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1 Einleitung

Starke regionale und Der demografische Wandel fiihrt zu grundlegenden An-

sektorale Ausdiffe-  derungen in der Bevdlkerungszahl und -zusammen-

renzierung der setzung und wirkt sich somit direkt auf die Quantitat und

Wohnungsmarkte Qualitat der Wohnungsnachfrage aus. Neben einer ge-
stiegenen Lebenserwartung, einer niedrigen Geburtenra-
te sowie des spateren Zeitpunkts, zu dem Eltern ihr ers-
tes Kind bekommen, sind Wanderungsbewegungen un-
terschiedlicher Bevdlkerungsgruppen als Ursachen zu
nennen. Der Wandel betrifft den Altersaufbau der Ge-
sellschaft, die ethnische und kulturelle Vielfalt genauso
wie den Rickgang traditioneller Haushalts- und Famili-
enstrukturen. Dieser Prozess gewinnt in den nachsten
Jahren weiter an Dynamik und stellt damit die 6ffentliche
Hand wie die private Wirtschaft gleichermal3en vor neue
Herausforderungen.

Ziel: Fundierte aktu- Um die Entscheidungsbasis der Wohnungsmarktakteure

elle Entscheidungs- zu fundieren, ist es notwendig, durch abgesicherte

basis Prognosen der kinftigen Wohnungsmarktentwicklung
den zu erwartenden Wohnungs- und Flachenbedarf auf-
Zuzeigen.

Erweiterung um qua- Ziel der Studie ist es vor allem, den kiinftigen Wohn- und
litative Komponente Flachenbedarf zu ermitteln und darauf aufbauend einen
neuen Entwicklungskorridor fur die zur Verfigung zu
stellenden Wohnbauflachen in Braunschweig herauszu-
arbeiten. Damit werden fir Braunschweig eine sichere
Datenbasis und eine aktuelle Planungsgrundlage fir
eine bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauflachen
zur Verfigung gestellt. Es wird auf diese Weise gewahr-
leistet, dass in Braunschweig auch langfristig eine
marktgerechte Ausweisung von Wohnbauland fir kinfti-
ge Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt erméglicht wird.

Wohnungsmarkt- Die Daten wurden aufbereitet und aufeinander abge-
relevante GrofRen stimmt. So wurden fur eine Wohnungsmarktanalyse die
amtlichen Statistiken um die Akteure und Wohneinheiten
bereinigt, die nicht dem aktiven Wohnungsmarktgesche-
hen zuzurechnen sind. Hierzu zéhlen zum Beispiel Un-
termieter auf der einen Seite und Wohnungen in Wohn-
heimen auf der anderen Seite. Diese Abgrenzung dient
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dazu, das Marktgeschehen quantitativ abzubilden.
GEWOS hat daher die Kenngro3en ,wohnungsmarktre-
levantes Angebot” und ,wohnungsmarktrelevante Nach-
frage” berechnet.

Datengrundlage Fur die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Woh-
nungsmarktprognose hat GEWOS auf Datengrundlagen

e des Landesbetriebs fir Statistik und Kommu-
nikationstechnologie Niedersachsen (LSKN)
und

e der Stadt Braunschweig

zurtickgegriffen.

Dartiber hinaus sind Informationen von Presse- und In-
ternetrecherchen einbezogen worden.

Wohneinheiten auf  Im vorliegenden Gutachten bilden Wohneinheiten das

der Angebotsseite Angebot. Damit sind sowohl Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern als auch in Ein- und Zweifamilienhdusern
gemeint. Der Begriff Einfamilienhaus umfasst das frei-
stehende Haus sowie die Doppelhaushdélfte und das
Reihenhaus.

Wohnungsmarktre-  Fir die Bestimmung der tatsachlich am Markt wirksam

levante Nachfrage werdenden Nachfrage muss die Anzahl der wohnungs-

gegliedert ... marktrelevanten Haushalte ermittelt werden, da die
Nachfrager keine Personen, sondern Haushalte sind.
Bevidlkerung und Haushalte entwickeln sich nicht
zwangslaufig parallel.

... hach Des Weiteren hat GEWOS die tatsachlich fur den Woh-

Bevélkerung ... nungsmarkt relevante Bevdlkerung ermittelt. Dazu z&hlt
auch die Nebenwohnsitzbevoélkerung, wahrend die Be-
volkerung in Wohnheimen (insbesondere Alten- und
Pflegeheime) herausgerechnet wurde.

