Nordlich B71 / Ostlich Forellenweg . 89.800 m
bauflache
Flache 119.830 m? Anzahl WE* Ca. 270 WE (180 bis 360 WE)
Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel

Sonstige Restriktionen Ggf. schwieriger Baugrund @)

dazu zentraler Umwelt-, Naturschutz,

Aktuelle Nutzung Landwirtschaft Faktor S BT Ee

Realisierungsansitze

Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Flache Prioritat Gering

Eigentiimerparteien Privates Eigentum

dazu zentraler

Bebauungsplan Nicht vorhanden
Faktor

Lage, Infrastruktur

Realisierungshorizont Langfristig

Legende Bewertung

@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor

Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Anzahl WE Ca. 270 WE (180 bis 360 WE)

Eher einfamilienhausorientierte Typologien/ an Okologie und Landschaft

Typologien angepasste aufgelockerte Bebauungsstrukturen

Eher Eigentum, ggf. Mehrgenerationenwohnen, alternative Wohnformen,

Wohnungsmix dkologisches Bauen

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau



Steckbriefe Flachenpotenziale

Al P]

Institut fir Wohn
und Stadtentwicklung

ID: 5 Spiekerhof, Soltau (Kernstadt)

Lage

Lage und ErschlieBung

Lage &

. ied| i Neuflach ickl ial
PR e Siedlungserweiterung | Neuflachenentwicklungspotenzia

AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden, ggf. Gber StraBe Spiekerhof oder Weidegrund

Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindergarten Luther Kindergarten (ca. 1.300 m), Kindertagesstatte Berliner Platz (ca. 2.200 m)

Grundschule Hermann-Billung-Schule (ca. 2.100 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 1.200 m), Discounter (ca. 1.700 m)

OPNV-Anbindung Buslinien 305 und 355, Haltestelle Aueweg in ca. 400 m Entfernung (]

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Verkehrliche &

technische Restriktionen Larmemissionen durch B71 inkl. Anbauverbot

Wasser- & umwelt-
schutzrechtliche
Restriktionen

Aue, Biotop unmittelbar 6stlich angrenzend, gréBerer Baumbestand,
erhaltenswerte Griinstrukturen, Teichlandschaft

Charakteristika Perspektive

Ortsteil Soltau (Kernstadt), Harber Nutzung Wohnen, Freizeit, Tourismus
- . Nettowohn-

L Sudlich B71 / Spiekerhof

age adlic / Spiekerho baufliche

Flache 100.830 m? Anzahl WE* Ca. 50 bis 60

Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel

Sonstige Restriktionen Nicht bekannt @)

dazu zentraler

Aktuelle Nutzung Landwirtschaft, Teiche, Gehofte
Faktor

Umwelt-, Naturschutz

Realisierungsansitze

Sonderbauflache (Zentrum),
Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Flache, Grin- Prioritat Mittel
flache, Wohnbauflache

Eigentiimerparteien Privates Eigentum (90%), stadtisches Eigentum (10%)

dazu zentraler

Faktor Lage, Infrastruktur,

Bebauungsplan Nicht vorhanden

Realisierungshorizont Mittelfristig

Legende Bewertung

@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor

Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Anzahl WE Ca. 50 bis 60

Eher einfamilienhausorientierte Typologien/ an Okologie und Landschaft

Typologien angepasste, aufgelockerte Bebauungsstrukturen

Eher Eigentum, ggf. Mehrgenerationenwohnen, alternative Wohnformen,

Wohnungsmix dkologisches Bauen

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau



-I
Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 6 Siidlich An der Weide, Soltau (Kernstadt)

Lage und ErschlieBung

Lage &

Entwicklungsform Nachverdichtung/Arrondierung | Innenentwicklungspotenzial ()

Nicht vorhanden, ggf. Gber An der Weide, alternativ Gber Gottfried-von-

AuBere ErschlieBung Cramm-Stral3e/Weidegrund

Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindergarten Luther Kindergarten (ca. 450 m), Kindertagesstatte Berliner Platz (ca. 1.300 m) °
Grundschule Hermann-Billung-Schule (ca. 1.300 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 750 m), Discounter (ca. 1.200 m) ()
OPNV-Anbindung Buslinien 305 und 355, Haltestelle Altenheim in ca. 650 m Entfernung

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika Perspektive
. Verkehrliche & Larmemissionen durch angrenzende Freizeitnutzungen und Bahntrasse,
Ortsteil Soltau (Kernstadt) Nutzung Wohnen technische Restriktionen  ErschlieBung unklar
Sudlich An der Weide, 6stlich und Nettowohn- 5 Wasser- & umwelt- ) ) ) ) )
Lage westlich Gottfried-von Cramm-Str. baufliche 52950 m schutzrechtliche Griinstrukturen, Gehdlzbestand, Biotope angrenzend (im Westen), ggf. auch im
o e Ostlichen Teil vorhanden
Restriktionen
Flache 70.600 m? Anzahl WE* Ca. 160 WE (105 bis 212 WE)
Sonstige Restriktionen Nicht bekannt @)
Flachenstatus Innenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel

dazu zentraler Larmemissionen, ErschlieBungs-

Aktuelle Nutzung  Grinflache, Garten Realisierungsansitze

Faktor auswand, Naturschutz
. . . . . o e : o
Nutzung laut FNP  Wohnbauflache, Griinfliche Prioritst Hoch ® Eigentiimerparteien Privates Eigentum (ca. 50%), stadtisches Eigentum (ca. 50%)
Realisierungshorizont Kurz-/mittelfristi
Bebauungsplan Nicht vorhanden s Rl Lage, Infrastruktur = 2
Faktor
Anzahl WE Ca. 160 WE (105 bis 212 WE)
Legende Bewertung
@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor
Typologien Mehrfamilienh&user (im Stiden), Einfamilienhduser (im Norden)
Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt : _ _ :
Drittelmix im Geschosswohnungsbau (freifinanzierte, geférderte
* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto- Wohnungsmix Mietwohnungen, Eigentumswohnungen), Fokus auf Eigentum im individuellen
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben. Wohnungsbau

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau °



-I
Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 7 Soldiner StraBBe, Soltau (Kernstadt)

Lage Lage und ErschlieBung

| T S : . ‘ ‘ Lage & Nachverdichtung, Umnutzung | Innenentwicklungspotenzial o
Entwicklungsform '
AuBere ErschlieBung Uber Soldiner StraBe gegeben (]
Innere ErschlieBung Vorhanden o

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindergarten Kindertagesstatte Berliner Platz (ca. 650 m), Luther Kindergarten (ca. 850 m) ()

Grundschule Hermann-Billung-Schule (ca. 700 m) )

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 1.000 m), Discounter (ca. 1.000 m)

Buslinien 256, 305 und 355, Haltestelle Hermann-Billung-Schule in ca. 650 m

OPNV-Anbindung Entfernung

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika Perspektive
Verkehrliche & . .

Ortsteil Soltau (Kernstadt) Nutzung WshrER technische Restriktionen Ggf. Larmemissionen durch angrenzende Bahntrasse ()

Lage Soldiner StraBe Nettgyvohn— - Wasser- & u.mwelt- .

bauflache schutzrechtliche Nicht bekannt @)

Restriktionen

Flache 19.640 m? Anzahl WE* -
Sonstige Restriktionen Nicht bekannt @)

Flachenstatus Innenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad ~ Gering O

Wohnbebauung, Verkehrsflache, dazu zentraler . _ .. .
Aktuelle Nutzung Sl Faktor Keine Restriktionen bekannt Realisierungsansitze
Nutzung laut FNP Wohnbaufliche Prioritat Hoch ‘ Eigentiimerparteien Privates Eigentum, geringer Teil in stadtischem Eigentum
dazu zentraler Realisierungshorizont Mittelfristig

Bebauungsplan Vorhanden (B-Plan 10) Lage, Infrastruktur,

Faktor

Legende Bewertung Anzahl WE -

@ Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor Tvooloaien Sanierung, Modernisierung, Aufstockung oder Ersatzneubau der
ypolog Bestandsgebaude, stadtebauliche Neuordnung/Verdichtung

Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt
Mix aus freifinanzierten und 6ffentlich geférderten Mietwohnungen, Fokus

kleine und groBe Wohnungen

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto- Wohnungsmix

wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau a
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 8 Zwischen WeinligstraBe und BreidingstraBe, Soltau (Kernstadt)

Lage und ErschlieBung

Lage & . . .

Entwicklungsform Nachverdichtung | Innenentwicklungspotenzial o
AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden

Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte St. Johannis (ca. 600 m), Kindertagesstatte Vergissmeinnicht

Kindergarten (ca. 800 m) [
Grundschule Wilhelm-Busch-Schule (ca. 800 m) )
Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 750 m), Discounter (ca. 850 m) ()
6PNV-Anbindung Bahnhof in ca. 800 m Entfernung, Buslinie 256, Haltestelle Almer Kirchweg in ca.
600 m Entfernung
L . Restriktionen und Nutzungskonflikte
Charakteristika Perspektive
. Verkehrliche & Ggf. Larmemissionen durch nordlich gelegene Bahntrasse,
Ortsteil Soltau (Kernstadt) Nutzung Wohnen technische Restriktionen  ErschlieBungsaufwand
Zweite Reihe zwischen Nettowohn- 2 Wasser- & umwelt-
Lage o . . 7.800 m
WeinligstraBe und Breidingstral3e bauflache schutzrechtliche Geholzbestand '®)
Restriktionen
Flache 10.410 m? Anzahl WE* Ca. 23 WE (15 bis 31 WE)
Sonstige Restriktionen Umsiedlung Kleingarten
Flachenstatus Innenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel

dazu zentraler ErschlieBungsaufwand,

Aktuelle Nutzung  Griinflache, Kleingartenanlage Realisierungsansitze

Faktor Umsiedlung
Nutzung laut FNP  Wohnbauflache Prioritat Hoch O Eigentiimerparteien Stadtisches Eigentum
Realisierungshorizont Kurz-/mittelfristi
Bebauungsplan Vorhanden (B-Plan 14) g:lf:ofentraler Eigentumsstruktur, Lage = 2
Legende Bewertung Anzahl WE Ca. 23 WE (15 bis 31 WE)
@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor
Typologien Mehrfamilienhauser, Griinbezug erhalten
Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt

Mix aus freifinanzierten und 6ffentlich geférderten Mietwohnungen, Fokus
kleinen und mittelgroBen Wohnungen, ggf. seniorenspezifisches Angebot

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto- Wohnungsmix

wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau 6
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 9 Tetendorfer StraBBe, Soltau (Kernstadt)/ Tetendorf

Lage und ErschlieBung

Lage & . . . . .
Entwicklungsform Siedlungserweiterung | Neuflachenentwicklungspotenzial
AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden, ggf. Giber Tetendorfer StraBe/Im Dorfe
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte St. Johannis (ca. 600 m), Kindertagesstatte Vergissmeinnicht

Kindergarten (ca. 550 m)

Grundschule Wilhelm-Busch-Schule (ca. 700 m) )

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 1.100 m), Discounter (ca. 1.500 m)

OPNV-Anbindung Buslinie 256, Haltestelle Almer Kirchweg in ca. 600 m Entfernung

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika Perspektive
. Wohnen, Infrastruktur (Kita, Verkehrliche & NI e o)
Ortsteil Soltau (Kernstadt)/ Tetendorf Nutzung [ A technische Restriktionen
Lage Os'Fllch Tetehdorfer Strale. Sudlich Nettquohn— 155 000 m?2 Wasser- & umwelt- |
Heinrich-Heine-StraBe bauflache schutzrechtliche Nicht bekannt '®)
Restriktionen
Flache 221320 m? Anzahl WE* Ca. 460 WE (310 bis 620 WE)
Sonstige Restriktionen Ggf. Emissionen durch landwirtschaftliche Betriebe und Flachen @)
Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad ~ Gering O
. dazu zentraler Larmemissionen durch Gewerbe .. .
Aktuelle Nutzung Landwirtschaft Faktor und Verkehr Real|s|erungsansatze
Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Fléiche Prioritat Hoch . Eigentiimerparteien Stadtisches Eigentum, z. T. privates Eigentum
. dazu zentraler Aktivierbarkeit, geringer Realisierungshorizont Kurz-/mittelfristig (nordlicher Abschnitt), langfristig (stidlicher Abschnitt)
Bebauungsplan Nicht vorhanden .
Faktor Raumwiderstand
Anzahl WE Ca. 460 WE (310 bis 620 WE)

Legende Bewertung

® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor Mehrfamilienhduser (im Westen), verdichtete Einfamilienhaustypologien,

Typologien . . G
Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt fre.lstehend'e. Elnfa'm|I|enhauser : :
Mix aus freifinanzierten und &ffentlich geférderten Mietwohnungen, Fokus
* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto- Wohnungsmix kleinen und groBe Wohnungen, Eigentum im individuellen Wohnungsbau,
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben. Baugemeinschaften, Sonderwohnformen

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau a
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 10 Siidlich Freiherr-vom-Stein-StraBBe, Soltau (Kernstadt)

Lage Lage und ErschlieBung
by kflad : e “ IS 4 P g Lage & Nachverdichtung | Innenentwicklungspotenzial o
Entwicklungsform
AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden, ggf. liber Tetendorfer Stral3e (]
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte St. Johannis (ca. 350 m), Kindertagesstatte Vergissmeinnicht

Kindergarten (ca. 500 m) [
Grundschule Wilhelm-Busch-Schule (ca. 800 m) )
Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 750 m), Discounter (ca. 1.100 m) ()
OPNV-Anbindung Buslinie 256, Haltestelle Almer Kirchweg in ca. 300 m Entfernung o
L . Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika Perspektive
Verkehrliche & :

Ortsteil Soltau (Kemstadt) NUtZUng Wohnen technische Restriktionen Nicht bekannt O

Westlich Tetendorfer Strafe, Nettowohn- 5 Wasser- & umwelt-
Lage - . . . 10.000 m
sudlich Freiherr-vom Stein-StraBe bauflache schutzrechtliche Grinstrukturen, Gehdlzbestand

Restriktionen

Flache 18.360 m? Anzah| WE* Ca. 42 WE (28 bis 55 WE)
Seratrebam ki H?he(; Glr.ukr:dwassersplegel, .sumpfiges” Gelande, ggf. aufwandige Griindung o

Flachenstatus Innenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad ~ Gering O erforaeriic

Aktuelle Nutzung  Griin-/Freiflache ;i:lf:ofentraler Keine Restriktionen bekannt Realisierungsansitze

. .o . . . . . . . . 2

Nutzung laut FNP  Wohnbaufliche Prioritst Hoch ® Eigentiimerparteien Privates Eigentum (ca. zwei Drittel), Stadtisches Eigentum (ca. 5.000 m?)
Realisierungshorizont Mittelfristi

Bebauungsplan z. T. vorhanden (B-Plan 86) g:lf:ofentraler Lage, Infrastruktur = 2
Anzahl WE Ca. 42 WE (28 bis 55 WE)

Legende Bewertung

@ Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor Mehrfamilienhduser entlang Tetendorfer StraBe, verdichtete

Typologien . . LT .
Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt Einfamilienhaustypologien im riickwartigen Bereich

