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Kurzinformation und Lage in der Region

Kurzinformation Abb. 1: Verortung Burgwedel

Fliche: 152,85 km?
Bevélkerungsdichte: 135 Einwohner je km?
Einwohner: 21.134 (2016) .
Postleitzahl: 30938
Gemeindeschliissel: 03241004
Burgwedel _
= g '

?“

=

Quelle Abb. 1: eigene Darstellung (Kartengrundlage: Region Hannover, Team Regionalplanung); Quelle Einwohnerzahl (31.12.2016): Region Hannover, Team Statistik
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Planerische Grundlagen

Lage und Erreichbarkeit Abb. 2: Regionales Raumordnungsprogramm 2016

Die Stadt Burgwedel liegt nordostlich der Landeshauptstadt Hannover. Dazwischen
liegt noch die Gemeinde Isernhagen. Burgwedel zahlt damit zu den Kommunen im zwei-
ten Ring um die Stadt Hannover. Burgwedel ist mit der Regionalbahn RE 2 und dem
Haltepunkt Grofdburgwedel an die Stadt Hannover angebunden. Die Fahrtzeit von
Burgwedel zum Hauptbahnhof Hannover betragt 17 Minuten (ohne Umstieg). An das
Autobahnnetz ist Burgwedel tber die Anschlussstelle Grof3burgwedel angebunden
(BAB 7).

Raumordnung, Regionalplanung und Siedlungsentwicklung

Nach der zentraldrtlichen Gliederung hat die Stadt Burgwedel die Aufgabe eines Mittel-
zentrums. Das zentrale Siedlungsgebiet der Stadt Burgwedel mit Ausnahme des Gewer-
begebietes westlich der BAB 7 hat eine herausgehobene Bedeutung als Standort zur

Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten. Ein Vorranggebiet Siedlungsentwicklung
gibt es nicht. Kleinburgwedel und Wettmar sind als landlich strukturierte Siedlungen
mit Ergdnzungsfunktion Wohnen festgelegt.
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Kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktstrategie

Die kommunale Stadtentwicklungsstrategie und Wohnmarktstrategie sind nicht in ei-
nem entsprechenden Konzept verankert. In der letzten Dekade waren die Konzentrati-
on auf die Kernstadt, die Nachverdichtung sowie die Stabilisierung der Siedlungsstruk-
tur vorrangige siedlungs- und wohnungspolitische Zielsetzungen. Fiir den Innenstadt- J
bereich Grof3burgwedel wurde 2012 ein Gestaltungskonzept erarbeitet. N e L -
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Quelle Abb. 2: eigene Darstellung (Kartengrundlage: Regionales Raumordnungsprogramm der Region Hannover 2016 - Erlduterungskarte 1)
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Erwerbstitigkeit
Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Abb. 4: Arbeitslose und Arbeitslosenquote
am Arbeitsort
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Abb. 5: Einpendler, Auspendler und Pendlersaldo Abb. 6: Arbeitsplatzzentralitat
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mEinpendler mAuspendler — Pendlersaldo Langenhagen fallt die Arbeitsplatzzentralitat
in Burgwedel am hochsten aus.

Quelle Abb. 3 bis Abb. 6: Bundesagentur fiir Arbeit (BA)

Arbeitslosenquote in %
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Planerische Sozio6konom.
Grundlagen Rahmendaten

Kaufkraft

Abb. 7: Kaufkraftindex 2017
(Region Hannover = 100)

Der Kaufkraftindex (Region = 100) erreichte
in Burgwedel im Jahr 2017 mit 122 einen
Spitzenwert in der Region Hannover, der nur
von der Gemeinde Isernhagen iibertroffen
wird. Die Spanne reicht von 93 in Uetze bis
130 in Isernhagen.
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Quelle Abb. 7: LOCAL© 2018 Nexiga, eigene Berechnungen und Darstellung
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Bevolkerungsentwicklung
Abb. 8: Einwohnerzahl (absolut)
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Die Zahl der Einwohner hat sich bis 2014
kaum verandert. Nach einem ersten Anstieg
im Jahr 2014, erhohte sich 2015 mit dem
Zuzug von Flichtlingen die Bevolkerungs-
zahl splirbar. In 2016 ist die Einwohnerzahl
wieder aufrd. 21.100 gesunken.

Entsprechend blieb die Entwicklung der
Einwohnerzahl hinter der der Region Han-
nover mit und ohne LHH zurtick.

Prognose- Handlungs-
indikatoren bedarfe

Abb. 9: Indexentwicklung der Einwohnerzahl

Entwicklung der Einwohnerzahlenin %

Quellen Abb. 8 und Abb. 9: Region Hannover, Team Statistik bzw. Stadt Hannover (Werte aus dem Melderegister fiir die LHH)
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Altersstruktur

Abb. 10: Altersstruktur (2016)
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Abb. 12: Jugendquotient (Verhéaltnis der Personen
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Im Vergleich zur Region Hannover (ohne
LHH) leben in Burgwedel weniger 25 bis
unter 40-Jahrige und mehr tiber 65-Jahrige.