... und Haushalten Aus der berechneten wohnungsmarktrelevanten Bevol-
kerung wurden anschlieBend die wohnungsmarktrele-
vanten Haushalte ermittelt. Dies erfolgte mit Hilfe von
alters- und geschlechtsbhezogenen Haushaltsmitglieder-
quoten.
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Sektorale Bei den Zahlen zur Wohnungsmarktbilanz ist zu bertck-

Differenzierung sichtigen, dass es sich um einen rechnerischen Saldo
fur den Gesamtmarkt handelt. Ein rechnerischer Ange-
botsiiberhang kann sich im Einzelfall aus Nachfrage-
Uberhdngen in einzelnen Teilmarkten sowie erheblich
hoheren Angebotsuberh&ngen in anderen Teilméarkten
zusammensetzen. Dieses ist z. B. der Fall, wenn ein
Nachfragetuberhang nach Wohneinheiten in Ein- und
Zweifamilienhdusern einem Angebotsiberhang im Mehr-
familienhausbestand gegenibersteht.
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2.1 Bevolkerungsprognose
2.1.1 Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevélkerung

Prognose der woh- GEWOS hat zunachst eine Prognose der wohnungs-
nungsmarktrelevan- marktrelevanten Bevolkerung fur die Stadt Braun-

ten Bevdlkerung schweig vorgenommen.*
Annahmen Basis- Hinsichtlich der nattrlichen Bevélkerungsbewegung wird
szenario davon ausgegangen, dass es bezliglich der Geburten-

haufigkeit zu keinen grundsatzlichen Verdnderungen
kommt. Analog zur Prognose des Statistischen Bundes-
amtes wird eine leichte Erhéhung der Lebenserwartung
angenommen.

Die Basisvariante schreibt die Entwicklung der alters-
spezifischen Wanderungen der vergangenen Jahre fort.
Der starke Zuzug der vergangenen Jahre verliert auf-
grund des sinkenden ,Zuzugspotenzials“ des Umlands
an Intensitat.

Bevolkerungs- Demnach steigt die Anzahl der wohnungsmarktrelevan-
anstieg um knapp ten Bevdlkerung um knapp 2 % von 254.400 (2011) auf
2 % bis 2020 259.350 im Jahr 2020 an. Dieser Anstieg ist ausschliel3-

lich auf einen positiven Wanderungssaldo zuriickzufih-
ren. Bezuglich der natirlichen Bevolkerungsentwicklung
ist zuklnftig von steigenden Sterbeliberschiissen aus-
zugehen.

! Die Einwohnerzahlen basieren auf den Daten der amtlichen Statistik. Die Nebenwohnsitzbevélkerung
wurde dem stadtischen Melderegister entnommen. Daten der Zensuserhebung standen im Be-

arbeitungszeitraum noch nicht zur Verfligung.
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Abb.1  Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten e
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Hochststand im Jahr Der hochste Bevolkerungsstand wird fur das Jahr 2020
2020 erwartet. Danach reduziert sich die Zahl der Einwohner -
trotz leichter Wanderungsgewinne - wieder leicht.

Annahmen der unte- Im Rahmen der unteren Variante der Bevdlkerungsprog-
ren Variante nose wurde als limitierender Faktor ein Baufertigstel-
lungsvolumen von 200 WE pro Jahr angesetzt. In der
Konsequenz kann das Zuzugspotenzial nicht voll ausge-
schopft werden und die Bevdlkerung steigt weniger
stark. Gleichwohl steigt auch in der unteren Variante die
Bevdlkerung bis zum Jahr 2020 auf 257.300 Einwohner.
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Tabelle 1 Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung
in Braunschweig
Jah Wohnungsmarktrelevante Bevoélkerung
ahr
Basisvariante Untere Variante
2011 254.400 254.400
2015 258.150 257.200
2020 259.350 257.300
Verénderung + +2
2011 zu 2020 3.950 900
© GEWOS

2.1.2 Entwicklung der Altersstruktur der Bevdlkerung

Veranderung der In den kommenden Jahren ergeben sich fir die Stadt
Altersstruktur Braunschweig - ungeachtet der quantitativen Entwick-
Basisvariante lung der Bevdlkerung - strukturelle Anderungen der al-

tersspezifischen Zusammensetzung der Bevolkerung.