Mix aus Miet- und Eigentumswohnungen, Fokus auf kleinen Mietwohnungen

Wohnungsmix und 6ffentlich geférderten Wohnungen

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-

wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.
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-I
Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 11 Nordlich Walsroder StraBBe, Soltau (Kernstadt)/ Meinern

Lage Lage und ErschlieBung
: 7 | Lage & Siedlungserweiterung | Neuflachenentwicklungspotenzial
Entwicklungsform
AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte St. Johannis (ca. 500 m), Kindertagesstatte Vergissmeinnicht

Kindergarten (ca. 500 m) [
Grundschule Wilhelm-Busch-Schule (ca. 600 m) )
Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 1.200 m), Discounter (ca. 1.600 m)
OPNV-Anbindung Buslinie 256, Haltestelle Almer Kirchweg in ca. 450 m Entfernung o
L . Restriktionen und Nutzungskonflikte
Charakteristika Perspektive
Ortete Sl (e M Nutaun Wohnen, Infrastruktur, ggf. nicht Verke.hrliche & o Larmemissionen durch L163 inkl. Anbauverbot sowie durch angrenzendes
9 SRS EEETe technische Restriktionen  Gewerbe
. 2 .£0o
Lage Nordwestlich Walsroder StraBe Nettgyvohn 78.000 m (Anr\ahme. 20 % der Wasser- & umwelt- . . . .
bauflache Bruttoflache fir Wohnen) schutzrechtliche Biotop nérdlich angrenzend, Wald inkl. Waldabstand westlich angrenzend o

Restriktionen

Flache 205.840 m? Anzahl WE* Ca. 234 WE (156 bis 312 WE)
Sonstige Restriktionen Geruchsemissionen durch nordwestlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb

Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad ~ Mittel

Aktuelle Nutzung ~ Landwirtschaft g:i:ofe”traler Emissionen Realisierungsansitze

Landwirtschaftliche Flache, z. T. o , Eigentiimerparteien Privates Eigentum
Nutzung laut NP\ 0 e Prioritét Mittel
: Realisierungshorizont Mittel-/langfristig

Bebauungsplan Nicht vorhanden g:lf:ofentraler GroBe, ErschlieBungsaufwand

Anzahl WE Ca. 234 WE (156 bis 312 WE)

Legende Bewertung

@ Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor Mehrfamilienhduser (im stdlichen Bereich entlang Walsroder StraBe), Ein-

Typologien - . N . .
Eher negativer Bewertungsfaktor O  Unbekannt/nicht bestimmt famlllenhatfs.typol'oglen, Sonderwohnformen/okologléches Wohnen im Norden
Mix aus freifinanzierten und &ffentlich geférderten Mietwohnungen, Fokus
* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto- Wohnungsmix kleinen und groBe Wohnungen, Eigentum im individuellen Wohnungsbau,
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben. Baugemeinschaften, Sonderwohnformen
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Steckbriefe Flachenpotenziale

-I
Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

ID: 12 Siidostlich Heidebahn, Soltau (Kernstadt)

Lage

Lage und ErschlieBung

Lage & . . .
Entwicklungsform Arrondierung | Innenentwicklungspotenzial o
AuBere ErschlieBung Uber MusterstraBe gegeben )

Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte St. Johannis (ca. 850 m), Kindertagesstatte Vergissmeinnicht

Charakteristika Perspektive
Ortsteil Soltau (Kernstadt) Nutzung Wohnen
Sudlich/ 6stlich Heidebahn, Nettowohn- >
Lage nordlich/ stdlich Auf dem Hoyn bauflache 47.000m
Flache 59.200 m? Anzahl WE* Ca. 142 WE (95 bis 190 WE)

Flachenstatus

Neuflachenentwicklungspotenzial

Restriktionsgrad

Mittel

Kindergarten (ca. 1.500 m) [

Grundschule Wilhelm-Busch-Schule (ca. 800 m) )

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 1.400 m), Discounter (ca. 1.800 m)

®PNV-Anbindung Buslinien 150, 255, 256, 305 35, Haltestelle Wilhelm-Busch-Schule in ca. 700 m
Entfernung

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Verke.hrllche & o Larmemissionen durch Bahntrassen im Norden und Westen

technische Restriktionen

Wasser- & umwelt-

schutzrechtliche Nicht bekannt (@)

Restriktionen

Sonstige Restriktionen Nicht bekannt @)

Aktuelle Nutzung

Landwirtschaft

dazu zentraler
Faktor

Larmemissionen

Realisierungsansitze

Nutzung laut FNP

Wohnbauflache, Landwirtschaft-
liche Flache, Grinflache

Prioritat

Hoch .