Burgwedel profitiert im Vergleich zu ande-
ren Umlandkommunen relativ wenig von
der zunehmenden Suburbanisierung. Die
Altersgruppe der 20- bis unter 40-Jahrigen
ist stark zurilickgegangen und erst mit dem
Zuzug von Flichtlingen wieder angestiegen.

Angesichts der vergleichsweise geringen
Besetzung der Altersgruppe 20- bis 64-
Jahrige, fallt der Jugendquotient in Burg-
wedel mit rd. 35 % relativ hoch aus. In den
letzten Jahren ist er leicht zuriickgegangen.

Der Altenquotient ist dagegen auf fast 45 %
angestiegen und ubertrifft die Werte der
Region Hannover insgesamt und ohne LHH
deutlich.

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb. 11: Indexentwicklung nach Altersklassen
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Quellen Abb. 10 bis Abb. 13: Region Hannover, Team Statistik bzw. Stadt Hannover (Werte aus dem Melderegister fiir die LHH)
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Komponenten der Bevolkerungsentwicklung

Abb. 14: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung
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Abb. 16: Wanderungsrichtungen
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Der seit 2008 bestehende Sterbeiiberschuss
hat bis 2013 auf 130 Personen zugenommen.
Bei gleichbleibender Anzahl an Sterbefillen
nimmt im Trend die Zahl der Geburten zu.

Im Zeitraum von 2007 bis 2013 war der
Wanderungssaldo in Burgwedel leicht posi-
tiv (Ausnahme 2008), stieg in den Jahren
2014 und 2015 stark und ging 2016 wieder
zuriick. Er lag 2016 aber noch iiber dem Ni-
veau der Jahre 2007 bis 2013.

Der hohe Zuwachs bei den Wanderungsge-
winnen im Jahr 2015 ist nahezu ausschlief3-
lich eine Folge der Zuwanderung von Fliicht-
lingen (Zuweisungen aus anderen Regionen
Niedersachsens). Positive Wanderungssal-
den erzielt Burgwedel auch gegeniiber der
LHH und den anderen Kommunen der Regi-
on.

Allerdings fallt der Wanderungssaldo je
1.000 Einwohner im Vergleich zu den ande-
ren Kommunen der Region (ohne LHH) mit
Ausnahme der Jahre 2010 und 2015 gerin-
ger aus. Dies gilt insbesondere auch mit
Blick auf die Zuwanderung aus der LHH.

Niedrigpreis-
segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb. 15: Wanderungen

2.000

1.500

1.000

500

=}

-500

-1.000

-1.500

MW Anzahl Fortziige gesamt
Wanderungssaldo

mAnzahl Zuziige gesamt

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 17: Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner
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Quellen Abb. 14 bis Abb. 17: Region Hannover, Team Statistik bzw. Stadt Hannover (Werte aus dem Melderegister fiir die LHH)
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Haushaltszahl und -struktur

Abb. 18: Haushaltszahl (absolut) Abb. 19: Verdnderung der Zahl der Haushalte 2016
gegeniiber 2007

9.700 Seit 2007 ist die Zahl der Haushalte um

. . &= 50.m. Personen -
9.600 4,8 % auf gut 9.600 Haushalte gestiegen. Die g
9.500 durchschnittliche Haushaltsgrofle ist zwi- 5:% —_— =
9.400 schen 2007 und 2016 von 2,24 auf 2,14 Per- E

c
9.300 sonen gesunken. E . I
9.200 Das Wachstum der Haushaltszahlen betrifft &
9.100 ausschliefllich die kleineren Haushalte mit 1 8  2Personen ==
9,000 oder 2 Personen. Die Zahl dieser Haushalt ist fg
8.900 gegeniiber 2007 um mehr als 800 angestie- < 1 Person | ——i
A ® O 0D D D S e ; ; -
S S gen. Die Zahl der Haushalte mit drei, vier 300 200 100 0 100 200 300 400 500

oder fiinf um mehr Personen ist dagegen
zurlickgegangen, in der Summe um 375.

Quellen Abb. 18 und Abb. 19: Region Hannover, Team Statistik bzw. Stadt Hannover (jeweilige Grundlage: Haushaltsgenerierung)
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Wohnungsbestand

Abb. 20: Anteil der Wohneinheiten (WE) nach Abb. 21: Gebaudetypologie im Ein- und Zwei-
Gebaudetyp familienhausbestand
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WohnungeninEFH  Wohnungen inZFH  Wohnungen in MFH das freistehende Haus. Das ist mehr als in Freistehendes Doppelhaus- Reihenhaus Anderer
' Haus halfte Gebaudetyp
der Region Hannover (ohne LHH).
Abb. 22: Baualtersstruktur Abb. 23: Eigentiimerstruktur
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£ 0% W Region Hannover . . £ # Region Hannover
< . wurden zwischen 1949 und 1978 errichtet. 5 7o% gl v
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nover spielen die iibrigen Eigentumsformen
nahezu keine Rolle.

