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1. Hintergrund und Vorgehen 
Der demografische Wandel stellt mit seinen Folgen, wie etwa der Alterung und 

Abnahme der Bevölkerung, aber auch der Ausdifferenzierung der Lebensformen, 

bundesweit Städte, Landkreise und Gemeinden vor Herausforderungen, so auch 

den Landkreis Celle. Der Wohnungsmarkt im Landkreis muss an diesen Wandel 

angepasst und entsprechend zukunftsfähig ausgestaltet werden, um die Attraktivi-

tät als Wohnstandort zu sichern. Zu diesem Zweck wurde das folgende Wohn-

raumversorgungskonzept erarbeitet, das sich den Herausforderungen des demo-

grafischen Wandels – insbesondere bezogen auf den Wohnungsmarkt – annimmt 

und konkrete Strategien für den Umgang mit diesen aufzeigt.  

Das Wohnraumversorgungskonzept für den Landkreis Celle wurde in einem 

mehrstufigen Prozess erstellt. Die zentralen Bausteine des Konzeptes sind: 

 die Situationsanalyse 

 die Bevölkerungsprognose und Prognose der Haushaltszahl  

 die Prognose des zukünftigen Wohnungsangebotes 

 die Handlungsempfehlungen 

Für die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Wohnungsmarktprognose hat 

GEWOS insbesondere auf die folgenden Quellen zurückgegriffen: 

 Landkreis Celle 

 Landesamt für Statistik Niedersachsen 

 Zensus 2011 

Darüber hinaus wurden für themenbezogene Analysen folgenden Daten verwen-

det:  

 Angebotsmieten – Value-Datenbank 

 Arbeitsmarkt – Bundesagentur für Arbeit 

 Grundstücksmarktbericht – Gutachterausschuss für Grundstückswerte 

Braunschweig-Wolfsburg 

Zudem sind Informationen aus Expertengesprächen sowie aus Presse- und Inter-

netrecherchen einbezogen worden. Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsinter-

valle, Anzeige- und Meldepflichten stehen die Daten teils für unterschiedliche Zeit-

räume zur Verfügung.  

Neben den zentralen Fragen zur Veränderung der Wohnungsnachfrage, Struktur 

des Wohnungsangebots, zukünftigen Nachfrage der Altersgruppen und Haus-

haltstypen erfolgt ergänzend eine Betrachtung des geförderten Wohnungsange-

bots und der Nachfrage. 

Konzept für zukunftsfähigen 

Wandel 

4-stufiger Prozess 

Datengrundlagen 

Inhalte des Konzeptes 
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2. Situationsanalyse 
Der niedersächsische Landkreis Celle grenzt an die Landkreise Heidekreis, Uel-

zen, Gifhorn sowie die Region Hannover. Er weist eine Bevölkerung von rund 

179.390 Personen auf (Stand 31.12.2020) und ist in acht Einheits- drei Samtge-

meinden sowie den gemeindefreien Bezirk Lohheide gegliedert. Der besseren Les-

barkeit halber werden diese nachfolgend einheitlich als Gemeinden bezeichnet. 

Kreisstadt ist die gleichnamige Stadt Celle. Der Landkreis profitiert wirtschaftlich 

von seiner Nähe zur Region Hannover bzw. seiner Zugehörigkeit zur Metropolre-

gion Hannover Braunschweig Göttingen Wolfsburg. Gleichzeitig verfügt er über 

eine Vielzahl von Natur- und Landschaftsschutzgebieten. 

Im Rahmen der Situationsanalyse wird zunächst das Wohnungsangebot im Land-

kreis Celle in den Fokus genommen und differenziert nach Segmenten dargestellt. 

In einem weiteren Schritt wird die Wohnungsnachfrage betrachtet, indem die de-

mografische und sozioökonomische Situation im Landkreis sowie den einzelnen 

Gemeinden analysiert und abgebildet wird. 

2.1. Wohnungsangebot 

In diesem Kapitel wird das bestehende Wohnungsangebot im Landkreis Celle ana-

lysiert und abgebildet. Betrachtet wird der Wohnungsbestand in Ein- und Zweifa-

milien- sowie Mehrfamilienhäusern nach Baualtersklassen und Wohnungsgrößen. 

Außerdem wird die Neubautätigkeit in den Blick genommen und das Miet- und 

Kaufpreisniveau in den Gemeinden des Landkreises ausgewertet. 

2.1.1. Wohnungsbestand 

Im Landkreis Celle umfasste der Wohnungsbestand im Jahr 2020 insgesamt rund 

90.950 Wohnungen, 41 % davon befanden sich in der Kreisstadt selbst. Rund 

87 % aller Wohnungen (rund 53.210 Wohneinheiten) entfielen dabei auf das Seg-

ment der Ein- und Zweifamilienhäuser, rund 8 % (rund 5.010 Wohneinheiten) auf 

Mehrfamilienhäuser und 4 % (rund 2.690 Wohneinheiten) auf Nichtwohngebäude. 

 
Der Großteil des Wohnungsbestands im Landkreis Celle stammt aus den 1950er- 

bis 1970er-Jahren (vgl. Abbildung 1). So wurden zwischen 1949 und 1978 rund 

44 % aller Wohnungen errichtet. Zwischen den einzelnen Gemeinden des Land-

kreises variiert dieser Anteil. In Lohheide ist der Anteil mit rund 60 % am höchsten, 

gefolgt von der Stadt Celle mit 53 %. Am geringsten ist der Anteil der Bestände 

aus diesem Zeitraum mit rund 26 % in Flotwedel.  

Den höchsten Anteil junger, ab 2001 errichteter, Bestände weist mit rund 23 % die 

Samtgemeinde Lachendorf auf, gefolgt von Winsen (22 %) und Flotwedel (21 %). 

Der mit Abstand geringste Anteil entfällt auf Lohheide (3 %), gefolgt von der Stadt 

Celle mit 10 %. 

Lage und Gliederung des 

Landkreises Celle 

Wohnungsangebot und -nach-

frage 

Angebotsindikatoren 

Großteil der Wohnungen in 

EZFH 

Wohnungsbestand ist zu gro-

ßen Teilen älter als 50 Jahre 

Jüngerer Wohnungsbestand in 

Gemeinden des Landkreises 
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Abbildung 1: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen (2020)  

Quelle: eigene Darstellung, Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Landesamt für Statistik 
Niedersachsen 

Bei Betrachtung des Wohnungsbestandes im Landkreis Celle nach Wohnungsgrö-

ßen werden Unterschiede zwischen dem ländlich geprägten Landkreis und der 

Kreisstadt deutlich (vgl. Abbildung 2). Während in der Stadt Celle nur rund 14 % 

aller Wohneinheiten auf Wohnungen bzw. Häuser mit mindestens sieben Räumen 

entfallen, sind es übrigen Landkreis, wie für ländlich geprägte Räume typisch, im 

Durchschnitt nahezu ein Viertel (24 %). Für den gesamten Landkreis ergibt sich 

somit ein durchschnittlicher Anteil von 20 %. Insgesamt ist der Anteil der Wohnun-

gen ab fünf Räumen im Landkreis Celle mit 56 % sehr hoch. Demgegenüber ste-

hen im Landesdurchschnitt 22 % kleine Wohnungen mit ein bis drei Zimmern. Den 

höchsten Anteil kleiner Wohnungen weist entsprechend die Stadt Celle auf (rund 

28 %), den geringsten Anteil macht dieser Wohnungstyp in Lohheide (9 %) aus, 

gefolgt von Flotwedel und Lachendorf mit je rund 15 %.  

Abbildung 2: Wohnungsbestand nach Zahl der Räume (2020) 

Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 

Durchschnittliche Wohnungs-
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2.1.2. Wohnungsbautätigkeit 

Ein wichtiger Indikator für die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautätigkeit, die 

sich in der Zahl der Baugenehmigungen sowie -fertigstellungen niederschlägt. 

Diese sind zur besseren Vergleichbarkeit für die einzelnen Betrachtungsräume je-

weils pro 1.000 Einwohner dargestellt. Im Mittel der Jahre 2011 bis 2020 wurden 

im Landkreis Celle insgesamt 2,7 Wohnungen pro 1.000 Einwohner genehmigt 

und 2,3 Wohnungen fertiggestellt.  

In nachfolgender Grafik sind die Baugenehmigungen pro 1.000 Einwohner im Mit-

tel der Jahre differenziert nach Gemeinden abgebildet. Die höchsten Genehmi-

gungszahlen pro 1.000 Einwohner in Lachendorf (4,2 Wohnungen), Winsen und 

Flotwedel (je 3,9 Wohnungen pro 1.000 Einwohner). Die niedrigsten Genehmi-

gungszahlen pro 1.000 Einwohner entfallen auf Lohheide mit 0,1 Wohnungen, ge-

folgt von Eschede (1,1 Wohnungen) und Bergen (1,2 Wohnungen) (vgl. Abbildung 

3). 

Abbildung 3: Baugenehmigungen in den Gemeinden des Landkreises pro 1.000 
Einwohner (Mittel 2011-2020)  

Quelle: eigene Darstellung, Statistische Ämter des Bundes und der Länder 

Die tatsächlichen Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner in den Gemeinden des 

Landkreises liegen etwas unter dem Niveau der Genehmigungen. Auch hier weist 

Lachendorf den höchsten Wert auf (4,0 Wohnungen), darauf folgen Faßberg (3,7 

Wohnungen) und Winsen (3,6 Wohnungen). Der niedrigste Wert entfällt auch bei 

den Fertigstellungen auf den gemeindefreien Bezirk Lohheide mit 0,1 Wohnungen 

(vgl. Abbildung 4). 

Analyse der Baugenehmigun-

gen und –fertigstellungen  

Durchschnittliche Genehmi-

gungen zwischen 0,1 und 4,2 

WE je 1.000 Einwohner jähr-

lich 

Durchschnittliche Fertigstellun-

gen zwischen 0,1 und 4,0 WE 

je 1.000 Einwohner jährlich 

1,2

2,2

3,4 3,3

2,6

3,9

1,1

2,3

3,9
4,2

3,5

0,1
0,0

0,5

1,0

1,5

2,0

2,5

3,0

3,5

4,0

4,5

5,0



 

 

 

 

GEWOS Institut für Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH   |  Seite  10 

Wohnraumversorgungskonzept für den Landkreis Celle 

 

www.gewos.de 

Abbildung 4: Baufertigstellungen in den Gemeinden des Landkreises pro 1.000 Ein-
wohner (Mittel 2011-2020)  

Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 

Bei einem Großteil der fertiggestellten Wohnungen im Landkreis Celle handelt es 

sich um Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern. Im Mittel der Jahre 2011 bis 

2020 entfielen im Landkreis insgesamt rund 69 % auf dieses Segment, in der Stadt 

Celle lag dieser Wert bei 50 %. Die höchste Eigenheimquote wiesen in diesem 

Zeitraum die Gemeinden Eschede und Wathlingen mit je rund 88 % auf. (Der ge-

meindefreie Bezirk Lohheide wird bei dieser Betrachtung außen vor gelassen, da 

dort im gesamten Betrachtungszeitraum lediglich eine Wohneinheit fertiggestellt 

wurde.) Der höchste Anteil an Wohnungen im Geschosswohnungsbau entfällt mit 

rund einem Drittel (32 %) auf die Kreisstadt. 

2.1.3. Miet- und Kaufpreise 

Ein wichtiger Indikator für die Bewertung der Situation auf dem Wohnungsmarkt ist 

das Mietpreisniveau. Um eine Orientierung über das derzeitige Mietpreisniveau im 

Landkreis Celle zu erhalten, hat GEWOS die Angebotsdaten der Value-Datenbank 

analysiert, die auf der Erfassung von Wohnungsangeboten im Internet aus mehr 

als 100 Quellen, darunter die großen Immobilienportale Immoscout24 und Im-

mowelt, Ebay- Kleinanzeigen sowie Zeitungsannoncen, basieren. 

Das Mietpreisniveau im Landkreis Celle lag im Jahr 2021 bei durchschnittlich 

7,00 €/m² für Bestandswohnungen und bei 9,33 €/m² für Neubauwohnungen1. Al-

lerdings variieren die Mieten zwischen den einzelnen Gemeinden deutlich, wie in 

Abbildung 5 dargestellt. Demnach entfielen die höchsten Mieten im Bestand auf 

die Stadt Celle mit durchschnittlich 7,40 €/m², im Neubausegment wies Wathlingen 

die höchsten Mieten auf (10,91 €/m²). Die niedrigsten Mieten wurden in Faßberg 

veranschlagt (5,65 €/m² für Bestandswohnungen). 

                                                           
1 Es handelt sich um Neubauobjekte mit einem Baujahr von maximal drei Jahren vor dem Vermark-
tungsjahr.  
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Abbildung 5: Mietpreisniveau für Wohnungen in den Gemeinden des Landkreises  
(2021) 

Quelle: eigene Darstellung, Value AG  

Bei Betrachtung der Kaufpreise zeigt sich, dass für Bestandswohnungen ähnliche 

Kaufpreise angesetzt werden wie für Häuser (2.053,57 €/m² bzw. 2.062,50 €/m²) 

(vgl. Abbildung 6). Anders gestaltet sich die Situation bei Neubauten. Hier sind die 

Wohnungen pro Quadratmeter deutlich teurer als die Häuser. Der durchschnittli-

che Angebotspreis für neue Häuser liegt bei 2.727,27 €/m² wohingegen Wohnun-

gen im Neubau für 3.293,58 €/m² angeboten werden. 

Abbildung 6: Kaufpreisniveau in den Gemeinden des Landkreises (2021)  

Quelle: eigene Darstellung, Value AG 
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Kreisdurchschnitt auf. Auffällig ist außerdem, dass die Preise für Eigenheime aus 

dem Bestand in vielen Kommunen über dem Durchschnitt des Landkreises liegen. 

Dies verdeutlicht die anhaltend hohe Nachfrage nach Eigenheimen und die zuneh-

menden Anspannungstendenzen, die sich inzwischen auch in dezentralen Lagen 

bemerkbar machen. 

2.1.4. Baulandpreise 

Der Grundstücksmarkt ist ein wichtiger Einflussfaktor bei der Preisbildung von 

Miet- und Kaufpreisen von Wohnimmobilien. Neben den hohen Baukosten stellen 

die deutschlandweit steigenden Preise für Wohnbauland eine der Hauptursachen 

für die Preissteigerungen auf den Immobilienmärkten dar. Die Verknappung von 

Wohnbauflächen bei gleichzeitig großer Nachfrage in vielen Städten und ihren Um-

landgemeinden ist dabei ein preistreibender Faktor. 

Die Preise für Wohnbauland im Landkreis Celle wurden anhand der Daten aus den 

jährlichen Grundstücksmarktberichten des Gutachterausschusses für Grund-

stückswerte Braunschweig-Wolfsburg für den Zeitraum von 2013 bis 2020 ausge-

wertet. Im Folgenden sind die Preise für selbstständig bebaubare Grundstücke des 

individuellen Wohnungsbaus inkl. Erschließungskosten im Mittel des Landkreises 

Celle abgebildet. Hier zeigen sich die Bodenpreissteigerungen deutlich. Im Zeit-

raum zwischen 2013 und 2020 ist der mittlere Preis um rund 57 % angestiegen. 

Dabei verlief die Entwicklung – bis auf einen leichten Rückgang im Jahr 2016 – 

konstant steigend. Besonders fällt der sprunghafte Anstieg um rund 26 % inner-

halb nur eines Jahres auf, der zwischen 2019 und 2020 stattfand. 2020 lag der 

durchschnittliche Quadratmeterpreis im Landkreis somit bei 88 €. 

Quelle: eigene Darstellung, Gutachterausschuss für Grundstückswerte Braunschweig-Wolfsburg 
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Da sich die Grundstückspreise in den einzelnen Gemeinden deutlich unterschei-

den, sind sie in nachfolgender Abbildung für das Jahr 2020 nach Gemeinden dif-

ferenziert dargestellt. 

Quelle: eigene Darstellung, Gutachterausschuss für Grundstückswerte Braunschweig-Wolfsburg 

Es zeigt sich, dass die höchsten Preise in der Kreisstadt erzielt werden (165 €/m²). 

Allerdings weist auch die Samtgemeinde Wathlingen ein hohes Preisniveau auf, 

das in den Vorjahren teils sogar über dem der Stadt Celle lag. Dass die Samtge-

meinde einen beliebten Wohnstandort darstellt passt zum Bild, das die Miet- und 

Kaufpreise vermitteln (vgl. Kapitel 2.1.3.). Auch hier weist Wathlingen mit die 

höchsten Preise auf. Am niedrigsten sind die durchschnittlichen Grundstücks-

preise mit 30 €/m² in Südheide, gefolgt von Eschede mit 38 €/m². Tendenziell wei-

sen die Gemeinden im Süden bzw. Südwesten des Landkreises ein höheres Preis-

niveau auf als die Gemeinden im Nordosten. Dies lässt sich vermutlich auf die 

Nähre zur Großstadt Hannover zurückführen. Für den gemeindefreien Bezirk Loh-

heide lassen sich hier keine Preise abbilden, da diese nicht im Grundstücksmarkt-

bericht inkludiert sind.  