Eigentiimerparteien Privates Eigentum

Bebauungsplan

z. T. vorhanden (B-Plan 91)

dazu zentraler
Faktor

Siedlungsstrukturelle Einbindung/
Abrundung

Realisierungshorizont Mittelfristig

Legende Bewertung
@® Positiver Bewertungsfaktor

Eher negativer Bewertungsfaktor

Mittlerer Bewertungsfaktor

O Unbekannt/nicht bestimmt

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Anzahl WE Ca. 142 WE (95 bis 190 WE)
. Freistehende Einfamilienhauser, verdichtete Einfamilienhaustypologien, ggf.
Typologien
Geschosswohnungsbau entlang der Bahntrassen
Wohnungsmix Fokus Wohneigentum, im Geschosswohnungsbau Mietwohnungen

(freifinanziert und offentlich gefordert)
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Steckbriefe Flachenpotenziale

Al P]

Institut fir Wohne
und Stadtentwicklung

ID: 13 Nordlich und westlich Heidebahn, Soltau (Kernstadt)

Lage

Lage und ErschlieBung

Lage &

. ied| i Neuflach ickl ial
PR e Siedlungserweiterung | Neuflachenentwicklungspotenzia

AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden

Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte St. Johannis (ca. 1.100 m), Kindertagesstatte Vergissmeinnicht

Kindergarten (ca. 1.700 m)

Grundschule Wilhelm-Busch-Schule (ca. 1.000 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 1.600 m), Discounter (ca. 2.000 m)

Buslinien 150, 255, 256, 305 35, Haltestelle Wilhelm-Busch-Schule in ca. 1.000 m

OPNV-Anbindung Entfernung

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Verkehrliche &

technische Restriktionen Larmemissionen durch Bahntrassen im Norden und Osten

Charakteristika Perspektive
Ortsteil Soltau (Kernstadt) Nutzung Wohnen
Zwischen Amerikalinie und Nettowohn- 2
Lage Heidebahn bauflache 82.000m
Flache 109.050 m? Anzah| WE* Ca. 245 WE (163 bis 327 WE)

Wasser- & umwelt-
schutzrechtliche
Restriktionen

Nicht bekannt @)

Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel

Sonstige Restriktionen Geruchsemissionen durch nordwestlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb

dazu zentraler

Faktor Emissionen

Aktuelle Nutzung  Landwirtschaft

Realisierungsansitze

Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Flache Prioritat Gering

Eigentiimerparteien Privates Eigentum, Kirchliches Eigentum, Stadtisches Eigentum

dazu zentraler  Siedlungsstrukturelle Einbindung,

Nichtvorhanden Faktor ErschlieBungsaufwand

Bebauungsplan

Realisierungshorizont Langfristig

Legende Bewertung

@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor

Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Anzahl WE Ca. 245 WE (163 bis 327 WE)
Typologien Aufgelockerte Einfamilienhausbebauung
Wohnungsmix Wohneigentum
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Steckbriefe Flachenpotenziale

-I
Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

ID: 14 Wolterdingen Dorf, Wolterdingen

Lage

Lage und ErschlieBung

Lage &

Entwicklungsform Innenentwicklungspotenzial | Neuflachenentwicklungspotenzial

Nicht vorhanden, ggf. Gber Soltauer StraBe/ Am Hollbusch/ Auf dem Borstel

AuBere ErschlieBung und Wolterdinger Dorfstral3e

Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte StalmannstraBe (ca. 5.300 m), Kita Schatzkiste (ca. 5.300 m),

e LR Kindertagesstatte Piccolino (ca. 5.400 m)

Grundschule Pestalozzi-Schule (ca. 5.300 m), Grundschule Freudenthal (ca. 5.600 m)

Versorgungseinrichtung Discounter (ca. 4.700 m), Supermarkt (ca. 6.200 m)

OPNV-Anbindung Buslinie 200, Haltestelle Wolterdingen Kirche in ca. 300 m Entfernung o

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Verkehrliche &

. . z. T. Larmemissionen durch Bahntrassen im Westen
technische Restriktionen

Charakteristika
Ortsteil Wolterdingen Nutzung Wohnen
. Nettowohn- )
Lage Diverse baufliche Ca. 50.000 m
2 2
Flache 124.870 m™ (davon rund 70.000 m Anzahl WE* Ca. 150 WE (100 bis 200 WE)

weitgehend unbebaut)

Wasser- & umwelt-
schutzrechtliche
Restriktionen

Waldflachen inkl. Waldabstand, z. T. Landschaftsschutzgebiet angrenzend, z. T.
Gehdlzstrukturen

O

Innenentwicklungspotenzial/

Neuflachenentwicklungspotenzial Eher hoch

Flachenstatus Restriktionsgrad

Sonstige Restriktionen Emissionen durch aktive landwirtschaftliche Betriebe im Ortskern

Grinflache, Landwirtschaft, z. T. dazu zentraler

Aktuelle Nutzung bebaut Faktor

Emissionen, ErschlieBungsfahigkeit

Realisierungsansitze

Dorfgebiet, Landwirtschaftliche

Flache, z. T. Waldflache Prioritat Mittel

Nutzung laut FNP

Eigentiimerparteien Privates Eigentum

Nicht vorhanden, z. T. Erganzungs- dazu zentraler

satzung Wolterdingen In der Reith Faktor Wi E SIS Cl:

Bebauungsplan

Mittel- bis langfristig (nérdlicher Teil und unbebauter Bereich sidlich Soltauer

Realisierungshorizont StraBe)

Legende Bewertung

@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor

Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Anzahl WE Ca. 150 WE (100 bis 200 WE)

Aufgelockerte Einfamilienhausbebauung, kleinere Mehrfamilienhauser im

fYESoes Ortskern (seniorengerechtes Wohnen)

Wohneigentum, ggf. Mietwohnraum in kleinerem Umfang (z. B.