Quelle Abb. 20: Wohnungsfortschreibung des LSN. Abb. 21 bis Abb. 23: Statistisches Bundesamt (Gebaudezensus 2011)
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Abb. 24: Grofdenstruktur des Wohnungsbestandes Abb. 25: Wohnungen nach Anzahl der Raume
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Quelle Abb. 24: Wohnungsfortschreibung des LSN; Abb. 25: Statistisches Bundesamt (Gebaudezensus 2011)
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Wohnungsbaugenehmigungen und -fertigstellungen

Abb. 26: Wohnungsbaugenehmigungen
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Die negativen Baugenehmigungen im Segment ,Ubrige WE“ in 2015
sind das Ergebnis von negativen Werten durch Baumafinahmen im
Bestand (Zusammenlegung von Wohnungen).

Abb. 28: Wohnungsbaugenehmigungen -
regionaler Vergleich I
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Quelle Abb. 30 bis Abb. 33: Sonderauswertung des LSN

Seit dem Jahr 2010 liegt die Zahl der Ge-
nehmigungen in Burgwedel mit 60 bis 84
Wohnungen (WE) p.a. und einer Genehmi-
gungsintensitat von zumeist weit iiber 3 WE
je 1.000 Einwohner auf relativ hohem Ni-
veau. In den letzten beiden Jahren entsprach
die Intensitat dem regionalen Durchschnitt.

Im Zeitverlauf ist der Anteil genehmigter
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern auf unter 60 % gesunken und der Anteil
in Mehrfamilienhauser auf iiber 30 % gestie-
gen. Mit 30 % liegt der Anteil aber dennoch
unterhalb des Niveaus in der Region (mit
und ohne LHH).

Im Zeitverlauf ist die Genehmigungsintensi-
tit in Burgwedel frither und stirker als in
der Region angestiegen. Mit dem Riickgang
der Intensitdt im Jahr 2015 entsprechen die
Genehmigungen je 1.000 EW seitdem nur
noch dem gesamtregionalen Durchschnitt
und liegen unterhalb des Durchschnitts der
Region (ohne LHH). Die Genehmigungsinten-
sitt liegt in der Summe der Zeitrdume 2007
bis 2011 und 2012 bis 2016 jeweils liber den
regionalen Niveaus.

Abb. 27: Struktur der Genehmigungen
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Abb. 29: Wohnungsbaugenehmigungen -
regionaler Vergleich II
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Miet- und Kaufpreisentwicklung im Bestand

Abb. 34: Angebotsmieten (Median) im Mehr-
familienhausbestand
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Abb. 36: Angebotskaufpreise (Median) fiir
Eigentumswohnungen im Bestand
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Zwischen 2012 und 2017 (jeweils 1. Quartal)
haben sich die Angebotsmieten von Be-
standswohnungen im Median in Mehrfamili-
enhdusern sowohl in Burgwedel als auch in
der Region Hannover um bis zu 25 % von rd.
6,00 €/m? auf 7,34 €/m? (Burgwedel) bzw.
7,50 €/m? (Region) erhéht.

Die Medianmiete des Jahres 2016 im Be-
stand lag in Burgwedel bei rd. 6,90 €/m>.
Die Preisdifferenzierung von Bestandswoh-
nungen ist in Burgwedel weniger ausgepragt
als in der Region Hannover.

Auch die Angebotspreise fiir Eigentums-
wohnungen im Bestand haben sich in Burg-
wedel und der Region Hannover parallel
entwickelt. In beiden Raumen sind die Preise
um tiber 50 % gestiegen und liegen im Jahr
2016 bei rd. 1.700 €/m?,

Dabei fallt die Preisdifferenzierung insbe-
sondere im oberen Preissegment in der Re-
gion Hannover hoher aus als in Burgwedel.

Quelle Abb. 34 bis Abb. 37: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)

Markt- Niedrigpreis-
indikatoren segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb. 35: Angebotsmietspanne im Mehrfamilien-
hausbestand, 2016
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Abb. 37: Angebotskaufpreisspanne fiir Eigentums-
wohnungen im Bestand, 2016
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Abb. 38: Angebotskaufpreise (Median) im Ein- und
Zweifamilienhausbestand

2.800

2.400

B
o
= 2.000
E 1600
o
5 1.200
]
g 800 —Region Hannover
=
g 400 —Burgwedel, Stadt
0
‘g > . 5 o A
I I I R N O
O o o (o2 O O
N N N N ~ N

Miet- und Kaufpreisentwicklung im Neubau?

Abb. 40: Angebotsmieten (Median) in Neubau-
Mehrfamilienhdusern
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Vergleichbar ist auch die relative Entwick-
lung der Angebotspreise fiir Ein- und Zwei-
familienhduser im Bestand. Allerdings liegt
das Preisniveau 2016 in Burgwedel mit rd.
2.100 €/m? liber dem der Region Hannover.

Auch die Preisdifferenzierung fallt bei insge-
samt hoherem Preisniveau in Burgwedel
zwischen Stadt und Region vergleichbar aus.

Zwischen 2012 und 2015 sind die Median-
mieten fiir neu gebaute Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern regionsweit gestiegen,
anschlieféend haben sich die Preise stabili-
siert.