2.1.5. Geförderte Wohnungen im Landkreis Celle 

Die Wohnungsmarktsituation hat sich im Landkreis Celle in den vergangenen Jah-

ren angespannt. Vor diesem Hintergrund ist die Bereitstellung eines ausreichen-

den Angebots an Wohnraum für einkommensschwache Haushalte, die auf dem 

freien Wohnungsmarkt nur unter Schwierigkeiten Wohnungen erhalten können, 

ein zentrales Element einer ausgewogenen Wohnungsmarktsteuerung. Dem Seg-

ment der öffentlich geförderten Wohnungen kommt daher eine hohe Bedeutung 

zu. Der Landkreis Celle wird, mit Ausnahme der Gemeinden Bergen, Celle, 
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Mietstufe 1 von 7 zugeordnet, die einer relativ entspannten Wohnungsmarktsitua-

tion entspricht. Die Stadt Celle hingegen der Mietstufe 3 von 7, wodurch eine ge-

wisse Anspannung in der Gemeinde sichtbar wird.  

Deutschlandweit hat der Bestand an öffentlich gefördertem Wohnraum jedoch in 

der Vergangenheit deutlich abgenommen. Zum einen werden die hohen Fertigstel-

lungszahlen von vor der Jahrtausendwende in diesem Segment nicht mehr erreicht 

und zum anderen fallen viele öffentlich geförderte Wohnungen nach und nach aus 

den Bindungen. Beschleunigt hat sich diese Entwicklung seit der Finanzkrise von 

2007, da das niedrige Zinsniveau seitdem dafür sorgt, dass Förderkonditionen für 

öffentlich geförderten Wohnraum im Vergleich zur freien Finanzierung weniger at-

traktiv sind als zuvor. Zugleich hat sich die Nachfrage durch die steigenden Preise 

auf dem freien Wohnungsmarkt sowie das Anwachsen bestimmter Zielgruppen, 

wie etwa von Altersarmut bedrohte Seniorenhaushalte und zugewanderte Schutz-

suchende, erhöht.  

Die folgende Abbildung 9 stellt die Entwicklung der Erteilung von Wohnberechti-

gungsscheinen (WBS) im Landkreis Celle dar. Wohnberechtigungsscheine wer-

den wohnungssuchenden Haushalten ausgestellt, die, etwa aufgrund der gelten-

den Einkommensgrenzen, berechtigt sind, eine preisgebundene Wohnung zu be-

ziehen. Die Zahl der erteilten WBS gibt daher einen Überblick über die aktive Nach-

frage nach preisgebundenem Wohnraum. Die Anzahl der erteilten WBS entwi-

ckelte sich von 2011 bis 2020 leicht positiv (+9 %), unterlief dabei aber Schwan-

kungen, sodass ein Trend bis 2020 nicht ablesbar ist. Im Jahr 2021 stieg die Zahl 

der erteilten WBS sprunghaft um 163 % an. Dies ist der höchste Wert im Betrach-

tungszeitraum und weist auf eine deutliche Anspannung im Landkreis hin. Laut 

Aussage des Auftraggebers wird sich die Situation in 2022 so fortführen. 

Abbildung 9: Zahl der erteilten Wohnberechtigungsscheine im Landkreis Celle 
(2011-2021) 

Quelle: eigene Darstellung, Landkreis Celle 
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Das Angebot an geförderten Wohnungen ist im Landkreis von 917 im Jahr 2011 

um 46 % auf 498 im Jahr 2021 zurückgegangen, obwohl in dem Zeitraum insge-

samt 68 Ersatzwohnungen für ausgelaufene Bindungen geschaffen wurden. Von 

den 498 Wohnungen im Jahr 2021 ist der weit überwiegende Teil (347 Wohnun-

gen) in der Kreisstadt Celle verortet, gefolgt von den Gemeinden Eschede (38) und 

Wietze (32). Ohne die Neuschaffung von gefördertem Wohnraum wird die Zahl der 

geförderten Wohnungen durch das Auslaufen weiterer Sozialbindungen bis 2030 

deutlich abnehmen. In der Kreisstadt Celle würde sich der Bestand in 2030 um 

knapp ein Viertel (22 %) reduzieren.  

Abbildung 10: Anzahl geförderten Wohnraums im Landkreis Celle 

 
Quelle: eigene Darstellung, Landkreis Celle 
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um rund 1 % an. In nachfolgender Abbildung 11 ist die prozentuale Einwohnerent-

wicklung der Gemeinden für den Zeitraum zwischen 2011 und 2020 grafisch 

dargestellt. 

Abbildung 11: Bevölkerungsentwicklung in den Gemeinden (2011-2020) 

Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 
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zählen etwa die Neubautätigkeit oder der schrittweise stattfindende Generationen-

wechsel, der vor allem in den Ortsteilen eine Rolle spielt, die durch alte Einfamili-

enhausgebiete geprägt sind. 

2.2.2. Natürliche Bevölkerungsentwicklung 

Aufgrund des gesellschaftlichen Wandels mit einer zunehmenden Berufstätigkeit 

der Frau, einem Bedeutungsverlust der Familie und dem Aufkommen neuer Le-

bensstile ist die Geburtenrate in Deutschland in den 1960er- und 1970er-Jahren 

stark gesunken und seitdem verhältnismäßig niedrig geblieben. Gleichzeitig steigt, 

aufgrund der zunehmenden Alterung der Bevölkerung, die Zahl der Sterbefälle. In 

der Konsequenz ist die natürliche Bevölkerungsentwicklung seit Mitte der 1970er-

Jahre rückläufig. Entsprechend des bundesweiten Trends ist der natürliche Bevöl-

kerungssaldo auch im Landkreis Celle für den Zeitraum zwischen 2011 und 2020 

durchweg negativ (vgl. Abbildung 12). Der geringste negative Saldo zeigte sich im 

Jahr 2014 mit rund 570 mehr Sterbefällen als Geburten. Am stärksten negativ war 

die Bilanz im Jahr 2013 mit fast 800 weniger Geburten als Sterbefällen. 

Abbildung 12: Natürliche Bevölkerungsentwicklung im Landkreis Celle  

Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 

Bei detaillierter Betrachtung zeigt sich im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2020 
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Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 

2.2.3. Wanderungen 

Bei Betrachtung der Wanderungsbewegungen für den Landkreis Celle zeigt sich 

für die Mehrheit der Jahre ein leichter Überschuss der Zuzüge gegenüber den 

Fortzügen. Im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2020 verzeichnete der Landkreis 

Celle rund 930 mehr Zu- als Fortzüge. Somit kann der positive Wanderungssaldo 

den negativen natürlichen Saldo ausgleichen und ist ursächlich für den leichten 

Bevölkerungsanstieg im Landkreis. Die höchsten Wanderungsgewinne entfielen 

auf das Jahr 2015, das vom erhöhten Zuzug Schutzsuchender geprägt war. Da-

nach gingen die jährlichen Wanderungssalden wieder auf ein niedrigeres Niveau 

zurück, blieben jedoch im positiven Bereich. Einzig das Jahr 2011 weist einen ne-

gativen Wanderungssaldo von rund -250 Personen auf.  

Abbildung 14: Wanderungssaldo im Landkreis Celle 

 Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 
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Auch auf kommunaler Ebene zeigen sich die Wanderungsgewinne deutlich, aller-

dings unterschiedlich stark ausgeprägt (vgl. Abbildung 15). Die Mehrheit der Ge-

meinden verzeichnete im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2020 Wanderungsge-

winne, lediglich in den Gemeinden Lohheide und Eschede kam es zu Wande-

rungsverlusten (-5 Personen bzw. -2 Personen pro 1.000 Einwohner). Die stärks-

ten Wanderungsgewinne verzeichnen die Gemeinden Wietze und Winsen mit 

durchschnittlich je 10 mehr Zu- als Fortzügen pro 1.000 Einwohner, gefolgt von 

Hambühren (+7) und Lachendorf (+6). 

Abbildung 15: Wanderungssaldo der Gemeinden pro 1.000 Einwohner  
(Mittel 2011-2020) 

Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 

Um die Wanderungsmuster zu verbildlichen, sind diese in nachfolgender Abbil-

dung 16 noch einmal kartografisch dargestellt. Wie auch im Diagramm werden die 

Wanderungssalden im Mittel der Jahre 2011 bis 2020 herangezogen und mit der 

mittleren Einwohnerzahl ins Verhältnis gesetzt. Daraus ergeben sich die Wande-

rungsgewinne bzw. Verluste als Prozentwerte. Anhand der Karte zeigen sich 

räumliche Verteilungsmuster bei den Wanderungen. Verluste bzw. geringfügige 

Gewinne verzeichnen vor allem die Gemeinden im Nordosten des Landkreises, 

die stärksten Wanderungsgewinne entfallen auf die Gemeinden unmittelbar west-

lich der Kreisstadt Celle, trotz der dort tendenziell höheren Immobilien- und Grund-

stückspreise. Dies ist vermutlich auf die Nähe zur Landeshauptstadt Hannover zu-

rückzuführen, denn gerade die südwestlich gelegenen Gemeinden eignen sich als 

Wohnstandorte für Personen mit Arbeitsort in Hannover.  
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Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 

Die Wanderungsbewegungen, differenziert nach Ziel- und Herkunftsorten, sind in 

Abbildung 17 als Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2020 dargestellt. Maßgeblich für 

den Wanderungsüberschuss verantwortlich sind die Wanderungsbeziehungen mit 

dem übrigen Niedersachsen, das heißt mit den Gemeinden außerhalb des Land-

kreises Celle. Dabei spielt vor allem die Region Hannover eine wichtige Rolle als 

Herkunftsort, da rund ein Drittel des Wanderungsüberschusses auf diese zurück-

zuführen ist. Ebenfalls erheblichen Einfluss auf die Wanderungsbilanz haben die 

Wanderungsüberschüsse aus dem Ausland, vor allem durch den erhöhten Zuzug 

Geflüchteter der Jahre 2015 und 2016. Hier gibt es jedoch deutliche Unterschiede 

zwischen den Gemeinden. Die stärksten Wanderungsgewinne aus dem Ausland 

verzeichneten die Stadt Celle und die Gemeinde Südheide. Die Wanderungsbe-

ziehungen mit Gemeinden innerhalb des Landkreises Celle fällt für viele Gemein-

den dagegen negativ ins Gewicht. So ziehen gerade aus den Gemeinden Eschede 

und Lohheide, die eine negative Wanderungsbilanz aufweisen, ein Großteil der 

Zuzug vor allem aus Nieder-

sachsen 

Abbildung 16: Wanderungssaldo gemessen an Einwohnern (Mittel 2011-2020) 
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Fortzügler in andere Gemeinden des Landkreises und weniger in Gemeinden au-

ßerhalb der Kreisgrenzen. Dies verstärkt den Eindruck, dass der Landkreis Celle 

insgesamt ein beliebter Wohnstandort ist, denn Zuzug wird u.a. maßgeblich über 

Kreis-, Landes- und Bundesgrenzen hinaus generiert, Fortzügler verbleiben dage-

gen trotz Umzug oftmals in der Region. 

Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 

Wanderungen stehen häufig in Verbindung mit bestimmten Lebensphasen, wes-

halb es sinnvoll ist, die Salden, wie in nachfolgender Abbildung 18 differenziert 

nach Altersgruppen zu betrachten. Im Landkreis Celle werden die Wanderungsbe-

wegungen im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2020 von den Familienwanderun-

gen (30- bis unter 50-Jährige sowie unter 18-Jährige) dominiert. In dieser Gruppe 

ziehen deutlich mehr Personen in die Gemeinden des Landkreises Celle als von 

dort fort. Insbesondere die Stadt Bergen gewinnt durch diese Altersgruppe merk-

lich.  Auch die Wanderungen in der zweiten Lebenshälfte – das heißt der Personen 

zwischen 50 und 65 Jahren – tragen zum positiven Wanderungssaldo des Land-

kreises bei. Der Wanderungssaldo im Bereich der Alterswanderungen (ab 65 Jah-

ren) weist eine nahezu ausgeglichene Bilanz auf, in einigen Gemeinden überwie-

gen die Zuzüge leicht, in anderen die Fortzüge. Die Bildungswanderungen (18- bis 

25-Jährige) liegen währenddessen - bis auf Bergen - für alle Gemeinden - im ne-

gativen Bereich. 
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Abbildung 18: Wanderungssaldo der Gemeinden nach Alter (Mittel 2011-2020) 

Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 

2.2.4. Bevölkerungsstruktur 

Die folgende Abbildung 19 stellt die Altersstruktur der Bevölkerung in den einzel-

nen Gemeinden des Landkreises für das Jahr 2020 dar.  

Abbildung 19: Altersstruktur in den Gemeinden des Landkreises (2020)  

Quelle: eigene Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen 

Insgesamt ist im Landkreis die Altersgruppe der Personen ab 65 Jahren am stärks-

ten vertreten. Diese macht nahezu ein Viertel (24 %) der Gesamtbevölkerung aus 

was auf bereits ablaufende Alterungsprozesse und ein hohes Durchschnittsalter 

im Landkreis Celle hinweist. Allerdings stellen die Senioren ab 65 Jahren nicht in 

allen Gemeinden die größte Gruppe. In Eschede Flotwedel, Lachendorf und Loh-

heide ist die Altersgruppe der 50- bis unter 65-Jährigen am stärksten vertreten. 

Auch diese Personen werden in den kommenden Jahren nach und nach ins Ren-
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tenalter eintreten, was sich maßgeblich auf den Wohnungsmarkt - und die Anfor-

derungen an diesen - auswirken wird. In Bergen, Hambühren, Wietze und Wath-

lingen nehmen die 30- bis unter 50-Jährigen - also die Personen, die sich typi-

scherweise in der Familienphase befinden - den größten Anteil an der Bevölkerung 

ein. Geringe Anteile machen im Landkreis Celle die jungen Erwachsenen zwischen 

18 bis unter 25 Jahren (7 %) sowie zwischen 25 bis unter 30 Jahren (5 %) aus. 

Diese Altersgruppe befindet sich klassischerweise in der Ausbildung bzw. Berufs-

einstiegsphase und verlässt oftmals ihren vorherigen Wohnort, insbesondere 

wenn es sich bei diesem um ländlichere Gebiete handelt. Kinder- und Jugendliche 

kommen im Landkreis insgesamt für rund 17 % der Gesamtbevölkerung auf, in 

den einzelnen Gemeinden bewegt sich ihr Anteil zwischen 15 % und 19 %. 

 

2.3. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen 

Im Rahmen dieses Kapitels werden die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ana-

lysiert, die den Landkreis Celle prägen und die Wohnungsnachfrage in den Ge-

meinden des Landkreises maßgeblich beeinflussen. Im Einzelnen werden grund-

legende Indikatoren wie die Kaufkraft, die Entwicklung der sozialversicherungs-

pflichtig Beschäftigten, sowie der Arbeitslosen (SGBIII und SGBII) dargestellt und 

die Pendlerverflechtungen für die Gemeinden des Landkreises Celle differenziert 

abgebildet. 

2.3.1. Beschäftigungsentwicklung 

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten im Landkreis Celle ist in 

nachfolgender Abbildung 20 differenziert in Beschäftigte am Wohnort sowie Be-

schäftigte am Arbeitsort im Zeitverlauf dargestellt. Unter den Beschäftigten am Ar-

beitsort sind all diejenigen Personen zu verstehen, die im Landkreis arbeiten, aber 

nicht dort wohnen. Bei Beschäftigten am Wohnort handelt es sich um alle Berufs-

tätigen, die im Landkreis Celle wohnhaft sind, unabhängig vom Ort der Beschäfti-

gung.  Im Zeitraum zwischen 2016 und 2021 stieg die Zahl der Beschäftigten am 

Arbeitsort insgesamt um 5 %, die der Beschäftigten am Wohnort mit +7 % noch 

etwas dynamischer. 

Deutschlandweit nahm die Zahl der Beschäftigten am Arbeitsort im Betrachtungs-

zeitraum um rund 8 % zu, ebenso wie im Bundesland Niedersachsen. Die Zahl der 

Beschäftigten am Wohnort stieg in Niedersachsen ebenfalls um rund 8 % an, in 

Deutschland um 7 %. Damit zeigt der Landkreis Celle eine leicht unterdurchschnitt-

liche Entwicklung der Beschäftigung. 
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Abbildung 20: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte im Landkreis Celle 

Quelle: eigene Darstellung, Bundesagentur für Arbeit 

Im Folgenden sind die Beschäftigtenzahlen für die einzelnen Gemeinden bzw. 

Samtgemeinden des Landkreises Celle im Jahr 2020 dargestellt. Um eine bessere 

Vergleichbarkeit zu gewährleisten, zeigt die Abbildung die Zahl der sozialversiche-

rungspflichtig Beschäftigten am Wohn- und Arbeitsort jeweils auf 1.000 Einwohner 

gerechnet. 