Abb. 2  Entwicklung der Altersstrukturen (Basisvarinate)
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Anteil der Alteren Vergleicht man die Veranderung der Anteile, die jede

steigt leicht an Altersgruppe an der Gesamtbevolkerung hat, fallt auf,
dass der Anteil der Senioren (60 Jahre und Alter) bis
2020 zunimmt. Die Stadt Braunschweig weist damit eine
leichte Alterungstendenz auf, die dem allgemeinen de-
mografischen Trend entspricht. Allerdings bleibt Braun-
schweig im Vergleich zu den Umlandgemeinden ver-
gleichsweise jung. Dies ist einerseits auf den Status
Braunschweigs als Universitatsstandort und anderer-
seits auf die wachsende Attraktivitat Braunschweigs fur
die Zielgruppe der Familien zuriickzufthren.

2.2 Haushaltsprognose (wohnungsmarktrelevante Haushalte)

Starkerer Anstieg Dem leichten Anstieg der wohnungsmarktrelevanten
durch Singularisie-  Bevolkerung um knapp 2 % steht eine leicht stérkere
rung Zunahme der Haushalte (2,4 %) bis 2020 gegentber.

Die Ursache fur diese Entwicklung ist vor allem in der
weiterhin anhaltenden Verkleinerung der Haushalte als
Folge des Singularisierungstrends zu sehen. In diesem
Kontext ist der steigende Anteil der Uber 60-Jahrigen
mitentscheidend. So leben Personen mit einem Alter von
Uber 60 Jahren ganz Uberwiegend in Ein- oder Zweiper-
sonenhaushalten.

Abb. 3 Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten
Haushalte

Haushalte
150.000

140000 - — - — - - - - —

130.000 +

120000 +- — — — — — — — & & &

110.000

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

© GEWOS




- 8 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Hochststand im Jahr Die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte steigt

2020 im Jahr 2020 mit 136.350 auf den Héchststand. Dies
zeigt, dass insbesondere in den néchsten acht bis zehn
Jahren eine verstarkte Wohnungsnachfrage zu erwarten
ist und die Situation auf dem Wohnungsmarkt in Braun-
schweig sich erst langfristig wieder entspannen wird.

Tabelle 2 Prognose der wohnungsmarktrelevanten Haushalte
in Braunschweig
Jahr Wohnungsmarktrelevante Haushalte
Basisvariante Untere Variante
2011 133.250 133.200
2015 135.500 135.000
2020 136.350 135.300
Veranderung +31 +21
2011 zu 2020 3.150 100
© GEWOS
Untere Variante Die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte steigt

in der unteren Variante von 133.200 im Jahr 2011 auf
135.300 im Jahr 2020.

2.3 Entwicklung des Wohnungsangebotes

Fortschreibung Um den kinftigen Handlungsbedarf fir die erforderliche

des Bestandes Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen in der Stadt
Braunschweig darzustellen, wurde der wohnungsmarkt-
relevante Bestand von Ende 2011 bis zum Jahr 2020
konstant gehalten. Neubauten wurden nicht bertcksich-
tig. Im Folgenden wird auf die Basisvariante der Haus-
haltsentwicklung abgestellt.

Zukunftiger Abgang Auf der Grundlage der bisherigen Erfahrungen von
GEWOS und der Einschatzung von Experten des Woh-
nungsmarktes ist auch kunftig von einem jahrlichen
Wohnungsabgang auszugehen. Die Hohe des Woh-
nungsabgangs wird unter anderem von der Ausgestal-
tung einschlagiger Forderprogramme beeinflusst. Sollte
der Abriss von Wohngebauden bzw. der Neubau im
Verhaltnis zur Bestandsmodernisierung starker geférdert
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werden, sind auch héhere Abgangsquoten maéglich.

Ferner sind folgende Aspekte beim Wohnungsabgang
zu berucksichtigen:

e Seit der Aufhebung des Zweckentfremdungsver-
bot ist die Umwandlung von Wohnraum - vor al-
lem in guten Innenstadtlagen - wahrscheinlicher

* Wohnungsabgénge aufgrund von Wohnraumzu-
sammenlegungen oder die Umgestaltung eines
ehemaligen Zweifamilienhauses (Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung) in ein Einfamilienhaus.