In der Region (ohne LHH) liegen die Preise
2016 im Median bei rd. 9 €/m? und reichen
in der Spitze bis zu 12 €/m?. In der Gesamt-
region liegt das Preisniveau insbesondere in
der Spitze hoher.

Quelle Abb. 38 bis Abb. 41: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)

1

Kaufpreise neu gebauter Eigentumswohnungen zu.

Markt- Niedrigpreis-
indikatoren segment

Abb. 39:

Abb. 41:

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Verteilung der Angebotskaufpreise im Ein-
und Zweifamilienhausbestand, 2016
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In der Region Hannover (ohne LHH) reichen die Fallzahlen der Angebotsmieten in neu gebauten Mehrfamilienhausern fiir einzelne Kommunen fiir eine valide Auswertung nicht aus. Gleiches trifft fiir die
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Abb. 42: Angebotskaufpreise (Median) fiir Neubau-
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Die Medianpreise haben sich in der Region
Hannover (ohne LHH) zwischen 2012 und
2016 um 36 % auf fast 2.700 €/m? erhoht.

In der LHH ist das Preisniveau im Median
um ein Viertel hoher als in der Region (ohne
LHH). Die Preisdifferenzierung zwischen der
Region Hannover und der Region Hannover
ohne LHH nimmt im gehobenen Preisseg-
ment zu. Sehr hochwertige neue Eigen-
tumswohnungen werden iiberwiegend in
der LHH angeboten.

Die Kaufpreise fiir neu gebaute Ein- und
Zweifamilienhduser haben sich von 2012 bis
2016 in Burgwedel mit 29 % etwas starker
erhoht als in der Region Hannover (rd.
24 %). Auch das Preisniveau liegt in Burg-
wedel im Median mit fast 2.500 €/m? ober-
halb der Regionswerte.

Bei weniger Fallzahlen ist die Kurve der
Preisdifferenzierung in Burgwedel weniger
geglattet. Insbesondere im oberen Segment
liegen die Preise in Burgwedel oberhalb des
Niveaus in der Region (mit und ohne LHH).

Quelle Abb. 42 bis Abb. 45: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)
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Abb. 43: Angebotskaufpreisspanne fiir Neubau-
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Leerstand, Transaktionen, Transaktions- und Bodenpreise

Abb. 46: Marktaktiver Wohnungsleerstand
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Abb. 47: Verkaufsfille und Kaufpreise von Eigen-

heim-Baugrundstiicken in Burgwedel
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Die Leerstandsquote in Burgwedel lag
2011 bei 2,5 %. Unter Beriicksichtigung
einer Fluktuationsreserve von 3 % ist der
Leerstand insgesamt sehr gering und ei-
ner der niedrigsten in der Region.

In der Region hat sich der marktaktive
Leerstand im Mehrfamilienhaussegment
im Vergleich der Jahre 2001 und 2015
verringert. Die Quote fallt in der LHH mit
1,6 % im Jahr 2015 geringer aus als in der
Region ohne LHH mit 2,4 %.

Die Zahl verkaufter unbebauter Grund-
stiicke fiir den individuellen Wohnungs-
bau ist nicht nur Ausdruck einer veran-
derten Nachfrage, sondern auch ange-
botsbedingt. Stehen wenige Flachen zur
Verfiigung, werden auch wenige verkauft.
Von 2008 bis 2016 wurden in Burgwedel
durchschnittlich 26 Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau zu einem
Preis von durchschnittlich 150 €/m? ver-
kauft. Die Grundstiickspreise fiir Eigen-
heime liegen in Burgwedel mit Rang 11

Niedrigpreis-
segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Hinweis:

Daten zum Wohnungsleerstand
liegen auf Ebene der Kommunen
nur aus dem Zensus 2011 vor.

Abb. 48: Verkaufsfille und Kaufpreise von Mehrfa-
milienhausbaugrundstiicken in der Region
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unter den 21 Kommunen der Region im mittleren Preissegment. In Burgwedel sind die Preise seit 2008 mit 70 % stark auf fast 230 €/m? angestiegen.
Burgwedel gehort mittlerweile zu den teuersten Standorten in der Region. Im MFH-Segment sind die Verkaufsfélle in der LHH seit 2014 gestiegen und
in der Region Hannover (ohne LHH) seit 2015. Wahrend der mittlere Kaufpreis in der LHH zwischen 2013 und 2016 zuriickging, blieb er in der Region
Hannover (ohne LHH) konstant.

Quelle Abb. 46 CBRE-empirica-Leerstandsindex, Abb. 47 und Abb. 48: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover: Grundstiicksmarktbericht, diverse Jahrginge.
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Abb. 49: Bodenpreisindexreihe von EZFH-
Baugrundstiicken
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Der  Bodenpreisindex  (vergleichbarer

Grundstiicke) ist dagegen schon seit sechs
Jahren stetig auf Wachstumskurs. Dies gilt
sowohl fiir EZFH (11 % bis 22 %) als auch
im stiarkeren Mafie fiir das MFH-Segment
(28 %).