Abbildung 21: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte pro 1.000 EW (2020) 

 Quelle: eigene Darstellung, Bundesagentur für Arbeit 

Die höchsten Beschäftigtenzahlen entfallen auf die Stadt Celle, die als Kreisstadt 

eine wichtige Rolle als Arbeitsort in der Region übernimmt. Die überwiegende Zahl 

der Gemeinden fungiert primär als Wohnort für die Beschäftigten, bei der Stadt 

Celle ist es umgekehrt. Hier liegt – aufgrund ihrer wirtschaftlichen Bedeutung – die 

Zahl der Beschäftigten, die in der Stadt arbeiten, aber nicht dort wohnen, deutlich 
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über der Zahl der dort wohnhaften Beschäftigten. Ebenso verhält es sich in Süd-

heide, wenngleich die Zahl der Beschäftigten am Arbeitsort die der Beschäftigten 

am Wohnort hier nur leicht überwiegt. In allen anderen Gemeinden des Landkrei-

ses dominiert die Funktion als Wohnort. 

2.3.2.  Pendlerverflechtungen 

2021 lebten im Landkreis Celle insgesamt rund 67.880 sozialversicherungspflich-

tig Beschäftigte, 25.200 davon in der Kreisstadt. Oftmals ist der Wohnort jedoch 

nicht gleichzeitig auch der Arbeitsort, sodass viele Beschäftigte zu ihrer Arbeits-

stelle pendeln. Im Landkreis Celle weist die Mehrheit der Gemeinden einen Aus-

pendlerüberschuss auf. Ein positiver Pendlersaldo entfällt lediglich auf die Stadt 

Celle sowie die Gemeinde Südheide. Der gemeindefreie Bezirk Lohheide weist als 

einziger Betrachtungsraum ausschließlich Auspendler auf. Die Pendlersalden für 

die einzelnen Gemeinden des Landkreises sind in untenstehender Grafik für das 

Jahr 2020 pro 1.000 Einwohner dargestellt. 

Abbildung 22: Pendlerbilanzen der Gemeinden pro 1.000 EW (2020) 

Quelle: eigene Darstellung, Bundesagentur für Arbeit 

2.3.3. Bedarfsgemeinschaften und Kaufkraft 

Im Jahr 2020 gab es im Landkreis Celle insgesamt 6.910 Bedarfsgemeinschaften. 

Davon lebte mehr als die Hälfte (rund 56 %) in der Kreisstadt Celle, die anderen 

44 % entfielen auf die übrigen Gemeinden im Landkreis. Die Zahl der Bedarfsge-

meinschaften hat sich in den letzten Jahren insgesamt verringert. Gegenüber 2011 

ist ihre Anzahl um rund 11 % zurückgegangen. Dabei kam es in nahezu allen Ge-

meinden zu Rückgängen, lediglich in Bergen stieg die Zahl der Bedarfsgemein-

schaften im Betrachtungszeitraum leicht an.  

Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften in den einzelnen Gemeinden ist in nach-

folgender Grafik im Mittel der Jahre 2011 bis 2020 pro 1.000 Einwohner abgebildet. 

Daraus geht hervor, dass Celle, auch bezogen auf die Einwohnerzahl, die meisten 
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Bedarfsgemeinschaften aufweist. Darauf folgt Bergen mit 44 Bedarfsgemeinschaf-

ten pro 1.000 Einwohner, Eschede mit 33 und Südheide mit 32 Bedarfsgemein-

schaften. Die, in Relation zur Bevölkerung, geringste Anzahl an Bedarfsgemein-

schaften ist in Lohheide zu verzeichnen.  

Abbildung 23: Bedarfsgemeinschaften in den Gemeinden des Landkreises Celle 
pro 1.000 EW (2020) 

Quelle: eigene Darstellung, Landkreis Celle 

Die Kaufkraft für den Landkreis Celle lag im Jahr 2021 bei 45.227 Euro pro Haus-

halt (vgl. Abbildung 24). Damit liegt der Wert rund 5 % unter dem Bundesdurch-

schnitt und 3 % unter der durchschnittlichen Kaufkraft des Bundeslandes Nieder-

sachsen. Insgesamt hat sich die Kaufkraft im Landkreis Celle gegenüber dem Ver-

gleichsjahr 2016 positiv entwickelt (rund +5 %).  

Abbildung 24: Kaufkraft pro Haushalt in Euro 

Quelle: eigene Darstellung, GfK 
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In untenstehender Abbildung 25 ist die Kaufkraft pro Haushalt im Durchschnitt der 

Jahre 2016 bis 2021 für die einzelnen Kommunen dargestellt. Daraus geht hervor, 

dass lediglich Flotwedel und Wathlingen ein Kaufkraftniveau über dem Bundes-

durchschnitt aufweisen, mit Winsen und Lachendorf liegen zwei weitere über dem 

Schnitt des Landes Niedersachsen. Die niedrigste Kaufkraft ist für den gemeinde-

freien Bezirk Lohheide zu verzeichnen, gefolgt von Eschede und Wietze. 

Quelle: eigene Darstellung, GfK 
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3. Bevölkerungs- und Wohnungsmarktprognose bis 2040 
Um verlässliche Aussagen über die zu erwartende Wohnungsmarktentwicklung im 

Landkreis Celle und die daraus resultierenden Neubaubedarfe zu erhalten, wurde 

eine Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2040 erstellt. Die Nachfrageseite wird 

in der Wohnungsmarktprognose auf Grundlage einer Bevölkerungsprognose und 

einer darauf basierenden Prognose der Haushaltszahl abgebildet. In einem weite-

ren Schritt wird der Nachfrage das Angebot gegenübergestellt und in einer Bilan-

zierung der Neubaubedarf abgeleitet. 

Auf Basis der Bevölkerungsprognose wurde durch GEWOS die wohnungsmarkt-

relevante Bevölkerung bestimmt. Das bedeutet, dass nur die Einwohnerinnen und 

Einwohner berücksichtigt wurden, die tatsächlich eine Nachfrage auf dem Woh-

nungsmarkt generieren. Hierfür wurde zusätzlich zu den Einwohnerinnen bzw. Ein-

wohnern mit Hauptwohnsitz auch die relevante Zweitwohnsitzbevölkerung einbe-

zogen und Heimbewohnerinnen und Heimbewohner, von denen keine direkte 

Nachfrage ausgeht, wurden herausgerechnet.  

Die derzeitige und zukünftige Nachfrage wird durch die wohnungsmarktrelevanten 

Haushalte abgebildet. Der Nachfrage wird, zur Ermittlung etwaiger quantitativer 

Neubaubedarfe, in einem abschließenden Schritt das Wohnungsangebot gegen-

übergestellt. Auf diese Weise werden in einer Wohnungsmarktbilanz die Woh-

nungsdefizite oder -überhänge ermittelt. 

3.1. Bevölkerungsprognose 
Methodik 

Bevölkerungsprognosen dienen dazu, zukünftige Entwicklungstendenzen zu er-

kennen und auf dieser Basis politische sowie planerische Maßnahmen abzuleiten. 

Sie schreiben unter Verwendung verschiedener Annahmen eine beobachtete Ent-

wicklung aus der Vergangenheit in die Zukunft fort. 

Das Basisjahr der Prognose ist 2020. Die Zahl der Hauptwohnsitze – unterteilt 

nach Altersgruppen und Geschlecht – wurde der amtlichen Statistik entnommen. 

Die Zahlen der Nebenwohnsitze und Heimbewohner stammen aus den Meldere-

gistern der Städte und (Samt)Gemeinden. Ausgehend von dieser Datenbasis 

wurde die Bevölkerungsentwicklung durch GEWOS mit der nachfolgend beschrie-

benen Vorgehensweise bis zum Jahr 2040 fortgeschrieben. 

Für die Erstellung einer Bevölkerungsprognose ist es notwendig, Annahmen zur 

Entwicklung der Geburten, Sterbefälle sowie zu den Wanderungen zu treffen. Für 

die Annahmen der Geburtenentwicklung muss das zukünftige generative Verhal-

ten („Geburtenverhalten“) abgeschätzt werden. Bei allen Varianten wird von einer 

konstanten altersspezifischen Geburtenziffer für Frauen vom 15. bis zum 49. Le-

bensjahr ausgegangen, die für die einzelnen Einheiten auf Grundlage der Gebur-

ten und der Altersstruktur berechnet wurde. 
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Für die zukünftige Entwicklung der Sterbefälle ist neben der Anzahl älterer Men-

schen die Veränderung der Lebenserwartung maßgeblich. Die Sterberate basiert 

daher auf der aktuellen Kohortensterbetafel des Bundesamtes für Statistik. Mit 

Verwendung dieser Sterbetafel werden auch Veränderungen der Lebenserwar-

tung in die Ermittlung der Prognose einbezogen. 

Wanderungen stellen bei jeder Bevölkerungsprognose die zentrale Komponente 

für die zukünftige Bevölkerungsentwicklung dar. So sind Unterschiede in der Be-

völkerungsentwicklung zu einem Großteil auf Wanderungsbewegungen zurückzu-

führen. Entscheidend für die Prognose der Wanderungen ist der Stützzeitraum. 

Die vorliegende Bevölkerungsprognose basiert auf einem Stützzeitraum, der sich 

im Großen und Ganzen auf die Wanderungsdaten der Jahre 2014 bis 2020 vom 

Statistischen Landesamt Niedersachsen (LSN) bezieht. Allerdings sind die hohen 

Zuwanderungszahlen durch Schutzsuchende der Jahre 2016 und 2017, die eine 

Sondersituation bezüglich der Wanderungen darstellen, nicht berücksichtigt wor-

den. Ebenfalls gab es bei einigen Kommunen starke Unterschiede oder Schwan-

kungen in den einzelnen Jahren, so dass nach Absprache mit den Städten, Samt-

gemeinden oder Gemeinden die Stützzeiträume gegebenenfalls (leicht) angepasst 

wurden.   

Auf der Grundlage der genannten Annahmen hat GEWOS die Entwicklung der 

wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung bis zum Jahr 2040 vorausberechnet. Für 

den Landkreis Celle geht GEWOS bis 2040 von einem Bevölkerungsanstieg in 

Höhe von rund 2,0 % aus. Dies entspricht einem Wachstum um ca. 3.670 Perso-

nen. 

Die größten Wachstumsraten kommen demnach zu Beginn der 2020er Jahre auf 

den Landkreis Celle zu. Bis zum Jahr 2030 soll die Bevölkerung jährlich um rund 

250 Personen wachsen, in den zehn folgenden Jahren beläuft sich der mittlere 

Anstieg auf rund 120 Personen (vgl. Abbildung 26).  
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Abbildung 26: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung 2019 bis 2040  

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

Auch auf kommunaler Ebene zeigen die meisten Städte und Gemeinden im Land-

kreis Celle einen Bevölkerungszuwachs bis zum Jahr 2040 (vgl. Tabelle 1). Zu-

rückzuführen ist dies auf die Wanderungsgewinne. Wie die Abbildung 13 im Kapitel 

2.2.2 Natürliche Bevölkerungsentwicklung bereits verdeutlichte, weisen alle be-

trachteten Kommunen einen negativen natürlichen Saldo auf. Das bedeutet, dass 

die Zahl der Sterbefälle die der Geburten übersteigt.  

Tabelle 1: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung bis 2040  

Kommune 
Bevölkerung 

2020 

Bevölkerung 

2040 

Veränderung 

      absolut          prozentual 

Bergen 13.650 13.920 270 2,0% 

Celle 68.780 68.560 -220 -0,3% 

Faßberg 6.670 6.760 90 1,3% 

Hambühren 10.780 12.180 1.400 12,9% 

Wietze 8.170 8.860 680 8,4% 

Winsen 13.690 14.430 730 5,3% 

Eschede 6.090 5.920 -170 -2,8% 

Südheide 12.120 12.000 -120 -1,0% 

Flotwedel 11.790 11.980 190 1,6% 

Lachendorf 13.320 13.820 500 3,8% 

Wathlingen 16.010 16.340 330 2,0% 

Lohheide 810 810 0 -0,5% 

Landkreis Celle 181.890 185.570 3.670 2,0% 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 
Die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten, daher kann es zu Abweichungen in der Sum-
menbildung kommen. 
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Wie die Tabelle 1 zeigt, unterscheidet sich die Bevölkerungsentwicklung innerhalb 

des Landkreises stark. Den größten prozentualen Bevölkerungszuwachs verzeich-

net die Gemeinde Hambühren mit rund +1.400 Personen bzw. +12,9 %, gefolgt 

von den Gemeinden Wietze (+8,4 %) und Winsen (+5,3 %). Bevölkerungsanstiege 

werden aber ebenfalls für Lachendorf (+3,8 %), Bergen und Wathlingen (je 

+2,0 %), Flotwedel (+1,6 %) sowie Faßberg (+1,3%) erwartet. Für die übrigen 

Städte und (Samt)Gemeinden wurden Bevölkerungsrückgänge prognostiziert. Die 

höchsten Verluste werden dabei voraussichtlich Eschede (-2,8 %) und Südheide 

(-1,0 %) aufweisen. In dem gemeindefreien Bezirk Lohheide (-0,5 %) und in der 

Stadt Celle (-0,3 %) wird sich die Bevölkerung leicht rückläufig entwickeln und im 

Jahr 2040 auf einem ähnlichen Niveau sein wie im Jahr 2020. Die negativen Ent-

wicklungen sind insbesondere auf den demografischen Wandel, der zu einer Alte-

rung der Bevölkerung und damit zu höheren Sterbefällen bei niedrigeren Gebur-

tenzahlen führt, zurückzuführen. Der sich erhöhende negative natürliche Saldo 

kann vielerorts zunehmend nicht mehr durch den positiven Wanderungssaldo 

(über)kompensiert werden.  

 Die regionale Verteilung der Bevölkerungsanstiege bzw. -rückgänge insge-

samt  zeigt, dass eine sich erhöhende Bevölkerungszahl vorrangig für die 

südlich gelegenen Kommunen in geringer Entfernung zur nächsten Groß-

stadt Hannover prognostiziert wird (vgl. Abbildung 27).  

Die hier vorliegende Bevölkerungsprognose wurde auf Ebene der Einheits- und 

Samtgemeinden erstellt. Innerhalb dieser Ebenen können die Entwicklungen je-

doch deutlich divergieren. Nachfolgend sollen daher kurz die Zusammensetzun-

gen der Einheits- und Samtgemeinden umrissen werden. Denn abhängig von den 

vorherrschenden Strukturen in den einzelnen Gemeinden, Ortschaften oder Kern-

orten ergeben sich natürlich innerhalb der Einheits- und Samtgemeinden auch un-

terschiedliche Nachfragestrukturen.  

 Die Stadt Bergen besteht aus der Kernstadt Bergen – in der rund die Hälfte 

der Einwohner lebt – sowie 12 Ortschaften, von denen der Großteil weniger 

als 1.000 Einwohner aufweist.  

 Die Kreisstadt Celle setzt sich aus 17 Stadtteilen zusammen, in denen min-

destens rund 600 Einwohner im Außenbereich und maximal rund 10.700 

Einwohner in innerstädtischeren Bereichen leben.  

 Die Einheitsgemeinde Faßberg gliedert sich in den bevölkerungsstärkeren 

Kernort und drei kleinere Ortsteile.  

 Die Einheitsgemeinde Hambühren setzt sich aus sieben Ortschaften zu-

sammen. Hambühren II und Övelgönne sind dabei die dichter besiedelten 

Bereiche.  
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 Die Einheitsgemeinde Wietze besteht aus vier Ortsteilen. Wietze bildet 

hierbei den bevölkerungsstarken Kernort.  

 Die Einheitsgemeinde Winsen (Aller) setzt sich aus insgesamt acht Ort-

schaften zusammen. Der Kernort beherbergt die meisten Einwohner (rd. 

7.200), weitere rund 2.100 leben in Südwinsen sowie weitere rd.1.700 in 

Meißendorf. Die übrigen Ortschaften haben weniger als 1.000 Einwohner.  

 Die Einheitsgemeinde Eschede gliedert sich in sieben Ortsteile. Mit Aus-

nahme des Kernortes handelt es sich dabei um kleine Ortschaften mit we-

niger als 1.000 Einwohnern.  

 Die Einheitsgemeinde Südheide besteht aus insgesamt acht Ortschaften. 

Die größten Ortschaften sind Unterlüß und Baven.  

 Die Samtgemeinde Flotwedel gliedert sich in vier Mitgliedsgemeinden. 

Wienhausen ist die Einwohnerstärkste Gemeinde (rd. 4.100) und Langlin-

gen (rd. 2.200) die kleinste Gemeinde.   

 Die Samtgemeinde Lachendorf setzt sich aus fünf Mitgliedsgemeinden zu-

sammen, mit rund 6.500 Einwohnern ist Lachendorf die größte und mit rund 

1.000 Einwohnern Beedenbostel die kleinste Gemeinde.  

 Die Samtgemeinde Wathlingen besteht aus drei Gemeinden. Zwei beher-

bergen mehr als 6.000 Einwohner und eine rund 2.800.  