Wohnungsmix . . .
9 seniorengerechtes Wohnen fiir lokale Senioren)
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 15 Wolterdingen Siedlung, Wolterdingen

Lage und ErschlieBung

Lage & Innenentwicklungspotenzial

Entwicklungsform g°p ®
AuBere ErschlieBung In der Regel vorhanden ()
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden, in der Regel nicht notwendig ()

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte StalmannstraBe (ca. 3.900 m), Kita Schatzkiste (ca. 3.900 m),

e LR Kindertagesstatte Piccolino (ca. 3.900 m)

Grundschule Pestalozzi-Schule (ca. 3.900 m), Grundschule Freudenthal (ca. 5.600 m)

Versorgungseinrichtung Discounter (ca. 4.700 m), Supermarkt (ca. 4.100 m)

Buslinien 106, 200, Haltestelle Auf dem Meeck 38 in ca. 200 bis 400 m

OPNV-Anbindung Entfernung

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika
Verkehrliche & . _— :
Ortsteil Wolterdingen Nutzung e technische Restriktionen % T. Larmemissionen durch Bahntrassen im Westen
Lage Diverse Nettquohn— Ca. 5.000 m? Wasser- & u.mwelt- ) ) )
bauflache schutzrechtliche z. T. Biotope, FFH- und Landschaftsschutzgebiet, Gehélzbestand
Restriktionen
Flache 12.160 m? Anzahl WE* 5 bis 10 WE
Sonstige Restriktionen Der groBte Teil der Flachen ist bereits bebaut
Flachenstatus Innenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel
Aktuelle Nutzung  Griinflache, Garten (saalijofentraler Flachen im Wesentlichen bebaut Realisierungsansitze
i o _ Eigentiimerparteien Privates Eigentum
Nutzung laut FNP  Wohnbauflache Prioritat Mittel
Realisierungshorizont Kurz- bis mittelfristig
Bebauungsplan Nicht vorhanden, z. T. Ahlften Nr. 3 Icziaalijofentraler Aktivierbarkeit
Legende Bewertung Anzahl WE 5 bis 10 WE
@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor
Typologien Aufgelockerte Einfamilienhausbebauung
Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt
Wohnungsmix Wohneigentum

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-

wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 16 Friedrichseck, Dittmern

Lage Lage und ErschlieBung

Lage & . . .
Entwicklungsform Neuflachenentwicklungspotenzial
AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden, ggf. Gber Hauptstra3e
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte Piccolino (ca. 3.200 m), Kindertagesstatte ,Bohmezwerge” (ca.

Kindergarten 3.300 m)

Grundschule Grundschule Freudenthal (ca. 3.900 m), Hermann-Billung-Schule (ca. 4.000 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 3.600 m), Discounter (ca. 4.000 m)

OPNV-Anbindung Buslinie 150, Haltestelle Soltau Friedrichseck in ca. 200 m Entfernung o

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika
Verkehrliche & ; —
Ortsteil Dittmern Nutzung Wohnen technische Restriktionen 9 Larmemissionen durch K2 O
Sudlicher Ortsrand, westlich Nettowohn- - -
Lage . Ca. 58.500 m? Wasser- & umwelt Wald angrenzend inkl. Waldabstand, gréBerer Gehodlzbestand im nérdlichen
Hauptstrafe bauflache schutzrechtliche . o :
. Teil, Biotop und Landschaftsschutzgebiet stidwestlich der K2
Restriktionen
Flache 73.350 m? Anzahl WE* Ca. 175 WE (117 bis 234 WE)
Sonstige Restriktionen Keine bekannt @)
Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel
Aktuelle Nutzung  Gehoft, Wald, Landwirtschaft (saalijofentraler Wald und Gehoélzbestand Realisierungsansitze
. , B o . Eigentiimerparteien Stadtisches Eigentum (ca. drei Viertel), Privates Eigentum
Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Flache Prioritat Mittel
Realisierungshorizont Mittel- bis langfristig (aufgrund der GroBe der Flache in Relation zum Ortsteil)
. dazu zentraler .
Bebauungsplan Nicht vorhanden Faktor GroBe, Infrastruktur
Anzahl WE Ca. 175 WE (117 bis 234 WE)
Legende Bewertung
@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor
Typologien Aufgelockerte Einfamilienhausbebauung
Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt
Wohnungsmix Wohneigentum

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-

wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.
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Steckbriefe Flachenpotenziale

-I
Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

ID: 17 Harmelingen, Deimern

Lage

Lage und ErschlieBung

Lage & . .

Entwicklungsform Innenentwicklungspotenzial ()
AuBere ErschlieBung Vorhanden, Giber Harmelinger Horstweg o
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Evangelische Kita Stiibeckshorn (ca. 4.100 m). Kita Wirbelwind in Bispingen (ca.