Im Eigenheimsegment sind die Bodenpreise
in der LHH am stdrksten gestiegen, gefolgt
von den stadtnahen nérdlich, siidlich und
westlich an die LHH angrenzenden Kom-
munen (im Wesentlichen die Siedlungs-
schwerpunkte im Kernraum) zzgl. einzelne

Niedrigpreis-
segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb. 50: Bodenpreisindexreihe von Mehrfamilien-
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Gemarkungen in Pattensen und Gehrden und schliefllich den stadtfernen (Siedlungsschwerpunkte aufierhalb des Kernraums sowie Erganzungsstandor-

te) regionsangehorigen Stadten und Gemeinden.

Abb. 51: Preisentwicklung fiir freistehende Ein-

und Zweifamilienhduser (ohne Neubauten)
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Die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
im Bestand haben sich seit dem Tiefpunkt
im Jahr 2009 in der LHH um 58 %, in der
Region (ohne LHH) um 40 % erhoht.

Seit 2008 stiegen die Preise fiir Eigentums-
wohnungen im Bestand in der LHH um

67 %, in der Region (ohne LHH) um fast
40 %.

Abb. 52:
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Quelle Abb. 49 bis Abb. 52: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover: Grundstiicksmarktbericht, diverse Jahrginge
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Entwicklung von Haushalten mit geringem Einkommen

Abb. 53: Anteil der Haushalte mit geringem Einkommen

an allen Haushalten in der Kommune
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Region Hannover (chne LHH)

Als Haushalte mit geringem Einkommen gelten diejenigen Haushalte, die die Einkommensgrenzen
nach § 3 Abs. 2 des Niedersachsischen Wohnraumfoérdergesetzes (NWoFG) nicht iiberschreiten.
Das entsprechende jahrliche Bruttoeinkommen liegt beispielsweise flir einen Einpersonenhaushalt
zwischen 17.000 (arbeitsloser Haushalt) und 25.285 Euro (Haushalt/Person im Angestellten-/
Arbeitsverhaltnis), fiir eine Familie mit zwei Kindern zwischen 35.000 und 51.000 €.

Nach Berechnungen der Region Hannover liegen gut 41 % aller Haushalte in der Region innerhalb
dieser Einkommensgrenzen, d.h.41 % aller Haushalte in der Region Hannover sind demnach
Haushalte mit einem geringen Einkommen. In der Region Hannover (ohne LHH) ist der Anteil mit
38 % geringer. In Burgwedel ist der Anteil mit rd. 31 % der viertniedrigste unter allen 21 Kommu-
nen in der Region Hannover.

Abb. 54: Empfanger von Mindestsicherungsleistungen
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Die Empfanger von Mindestsicherungsleistungen sind eine Teilgruppe der Haushalte mit geringem
Einkommen (Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach SGB II, bei Erwerbsminderung und im
Alter sowie Hilfen zum Lebensunterhalt nach SGB XII und Regelleistungen nach AsylbLG).

In Burgwedel ist die Zahl der Mindestsicherungsempfanger zuletzt auf iiber 1.500 vor allem als
Folge des Zuzugs von Fliichtlingen angestiegen. Das entspricht 7,5 % aller Einwohner. Der Anteil
liegt damit weit unterhalb der Region Hannover (ohne LHH).

Wahrend des Asylverfahrens treten Asylbewerber bzw. stellvertretend die Kommunen als Nach-
frager auf dem reguldaren Wohnungsmarkt nur dann auf, wenn sie durch die Kommune dezentral in
Wohnungen und nicht in Gemeinschafts- oder vergleichbaren Unterkiinften untergebracht werden.
Nach Anerkennung wechseln die Fliichtlinge die Rechtskreise vom AsylbLG in das SGB II, soweit
die Person (noch) kein eigenes Einkommen hat. Spatestens zu diesem Zeitpunkt werden diese
Haushalte zu Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt.

Quelle Abb. 53: Region Hannover, Abb. 54: LSN, Werte fiir 2016 (eigene Berechnung des kommunalen Anteils auf Basis der gesamtregionalen Zahlen)
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Abb. 55: Bezieher von Leistungen nach AsylbLG
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Abb. 57: Bedarfsgemeinschaften nach SGB II
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Die Zuwanderung von Fliichtlingen hat in
Burgwedel mit tiber 300 Personen zu einem
tiberdurchschnittlichen Niveau an Empfan-
gern von Leistungen nach AsylbLG im Jahr
2015 im Vergleich zur Region Hannover
gefilhrt. In 2016 gingen die Zahlen leicht
zurick.

Die Zahl der Wohngeldhaushalte ist mit der
Reform 2016 auf gut 120 gestiegen. Bezogen
auf 1.000 Einwohner entspricht dies in etwa

dem Wert in der Region Hannover (ohne
LHH).

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach
dem SGBII ist in Burgwedel mit Rechts-
kreiswechsel anerkannter Fliichtlinge im
Jahr 2016 sprunghaft auf rd. 520 Haushalte
gewachsen. Nach einem jahrelangen Riick-
gang liegt der Wert damit wieder auf dem
Niveau von 2007. Mit 5,5 % aller Haushalte
liegt der relative Wert weit unterhalb des
Niveaus in der Region Hannover mit und
ohne LHH.