 Lohheide ist ein gemeindefreies Gebiet mit rund 800 Einwohnern.  
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Abbildung 27: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung für die Kom-
munen 2020 bis 2040  

 
Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

 

Neben der Bevölkerungszahl wird sich auch die Altersstruktur bis zum Jahr 2040 

verändern (vgl. Tabelle 2). Im Landkreis Celle waren im Jahr 2020 22,1 % der 

wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung mindestens 65 Jahre alt. Bis zum Jahr 

2040 erhöht sich dieser Anteil auf 24,8 %. Das bedeutet, dass annährend jeder 

vierte Einwohner im Seniorenalter sein wird. In absoluten Zahlen ausgedrückt wird 

die Altersgruppe der über 65-Jährigen von rund 40.270 auf 46.040 Personen zu-

nehmen (+14,3 %). Dabei steigt vor allem die Zahl der über 75-Jährigen (+22,0 %) 

deutlich an.  

Einen kräftigen Bevölkerungszuwachs wird zudem die Gruppe der 40 bis unter 50-

Jährigen mit einem Anstieg um 11,0 % bzw. 2.410 Personen auf im Jahr 2040 

dann 24.290 Einwohner zeigen.  

 

Deutliche Zuwächse bei den 

Senioren 

Kräftiger Anstieg bei den Er-

wachsenen zwischen 40 bis 

unter 50 Jahren 



 

 

 

 

GEWOS Institut für Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH   |  Seite  34 

Wohnraumversorgungskonzept für den Landkreis Celle 

 

www.gewos.de 

Bei den Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren sowie den jungen Erwachse-

nen bis 25 Jahre wird es ebenfalls Zuwächse geben. Diese fallen mit einem An-

stieg um 3,4 % bzw. 1,4 % jedoch deutlich geringer aus.  

Einen leichten Bevölkerungsrückgang wird es in der Altersgruppe der 25 bis unter 

40-Jährigen geben (-0,8 %) und einen kräftigen Verlust um 12,8 % wird die Alters-

gruppe der sogenannten Best Ager (50 bis unter 65 Jahre) verzeichnen. Dieser 

Altersgruppe gehören aktuell rund 43.090 Einwohner im Landkreis Celle an. Das 

bedeutet, dass aktuell fast ein Viertel der Einwohner zu dieser Altersklasse zählen. 

Bis 2040 wird sich ihr Anteil zugunsten der Senioren auf 20,3 % verringern.  

Tabelle 2: Veränderung der Altersstruktur der wohnungsmarktrelevanten Bevölke-
rung 2020 bis 2040  

Altersgruppe 
Bevölke-

rung 2020 

Bevölke-

rung 2040 

Veränderung 

      absolut          prozentual 

unter 18 Jahre 31.060 32.130 1.070 3,4% 

18 bis unter 25 Jahre 13.490 13.670 190 1,4% 

25 bis unter 40 Jahre 32.110 31.850 -250 -0,8% 

40 bis unter 50 Jahre 21.880 24.290 2.410 11,0% 

50 bis unter 65 Jahre 43.090 37.590 -5.510 -12,8% 

65 bis unter 75 Jahre 20.780 22.260 1.470 7,1% 

75 Jahre und älter 19.490 23.790 4.300 22,0% 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 
Die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten, daher kann es zu Abweichungen in der Sum-
menbildung kommen. 

Anhand der nachfolgenden Abbildung 28 wird deutlich, dass alle Gemeinden von 

den Prozessen der demografischen Alterung betroffen sein werden: Die Zahl der 

Einwohnenden ab 65 Jahren wird sich in allen Kommunen erhöhen. So auch die 

Zahl der 40- bis unter 50-Jährigen. Die weiteren Altersgruppen fallen ambivalent 

aus: Für die 50- bis unter 65-Jährigen sind in allen Kommunen die anteilig höchs-

ten Rückgänge prognostiziert – mit Ausnahme von Hambühren, als einzige Ge-

meinde mit ausschließlich positiver Bevölkerungsentwicklung. Die Gruppe der 25- 

bis unter 40-Jährigen zeigt sich ausschließlich in den Kommunen Hambühren, 

Winsen, Wietze, Südheide und Eschede positiv. Bei den 18- bis unter 25-Jährigen 

zeigen vor allem Hambühren und Wathlingen eine positive Entwicklung, aber auch 

Celle, Winsen, Bergen und Lohheide weisen Zuwächse auf. Die Zahl der Kinder 

und Jugendlichen wird sich überwiegend positiv entwickeln, lediglich in Lachen-

dorf, Eschede, Faßberg und Bergen wird sich ihre Zahl verringern. 
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Abbildung 28: Veränderung der Altersstruktur der wohnungsmarktrelevanten Be-
völkerung in den Kommunen 2020 bis 2040 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

3.2. Haushaltsprognose 
Methodik 

Auf Basis der Bevölkerungsprognose werden in einem nächsten Schritt die woh-

nungsmarktrelevanten Haushalte als eigentliche Nachfrager auf dem Wohnungs-

markt berechnet. Für die Erstellung der Wohnungsmarktbilanz ist dieser Schritt 

notwendig, da nicht einzelne Personen Wohnungen nachfragen, sondern Haus-

halte. 

Die Bildung der Haushalte erfolgt dabei mit von Hilfe von sogenannten Haushalts-

vorstandsquoten. Das bedeutet, es wird eine Haushaltsgenerierung anhand von 

bevölkerungsstatistisch ermittelten Durchschnittswerten vorgenommen. Diese be-

schreiben, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine Person in Abhängigkeit ihres Alters 

und Geschlechts Vorstand eines Haushalts einer bestimmten Haushaltsgröße und 

Zusammensetzung ist. Der Vorstand eines Haushalts ist dabei definiert als Haupt-

einkommensbezieher. Mit dieser Vorgehensweise wird sichergestellt, dass inner-

halb des Generierungsverfahrens eine an die spezifische lokale Bevölkerungs-

struktur (Alter, Geschlecht) angepasste Haushaltsstruktur gebildet wird. 

Für den Landkreis Celle geht GEWOS bis 2040 von einem Haushaltsanstieg in 

Höhe von +2,3 % aus. Dies entspricht einem Plus von rund 2.020 Haushalten auf 

dann rund 88.270 Haushalte. Damit fällt die Entwicklung der Haushaltszahl positi-

ver aus als die Bevölkerungsentwicklung. Hintergrund ist die fortschreitende Ver-

ringerung der durchschnittlichen Haushaltsgröße (Singularisierung).  

Abweichend von der Bevölkerungsprognose wird sich die Zunahme der Zahl der 

Haushalte bis einschließlich 2025 im dreistelligen Bereich mit durchschnittlich rund 

+160 Haushalten jährlich bewegen. Anschließend erfolgt bis 2036 eine moderatere 
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Entwicklung mit durchschnittlich rund +70 Haushalten jährlich. Zum Ende der 

2030er Jahre verläuft die Entwicklung der Haushalte mit rund +110 jährlich zwi-

schen den Jahren 2037 und 2040 wieder dynamischer (vgl. Abbildung 29). 

Abbildung 29: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Haushalte 2020 bis 2040 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

 

Basierend auf der Bevölkerungsprognosen für die Kommunen im Landkreises 

Celle wird sich die Haushaltszahl analog zur positiven Bevölkerungsentwicklung 

bis zum Jahr 2040 in acht der zwölf Kommunen erhöhen (vgl. Tabelle 3).   

Tabelle 3: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Haushalte 2020 bis 2040  

Kommune 
Haushalte 

2020 

Haushalte 

2040 

Veränderung 

      absolut          prozentual 

Bergen 6.310 6.690 380 6,0% 

Celle 35.620 35.300 -330 -0,9% 

Faßberg 3.280 3.380 100 3,0% 

Hambühren 4.700 5.260 570 12,0% 

Wietze 3.540 3.950 410 11,6% 

Winsen 6.210 6.590 370 6,0% 

Eschede 2.790 2.760 -30 -0,9% 

Südheide 5.620 5.550 -70 -1,2% 

Flotwedel 5.080 5.210 120 2,4% 

Lachendorf 5.760 6.140 380 6,6% 

Wathlingen 6.970 7.090 130 1,8% 

Lohheide 360 350 -10 -3,0% 

Landkreis Celle 86.240 88.270 2.020 2,3% 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

Die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten, daher kann es zu Abweichungen in der Sum-
menbildung kommen 
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Entsprechend der Prognose der Haushaltszahlen zeigen sich in Hambühren 

(+12,0 %) und Wietze (+11,6 %) die kräftigsten Anstiege und auch in Lachendorf 

(+6,6 %), Bergen und Winsen (je +6,0 %), Faßberg (+3,0 %), Flotwedel (+2,4 %) 

sowie Wathlingen (+1,8 %) wird sich die Zahl der Haushalte erhöhen (vgl. Abbil-

dung 30). Rückgänge der Haushaltszahlen werden für Lohheide (-3,0 %) und Süd-

heide (-1,2 %), gefolgt von Celle und Eschede (je -0,9 %) prognostiziert. Dies sind 

ebenfalls die Kommunen mit rückläufigen Bevölkerungszahlen.  

In Relation zur Bevölkerungsprognose fällt die Entwicklung der Haushaltszahlen 

besonders in Bergen und Wietze mit einem Mehranstieg um 4,0 %-Punkte bzw. 

3,2 %-Punkte überdurchschnittlich aus. Das bedeutet, dass die Haushaltsprog-

nose deutlich positiver ausfällt als die Bevölkerungsprognose. Zurückzuführen ist 

dies auf die besonders starken Alterungsprozesse, die zu einer verstärkten Singu-

larisierung der Haushalte führen. In Bergen reduziert sich zwischen den Jahren 

2020 und 2040 die durchschnittliche Haushaltsgröße von 2,2 auf 2,1 und in Wietze 

verringert sie sich von 2,3 auf 2,2. Demgegenüber fällt die Entwicklung der Haus-

haltszahlen in Lohheide, Hambühren und Celle geringer aus als die Bevölkerungs-

entwicklung. Ausschlaggebend für die divergierenden Entwicklungen bei den Be-

völkerungs- und Haushaltszahlen sind die unterschiedlichen Strukturen der Haus-

halte. In Kommunen mit einem hohen Anteil an Familien beispielsweise fällt der 

Rückgang der Bevölkerungszahl in der Regel stärker aus als der der Haushalts-

zahl, da die Haushalte trotz Auszug der Kinder bestehen bleiben. Ziehen alleinle-

bende Personen (Singlehaushalte) fort oder sterben diese, so verringert sich je-

doch auch die Zahl der Haushalte in gleichem Umfang.  

Analog zur Bevölkerungsprognose zeigt die nachfolgende Karte auch für die Haus-

haltsprognose eine positive Entwicklung vorrangig für die südlich gelegenen Kom-

munen in geringer Entfernung zur nächsten Großstadt Hannover. Hervorzuheben 

ist jedoch, dass auch die Stadt Bergen eine deutlich überdurchschnittliche Ent-

wicklung aufweist (vgl. Abbildung 30). 
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Abbildung 30: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Haushalte für die Kommu-
nen 2020 bis 2040  

 
Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

 

Neben einer Veränderung der Haushaltszahl ergibt sich bis zum Jahr 2040 eben-

falls eine Veränderung der Haushaltsstruktur: Während sich insbesondere die Zahl 

der Einpersonenhaushalte, aber auch die der Zweipersonenhaushalte und die der 

Haushalte mit mindestens vier Personen erhöht, verringert sich die Zahl der Drei-

personenhaushalte (vgl. Tabelle 4). 
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Tabelle 4: Veränderung der Struktur der wohnungsmarktrelevanten Haushalte 2020 
bis 2040  

Haushaltsgröße 
Bevölkerung 

2020 

Bevölkerung 

2040 

Veränderung 

      absolut          prozentual 

Einpersonenhaushalt 29.980 31.540 1.560 5,2% 

Zweipersonenhaus-

halt 

31.560 32.070 500 1,6% 

Dreipersonenhaushalt 11.850 11.540 -310 -2,6% 

Haushalt mit mindes-

tens vier Personen 

12.850 13.120 270 2,1% 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 
Die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten, daher kann es zu Abweichungen in der Sum-
menbildung kommen. 

Die detaillierte Betrachtung der Haushaltsgrößen auf kommunaler Ebene zeigt, 

dass es einzelne Kommunen gibt, deren Entwicklung sich stark vom Trend des 

Landkreises unterscheidet. So sind in Südheide und Lohheide beispielsweise 

Rückgänge für alle Haushaltsgrößen unter vier Personen prognostiziert. Dem ge-

genüber sind Zuwächse in allen Haushaltsgrößen in Hambühren, Wietze, Winsen 

und Faßberg zu erwarten. Celle und Eschede zeigen ausschließlich für die Einper-

sonenhaushalte Anstiege, in Wathlingen steigt zudem auch die Zahl der Zweiper-

sonenhaushalte. Die übrigen Kommunen Bergen, Flotwedel und Lachendorf zei-

gen eine ähnliche Tendenz wie der Landkreis Celle insgesamt. (vgl. Abbildung 31).  

Abbildung 31: Veränderung der Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in 
den Kommunen 2020 bis 2040 nach Personen 

 
Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 
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3.3. Wohnungsneubaubedarf oder -überhang  
Methodik 

Für die Erstellung einer Wohnungsmarktbilanz bis zum Jahr 2040 wird der Woh-

nungsnachfrage das Wohnungsangebot gegenübergestellt. Die Differenz zwi-

schen den beiden Werten ergibt den zukünftigen Neubaubedarf. 

Um die Handlungsbedarfe herauszuarbeiten, wird auf Seite des Wohnungsange-

bots keine Neubautätigkeit berücksichtigt und es werden Annahmen zum Woh-

nungsabgang getroffen. Aus diesem Grund kommt es im Prognosezeitraum zu ei-

ner Verringerung des Wohnungsangebotes. Diese Wohnungsabgänge entstehen 

durch den Abriss, die Umnutzung und die Zusammenlegung von Wohnungen. Die 

Abgangsquote wurde im Prognosezeitraum mit konstant 0,2 % angenommen.  

Für einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist zudem eine sogenannte Fluktuati-

onsreserve (moderater Angebotsüberhang) notwendig. Die Fluktuationsreserve ist 

dabei nicht einem Wohnungsleerstand gleichzusetzen. Beispielsweise werden bei 

Umzügen häufig zwei Wohnungen gleichzeitig angemietet, um einen Umzug rea-

lisieren zu können oder um die neue bzw. die alte Wohnung zu renovieren. Ferner 

stehen Wohnungen, die vermieterseitig modernisiert werden, in der Umbauphase 

in der Regel nicht zur Verfügung. In der Bilanzierung wurde aus diesem Grund 

eine Fluktuationsreserve in Höhe von 2 % berücksichtigt. 

Durch die Bilanzierung von Nachfrage (Haushaltszahl und Fluktuationsreserve) 

mit dem Wohnungsangebot wird der Neubaubedarf ermittelt und kann dabei in die 

folgenden drei Bedarfsgruppen unterteilt werden: 

- Nachholbedarf: Differenz aus dem aktuellen Angebot an Wohneinheiten 

und den derzeit nachfragenden Haushalten (inkl. Fluktuationsreserve). 

Dadurch wird die Situation auf dem Wohnungsmarkt im Jahr 2020 be-

schrieben. 

- Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den zukünftigen Wohnungs-

abgängen. 

- Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukünftigen Wachstum 

der Haushalte gemäß der Haushaltsprognose. 

Der Nachholbedarf und der Ersatzbedarf ergeben sich, relativ unabhängig von der 

zukünftigen Wohnungsmarktentwicklung, aus dem gegenwärtigen Bevölkerungs- 

und Wohnungsbestand. Der Zusatzbedarf ist von der, in den Bevölkerungs- und 

Haushaltsprognosevarianten ermittelten, demografischen Entwicklung im Progno-

sezeitraum abhängig. Auch bei Ausbleiben einer positiven demografischen Ent-

wicklung fällt immer ein Ersatzbedarf für abgehende Wohnungen an.  

Im Ausgangsjahr der Prognose – im Jahr 2020 – war der Wohnungsmarkt im Land-

kreis Celle insgesamt entspannt: Es konnte ein Angebotsüberhang von rund 1.730 
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Wohnungen festgestellt werden. In keiner der Kommunen gab es einen Nachfra-

geüberhang, sondern rein quantitativ mehr Wohnungen als nachfragende Haus-

halte.  

Durch die Anwendung der Abgangsquote wird sich bis zum Jahr 2040 im Landkreis 

Celle insgesamt ein Wohnungsabgang von etwa 3.520 Wohneinheiten ergeben. 

Dementsprechend müssten 3.520 Wohnungen bis 2040 errichtet werden, um das 

heutige Bestandsniveau zu halten. Zu beachten sind dabei zwei Punkte: Erstens 

ist Ersatzneubau im gleichen Umfang nur erforderlich, wenn die Haushaltszahl auf 

gleichem Niveau bleibt oder sich erhöht und zweitens zieht Ersatzneubau in der 

Regel keinen zusätzlichen Flächenbedarf nach sich. Bei einem Rückbau und Er-

satzneubau kann in der Regel auf gleicher Fläche neuer Wohnraum, gegebenen-

falls auch in höherer Dichte, realisiert werden. Sofern der Ersatzbedarf nicht an 

gleicher Stelle gedeckt werden kann, werden aber auch für diese Bedarfsart zu-

sätzliche Flächen benötigt.  