* Geringer Anteil der Wohnungen wird unbewohn-
bar und steht damit dem Markt nicht mehr zur
Verfligung

Im Rahmen der Wohnraumbedarfsplanung ist auf Woh-
nungsabgange zu reagieren, in dem die Abgange durch
Ersatzneubauten kompensiert werden. Vor dem Hinter-
grund der hohen Unsicherheit, mit der Annahmen zum
Wohnungsabgang verbunden sind, wurde im Rahmen
der Wohnungsmarktbilanz auf eine Quantifizierung der
Wohnungsabgéange verzichtet.

2.4  Wohnungsmarktbilanz

Rechnerische Sal- Im Folgenden wird der prognostizierte wohnungsmarkt-
dierung des Woh- relevante Bedarf dem fortgeschriebenen wohnungs-
nungsmarktes marktrelevanten Bestand gegenubergestellt. Bei der

Darstellung der Wohnungsmarktbilanz ist zu beriicksich-
tigen, dass es sich um eine rechnerische Saldierung flr
den Gesamtmarkt handelt. Ein rechnerischer Angebots-
Uberhang im Markt kann sich daher als Saldo aus Nach-
fragetberhé&ngen in bestimmten Teilméarkten und insge-
samt hoheren Angebotsiberhdngen in anderen Teil-
markten ergeben.

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich zwei Bedarfs-
gruppen unterscheiden:

o Nachholbedarf: Der Nachholbedarf ergibt sich aus
der Differenz zwischen dem Angebot an Wohnein-
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heiten und den nachfragenden Haushalten. Ein funk-
tionsfahiger Wohnungsmarkt bendétigt ferner eine
Fluktuationsreserve. Sie ist fur ein reibungsloses
Funktionieren des Wohnungsmarktes unerlasslich.
Eine gute Wohnraumversorgung und eine ausgegli-
chene Marktlage gehen mit einem gewissen Leer-
stand an Wohnungen einher, weil er Umzlge erleich-
tert und Modernisierungen ebenso wie umfassende
Sanierungen ermdglicht. Im Modell wurde als Ziel-
gréRe eine Fluktuationsreserve von 2 % angesetzt.
Wenn die Differenz zwischen Wohnungsangebot und
Nachfrage geringer als 2 % ist, besteht ein Nachhol-
bedarf. Ist die Differenz grol3er, besteht ein negativer
Nachholbedarf bzw. ein Angebotstuberhang. Der
Nachholbedarf beschreibt damit die Situation auf
dem Braunschweiger Wohnungsmarkt Ende 2011.

e Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem
zukilnftigen Wachstum an Haushalten.

Der Ersatzbedarf aufgrund von Abriss, Zusammenle-
gung oder Umwidmung wird im Rahmen der Flachenbe-
darfsanalyse nicht bericksichtigt. Fur Wohnungsabgan-
ge, die nicht durch Neubauvorhaben auf der gleichen
Flache kompensiert werden, sind Ausgleichsflachen

vorzuhalten.
Leichter Nach- Die Gegenulberstellung von Angebot und Nachfrage
holbedarf ergibt fur das Jahr 2011 einen leichten Nachholbedarf.

Zwar gibt es rein rechnerisch mehr Wohnungen als
Haushalte. Allerdings wird die anvisierte Fluktuations-
oder Mobilitatsreserve von 2 % nicht erreicht. Um eine
hinreichende Fluktuationsreserve am Markt vorzuhalten,
ist eine Angebotsausweitung von 1.330 Wohnun-
gen (rund 1 % des Gesamtmarktes) erforderlich. Erfolgt
keine Ausweitung der Fluktuationsreserve lasst der
Wohnungsmarkt keine optimale Allokation der Haushalte

zu.
Zusatzbedarf von Neben dem Nachholbedarf ist fur die kinftige Planung
1.400 Wohneinheiten von Wohnbauflachen zu berlicksichtigen, dass ein zu-
durch Haushalts- satzlicher Bedarf durch die kinftige Haushaltsentwick-

entwicklung lung entstehen kann. Dem Anstieg der Haushalte von
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2,4 % entsprechend, entsteht ein Zusatzbedarf von rund
3.110 Wohneinheiten bis 2020.