Bei den Bedarfsgemeinschaften handelt es
sich, gemessen an allen Haushalten in der
Kommune, um relativ kleine (1 Pers.) oder
grofde Haushalte (5 Pers. u. m.).

Niedrigpreis-
segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb. 56: Wohngeldhaushalte
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Abb. 58: Grofde der Bedarfsgemeinschaften nach
SGB 112016
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Quelle Abb. 55 bis Abb. 56: LSN, Werte AsylbLG fiir 2016 (eigene Berechnung des kommunalen Anteils auf Basis der gesamtregionalen Zahlen); Abb. 57 und Abb. 58: BA

empirica
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Entwicklung des Niedrigpreissegments und des Sozialwohnungsbestands

Abb. 59: Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes Abb. 60: Angebotsmietpreisentwicklung im freifi-
nanzierten unteren Segment

180 In Burgwedel gibt es 159 offentlich geforder- 7,00 Mietpreisschwelle des unteren Terzils =
160 te Wohnungen (II Halbjahr 2017) Mit einer 6,50 Schwelle der 33,3% preiswertesten Angebote
140 Bestandsquote von 1,7% (Anteil am Ge- 5
120 samtwohnungsbestand) und 5,6 % (Anteil £
100 an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern) g 5,50
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0 fender Bindungen bis 2025 liegen keine Da- _ )
2012 Il HI 2017 2025 ten vor —Burgwedel —Median des unteren Terzils aller Kommunen

Die Schwelle des preiswertesten Drittels angebotener Mietwohnungen in Burgwedel ist von 2012 bis 2017 um rd. 20 % und damit gleich stark wie in der
Region Hannover gestiegen. Mit 6,90 €/m? (nettokalt) liegt die Mietpreisschwelle in Burgwedel aber deutlich oberhalb der gesamtregionalen Schwelle
von 6,40 €/m?.

Quelle Abb. 59: Region Hannover sowie Angaben der Kommunen; Abb. 60: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)
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Bevoélkerungs- und Haushaltsprognose

Abb. 61: Bevolkerungsprognose fiir die Region
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Abb. 63: Haushaltsprognose und Zusatzbedarf an
Wohnraum fiir die Region Hannover
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* zzgl. 10.000 zusitzlich benétigte Wohnungen, um die Angebotssituation (Relationvon
Wohnungsangebotzu Haushalten)von 2011 wiederherzustellen.

Quelle Abb. 61 bis Abb. 64: Region Hannover, Team Statistik

Angebots- Markt- Niedrigpreis- Prognose- Handlungs-
indikatoren indikatoren segment indikatoren bedarfe

Gemaf3 Prognose der Region Hannover steigt
die Einwohnerzahl in der Region bis 2025
um 38.000 bzw. 3,5 % auf gut 1,21 Mio.

Auch die Altersstruktur wird sich verandern:
Die Zahl der unter 16-Jahrigen, der 29- bis
unter 45-Jahrigen, der 56- bis 70-Jahrigen
und der Hochaltrigen tiber 80 Jahre nimmt
zu. In den Altersklassen 16-28 Jahre, 45-55
Jahre und 71-80 Jahre geht die Einwohner-
zahl zuriick (insb. die heutigen Babyboomer
und geburtenstarken Vorkriegsjahrgéange).

Gegeniiber dem Jahr 2015 nimmt die Zahl
der Haushalte in der Region bis zum Jahr
2025 um 18.300 zu. Um die Wohnungs-
marktsituation des Jahres 2011 mit der da-
maligen Flexibilitdts- und Fluktuationsre-
serve wiederherzustellen, bedarf es bis 2025
weiterer 10.000 Wohnungen (Nachholbe-
darf). Fast die Halfte des prognostizierten
Haushaltswachstums entfillt auf Einperso-
nenhaushalte, knapp 20 % auf Haushalte mit
Kindern und die iibrigen gut 30 % auf sons-
tige Mehrpersonenhaushalte.

Abb. 62: Veranderung der Altersstruktur in der
Region Hannover bis 2025
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Abb. 64: Haushaltsprognose - Veranderung der
Haushaltsgrofden in der Region bis 2025

Sonstige Mehrpersonenhaushalte

Mehrpersonenhaushalte mit
Kindern

Einpersonenhaushalte

0  2.000 4.000 6.000 8.00010.000

empirica

20



Planerische Soziodkonom. Nachfrage- Angebots- Markt- Niedrigpreis- Prognose- Handlungs-
Grundlagen Rahmendaten indikatoren indikatoren indikatoren segment indikatoren bedarfe