Neben dem Ersatzbedarf ist für die Planung zu berücksichtigen, dass ein zusätzli-

cher Bedarf durch eine etwaige positive Prognose der Haushaltszahl entsteht. 

Durch den Anstieg der Haushaltszahl inkl. der Fluktuationsreserve ergibt sich im 

Landkreis Celle insgesamt ein Zusatzbedarf. Allerdings stehen Kommunen mit ei-

ner steigenden Nachfrage nach Wohnraum Kommunen mit einer rückläufigen 

Haushaltszahl gegenüber. Aus diesem Grund wird in den nachfolgenden Erläute-

rungen jede Kommune für sich betrachtet und nicht davon ausgegangen, dass die 

sich beispielsweise in Hambühren erhöhende Nachfrage in z. B. Südheide ausge-

glichen werden könnte. Unter dieser Prämisse wird es in den Kommunen mit stei-

gender Haushaltszahl insgesamt zu einem Zusatzbedarf von rund 2.140 Wohnun-

gen bis zum Jahr 2040 kommen. 

Abbildung 32: Quantitative Neubaubedarfe in den Kommunen bis zum Jahr 2040  

 
Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 
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Wie die vorangegangene Abbildung verdeutlicht, gibt es mit Südheide und Loh-

heide im Landkreis Celle zwei Kommunen, die zwischen 2020 und 2040 keinen 

quantitativen Neubaubedarf aufweisen. In beiden Kommunen gibt es derzeit einen 

Angebotsüberhang. Die Zahl der Haushalte und damit die Nachfrage nach Wohn-

raum wird sich bis 2040 reduzieren. Trotz der veranschlagten Wohnungsabgänge 

wird es in diesen Kommunen im Jahr 2040 weiterhin einen Angebotsüberhang ge-

ben. Zu beachten ist hierbei, dass es in vielen Kommunen eine große Diskrepanz 

zwischen den Neubaubedarfen im Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser so-

wie der Mehrfamilienhäuser gibt. So weist die segmentspezifische Betrachtung in 

Südheide beispielsweise für 2040 auch ein Defizit an Ein- und Zweifamilienhäu-

sern auf. Die rein quantitative Gegenüberstellung von Haushalten und Wohnungen 

zeigt jedoch aufgrund des größeren Überhangs bei den Mehrfamilienhäusern kei-

nen Neubaubedarf.  

Von den übrigen zehn Kommunen weisen zwei trotz eines Angebotsüberhangs in 

2020 und einer negativen Entwicklung der Haushaltszahl bis 2040 einen Neubau-

bedarf auf. In der Stadt Celle müssen aufgrund der hohen Ersatzbedarfe bis zum 

Jahr 2040 rund 670 Wohnungen errichtet werden und in Eschede übersteigen die 

Wohnungsabgänge ebenfalls den Rückgang der Haushaltszahl und den derzeiti-

gen Angebotsüberhang, sodass bis zum Jahr 2040 rund 20 Wohnungen zu errich-

ten sind. Mit der Stadt Bergen und der Gemeinde Faßberg gibt es zwei weitere 

Kommunen, die lediglich Ersatzbedarf aufweisen. In diesen beiden Fällen gibt es 

zwar eine sich erhöhende Nachfrage durch eine positive Haushaltsentwicklung, 

allerdings können die zusätzlichen Bedarfe im Rahmen des Ersatzbedarfes befrie-

digt werden.  

In den übrigen sechs Kommunen Hambühren, Wietze, Winsen, Flotwedel, Lachen-

dorf und Wathlingen zeigt sich trotz des Angebotsüberhangs und ergänzend zum 

Ersatzbedarf ein Zusatzbedarf an Wohnraum, der auf eine sich stärker erhöhende 

Haushaltszahl zurückzuführen ist. Die höchsten Zusatzbedarfe bis zum Jahr 2040 

weist Hambühren mit rund 550 Wohneinheiten auf und die niedrigsten Flotwedel 

und Wathlingen mit jeweils rund 90.  

Der detaillierteren Betrachtung der Struktur dient die nachfolgende Tabelle 5. Sie 

zeigt, inwiefern sich der Neubaubedarf bis zum Jahr 2040 in Ersatz- oder Zusatz-

bedarfe untergliedert. Für den Landkreis Celle insgesamt zeigt sich – bei Betrach-

tung der positiven Neubaubedarfe -, dass insgesamt über die Hälfte der Neubau-

bedarfe auf Ersatzbedarfe entfallen (56 %). Während es in Südheide und Lohheide 

keine Neubaubedarfe gibt, entfallen sie in Bergen, Celle, Faßberg und Eschede 

komplett auf die Ersatzbedarfe. In Hambühren, Wietze, Winsen, Flotwedel, La-

chendorf und Wathlingen muss zusätzlicher Neubau entstehen. Hier hat der Er-

satzbedarf einen Anteil von 26 % (Hambühren und Wietze) bis zu 76 % (Wathlin-

gen) an den Neubaubedarfen insgesamt im Jahr 2040.  
  

Kommunen ohne quantitativen 

Neubaubedarf (Südheide und 

Lohheide) 

Ersatzbedarf in Celle und 

Eschede sowie Bergen und 

Faßberg 

Ergänzende Zusatzbedarfe in 

den übrigen sechs Kommunen 

Anteil der Ersatzbedarfe in den 

Kommunen unterschiedlich:  

26 % bis 100 % 



 

 

 

 

GEWOS Institut für Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH   |  Seite  43 

Wohnraumversorgungskonzept für den Landkreis Celle 

 

www.gewos.de 

Tabelle 5: Quantitative Neubaubedarfe 2040 untergliedert in Ersatz- und Zusatzbe-
darfe 

Die Kommunen mit erforderlichem quantitativen Neubaubedarfen sind grün eingefärbt, die ohne 
quantitativen Neubaubedarfen sind in schwarz dargestellt.  

Kommune 

 Insgesamt davon Ersatzbedarf davon Zusatzbedarf 

Bergen 170 170 0 

Celle 670 670 0 

Faßberg 100 100 0 

Hambühren 740 190 550 

Wietze 540 140 400 

Winsen 590 250 340 

Eschede 20 20 0 

Südheide 0 0 0 

Flotwedel 300 200 90 

Lachendorf 560 230 320 

Wathlingen 370 280 90 

Lohheide 0 0 0 

Landkreis Celle      

Summe positiver 

Neubaubedarfe 

4.050 2.260 1.790 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 
Die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten, daher kann es zu Abweichungen in der Sum-
menbildung kommen.  

Hinweis: Die Betrachtung erfolgt rein quantitativ, d.h. einem Haushalt wird eine Wohnung gegenüber-
gestellt. Eine qualitative bzw. segmentspezifische Betrachtung ist jedoch ebenfalls sinnvoll, da bei-
spielsweise für Südheide ein Angebotsüberhang im Segment der Mehrfamilienhäuser einem Nach-
frageüberhang im Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser gegenübersteht (vgl. Kapitel 3.4.).  

Wie die nachfolgende Abbildung 33 zeigt, erhöht sich der Neubaubedarf – auf-

grund der Wohnungsabgänge und positiven prognostizierten Haushaltsentwick-

lung – bis zum Jahr 2040 kontinuierlich. Zudem verdeutlicht die Abbildung, dass 

es in den einzelnen Kommunen erst im späteren Prognoseverlauf zu (höheren) 

Neubaubedarfen kommt. In der ersten Dekade weisen bereits die sechs Kommu-

nen mit Ersatz- und Zusatzbedarfen Neubaubedarfe auf. In den 2030er Jahren 

kommen dann die Kommunen, die lediglich Ersatzbedarfe aufweisen, dazu.  

  

Kontinuierlicher Anstieg der 

Neubaubedarfe bis 2040 
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Abbildung 33: Entwicklung der quantitativen Neubaubedarfe in den Kommunen 
von 2020 bis zum Jahr 2040  

 
Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

 

Aufgrund der verschiedenen Neubaubedarfe zu unterschiedlichen Zeitpunkten, 

wird der Neubaubedarf in der folgenden Tabelle 6 in vier Zeiträume unterteilt. Der 

vergleichsweise niedrigste quantitative Bedarf entsteht zwischen 2025 und 2030 

mit rund 800 Wohneinheiten, der größte Bedarf mit rund 1.310 Wohneinheiten im 

Zeitraum von 2035 bis 2040, da sich in diesem Zeitraum insbesondere auch die 

Ersatzbedarfe in der Stadt Celle zeigen.  
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Tabelle 6: Quantitative Neubaubedarfe in den Kommunen 2030, 2035 und 2040 

Die Kommunen mit erforderlichem quantitativen Neubaubedarfen sind grün eingefärbt, die ohne 
quantitativen Neubaubedarfen sind in schwarz dargestellt.  

Kommune Neubaubedarfe 

 2020 bis 2025 2025 bis 2030 2030 bis 2035 2035 bis 2040 

Bergen 0 0 50 130 

Celle 0 0 250 420 

Faßberg 0 0 40 60 

Hambühren 250 190 150 150 

Wietze 190 140 110 100 

Winsen 190 160 130 120 

Eschede 0 0 0 20 

Südheide 0 0 0 0 

Flotwedel 60 80 80 80 

Lachendorf 140 150 130 130 

Wathlingen 90 90 90 100 

Lohheide 0 0 0 0 

Landkreis Celle      

Summe positiver 

Neubaubedarfe 

910 800 1.030 1.310 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 
Die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten, daher kann es zu Abweichungen in der Sum-
menbildung kommen.  

Hinweis: Die Betrachtung erfolgt rein quantitativ, d.h. einem Haushalt wird eine Wohnung gegenüber-
gestellt. Eine qualitative bzw. segmentspezifische Betrachtung ist jedoch ebenfalls sinnvoll, da bei-
spielsweise ab 2033 für Südheide ein Angebotsüberhang im Segment der Mehrfamilienhäuser einem 
Nachfrageüberhang im Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser gegenübersteht und gleiches gilt 
für Eschede ab 2032 oder Bergen bereits ab 2022 (vgl. Kapitel 3.4.).   

An dieser Stelle ist ergänzend auf die besondere Situation in der Stadt Bergen 

hinzuweisen. Trotz eines deutlichen Anstiegs der Nachfrage (+6,0 %) können bis 

zum Jahr 2030 keine quantitativen Neubaubedarfe ausgewiesen werden. Hinter-

grund sind die aktuell hohen Leerstandszahlen in der Ortschaft Bergen, die aus 

dem Abzug des britischen Militärs resultieren. Bis September des Jahres 2015 wa-

ren in Bergen auch britische Streitkräfte stationiert, die mit ihren Familien in der 

Stadt lebten. Für diese gab es u.a. 838 Wohnungen in Geschosswohnungsbauten, 

von denen bereits rund 254 abgerissen wurden. Von den übrigen 584 Wohnungen 

sollen weitere 84 zurückgebaut werden. Die verbleibenden 500 Wohnungen gehö-

ren einem Eigentümer und in diesem Bestand gibt es aufgrund von geplanten Sa-

nierungen aktuell bewusst Leerstände. Trotz des deutlichen Nachfrageanstiegs 

kommt es rechnerisch damit nur zu geringeren Neubaubedarfen, die sich – vor 

dem Hintergrund von nachfragegerechten Sanierungen und Modernisierungen der 

bestehenden Mehrfamilienhausobjekte – ausschließlich auf das Segment der Ein- 

und Zweifamilienhäuser konzentrieren und rein quantitativ erst ab 2030 zum Tra-

gen kommen. 

Aktuelle Leerstände in Bergen 

aufgrund des Abzugs der briti-

schen Streitkräfte… 
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Wie bereits im Hinweis der Tabelle notiert, kommt es jedoch bereits ab 2022 zu 

einem segmentspezifischen Nachfrageüberhang. Das bedeutet, dass der Bedarf 

an Ein- und Zweifamilienhäusern bereits kurzfristig das Angebot übersteigt. Rein 

quantitativ kann dieser Nachfrageüberhang allerdings nicht dargestellt werden, da 

er einem Angebotsüberhang im Segment der Mehrfamilienhäuser gegenübersteht.  

Zusätzlich zu der Herausforderung der segmentspezifischen Betrachtung soll an 

dieser Stelle nochmals auf die unterschiedlichen Strukturen innerhalb der Einheits- 

und Samtgemeinden hingewiesen werden. Das bedeutet, dass nicht nur segment-

spezifische Neubaubedarfe Angebotsüberhängen gegenüberstehen können, son-

dern auch Leerstände in dezentralen Bereichen sich mit Neubaubedarfen in den 

Kernorten nivellieren. Die nachfolgenden Aussagen beruhen in erster Linie auf den 

Gesprächen der Experten vor Ort.  

 In der Stadt Bergen beispielsweise wird außerhalb des Kernortes – auf den 

sich die Herausforderungen des Abzugs der britischen Streitkräfte konzent-

rieren – ein Nachfrageüberhang bei den Ein- und Zweifamilienhäusern so-

wie teilweise auch bei den Mehrfamilienhäusern beobachtet.  

 Der Druck auf die Stadt Celle, dem bisher noch ausreichend begegnet wer-

den konnte, konzentriert sich auf den Kernort sowie die umliegenden Be-

reiche.  

 In Faßberg gibt es eine Nachfrage für Ein- und Zweifamilienhäuser. Die 

Unterschiede in den Ortschaften scheinen eine untergeordnete Rolle zu 

spielen.  

 Einen Unterschied zwischen den Ortschaften in Hambühren gibt es kaum, 

der Fokus liegt jedoch auf den dichter besiedelten Bereichen.  

 In Wietze konzentriert sich die Nachfrage auf alle Ortsteile. Mehrfamilien-

häuser gibt es eher im Bereich des Ortskerns.  

 In Winsen gibt es eine hohe Nachfrage nach Wohnraum, allerdings ist die 

Situation in den Kernbereichen angespannter als in den Randlagen.  

 In Eschede gibt es geringfügige Unterschiede. Die Nachfrage in Unterlüß 

ist verhaltener als in den anderen Ortsteilen.  

 In der Ortschaft Unterlüß in Südheide gibt es sanierungsbedingt einen An-

gebotsüberhang. Die anderen Ortschaften von Südheide werden stark 

nachgefragt.  

 Die Nachfrage nach Wohnraum in der Samtgemeinde Flotwedel ist hoch 

und konzentriert sich auf das Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser.  

… stehen Neubaubedarf im 

EZFH Segment gegenüber 

Strukturen innerhalb der Ein-

heits- und Samtgemeinden be-

rücksichtigen 
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 In der Samtgemeinde Lachendorf ist ein Unterschied zwischen den ländli-

cheren Bereichen und dem Kernort gegeben. Die Samtgemeinde verspürt 

jedoch insgesamt einen hohen Nachfragedruck.  

 Die Samtgemeinde Wathlingen beobachtet, dass die Lagefrage (Infrastruk-

turen) bei Bestandsgebäuden wichtiger ist als bei Neubaugebieten. Die 

Nachfrage insgesamt ist hoch. Vereinzelte Leerstände von Höfen gibt es 

jedoch in Adelheidsdorf.  

 In Lohheide gibt es einige sanierungsbedingte Leerstände. Eine Nachfrage 

ist vorhanden, diese übersteigt jedoch nicht das Angebot.  

3.4. Wohnungsneubaubedarf in Ein-/Zweifamilienhäusern und in Mehrfamili-
enhäusern 

Für eine detaillierte Bedarfsplanung ist ergänzend zur reinen Anzahl der benötig-

ten Wohneinheiten eine Ausdifferenzierung der quantitativen Neubaubedarfe nach 

Segmenten sinnvoll. Aus diesem Grund werden im Folgenden die Neubaubedarfe 

der Kommunen getrennt nach den Segmenten Ein- und Zweifamilienhäusern 

(EZFH) sowie Mehrfamilienhäusern (MFH) dargestellt.  

Die im Folgenden dargestellten Neubaubedarfe differenziert nach Segmenten wur-

den anhand der altersspezifischen Nachfrage der Haushalte, wie sie bisher zu be-

obachten war, abgeleitet. Die daraus resultierende hohe Nachfrage nach Ein- und 

Zweifamilienhäusern sollte allerdings nicht unreflektiert bleiben. Denn bei dieser 

Aufschlüsselung der Nachfrage ist zu beachten, dass die Wohnpräferenzen der 

einzelnen Haushalte sich nur bedingt an allgemeinen, gesellschaftspolitisch sinn-

vollen Zielen wie einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und Ressourceneffizi-

enz orientieren. Die in dieser Untersuchung dargestellte segmentspezifische Ver-

teilung sollte daher nicht als normativer Bedarf verstanden werden, sondern als 

Nachfrage, die von Rahmenbedingungen vor Ort beeinflusst werden kann. Wie 

sich der zukünftige notwendige Neubau tatsächlich konkret auf die beiden Seg-

mente verteilt, hängt nicht allein von den Nachfragepräferenzen der Bevölkerung 

ab, sondern auch davon, in welchem Maße diese Präferenzen in Form von Woh-

nungsangeboten auf dem Wohnungsmarkt im Landkreis zu finden sind. Die Kom-

munen haben die Möglichkeit, die Nachfrage durch die Schaffung eines entspre-

chenden Angebotes zu steuern. 