Unter Berlcksichtigung des Nachholbedarfs aufgrund
der nicht ausreichenden Fluktuationsreserve verbleibt

serve ein nicht gedeckter Bedarf in Héhe von rund 4.440 WE.
Tabelle 3 Wohnungsbedarf nach Gebaudetypen in Braunschweig
bis 2020
. . Geschoss-
Insgesamt Eigenheime
Bedarfskomponente wohnungen
Anzahl WE Anzahl WE Anzahl WE
Nachholbedarf 2011 1.330 330 1.000
Anmerkung: Werte gerundet © GEWOS

Kurzfristig hoher
Bedarf (bis 2020)

Bedarf an 3.240
Geschoss-

wohnungen bis 2020

Entspannung nach

2020

Der hochste zusétzliche Wohnungsbedarf entsteht fir
Braunschweig bis 2020. Bis 2020 mussen jahrlich rund
500 Wohneinheiten errichtet werden, um den Bedarf
vollstandig zu decken und einen ausgeglichen Woh-
nungsmarkt zu erreichen. Bleiben die Fertigstellungs-
zahlen unter dem angegebenen Niveau, besteht die Ge-
fahr, dass die Haushalte in das Umland oder in die be-
nachbarten Grof3stddte ziehen. Die Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung wirde sich dann auf dem Niveau
der unteren Prognosevariante bewegen.

Der Bedarf an Geschosswohnungen belauft sich auf
3.240 Wohneinheiten bzw. knapp drei Viertel des Ge-
samtbedarfs bis 2020. Der Bedarf resultiert aus der De-
ckung des Nachhol- und Zusatzbedarfs.

Unabhéngig von den Fertigstellungszahlen wird die Zahl
der Haushalte nach 2020 voraussichtlich wieder abneh-
men. In Folge dessen wird sich der Wohnungsmarkt ab
2020 wieder entspannen. Hinsichtlich des Wohnungs-
neubaus und der Flachenausweisung befindet sich die
Stadt Braunschweig damit in einem Dilemma: Einerseits
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ist der Braunschweiger Wohnungsmarkt bereits heute
angespannt. Durch den weiteren Haushaltsanstieg bis
2020 wird sich die Lage am Wohnungsmarkt ohne eine
spurbare Entlastung durch Wohnungsheubau weiter
zuspitzen. Vor dem Hintergrund des Nachfragerick-
gangs besteht anderseits jedoch die Gefahr, dass durch
einen umfangreichen Wohnungsneubau in den Jahren
bis 2020 Uberkapazitaten aufgebaut werden, die in den
Folgejahren dann verstarkt zum Tragen kommen. Struk-
turelle Wohnungsleerstande werden allerdings erst dann
sichtbar werden, wenn Uber einen langeren Zeitraum die
Zahl der Haushalte ricklaufig ist. Dessen ungeachtet
muss fir Braunschweig eine Wohnungsmarktstrategie
entwickelt werden, die einerseits Antworten auf die der-
zeitigen Nachfrageltberhénge gibt und zugleich die lang-
fristige Perspektive nicht aus den Augen verliert.

2.5 Bedarf an zusatzlichem Bruttowohnbauland

Zusatzbedarf an Nach Ermittlung des Neubaubedarfs fiir Wohnungen in
Bruttowohnbauland Braunschweig ist in einem abschlieBenden Schritt der
Zusatzbedarf an Bruttowohnbauland zu ermitteln.

Berechnung der Mit Hilfe der durchschnittlichen Wohnflache je Wohnein-
Wohnflachen je heit und der Anzahl bendtigten Wohneinheiten wird die
Wohneinheit Gesamtsumme der benétigten Wohnflache berechnet.

Zur Berechnung wurden folgende Kennziffern verwen-
det: Die durchschnittiche Wohnflache fur Eigenheime
betragt rund 130 gm, fir Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau wurde eine Flache von 75 gm angesetzt.

Umrechnung von Da es sich bei diesen Flachen um Nettoangaben han-

Nettowohnflachen  delt, wird in einem zweiten Schritt die Nettowohnflache

in Bruttowohnfla- in Bruttowohnflaichen umgewandelt. Bei Eigenheimen

chen wird ein Faktor von 1,2 und bei Geschosswohnungen
ein Faktor von 1,3 in Ansatz gebracht.