Kindergarten 8.300 m), Luther Kindergarten (ca. 8.600 m)

GOBS in Bispingen (ca. 7.000 m), Grundschule Freudenthal (ca. 8.500 m),

Grundschule Hermann-Billung-Schule (ca. 8.600 m)

Versorgungseinrichtung Discounter (ca. 6.800 m), Supermarkt (ca. 7.200 m)

OPNV-Anbindung Buslinie 150, Haltestelle Harmelingen Siedlung, unmittelbar angrenzend o

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Verkehrliche &

technische Restriktionen Ggf. Larmemissionen durch K2 und A7 (ca. 1.000 m entfernt) @)

Wasser- & umwelt-
schutzrechtliche GroBerer Geholzbestand im Nordosten und Stdwesten
Restriktionen

Charakteristika

Ortsteil Deimern Nutzung Wohnen

Lage Zwischen K2 und Harmelinger Nettquohn— Ca. 10.000 m?
Horstweg bauflache

Flache 18.970 m? Anzahl WE* 15 bis 20 WE

Flachenstatus Innenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel

Ggf. Emissionen durch Landwirtschaft und Biogasanlage im stidwestlichen

Sonstige Restriktionen Ortsteil, Flachen z. T bebaut

Landwirtschaft, Baumbestand,

Aktuelle Nutzung Griinflache

dazu zentraler
Faktor

Geholzbestand, bestehende
Bebauung

Realisierungsansitze

Nutzung laut FNP  Wohnbauflache

Prioritat

Hoch .

Bebauungsplan Nicht vorhanden

dazu zentraler
Faktor

Siedlungsstrukturelle Einbindung

Legende Bewertung
@ Positiver Bewertungsfaktor

Eher negativer Bewertungsfaktor

Mittlerer Bewertungsfaktor

O Unbekannt/nicht bestimmt

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Eigentiimerparteien Privates Eigentum
Realisierungshorizont Kurz- bis mittelfristig

Anzahl WE 15 bis 20 WE

Typologien Aufgelockerte Einfamilienhausbebauung
Wohnungsmix Wohneigentum
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Steckbriefe Flachenpotenziale

Al P]

Institut fir Wohne
und Stadtentwicklung

ID: 18 Hotzingen Dorf, Hotzingen

Lage

Lage und ErschlieBung

Lage & Innenentwicklungspotenzial

Entwicklungsform g°p ®
AuBere ErschlieBung Vorhanden ()
Innere ErschlieBung Ggf. vorhanden ()

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Evangelische Kita Stiibeckshorn (ca. 1.300 m). Luther Kindergarten (ca. 8.300 m),

Kindergarten Kita Hideknirpse in Bispingen (ca. 9.600 m)

GOBS in Bispingen (ca. 8.600 m), Hermann-Billung-Schule (ca. 8.900 m),

Grundschule Grundschule Freudenthal (ca. 9.600 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 8.100 m), Discounter (ca. 8.900 m)

OPNV-Anbindung Buslinie 305, Haltestelle Hotzingen Ortsmitte unmittelbar angrenzend (]

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Verkehrliche &

technische Restriktionen Ggf. Larmemissionen durch B71 (nérdlich verlaufend) @)

Wasser- & umwelt-
schutzrechtliche Geholzbestand
Restriktionen

Charakteristika

Ortsteil Hotzingen Nutzung Wohnen

Lage i Dettquohn— i
auflache

Flache 32.960 m? Anzahl WE* -

Flachenstatus Innenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel

Sonstige Restriktionen Bestehende Baustrukturen

Aktuelle Nutzung Hofstellen, Wohngebaude, Garten

dazu zentraler
Faktor

Geholzbestand, bestehende
Bebauung

Realisierungsansitze

Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Flache

Prioritat

Hoch .

Bebauungsplan Nicht vorhanden

dazu zentraler
Faktor

Siedlungsstrukturelle Einbindung

Legende Bewertung
@® Positiver Bewertungsfaktor

Eher negativer Bewertungsfaktor

Mittlerer Bewertungsfaktor

O Unbekannt/nicht bestimmt

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Eigentiimerparteien Privates Eigentum

Realisierungshorizont Kurz- bis mittelfristig

Anzahl WE -

Typologien Aufgelockerte Einfamilienhausbebauung, ortsangepasste Bauformen
Wohnungsmix Wohneigentum

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau



Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 19 Tiegener StraBe Dorf, Harber

Lage Lage und ErschlieBung

Lage & . . .

Entwicklungsform Neuflachenentwicklungspotenzial

AuBere ErschlieBung Vorhanden, Uber Tiegener StraBe (]
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindergarten Luther Kindergarten (ca. 2.200 m), Kindertagesstatte Berliner Platz (ca. 3.100 m)

Grundschule Hermann-Billung-Schule (ca. 2.800 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 2.100 m), Discounter (ca. 2.600 m)

OPNV-Anbindung Buslinie 305, Haltestelle Tiegen Tiegener StraBe in ca. 100 m Entfernung (]

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika
Verkehrliche & Keine bek

Ortsteil Harber Nutzung Wohnen e ey T U B E A O

. . Nett hn- - -
Lage Stidwestlich Tiegener StraBe ettowonn 19.000 m? Wasser- & umwelt ) . .
bauflache schutzrechtliche Geholzbestand angrenzend, Biotop unmittelbar angrenzend

Restriktionen

Flache 24.200 m? Anzahl WE* Ca. 58 WE (39 bis 77 WE)
Sonstige Restriktionen Keine bekannt @)

Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel

Aktuelle Nutzung  Landwirtschaft ‘::E;Jofentraler Gehblzbestand, Biotop Realisierungsansitze

. . . o Eigentiimerparteien Privates Eigentum

Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Flache Prioritat Hoch O
Realisierungshorizont Kurz- bis mittelfristig

Bebauungsplan Nicht vorhanden Ic:IaaIf;JOfentraler ErschlieBungsfahigkeit

Legende Bewertung Anzahl WE Ca. 58 WE (39 bis 77 WE)

@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor
Typologien Einfamilienhausbebauung

Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt

Wohnungsmix Wohneigentum

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-

wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau a




Steckbriefe Flachenpotenziale

(= . . J
Y

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

ID: 20 MeBhausen, Marborstel

Lage

Lage und ErschlieBung

Lage & . .

Entwicklungsform Innenentwicklungspotenzial o
AuBere ErschlieBung Vorhanden e
Innere ErschlieBung Ggf. vorhanden ()

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte Vergissmeinnicht (ca. 3.700 m), Heilpadagogischer

e LR Kindergarten (ca. 4.900 m)

Grundschule Wilhelm-Busch-Schule (ca. 4.400 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 4.700 m), Discounter (ca. 5.000 m)

OPNV-Anbindung Buslinie 256, Haltestelle MeBhausen Ort im Ortskern (]

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Verkehrliche &

technische Restriktionen el Bl O

Wasser- & umwelt-
schutzrechtliche Geholzbestand, Wald
Restriktionen

Charakteristika
Ortsteil Marborstel Nutzung Wohnen
. Nett hn-
Lage Gesamter Ortsteil MeBhausen etrowonn -
bauflache
Flache 74.100 m? Anzahl WE* -
Flachenstatus Innenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad Mittel

Sonstige Restriktionen Bestehende Baustrukturen

Hofstellen, Wohngebaude, Garten,

Aktuelle Nutzung Wald

dazu zentraler
Faktor

Geholzbestand, bestehende
Bebauung

Realisierungsansitze

Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Flache, Wald

Prioritat

Hoch .

Bebauungsplan Nicht vorhanden

dazu zentraler
Faktor

Siedlungsstrukturelle Einbindung

Legende Bewertung
@ Positiver Bewertungsfaktor

Eher negativer Bewertungsfaktor

Mittlerer Bewertungsfaktor

O Unbekannt/nicht bestimmt

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-
wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Eigentiimerparteien Privates Eigentum, Stadtisches Eigentum

Realisierungshorizont Kurz- bis mittelfristig

Anzahl WE -

Typologien Aufgelockerte Einfamilienhausbebauung, ortsangepasste Bauformen
Wohnungsmix Wohneigentum

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau



-I
Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Steckbriefe Flachenpotenziale

ID: 21 Wohngebiet Woltem, Woltem

Lage Lage und ErschlieBung

Lage &

. Neuflach ickl ial
I A e euflachenentwicklungspotenzia

AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden, ggf. Giber SchulstraOe und Up'n Kiesbarg

Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Integrative Kindertagesstatte in Bomlitz (ca. 8.700 m), Kindertagesstatte

e LR Vergissmeinnicht (ca. 8.800 m)

Grundschule Grundschule Bomlitz (ca. 8.900 m), Wilhelm-Busch-Schule (ca. 9.000 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt (ca. 9.600 m), Discounter (ca. 10.000 m)

OPNV-Anbindung Buslinien 255, 256, Haltestelle Up’n Kiesbar ca.. 150 m entfernt (]

Restriktionen und Nutzungskonflikte

Charakteristika
Verkehrliche & Keine bek

Ortsteil Woltem Nutzung Wohnen e ey T U B E A O

Lage Ostlich Ortskern, dstlich Nettquohn— 32,000 m? Wasser- & u.mwelt- | .

SchulstraBe bauflache schutzrechtliche Biotope westlich SchulstraBe o)

Restriktionen

Flache 38.700 m? Anzahl WE* Ca. 98 WE (65 bis 130 WE)
Sonstige Restriktionen Keine bekannt @)

Flachenstatus Neuflachenentwicklungspotenzial Restriktionsgrad ~ Gering .

Aktuelle Nutzung  Landwirtschaft ‘::E:ofe”traler Kaum Restriktionen bekannt Realisierungsansitze

. . . o Eigentiimerparteien Privates Eigentum
Nutzung laut FNP  Landwirtschaftliche Flache Prioritat Hoch O
' dazu zentraler Realisierungshorizont Kurz- bis mittelfristig
Bebauungsplan Nicht vorhanden -
Faktor

Legende Bewertung Anzahl WE Ca. 98 WE (65 bis 130 WE)

@® Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor
Typologien Aufgelockerte Einfamilienhausbebauung, Entwicklung in mehreren Abschnitten

Eher negativer Bewertungsfaktor O Unbekannt/nicht bestimmt

Wohnungsmix Wohneigentum

* Dichte aus Erfahrungswerten mit einem Mittelwert von 30 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Netto-

wohnbauflache. In Klammern wird eine Spanne mit 20 und 40 Wohneinheiten je Hektar angegeben.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Soltau a
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