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, weisen alle Kommunen im Landkreis Celle 

bis zum Jahr 2040 einen Neubaubedarf für Ein- und Zweifamilienhäuser auf. Das 

bedeutet, dass auch die Kommunen mit negativem Neubaubedarfen insgesamt 

(Südheide) einen segmentspezifischen Neubaubedarf haben. Einen Neubaube-

darf an Wohnungen in Mehrfamilienhäusern gibt es hingegen nur in sieben der 

zwölf Kommunen (Stadt Celle, Hambühren, Wietze, Winsen, Flotwedel, Lachen-

dorf, Wathlingen).  

Neubaubedarfe nach EZFH 

und MFH 

Steuerungsmöglichkeiten und 

ausgewiesene Ergebnisse re-

flektieren 

EZFH-Bedarfe bis 2040 in al-

len Kommunen 
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Abbildung 34: Neubaubedarf in den Kommunen im Landkreis Celle nach 
Segmenten im Jahr 2040 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

 

Das bedeutet, dass in den Kommunen Bergen, Faßberg, Eschede, Südheide und 

Lohheide im Jahr 2040 ein Gegenüber von Neubaubedarfen im Segment der Ein- 

und Zweifamilienhäuser und einem Angebotsüberhang im Segment der Mehrfami-

lienhäuser besteht. Hier gilt es, beispielsweise über attraktive Bestandsanpassun-

gen im Segment der Mehrfamilienhäuser die Nachfrage in bestehende Strukturen 

umzulenken oder durch gezielten Ersatzneubau die Nachfrage zu befriedigen statt 

durch Neubauprojekte in bestehenden Quartieren Leerstände hervorzurufen. Auch 

kann gelingender Generationenwechsel in bestehenden Ein- und Zweifamilien-

hausgebieten den Neubaubedarf in diesem Segment schmälern, stattdessen gilt 

es, adäquaten Wohnraum für die ehemaligen Ein- und Zweifamilienhausbesitzer 

in attraktiven Mehrfamilienhäusern zu schaffen.  

Die konkreten Zahlen der Neubaubedarfe nach Segmenten sind der nachfolgen-

den Tabelle 7 zu entnehmen. Sie zeigt, dass im Landkreis Celle insgesamt – bei 

Berücksichtigung der positiven Neubaubedarfe – 81 % der zu errichtenden Woh-

nungen in Ein- und Zweifamilienhäusern entstehen sollten. Lediglich jede fünfte 

Wohnung wäre entsprechend im Rahmen von Mehrfamilienhäusern zu planen. 

Den höchsten Anteil an Neubaubedarfen im Segment der Mehrfamilienhäuser 

weist die Stadt Celle auf (53 %). Hierbei handelt es sich ausschließlich um Ersatz-

bedarfe. In Bergen und Faßberg sollten gemäß Prognose bis zum Jahr 2040 keine 

Mehrfamilienhäuser errichtet werden. Dennoch kann vor dem Hintergrund eines 

zu forcierenden Generationenwechsels oder für eine ressourcensparende Woh-

nungsmarktentwicklung die Errichtung von attraktiven Mehrfamilienhäusern sinn-

voll sein. Zudem ist eine parallele Betrachtung der Bedarfe an geförderten Woh-

nungen sinnvoll. Für die Stadt Bergen gilt zudem eine besondere Situation (Abzug 

der britischen Streitkräfte) die bereits dargestellt wurde (vgl. Kapitel 3.3.).  
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Tabelle 7: Neubaubedarfe nach Segmenten 2040 – quantitative Betrachtung 

Die Kommunen mit erforderlichem quantitativen Neubaubedarfen sind grün eingefärbt, die ohne 
quantitativen Neubaubedarfen sind in schwarz dargestellt.  

Kommune Neubaubedarfe EZFH Neubaubedarfe MFH 

 
Insgesamt davon 

Ersatzbedarf 

Insgesamt davon 

Ersatzbedarf 

Bergen 170 170 0 0 

Celle 360 360 310 310 

Faßberg 100 100 0 0 

Hambühren 630 160 110 30 

Wietze 460 120 80 30 

Winsen 480 210 110 40 

Eschede 20 20 0 0 

Südheide 0 0 0 0 

Flotwedel* 300 180 0 30 

Lachendorf 490 190 60 40 

Wathlingen 290 220 80 60 

Lohheide 0 0 0 0 

Landkreis Celle      

Summe positiver 

Neubaubedarfe 

3.290 1.710 760 550 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

Flotwedel* Im Segment der MFH sind trotz nicht vorhandener Neubaubedarfe Ersatzbedarfe aus-

gewiesen. Hintergrund ist, dass die somit bestehenden Flächen ebenfalls für die Planung neuer 

Ein- und Zweifamilienhäuser berücksichtigt werden sollten.  

Die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten, daher kann es zu Abweichungen in der Sum-
menbildung kommen.  

Der quantitativen Betrachtung mit Unterteilung in die Segmente der Ein- und Zwei-

familienhäuser sowie Mehrfamilienhäuser steht die Berücksichtigung der segment-

spezifischen und damit qualitativen Neubaubedarfe gegenüber. Die nachfolgende 

Tabelle 8 gibt einen Überblick über die qualitativen Neubaubedarfe in den Seg-

menten, etwaige Leerstände werden dabei nicht gegengerechnet und als negati-

ver Wert aufgeführt. Das bedeutet, dass bei der Entwicklung von Neubauten an-

dernorts Leerstände entstehen könnten. Nach dieser Betrachtung haben – gemäß 

der Abbildung 34: Neubaubedarf in den Kommunen im Landkreis Celle nach 

Segmenten im Jahr 2040Abbildung 34 – alle Kommunen mit Ausnahme von Loh-

heide einen Neubaubedarf im Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser.  
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Tabelle 8: Neubaubedarfe nach Segmenten 2040 – qualitative Betrachtung 

Die Kommunen mit erforderlichem quantitativen Neubaubedarfen sind grün eingefärbt, die ohne 
quantitativen Neubaubedarfen bzw. mit etwaigen Leerständen sind in schwarz dargestellt.  

Kommune Neubaubedarfe EZFH Neubaubedarfe MFH 

 
Insgesamt davon 

Ersatzbedarf 

Insgesamt davon 

Ersatzbedarf 

Bergen* 430 180 -260 100 

Celle 360 360 310 310 

Faßberg* 150 100 -40 40 

Hambühren 630 160 110 30 

Wietze 460 120 80 30 

Winsen 480 210 110 40 

Eschede 40 40 -20 - 

Südheide 80 80 -270 - 

Flotwedel* 300 180 0 30 

Lachendorf 490 190 60 40 

Wathlingen 290 220 80 60 

Lohheide 0 0 0 0 

Landkreis Celle      

Summe positiver 

Neubaubedarfe 

3.700 1.820 760 680 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle 

Bergen*, Faßberg* Im Segment der MFH sind trotz nicht vorhandener Neubaubedarfe Ersatzbe-

darfe ausgewiesen. Hintergrund ist, dass die somit bestehenden Flächen ebenfalls für die Planung 

neuer Ein- und Zweifamilienhäuser berücksichtigt werden sollten.  

Die Berechnung erfolgte mit ungerundeten Werten, daher kann es zu Abweichungen in der Sum-
menbildung kommen.  

 

3.5. Übersicht der Wohnungsneubaubedarfe 

Der Neubaubedarf im Landkreis Celle resultiert insbesondere aus dem Ersatzbe-

darfen und für einige Kommunen ergänzend aus den Zusatzbedarfen. Die nach-

folgende Grafik (Abbildung 34) soll verdeutlichen, welche Art von Neubaubedarfen 

in den einzelnen Kommunen zu erbringen sind. Zwei Punkte sind dabei nochmals 

zu betonen:  

 Erstens konzentriert sich der Neubaubedarf verstärkt auf das Segment der 

Ein- und Zweifamilienhäuser so weisen beispielsweise auch die Kommu-

nen Südheide und Lohheide trotz fehlenden quantitativem Neubaubedarf 

einen segemtspezifischen Neubaubedarf für Ein- und Zweifamilienhäuser 

auf.  

Konzentration auf Ersatzbe-

darfe und das Segment der 

Ein- und Zweifamilienhäuser 
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 Zweitens stellen die Ersatzbedarfe den größeren Anteil an den Neubaube-

darfen. So weisen Bergen, Faßberg und Eschede beispielsweise lediglich 

einen Neubaubedarf auf, der sich auf Ersatzbedarfe von Ein- und Zweifa-

milienhäusern bezieht.  

Kommunen in denen der Neubaubedarf eine größere Rolle spielt sind Hambühren, 

Wietze, Winsen, Flotwedel, Lachendorf und Wathlingen. Mit Ausnahme von Flot-

wedel sind in diesen sowohl Ein- und Zweifamilienhäuser als auch Wohnungen in 

Mehrfamilienhäusern zu errichten und neben dem Ersatz von abgängigen Woh-

nungen muss bis zum Jahr 2040 zusätzlicher neuer Wohnraum geschaffen wer-

den.  

Abbildung 35: Neubaubedarfe untergliedert in Ersatzbedarfe sowie Ersatz- und Zu-
satzbedarfe in den Kommunen bis 2040 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, Landesamt für Statistik Niedersachsen, Landkreis 
Celle  

  

Zusatzbedarfe inkl. Mehrfamili-

enhäuser in sechs Kommunen 
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4. Identifikation der Kommunen mit Handlungs- bzw. Förder-

bedarf  
Die Strukturen der Wohnungsmärkte in den einzelnen Einheits- und Samtgemein-

den des Landkreises Celle wurden in den vorangegangenen Kapiteln jeweils dif-

ferenziert betrachtet. Auf dieser Grundlage werden in diesem Kapitel die Kommu-

nen aufgezeigt, die unserer Abschätzung nach einen Förderbedarf aufweisen. 

Konkret erfolgte die Abschätzung des Bedarfs an gefördertem Wohnraum auf Ba-

sis folgender Indikatoren: 

 Anteil der Mietangebote innerhalb der Kosten der Unterkunft (KdU) 

 Anzahl geförderter Wohneinheiten 

 Auslauf der Belegungsbindungen 

 Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften und Arbeitslosen 

 Ergebnisse der Haushaltsprognose 

 Qualitative Aussagen der Experteninterviews und der Nachbefragung 

Anteil der Mietangebote innerhalb der Kosten der Unterkunft (KdU) 

Bezüglich des Mietangebotes innerhalb der Kosten der Unterkunft wurden zur Ab-

grenzung des Segments die Wohnflächengrenzen und die Mietobergrenzen der 

Mietwerttabelle des Landkreises Celle herangezogen. Die Mietwerttabelle ist dabei 

in drei Regionen eingeteilt. Region 1 besteht aus der Kreisstadt Celle, zur Region 

2 zählen die Gemeinden Flotwedel, Hambühren, Lachendorf, Wietze, Wathlingen 

und Winsen. Die Region 3 bilden die Gemeinden Bergen, Eschede, Faßberg, Loh-

heide und Südheide. So liegen beispielsweise in der Größenklasse bis 50 m² alle 

Wohnungen mit einer monatlichen Nettokaltmiete von bis zu 392,00 € innerhalb 

der Kosten der Unterkunft (Region 1). Für die Region 2 liegt die Mietobergrenze 

bei 400,00 € und die Region 3 bei 376,00 €.  

 

Zur Ermittlung des Angebotes wurde die Zahl der Mietwohnungen differenziert 

nach Größenklassen ermittelt. Der preisgünstige Mietwohnungsbestand wurde auf 

Basis einer Analyse der Wohnungsangebote des Jahres 2021 der Value AG er-

fasst. Die Ergebnisse wurden nach Größenklassen und Mietobergrenzen differen-

ziert, sodass der Anteil an Wohnungen innerhalb der KdU pro Größenklasse er-

mittelt werden konnte.  

Es zeigt sich, dass in den meisten Gemeinden des Landkreises Celle mindestens 

20 % des Angebotes für Wohnungen bis 50 m² innerhalb der KdU liegen. Ausnah-

men bilden lediglich die Gemeinden Winsen (13 %) und Wathlingen (14 %). Ins-

besondere in den nördlich gelegenen Gemeinden Südheide (43 %), Faßberg 

(67 %), Bergen (42 %) sowie in der Gemeinde Hambühren (38 %) ist der Anteil an 

Indikatoren für Abschätzung 

des Förderungsbedarfs 

Abgrenzung des Wohnungsan-

gebots nach der Mietwertta-

belle 

Ermittlung des Angebots 

Wohnungsbestand innerhalb 

der KdU sinkt mit steigender 

Wohnungsgröße 
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kleineren Wohnungen innerhalb der KdU vergleichsweise hoch, sodass davon 

auszugehen ist, dass für kleinere Haushalte (u.a. Singlehaushalte) rein quantitativ 

ein preisgünstiges Wohnraumangebot vorzufinden ist. In den mittleren Wohnungs-

größen (50-75 m²) sinkt der Anteil des Wohnungsbestandes innerhalb der KdU 

merklich. Lediglich die Gemeinden Winsen (34 %) und Lachendorf (26 %) weisen 

einen Anteil von über 20 % innerhalb der KdU auf. Die Gemeinden Flotwedel (6 %) 

und Hambühren (8 %) weisen den niedrigsten Anteil auf. Grundsätzlich ist festzu-

stellen, dass mit steigender Wohnungsgröße der Anteil an Wohnungsangeboten 

innerhalb der KdU sinkt. Ausnahme bilden die Gemeinden Eschede und Faßberg. 

Der Anteil an Wohnungen innerhalb der KdU mit einer Größe zwischen 75 bis 

95 m² liegt bei 73 % (Eschede) und 50 % (Faßberg). Insbesondere in den Gemein-

den Celle (10 %), Südheide (9 %), Winsen (8 %) und Bergen (7 %) liegt der Anteil 

deutlich geringer, in Wietze gibt es keine Angebote in der Größenklasse innerhalb 

der KdU. Dies hat zur Folge, dass insbesondere Personen, die einen größeren 

Wohnraum nachfragen (u.a. Familienhaushalte) in diesen Gemeinden mit er-

schwerten Bedingungen konfrontiert werden.  

Abbildung 36: Anteil der Mietangebote innerhalb der KdU 

 
Quelle: eigene Darstellung, Value AG 
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Anzahl geförderter Wohneinheiten und Auslaufen der Belegungsbindungen 
Wie bereits in Kapitel 2.1.5. beschrieben, lag der Bestand an geförderten Wohnun-

gen im Jahr 2021 bei rund 500 WE. Zum 01.01.2022 reduzierte sich der Woh-

nungsbestand erneut um rund 20 WE auf 480 geförderte Wohnungen. Diese ver-

teilen sich jedoch nicht homogen über den gesamten Landkreis, sondern sind kon-

zentriert in bestimmten Gemeinden vorzufinden. Mit einem Bestand von 347 WE 

(72 %) liegt der Großteil des geförderten Wohnungsbestandes in der Kreisstadt 

Celle. Weitere geförderte Wohnungen befinden sich in den Gemeinden Eschede 

(38 WE), Wietze (32 WE), Lachendorf (22 WE), Südheide (18 WE), Wathlingen 

(14 WE), Flotwedel (5 WE), Faßberg (3 WE) und Hambühren (1 WE). Laut Aus-

sage des Landkreises Celle befinden sich in der Kreisstadt Celle gegenwärtig rund 

120 WE im geförderten Segment in der Fertigstellung/Planung, sodass hier ein Teil 

der Bindungsausläufe kompensiert werden kann. In den weiteren genannten Ge-

meinden, mit Ausnahme der Gemeinde Faßberg, bleiben die Bindungen die kom-

menden Jahre/Jahrzehnte bestehen. Jedoch muss berücksichtigt werden, dass es 

sich hierbei um einen vergleichsweise kleinen Bestand an geförderten Wohnraum 

handelt, der laut Aussagen der Gemeindevertreter nicht in Gänze ausreicht, um 

den derzeitigen Bedarf zu decken.  

Betrachtet man zusätzlich die Haushaltsprognose (vgl. Kapitel 3.2.) zeigt sich, 

dass insbesondere in den Gemeinden mit einer positiven Haushaltsprognose und 

einem geförderten Wohnungsangebot (Wietze +12 %, Lachendorf +7 %, Bergen 

+6 %, Faßberg +3 %, Flotwedel +2 %, Wathlingen +2 % und Hambühren +1 %) 

das Angebot an gefördertem Wohnraum zukünftig aufgestockt werden müsste, da 

nicht davon ausgegangen werden kann, dass die steigenden Haushaltszahlen le-

diglich aus einem Anstieg finanzstarker Haushalte resultieren. Insbesondere auf-

grund der Alterung der Bewohner (vgl. Kapitel 3.1.) ist davon auszugehen, dass 

Seniorenhaushalte eine wesentliche Nachfragegruppe darstellen. Diese Ziel-

gruppe fragt angesichts eines geringen Rentenniveaus vergleichsweise häufig be-

zahlbaren/geförderten Wohnraum nach.  