Wohnungsbedarf bis 2025

Abb. 65: Unterdeckung in den letzten Jahren Abb. 66: Bedarf nach Segmenten bis 2025
(pro Jahr)
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2007/2008-2011 2011/2012-2016 einem Wohnungsbedarf von rd. 40 WE p.a. MFH EZFH MFH EZFH
is aus, d. h. im Zeitraum von is ertigstellungen p.a. edarf p.a.
bis 2025 d.h Zeit 2016 b F I Bedarf
® absolut ®in % der Haushalte (@-Jahreswert des entsp. Zeitraumes) 2025 von etwas mehr als 420 WE, davon gut (@ 2012-2016) (@ 2016 bis 2025)
Unterdeckung : Verdnderung der Zahl der Haushalte 2011 ggii. 2007 (2016 ggli. 2011) abzgl. ) . ’ * Fertigstellungen von \f\lonnungen in neu gebauten Mehrfamilienhdusern, im Nichtwohnbau und
Summe der Wohnungsfertigstellungen im Zeitraum 2008 bis 2011 (2012 bis 2016). 220 WE in MFH und 200 WE in EZFH. Das curchsaumatnahmen im gestand

sind Weniger als im Durchschnitt der ]ahre Die Bedarfe sind Ergebnisse des Verteilungsmodells, welches die ge-

. . . samtregionale Bedarfsprognose bzgl. zusatzlicher Wohnungen bis 2025
2012 bis 2016. In diesem Zeitraum wurden auf die Stadte und Gemeinden der Region verteilt. Es handelt sich nicht

in BurgWGdEI fast 60 WE p.a. neu gEbaUt- um eine kommunale Bedarfsprognose fiir die Stadt Burgwedel.
Mit den im Verteilungsmodell errechneten Bedarfszahlen verschieben sich im Vergleich zur Vergangenheit die Segmente zu Gunsten des Mehrfamilien-
hausbaus: Lag der Anteil fertiggestellter Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in den letzten fiinf Jahren bei rd. 40 %, erhoht sich dieser nach der Be-
darfsfestsetzung auf iiber 50 %.

Die Zielzahl des Wohnungsbedarfs wird von der Stadt Burgwedel geteilt. Sie entspricht in etwa dem, was die Stadt sich selbst als Rahmen fiir die kom-
menden Jahre gesetzt hat. Trotz der stagnierenden Bevolkerungszahl vor dem Jahr 2015 sind die Zahl der Haushalte und die Wohnungsnachfrage in den
letzten Jahren deutlich gestiegen. Dies driickt sich u. a. in der zunehmenden Anzahl der Bewerber um kommunales Bauland sowie in den gestiegenen
Preisen aus. Ein Grof3teil des ermittelten Bedarfs diirfte bereits durch das Neubaugebiet ,Am Pottcherteich” sowie durch bekannte Nachverdichtungen
erreicht werden.

Die Aufteilung nach Segmenten (ca. 50 % MFH und 50 % EZFH) hélt die Stadt Burgwedel fiir realisierbar, da die Nachfrage vorhanden und eine bauliche
Mischung der Neubauquartiere gewlinscht ist. Zudem stehen bei der Entwicklung zukiinftiger Baugebiete vermehrt Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern im Fokus. Die Ergebnisse der intensiven Biirgerbeteiligung beim Neubauprojekt ,Am Pottcherteich“ bestatigen diese Einschatzung. Nachfrager
nach neu gebauten Miet- und Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern sind vielfach auch &dltere Haushalte, die das Eigenheim aufgeben und ihre
Wohnflachen verkleinern wollen.

Quelle Abb. 65 und Abb. 66: eigene Berechnungen
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Wohnbaupotenziale

Nach dem Wohnbaufladchenkataster der Region Hannover verfiigt die Stadt Burgwedel iiber ein Flachenpotenzial von 17 ha. Das Flachenkataster der
Region umfasst allerdings keine Flachen, die kleiner sind als 0,5 ha. Ohne Beriicksichtigung der Nachverdichtungsmoglichkeiten reichen die Potenziale
des Wohnbauflachenkatasters rechnerisch aus, um den zusitzlichen Wohnungs- und damit verbundenen Flachenbedarf in Héhe von 13 ha bis 2025 zu
befriedigen. Die Situation diirfte sich durch die in Gang gebrachten FNP-Anderungen verbessern (z. B. zusitzliche Siedlungsflichen in Kleinburgwedel,
Flachendnderungen in Wettmar). Dariiber hinaus wurden in den letzten Jahren umfangreiche Nachverdichtungspotenziale (Abriss von Eigenheimen
und Neubau in héherer Dichte sowie Nachnutzung/Verdichtung von Hofstellen) genutzt. Im Zusammenhang mit den geplanten FNP-Anderungen
erscheinen die Flachenpotenziale ausreichend. Angesichts erheblicher Preissteigerungen in den letzten Jahren erscheint gerade im Zusammenhang mit
der Wohnraumversorgung von Haushalten mit mittlerem Einkommen eine weitere preisddmpfende Angebotspolitik erforderlich.