Geschossflachen-  Die Bruttowohnflache wird in einem nachsten Schritt in

faktor die Geschossflache umgewandelt. Da die Geschossfla-
che nur Vollgeschosse berticksichtigt, sind insbesondere
Dachausbauten ohne Vollgeschosscharakter abzuzie-
hen. Fur Eigenheime wird ein Faktor von 0,85 und fir
Geschosswohnungen ein Faktor von 0,95 verwendet.
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GFz Mit Hilfe der Geschossflachenzahl (GFZ) wird in einem

far Eigenheime 0,4  weiteren Schritt die Nettowohnbauflache berechnet. Fir

und fir Geschoss- Eigenheime wird eine GFZ von 0,4 angenommen

wohnungen 0,9 (Durchschnittswert fur alle Formen des Eigenheimbaus,
d. h. freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel-
hauser und Reihenhauser). Fir Geschosswohnungs-
bauten wird eine GFZ von 0,9 in Ansatz gebracht. Diese
GFZ bericksichtigt sowohl die Moglichkeit des verdich-
teten Geschosswohnungsbaus in der Innenstadt als
auch den Geschosswohnungsbau in weniger verdichte-
ten aul3erstadtischen Gebieten. Ein Abschlag fur Unter-
ausnutzung wurde nicht angesetzt.

Faktor Netto- in Im Rahmen der Ausweisung von Nettowohnbauflachen

Bruttowohnbauland in den Wohngebieten sind auch Flachen zur verkehrli-
chen ErschlieBung bzw. fur die Errichtung sozialer Infra-
struktur zu bericksichtigen:

e Innere VerkehrserschlieBung (WohnstraRen, Stell-
platze, Wege)

o Flachen fir den Gemeinbedarf (Schulen, Kindergéar-
ten, Sozial- und Gesundheitseinrichtungen) und die
Versorgung (Laden, Banken)

e Offentliche Grunflachen im Baugebiet (Sport- und
Spielplatze)

Daher erfolgt in einem letzten Schritt die Umwandlung
von Nettowohnbauland in Bruttowohnbauland. Fir Ei-
genheimgebiete wird der Faktor 1,25 und fir Geschoss-
wohnungsbaugebiete der Faktor 1,5 eingesetzt.
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Tabelle 6 Umrechnungskennziffern fur die Stadt Braunschweig
Indikatoren Eigenheime ﬁ;ﬁﬁ&g;:n
\I,Dvlérﬁggic;lmrggllche Nettowohnflache pro 130 gm 75 qm

- Netto- in Bruttowohnflache 1,20 1,30
Bruttowohnflache 156 gm 98 gm

- Bruttowohnflache in Geschossflache 0,85 0,95
Geschossflache 133 gm 93 gm

- Durchschnittliche GFZ 0,40 0,90
Nettowohnbauland 332 gm 103 gm

- Netto- in Bruttowohnbauland 1,25 1,50
Bruttowohnbauland je Wohneinheit 414 gm 154 gm

© GEWOS

Zusatzlicher Bedarf Entsprechend den oben beschriebenen Umrechnungs-
an Bruttowohnbau- faktoren hat GEWOS auf der Grundlage des Bedarfs an
land kunftigen Wohneinheiten die Berechnung des Brutto-
wohnbaulandes fir die Stadt Braunschweig durchge-
fuhrt. Bei der Berechnung wurde ebenfalls die Fluktuati-

onsreserve bericksichtigt.

Flachenbedarf von  Bei Zugrundelegung der angefihrten Parameter ergibt
100 ha bis 2020 sich bis zum Jahr 2020 ein Flachenbedarf von knapp
100 ha Wohnbauland. 49,7 ha entfallen auf Flachen fiir
Einfamilienh&user. 50 ha werden fur den Geschosswoh-

nungsbau bendtigt.
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Tabelle 7 Bedarf an Bruttowohnbauland in Braunschweig bis 2020
2020 Insgesamt Eigenheime Geschoss-
wohnungen
WE 4.440 1.200 3.240
Faktor 130 75
Wohnflache 399.000 156.000 243.000
Faktor 1,20 1,30
Bruttowohnflache 503.100 187.200 315.900
Faktor 0,85 0,95
Geschossflache 459.225 159.120 300.105
Durchschn. GFZ 0,40 0,90
Nettowohnbauland 731.250 397.800 333.450
Faktor 1,25 1,50
Bruttowohnbauland 997.425 497.250 500.175
in ha 99,7 49,7 50,0
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