Inklusive der Betrachtung sozioökonomischer Faktoren (Bedarfsgemeinschaften 

und Arbeitslose, vgl. Kapitel 2.3.) und der Einschätzung der Gemeindevertreter 

konnten Gemeinden identifiziert werden, die einen Bedarf an gefördertem Wohn-

raum aufweisen (vgl. Abbildung 36). Deutlich wird ein Süd-Nord-Gefälle. So wei-

sen die Gemeinden im Süden (Wietze und Hambühren) einen hohen Bedarf an 

gefördertem Wohnraum auf. Dies bedeutet, dass die Nachfrage nach gefördertem 

Wohnraum in den Gemeinden hoch ist und zukünftig vermehrt im geförderten Seg-

ment gebaut werden muss, um die Nachfrage decken zu können. Für die Nach-

bargemeinden Winsen und Celle sowie die Gemeinden Lachendorf, Flotwedel und 

Wathlingen konnte ein mittlerer Förderbedarf identifiziert werden. Die Gemeinden 

im Norden des Landkreises Bergen, Südheide, Eschede und Faßberg weisen hin-

gegen einen geringen Förderbedarf auf.  

Geförderter Wohnungsbestand 

liegt größtenteils in der Kreis-

stadt Celle 

Steigende Haushaltszahlen 

führen zu einem ansteigenden 

Bedarf an gefördertem Wohn-

raum 

Gemeinden im Süden des 

Landkreises weisen einen hö-

heren Förderbedarf auf 
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Abbildung 37: Identifikation der Kommunen mit Förderbedarf 

 
Quelle: eigene Darstellung. Der gemeindefreie Bezirk Lohheide wurde aufgrund bauplanerischer 

Restriktionen nicht in die Betrachtung miteingeschlossen. 
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5. Handlungsempfehlungen 
In diesem Kapitel werden die konkreten Handlungsempfehlungen für die Woh-

nungsmarktentwicklung im Landkreis Celle aufgezeigt. Dabei werden die Empfeh-

lungen nach vier zentralen Handlungsfeldern gegliedert: 

 

 Quantitativer Neubaubedarf 

 Bestandsentwicklung 

 Gefördertes Wohnen 

 Wohnungsmarktsteuerung 

Die nachfolgende Tabelle 9 gibt einen Überblick über die wesentlichen Handlungs-

empfehlungen und ihre Gültigkeit für die jeweiligen Gemeinden. Das Handlungs-

feld „Wohnungsmarktsteuerung“ ist in der Tabelle nicht mit aufgeführt, da die emp-

fohlenen Maßnahmen gemeindeübergreifend gültig sind.  

Tabelle 9: Handlungsempfehlungen in den Gemeinden des Landkreises Celle 

 
Quelle: eigene Darstellung. 

4 Handlungsfelder 
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5.1. Quantitativer Neubaubedarf 

Beim quantitativen Neubaubedarf sind nachfolgende Kernthemen zu berücksichti-

gen, die nachfolgend in den Handlungsempfehlungen wiedergegeben werden: 

 Ersatzbedarfe 

 Zusatzbedarfe 

 Zielgruppen 

Bei den Ersatzbedarfen ist zu berücksichtigen, dass diese oftmals auf den beste-

henden Flächen realisiert werden können. Um dem Zusatzbedarf zu begegnen, 

müssen in der Regel jedoch neue Flächen zur Verfügung gestellt werden. Für den 

Landkreis Celle bedeutet dies, dass lediglich in den sechs Kommunen mit Zusatz-

bedarfen an Ein- und Zwei- sowie meist auch Mehrfamilienhäusern zusätzliche 

Flächen bereitgestellt werden müssten. Vor dem Hintergrund einer flächensparen-

den Wohnungsmarktentwicklung sollte in den anderen Kommunen eine Konzent-

ration auf die bestehenden Flächen erfolgen.  

Bezüglich der Neubaubedarfe sind die Familien im Landkreis Celle eine zentrale 

Zielgruppe. Ein weiterer Haushaltstyp, dessen Nachfrage sich deutlich erhöhen 

wird und der ebenfalls in den Fokus der Wohnungsmarktentwicklung gehört, sind 

die Seniorenhaushalte. Die Tabelle 2 weist insbesondere für die Senioren aber 

auch für die Altersgruppen der Familien (Kinder- und Jugendliche sowie die Eltern-

generationen) einen Anstieg aus. Insgesamt gehört jedoch die Entwicklung adä-

quater Wohnangebote für alle Zielgruppen zur zukunftsfähigen (Wohnungsmarkt-) 

Entwicklung der Kommunen.  

Wie bereits erwähnt, umfasst der Ersatzbedarf den Großteil der Neubaubedarfe 

im Landkreis Celle. Diesem kommt dabei insbesondere auch vor dem Hintergrund 

eventuell notwendiger umfassender Modernisierungen oder Veränderungen an 

den Wohnungsbeständen (Barrierearmut) eine zentrale Rolle zu. Sofern es ent-

sprechenden Handlungsbedarf gibt, sollte im Einzelfall geprüft werden, ob nicht 

ein Ersatzneubau (in höherer Dichte) die bessere Alternative zu kostenintensiven 

Sanierungsmaßnahmen wäre. Erfolgt trotz negativer Bevölkerungs- und Haus-

haltsentwicklung die Errichtung von größeren Neubauvorhaben auf zusätzlichen 

Flächen, kann es vermehrt zu Leerständen und Wertverlusten in den älteren Be-

standsquartieren kommen, insbesondere in den weniger nachgefragten Ortslagen 

bzw. bei den Objekten mit Modernisierungsbedarfen.  

Auf der anderen Seite gibt es im Landkreis Celle Kommunen mit einer weiterhin 

positiven Entwicklung der Einwohnerzahlen. In diesen Kommunen müssen zusätz-

liche Wohnbauflächen gefunden werden. Aber um zu vermeiden, dass großflä-

chige zusätzliche Wohnbauflächen in Anspruch genommen werden, sollten mög-

lichst Nachverdichtungsmöglichkeiten für den Wohnungsbau genutzt werden. Die 

Herausforderung ist jedoch, dass diese meist nur sehr langsam und nicht komplett 

aktivierbar sind, weil sich ein Großteil in privatem Eigentum befindet und die Inten-

tionen und Möglichkeiten der Eigentümer sehr unterschiedlich sind.  

Kernthemen 

Ersatzneubau und Schaffung 

von Ein- und Zweifamilienhäu-

sern im Fokus 
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In verdichteten Siedlungsbereichen bieten mindergenutzte Flächen und Baulücken 

vielfältige Potenziale. Eigentümer sollten gezielt angesprochen werden, um Bau-

flächenpotenziale zu aktivieren. Parallel dazu kann die Beratung der Eigentümer 

zu Fragen des Baurechts, der optimalen Nutzung sowie den Möglichkeiten beim 

Grundstücksverkauf erfolgen, die ihre nicht- oder untergenutzten Grundstücke be-

bauen, aufstocken oder verkaufen möchten.  

Für die Deckung des Neubaubedarfs ist es von Bedeutung, bestehende Nachver-

dichtungspotenziale auszuschöpfen. Hierbei sollten sich die Neubauprojekte hin-

sichtlich Lage, Dimensionierung und Segment gut in die vorhandene Siedlungs-

struktur integrieren. Eine Nachverdichtung ist gerade in zentralen Lagen erstre-

benswert, um Ortskerne nachhaltig zu stärken. In diesem Zusammenhang sind vor 

allem attraktive Wohngebäude für junge Familien und ältere Menschen sinnvoll, 

da diese Bevölkerungsgruppen auch die lokale Infrastruktur nachfragen. 

Zur Erreichung der Wohnungsbauziele und der langfristigen Sicherung von Wohn-

raum ist es in wachsenden Kommunen eventuell zusätzlich erforderlich, dass Neu-

bauflächen ergänzend erschlossen werden. Hierbei ist es sinnvoll, verschiedene 

Wohnformen und Eigentumsformen flächensparend zu kombinieren, um breite Be-

völkerungsgruppen auf dem Wohnungsmarkt anzusprechen. Auf diese Weise kön-

nen Monostrukturen vermieden und die Lebensqualität in den Kommunen und 

Ortsteilen gefördert werden.  

Bevorzugt werden kleine, integrierte Eigenheimgebiete und einzelne Grundstücke 

angrenzend an bestehende Siedlungsgebiete mit einer guten Infrastrukturausstat-

tung, insbesondere bezüglich Schulen und Kindergärten. Auf diese Weise werden 

auch die Siedlungsräume gestärkt und Infrastrukturen dauerhaft ausgelastet. Bei 

größeren Neubaugebieten muss die entsprechende Infrastruktur erweitert bzw. 

neu geschaffen werden, was Folgekosten für die Kommunen bedeutet. 

Wie bereits erwähnt, konzentriert sich ein Großteil der Nachfrage auf das Segment 

der Ein- und Zweifamilienhäuser. Neben der Forcierung des Generationenwech-

sels (vgl. Kapitel 5.2.) ist es wünschenswert, aus ökologischen und planerischen 

Gesichtspunkten zumindest einen Teil dieser Nachfrage in verdichtete, städtische 

Wohnformen umzulenken, die Privatheit, ein sicheres Umfeld für Kinder und einen 

reduzierten Flächenverbrauch miteinander verbinden. Letztlich hängt die Akzep-

tanz für diese Alternativen zum Einfamilienhaus von der Verfügbarkeit und dem 

Preis-/Leistungsverhältnis anderer Wohnformen ab.  

Eine Möglichkeit zur Verbindung der Anforderungen des flächensparenden Bau-

ens mit der Nachfrage nach Eigenheimformen bei jungen Familien besteht in der 

stärkeren Integration von kompakten Eigenheimformen (Stadthäusern/Townhou-

ses) in Maßnahmen der Innenentwicklung. Überdies sollte auch verstärkt über 

Kombinationen unterschiedlicher Bauformen diskutiert werden. Beispiele hierfür 

sind zahlreich vorhanden, dazu zählen: Mehrgeschossige Gartenhofhäuser, ge-

stapelte Reihenhäuser, mehrgeschossige Maisonettewohnungen („Haus im 
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Haus“). Für eine nachhaltige Akzeptanz dieser Bauformen sind hochwertige Lö-

sungen zu realisieren, die den Anforderungen der jeweiligen Zielgruppe gerecht 

werden.  

Um Infrastrukturen nachhaltig auszulasten, sollte zudem versucht werden, kleine, 

integrierte Eigenheimgebiete zu entwickeln und einzelne Grundstücke angrenzend 

an bestehende Siedlungsgebiete mit einer guten Infrastrukturausstattung zu akti-

vieren. Auf diese Weise werden die Infrastrukturen nachhaltig genutzt.  

Neben den Ein- und Zweifamilienhäusern für Familien ist – aufgrund der deutlichen 

Anstiege der Zahl der Senioren – ein weiteres Augenmerk auf das barrierearme 

Wohnen zu legen. Zu beachten ist hierbei, dass ältere Menschen oftmals auf die 

fußläufige Erreichbarkeit von Handel, Dienstleistungen und medizinischer Versor-

gung angewiesen sind, wie sie in der Regel in den Ortskernen gegeben ist. Der 

Neubau von barrierearmen Wohnungen sollte daher in Baulücken entstehen oder 

als Ersatz für nicht mehr erhaltenswürdige Bestandsbauten in zentralen Lagen er-

folgen. 

5.2. Bestandsentwicklung 

Ein Großteil des Wohnungsbestandes im Landkreis Celle stammt aus den 1950er 

bis 1970er Jahren (vgl. Kapitel 2.1.1.). Die (energetische) Sanierung/Modernisie-

rung nimmt damit einen wichtigen Stellenwert ein, um diese Bestände nachfrage-

gerecht anzupassen. Weiterhin führt der demografische Wandel zu einer verän-

derten Wohnflächennachfrage und zu einer höheren Nachfrage nach barrierear-

men Wohnungen. Sofern diese Nachfrage nicht durch Neubau befriedigt werden 

kann, sind Anpassungen im Bestand notwendig und sinnvoll. 

Die hier genannten Handlungsempfehlungen richten sich unmittelbar an die Eigen-

tümer. Diese müssen jeweils in Abhängigkeit vom baulichen Zustand des Gebäu-

des, dem bestehenden Modernisierungsbedarf, den hierdurch entstehenden Kos-

ten und den eventuell gegenüberstehenden Einnahmen (Mieteinnahmen) ent-

scheiden, inwiefern eine Modernisierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich 

ist. Dieses betrifft nicht nur die Beseitigung vordringlicher baulicher Mängel, son-

dern auch die energetische Sanierung, eine mögliche altersgerechte Anpassung, 

eine Verbesserung des Ausstattungsstandards sowie auch mögliche Grundriss-

veränderungen. 

Im Vorfeld ihrer Entscheidungen benötigen die Eigentümer – insbesondere die pri-

vaten Eigentümer bzw. Kleinstvermieter – Beratung und Unterstützung zu mögli-

chen Umbaumaßnahmen und Förderungen durch unabhängige Stellen. Ein sol-

ches Angebot – beispielsweise in Form von öffentlichen Informationsveranstaltun-

gen, Workshops, Wohnmessen, Handwerkerkooperativen etc. – sollte durch die 

übergeordneten Wohnungsmarktakteure initiiert bzw. angeregt werden. Es ist je-

doch sinnvoll, die Beratungsangebote gemeinsam mit den Akteuren der Woh-

nungs- und Kreditwirtschaft sowie von Interessensverbänden, Medien und Hand-

werksbetrieben durchzuführen. Auch ist auf die verschiedenen Förderprogramme 

Kleinere, integrierte  

Eigenheimgebiete 

Barrierearme Wohnungen für 

älter werdende Gesellschaft 

Sanierungs- und  

Modernisierungsbedarf 

Eigentümer müssen handeln 

Beratungen zur  

Entscheidungsfindung 



 

 

 

 

GEWOS Institut für Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH   |  Seite  60 

Wohnraumversorgungskonzept für den Landkreis Celle 

 

www.gewos.de 

hinzuweisen. Neben den Förderungen durch die NBank gibt es auch Umbaumaß-

nahmen, die die Bundesregierung mit verschiedenen KfW2-Förderprogrammen 

unterstützt. 

Eine weitere zentrale Herausforderung bei der energetischen Sanierung von Sied-

lungsgebieten ist, dass eine energetische Anpassung des Gebäudebestands nicht 

warmmietenneutral erfolgen kann. Energetische Maßnahmen, wie Modernisierung 

der Heizungsanlagen, Dämmung von Außenwänden etc., zählen zu den auf die 

Miete umlegbaren Modernisierungsmaßnahmen. Seit Anfang 2019 dürfen Vermie-

terinnen und Vermieter je nach Umfang und Art der Modernisierung die Miete um 

bis zu 8 % erhöhen. Um die Sozialverträglichkeit der energetischen Sanierungs-

maßnahmen zu gewährleisten, bedarf es einer Förderung. 

Die NBank bietet wie die KfW verschiedene Fördermaßnahmen an. Generell ist es 

empfehlenswert, alle Beratungs- und Informationsangebote gebündelt und trans-

parent auf einem landkreiseigenen Informationsportal der Öffentlichkeit zur Verfü-

gung zu stellen. Zudem sollten alle Fördermittel, die beim Umbau und Neubau in 

Anspruch genommen werden können, aufgezeigt und die Fördervoraussetzungen 

erläutert werden. In diesem Zusammenhang sind die Leistungen der KfW-Pro-

gramme, die Landesförderung Niedersachsen aber auch die Leistungen der Pfle-

geversicherung zu nennen. Dabei ist entscheidend, dass die Informationen gut zu-

gänglich sind. Auch sind Informationsbroschüren in gedruckter Form sinnvoll, da 

vor allem ältere Menschen nicht immer einen Zugang zu digitalen Medien haben. 

Die Modernisierung von älteren Eigenheimen erfolgt oftmals bei Eigentümerwech-

sel. Daher spielt der Generationenwechsel – zusätzlich zur Befriedigung der qua-

litativen Bedarfe – auch für die Bestandsentwicklung eine zentrale Rolle. Dies be-

stätigten auch die Gemeindevertreter in den geführten Experteninterviews. Aller-

dings bestehen oftmals Vorbehalte gegenüber Bestandsobjekten. Viele Eigen-

tumsbildner können nicht abschätzen, welche Kosten für die Sanierung und Mo-

dernisierung des Bestandsgebäudes bestehen und greifen daher lieber zu einem 

Neubauobjekt. Ziel sollte es daher sein, Hemmschwellen beim Ankauf von Be-

standsobjekten abzubauen. Aus kommunaler Perspektive ist ein erfolgreicher Ge-

nerationenwechsel auch deshalb von Bedeutung, weil hierdurch vorhandene Inf-

rastruktureinrichtungen – wie beispielsweise Versorgungs-, Bildungs- und Betreu-

ungseinrichtungen – auch zukünftig ausgelastet werden können. 