Bedarf an o6ffentlich geforderten Wohnungen bis 2025

Ziel ist es, die Quote des Sozialwohnungsbestandes in der Region Hannover bis 2025 mit rd. 4,7 % (Anteil geféorderter Wohnungen am Gesamtwoh-
nungsbestand) bzw. rd. 7,5 % (Anteil geforderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern) durch einen Instrumentenmix konstant zu hal-
ten. Neben Bestandsmafinahmen (z.B. Verldngerung oder Erwerb von Bindungen im Bestand, Modernisierung), sollen in der Region Hannover 25 % des
erforderlichen Wohnungsneubaus in den Siedlungsschwerpunkten in und aufierhalb des Kernraums sowie 15 % in den Erganzungsstandorten im ge-
forderten Wohnungsneubau entstehen. In Burgwedel liegt die Bestandsquote geférderter Wohnungen bei 1,7 % (Anteil geforderter Wohnungen am
Gesamtwohnungsbestand) bzw. 5,6 % (Anteil geférderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern).

Zum Erhalt der Bestandsquote bedarf es im Jahr 2025 insgesamt rd. 160 bis 170 Sozialwohnungen in der Stadt Burgwedel. Das sind rd. 10 Wohnungen
mehr als die heutigen 159. Legt man die oben genannten Zielsetzungen der Region zum Anteil der Sozialwohnungen im Wohnungsneubau zugrunde,
liegt der Bedarf neu gebauter Sozialwohnungen in Burgwedel in einer Grofienordnung von 90 (dies sind im rechnerischen Schnitt 9 WE pro Jahr) im
Zeitraum von 2016 bis 2025. Inwieweit damit auslaufende Bindungen kompensiert werden konnen, ist angesichts fehlender Daten zu Bindungsauslau-
fen nicht bekannt.

Nach Einschatzung der Stadt Burgwedel ist dieses rechnerische Volumen in Verbindung mit der Liste an B-Schein-Berechtigten etwas zu hoch angesetzt.
Ob die Zielzahl erreicht werden kann, hdangt auch von der Investorengewinnung ab. Bei eher kleinteiligen Projekten in der Stadt braucht es eine hohe
Zahl an Projekten, um die Zielzahlen zu erreichen. Das Investoreninteresse an der Errichtung geférderten Wohnungsneubaus ist aber bei dem derzeit
niedrigen Zinsniveau und den mit der Férderung verbundenen Auflagen nach Ansicht der Stadt eher gering.

Eine grofde Herausforderung im Kontext der Wohnraumversorgung ist die einseitige Ausrichtung des Neubaus auf das Hochpreissegment. Hier kann der
geforderte Wohnungsneubau eine gewisse Entlastung bringen. Angesichts des relativ hohen Preisniveaus in der Stadt stellt die Wohnraumversorgung
von Haushalten, die knapp tiber den 60 %-Einkommensschwellen liegen, eine Herausforderung dar. Es fehlt vor allem auch an Wohnraum im mittleren
Preissegment. Ein weiterer Bedarf besteht an behindertengerechten Wohnungen fiir in Rente gehende Mitarbeiter von Werkstatten, die dann nicht
mehr die Wohnangebote der Trager/Stiftungen nutzen kénnen.
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Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen
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Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe

hoch

In der Stadt Burgwedel gibt es auch zukiinftig einen sehr hohen Woh-
nungsbedarf, der nahezu alle betrachteten Zielgruppen des Wohnungs-
marktes umfasst. Neben den Haushalten mit geringem Einkommen be-
stehen vor allem Schwierigkeiten in der Wohnraumversorgung von
Haushalten mit mittlerem Einkommen. Die Nachfrage von einkommens-
starkeren Haushalten wird tber den Neubau und den Bestand hinrei-
chend befriedigt. Burgwedel ist attraktiver Wohnstandort fiir Familien,
deren Wohnungsnachfrage in den letzten Jahren nicht befriedigt werden
konnte.

Fiir eine genauere Ermittlung der Wohnraumbedarfe fiir die benannten
Zielgruppen sind weitere Untersuchungen mit Fokus auf die lokale Situa-
tion erforderlich.

Grofde Handlungsbedarfe bestehen in der Baulandbereitstellung. Die
Flachenpotenziale innerhalb des FNPs sind quantitativ sehr knapp be-
messen. Die Aktivierung der Potenziale ist eine Herausforderung.

Die grofiten Handlungsbedarfe bei der Weiterentwicklung der Woh-
nungsbestinde bestehen vor allem beim altersgerechten Umbau. Jeder
vierte Einwohner der Stadt ist heute 65 Jahre und alter. Bestimmte Quar-
tiere in Grofsburgwedel oder Kleinburgwedel sollten im Zusammenhang
mit den demografischen Prozessen beobachtet und ggf. eine altersge-
rechte Entwicklung angeschoben werden. Dabei sind Wohnpraferenzen
und -wiinsche sowie Umzugsabsichten dlterer Haushalte zu beriicksich-
tigen. Dariiber hinaus sind keine wesentlichen sozialraumlichen Hand-
lungsbedarfe im Kontext der Wohnungsmarktentwicklung erkennbar.

Die Beteiligungs- und Kommunikationsstruktur mit den Birgern funkti-
oniert in der Stadt gerade mit Blick auf Themen der Wohnraumversor-
gung sehr gut. Sie soll auch zukiinftig fortgesetzt werden soll.
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