In einigen Kommunen in Deutschland wurde das Förderprogramm „Jung kauft Alt“ 

initiiert. Ziel ist es, einen Überhang an Altimmobilien auf den Wohnungsmarkt zu 

verhindern. Um die Nutzungsmöglichkeiten und die damit verbundenen Umbau- 

und Sanierungskosten von Bestandsimmobilien fachkundig abschätzen zu lassen, 

fördert die jeweilige Gemeinde die Erstellung eines Altbau-Gutachtens. Im Rah-

men des Programms wird die Ortsbegehung, Bestandsaufnahme, Modernisie-

rungsempfehlung und Kostenabschätzung bezuschusst. Darüber ist es sinnvoll, 

den älteren Ein- und Zweifamilienhausbestand so zu vermarkten, dass dieser 
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Wohnungsbestand auch für junge Familien interessant wird. Denkbar ist beispiels-

weise, eine zentrale Verkaufsplattform für zum Verkauf stehende Bestandsimmo-

bilien über die örtlichen Sparkassen zu organisieren. Auf diese Weise können die 

Immobilien attraktiv beworben werden und das Interesse auf den Altbaubestand 

gelenkt werden.  

Um den Generationenwechsel in den älteren Ein- und Zweifamilienhaussiedlun-

gen zu unterstützen, müssen zunächst geeignete altersgerechte Wohnalternativen 

für die bisherigen älteren Eigenheimbesitzer geschaffen werden. In diesem Zu-

sammenhang ist es notwendig, den bisherigen Eigentümern auf ihrem Weg in eine 

altersgerechte Wohnung Beratung und Unterstützung zur Seite zu stellen. Viele 

ältere Menschen sind angesichts der Vielfalt der zu beachtenden Fragen überfor-

dert. Es gilt zum einen, ein geeignetes altersgerechtes Wohnobjekt zu finden (vgl. 

Kapitel 5.1.). Zum anderen muss der Verkauf des Hauses organisiert und durch-

geführt werden. Letztlich steht der konkrete Umzug an, der einer umfangreichen 

Organisation bedarf. 

5.3. Geförderter Wohnraum 

Die Entwicklung der Rahmenbedingungen im Landkreis Celle, etwa hinsichtlich 

Bevölkerungszahl, Zahl der Bedarfsgemeinschaften, Mieten und Bindungsaus-

läufe, deutet darauf hin, dass die Versorgung mit preisgünstigem und gefördertem 

Wohnraum für Bezieher geringer Einkommen zunehmend schwieriger wird. Auch 

die Coronapandemie und ihre wirtschaftlichen Folgen nehmen hier Einfluss. Die 

Schaffung von preisgünstigem und gefördertem Wohnraum sollte deshalb ein 

zentrales Ziel der Wohnungspolitik sein, dem sowohl durch Neubau als auch durch 

Bestandsentwicklungen nachgekommen werden muss. Bedarfe bestehen in allen 

Wohnungsgrößen. Wobei in der Kreisstadt Celle insbesondere im Segment der 

mittleren, teilweise auch kleineren Wohnungen Bedarfe bestehen. Der Effekt wird 

sich verstärken, wenn immer mehr Personen ihre alten Einfamilienhäuser nicht 

mehr selbstständig nutzen können. Aber auch größere preisgünstige Wohnungen 

sind zu realisieren, da es bei diesen oftmals zu Konkurrenz zwischen Haushalten 

mit geringem und Haushalten mit höherem Einkommen kommt. Dieser Mietwoh-

nungsneubau sollte in kleinen Einheiten entstehen, integriert in bestehende Be-

bauung oder als Teil einer umfassenderen Baumaßnahme. Die Bauqualität und 

Gestaltung sollten trotz des engen finanziellen Rahmens möglichst hochwertig 

sein. Als Standorte eignen sich Siedlungsgebiete mit einer guten infrastrukturellen 

Ausstattung und einer guten Verkehrsanbindung, wie sie beispielsweise in Celle 

und Hambühren vorzufinden sind, am besten. 

Die nachfolgenden Empfehlungen werden daher insbesondere für die in Kapitel 4 

identifizierten Gemeinden (hoher und mittlere Bedarf) ausgesprochen. Diese soll-

ten aber auch in den anderen Gemeinden des Landkreises mitgedacht werden, da 

sich die Rahmenbedingungen stetig verändern können. 

Preisgünstiges, gefördertes Wohnen im Neubau ist unter marktwirtschaftlichen 

Gesichtspunkten ein Widerspruch in sich. Schon die hohen Erstellungskosten im 
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freifinanzierten Wohnungsbau bedingen ein Mietniveau, das für Haushalte mit ge-

ringen Einkommen kaum erschwinglich ist. Damit der Bau von Wohnungen im 

preisgünstigen Segment für Investoren attraktiv ist, müssen finanzielle Anreize ge-

boten und genutzt werden. Die Förderung eines Mietwohnobjektes erfolgt in der 

Regel, wenn der Vermieter sich vertraglich verpflichtet, die Wohnungen nur an 

Mieterinnen und Mieter zu vergeben, die eine Wohnberechtigungsbescheinigung 

vorlegen und deren Einkommen bestimmte Einkommensgrenzen nicht überschrei-

tet. Zudem darf die vom Land festgelegte anfängliche Miethöhe nicht übertroffen 

werden. Die Wohnungen müssen für einen Zeitraum von in der Regel 20 Jahren 

belegungsgebunden vergeben werden. 

Um den Neubau preisgünstiger Wohnungen voranzutreiben, hat die Kommune je 

nach Eigentumsverhältnissen und Baurecht unterschiedliche Möglichkeiten. So-

fern die Kommune Eigentümerin der Fläche ist, sind die Einflussmöglichkeiten am 

größten. Dies trifft unter anderem auf die Gemeinden Celle, Hambühren und La-

chendorf zu, da diese über weitere Potenzialflächen in kommunaler Hand zurück-

greifen können. Im Rahmen eines Konzeptvergabeverfahrens kann der Neubau 

preisgünstiger Wohnungen gefordert werden. Wenn sich die zu bebauende Fläche 

in Privatbesitz befindet, Baurecht jedoch noch nicht geschaffen wurde, ist der Ein-

fluss geringer. Aber es lässt sich beispielsweise über einen städtebaulichen Ver-

trag Einfluss auf den Neubau nehmen. Bei der dritten Option befindet sich die Flä-

che ebenfalls in Privatbesitz, es gibt aber bereits Baurecht (u.a. in Faßberg, Win-

sen und Wathlingen). In diesem Fall gibt es von Seiten der Stadt keine Einfluss-

möglichkeiten. Eine (zusätzliche) Schaffung von preiswerten Wohnungen ist in die-

sem Fall lediglich über wirtschaftliche Anreize denkbar. Eine Möglichkeit stellt eine 

Anreizförderung im Rahmen der Städtebauförderung dar. 

Der Landkreis Celle kann die Errichtung geförderten Wohnraums zum Beispiel un-

terstützen, indem mögliche kommunale Grundstücke in einem Konzeptverfahren 

an qualifizierte Bauträger ausgeschrieben werden. Dabei erfolgt die Vergabe eines 

Grundstücks nicht an den Höchstbietenden, sondern an denjenigen, der die woh-

nungspolitischen Ziele am besten erfüllt. Bei einem Konzeptverfahren wird im Vor-

feld ein Kriterienkatalog zur Vermarktung der Grundstücke erstellt. In diesem Kri-

terienkatalog sollte festgelegt sein, dass ein Teil der Wohnungen den Anforderun-

gen des preisgünstigen Wohnens entspricht. Darüber hinaus kann eine Quotierung 

für geförderte Wohnungen festgelegt werden, um ausreichend preisgünstige oder 

auch altengerechte Wohnungen im Neubau sicherzustellen. Diese Anforderungen 

müssen durch den Bauträger erfüllt werden. Jeder Bewerber muss einen Entwurf 

einreichen, der anhand einer vordefinierten Punkteskala bewertet wird. Den Zu-

schlag erhält der Bauträger, der die Anforderungen am besten erfüllt und die 

höchste Bewertung erreicht. 

Mit Hilfe städtebaulicher Verträge kann beispielsweise der Tausch von Belegungs-

rechten vereinbart werden, um die Wohnraumversorgung für bestimmte Zielgrup-

pen zu sichern. So verpflichtet sich beispielsweise der Bauherr, für eine vorge-

schriebene geförderte Wohnung in seinem Neubauprojekt eine festzulegende An-

zahl Wohnungen aus seinem älteren Wohnungsbestand vor Ort für kommunale 
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Zwecke der Wohnraumversorgung zur Verfügung zu stellen. Dies kann insbeson-

dere für die Kreisstadt Celle von Bedeutung sein, da diese im Kreisvergleich über 

den höchsten Anteil an MFH-Wohnungen verfügt und dementsprechend kleinere 

Wohnungsgrößen vorhält.  

Wie bereits angeführt, ist der Neubau von Wohnraum mit hohen Herstellungskos-

ten für Investoren bzw. Wohnungsunternehmen verbunden. Vor diesem Hinter-

grund gewinnt das Modell der mittelbaren Belegung bei Wohnungsbauunterneh-

men an Attraktivität. Bei diesem Modell erhält der Investor Wohnungsbauförder-

mittel, die Mietpreis- und Belegungsbindungen werden aber nicht für die neuen 

Wohnungen, sondern für ungebundene – im Bestand des Investors vorhandene – 

Mietwohnungen vereinbart. Da die Miete für eine Bestandswohnung in der Regel 

deutlich niedriger ist als die Miete für eine Neubauwohnung, können mit gleichem 

Mitteleinsatz mehr Bindungen geschaffen werden. 

Für die Sicherung des preisgünstigen und geförderten Wohnraums im Bestand 

besteht weiterhin die Möglichkeit des Ankaufs von Belegungsrechten, um Wohn-

raum für die Haushalte zu sichern, die sich ohne Unterstützung auf dem freien 

Markt nicht angemessen versorgen können. Beim Ankauf von Belegungsrechten 

zahlt die Kommune dem Eigentümer mindestens die Differenz zwischen der För-

dermiete, die er vom Mieter verlangen darf, und der Miete, die der Eigentümer auf 

dem freien Markt erzielen könnte. Diese Variante der Wohnraumversorgung für 

Haushalte mit geringen Einkommen ist machbar, um auslaufende Bindungen im 

Sozialwohnungsbestand zu kompensieren. Hierfür müssen jedoch geeignete 

Wohnungen gefunden werden und zudem muss sich der Eigentümer bereit erklä-

ren, eine Belegungsverpflichtung einzugehen.  

Insgesamt sollte aufgrund der demografischen Entwicklung im Landkreis ein be-

sonderes Augenmerk auf die Gruppe der einkommensschwachen Senioren gelegt 

werden. Die Zahl der Empfänger von Grundsicherung im Alter stieg in den vergan-

genen Jahren kontinuierlich an. Ein wichtiges Ziel sollte daher die Errichtung und 

der Umbau von barrierearmen, gefördertem Wohnraum sein. Grundsätzlich sichert 

die Bauordnung ab, dass beim Neubau von Geschosswohnungen 20 % barriere-

frei entstehen. Damit vergrößert sich im Rahmen der allgemeinen Neubautätigkeit 

automatisch die Zahl der für Senioren und Menschen mit Mobilitätseinschränkun-

gen geeigneten Wohnungen. Allerdings steht dieser Wohnraum nicht exklusiv den 

bedürftigen Haushalten zur Verfügung. Es sollten geeignete Grundstücke identifi-

ziert werden, die sich auch vom Wohnumfeld her besonders für diese Zielgruppe 

eignen. 

5.4. Wohnungsmarktsteuerung 

Neben den Handlungsoptionen, die sich auf konkret auf den in Wohnungsmärkten 

der Gemeinden auftretenden Bedarf beziehen, ist auch die übergeordnete Steue-

rung der Wohnungsmarktentwicklung von großer Bedeutung. 
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Die vergangenen, von der Covid-19-Pandemie gezeichneten, Monate haben ge-

zeigt, wie schnell unvorhergesehen Ereignisse ganze Länder zum Stillstand brin-

gen und die globale Wirtschaft vor nie dagewesene Herausforderungen stellen 

können. Auch die Wohnungsmärkte blieben davon natürlich nicht verschont. Um 

mit derartigen Herausforderungen umzugehen, müssen Politik und Verwaltung 

schnell reagieren und ihre Strategien anpassen können. Dazu ist es erforderlich, 

stets einen Überblick über den aktuellen Stand und die bisherige Entwicklung der 

Wohnungsmärkte zu behalten. Daher sollten die wesentlichen Daten und Fakten 

zum Wohnungsmarkt in dem Wohnungsmarktmonitoring jährlich fortgeschrieben 

werden. 

Bei der kommunalen Aufgabe, die Bevölkerung mit angemessenem Wohnraum zu 

versorgen, stellt die Wohnungswirtschaft den wichtigsten Partner dar. Deshalb ist 

ein kontinuierlicher Dialog zwischen Politik, Verwaltung sowie Wohnungs- und Im-

mobilienwirtschaft elementar, um gegenseitiges Vertrauen zu stärken, Sichtweisen 

auszutauschen und konsensfähige Strategien entwickeln zu können. Wir empfeh-

len regelmäßige Treffen, mindestens jährlich, sowie zusätzlich bei Bedarf. 

Um die in Bezug auf den Wohnungsmarkt relevanten Informationen, die bei den 

verschiedenen zuständigen Stellen der Gemeinden und des Landkreises auflau-

fen, gezielt hinsichtlich der Wohnungsmarktsituation zu bündeln und auszuwerten 

sowie die nötigen Handlungen zu initiieren, kann die Einrichtung einer zentralen 

Stelle zur Koordination der Wohnungsmarktentwicklung beim Landkreis Celle er-

forderlich sein. Diese kann zudem als Schnittstelle zwischen dem Landkreis, den 

Gemeinden, der Wohnungswirtschaft und weiteren für die Wohnungsmarktent-

wicklung relevanten Akteuren den Austausch und die gemeinsame strategische 

Ausrichtung koordinieren.    

 

Eine landkreisweite, langfristige Erfassung von Potenzialen auf der Angebotsseite 

ist über ein Wohnbauflächenkataster möglich. Dabei werden bislang nicht-, fehl- 

oder untergenutzte Flächen systematisch erfasst und nach verschiedenen Krite-

rien, z. B. Flächengröße, Baurecht oder Erschließung, bezüglich der Nutzungsop-

tionen für den Wohnungsneubau bewertet. Anhand eines solchen einheitlichen 

Verfahrens können Flächenpotenziale miteinander verglichen und darauf aufbau-

end zeitlich oder zielgruppenspezifisch priorisiert werden. Aus dieser Zusammen-

stellung ergibt sich nicht nur eine Übersicht über aktuelle, mittel- und langfristige 

Entwicklungspotenziale, sondern auch die Möglichkeit, frühzeitig und voraus-

schauend auf dem Grundstücksmarkt handeln zu können. Eigentümer sollten ge-

zielt angesprochen werden, um Bauflächenpotenziale zu aktivieren. Parallel dazu 

kann die Beratung der Eigentümer zu Fragen des Baurechts, der optimalen Nut-

zung sowie den Möglichkeiten beim Grundstücksverkauf erfolgen, die ihre nicht- 

oder untergenutzten Grundstücke bebauen, aufstocken oder verkaufen möchten. 

 

Im Ergebnis sollen diese Beobachtungsinstrumente eine Grundlage für eine ge-

meinsame Strategie für die Flächen-, Siedlungs- und Wohnungsbauentwicklung 

Stetige Wohnungsmarkt- 

beobachtung 

Dialog mit der Wohnungs- und 

Immobilienwirtschaft fortführen 

Bündelung wohnungsmarktre-

levanter Funktionen in zentra-

ler Stelle 

Erfassung Flächenpotenziale 

Gemeinsame Strategie für die 

Siedlungs- und Wohnungsbau-

entwicklung 



 

 

 

 

GEWOS Institut für Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH   |  Seite  65 

Wohnraumversorgungskonzept für den Landkreis Celle 

 

www.gewos.de 

der Kommunen gemeinsam mit dem Landkreis Celle bilden. Im Rahmen einer sol-

chen Strategie können die derzeitigen und zukünftigen Bedarfe gesteuert werden 

und dabei die Potenziale und Hemmnisse sowie die jeweiligen Interessen in den 

einzelnen Gemeinden berücksichtigt werden. So können Konkurrenzsituationen 

vermieden werden oder gegebenenfalls Engpässe in stark nachgefragten Gebie-

ten durch Schaffung von Angeboten an anderer Stelle ausgeglichen werden. Mit 

der gemeinsamen Strategie kann unnötiger Flächenverbrauch verhindert und die 

bestehende Infrastruktur dauerhaft ausgelastet werden. Eine solche Strategie er-

fordert einen intensiven Austausch sowohl zwischen den Kommunen als auch mit 

dem Landkreis.  
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