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Kurzinformation und Lage in der Region

Kurzinformation Abb. 1: Verortung Garbsen
Fliche: 79,49 km?

Bevélkerungsdichte: 766 Einwohner je km?

Einwohner: 63.028 (2016)

Postleitzahl: 30823 - 30827

Gemeindeschliissel: 03241005

3

xj Garbsen 1.\) angenhager

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

Lage und Erreichbarkeit Abb. 2: Regionales Raumordnungsprogramm 2016

Die Stadt Garbsen liegt nordwestlich der Landeshauptstadt Hannover in Nachbarschaft
zu Langenhagen und Seelze. Sie zdhlt zu den Kommunen im ersten Ring um die Stadt
Hannover. Garbsen ist mit der U-Bahnlinie 4 an den Haltepunkten Auf der
Horst/Skorpiongasse, Auf der Horst/Marshof und Garbsen an das Zentrum Stadt Han-
nover (Haltepunkt Kropcke) angebunden; die Fahrtzeit betrdagt 26 Minuten. Von Garb-
sen zum Hauptbahnhof Hannover mit einem Umstieg betriagt die Fahrtzeit 30 bis 33
Minuten. An das Autobahnnetz ist Garbsen tliber die Anschlussstellen Garbsen und Her-
renhausen angebunden (BAB 2).

Raumordnung, Regionalplanung und Siedlungsentwicklung

Nach der zentralértlichen Gliederung hat die Stadt Garbsen die Aufgabe eines Mittel-
zentrums. Insbesondere die nordlichen Stadtteile Garbsens (Osterwald, Frielingen) sind
von dem im niedersidchsischen Landes-Raumordnungsprogramm festgelegten Sied- ;
lungsbeschrankungsbereich des Flughafens Hannover-Langenhagen betroffen. Die Sied- ' — ' DISSSTTaoTT ]
lungsentwicklung Garbsens konzentriert sich daher auf das zentrale Siedlungsgebiet
(Garbsen-Mitte mit Alt-Garbsen, Auf der Horst, Havelse, Berenbostel und Meyenfeld)
sowie erganzend den Stadtteil Horst (Landlich strukturierte Siedlung mit Erganzungs-
funktion Wohnen). Im Stadtteil Meyenfeld ist ein ,Vorranggebiet Siedlungsentwicklung”
festgelegt. Das Zentrale Siedlungsgebiet wird durch die BAB2 sowie die B6 durchschnit-
ten und schrankt daher dessen Entwicklung ein.

Kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktstrategie

Die kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnraumversorgungsstrategie fuflen auf
dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept von 2016 in Kombination mit einem Land- Kolenfeld / D

schaftsplan und dem Mobilititskonzept sowie auf dem Wohnraumversorgungskonzept A 4 Gummer
aus dem Jahr 2016 und dem Wohnbauflachenprogramm Garbsen 2016.

Quelle Abb. 2: eigene Darstellung (Kartengrundlage: Regionales Raumordnungsprogramm der Region Hannover 2016 - Erlauterungskarte 1)
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Erwerbstitigkeit
Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Abb. 4: Arbeitslose und Arbeitslosenquote
am Arbeitsort
140 Die Beschaftigtenzahl ist in der Stadt Garb-  _ :‘ggg
£ 135 sen im Zeitraum von 2006 bis 2013 mit rd. 53'_000
% 130 35% deutlich tiber den Durchschnitt der % 2500
§=l® Region gewachsen. Seitdem ist die Zahl ent- T 2000
S £ 120 . . 5 1.500
£ s gegen dem regionalen Trend wieder gesun- = 1000
2 & . . . g8
3 15 ken. Garbsen ist mit 13.618 Beschiftigten £ s5qp
8% 110 . . . .
53 am Arbeitsort der viertgrofite Wirtschafts- 0 - - - -
105 . . 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
5 standort in der Region. In Garbsen waren mArbeitslose
& O I i i Arbeitslosenquote Garbsen, Stadt
£ o —Region Hannover 2016 rd. 2.300 Personen arbeitslos gemel- rbei qu bsen,
S e Regicon Hannover {ohne LHH) det. Das entspricht einer Arbeitslosenquote Arbeitslosenquote Region Hannover

. . —Arbeitslosenquote Region Hannover (ohne LHH)
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 20152016 von 9 %. 2006 lag die Arbeitslosenquote

noch bei 15,6 %.

Pendlermobilitit
Abb. 5: Einpendler, Auspendler und Pendlersaldo Abb. 6: Arbeitsplatzzentralitat 2016
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Quelle Abb. 3 bis Abb. 6: Bundesagentur fiir Arbeit (BA)
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Kaufkraft

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

Der Kaufkraftindex (Region = 100) lag in
Garbsen im Jahr 2017 mit 95 unterhalb des
Durchschnitts der Region Hannover. Nach
Uetze und Seelze ist dies der drittniedrigste
Wert innerhalb der Kommunen der Region

Hannover.
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Quelle Abb. 7: LOCAL© 2018 Nexiga, eigene Berechnungen und Darstellung
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Bevolkerungsentwicklung

Abb. 8: Einwohnerzahl (absolut) Abb. 9: Indexentwicklung der Einwohnerzahl

63.500 105 —Garbsen, Stadt
104 —Region Hannover

Region Hannover (ohne LHH)

Innerhalb der letzten zehn Jahre stieg die
Bevodlkerung in Garbsen um knapp 1 % auf

63.000 103

63.000 Einwohner an. Dabei sind zwei Zeit- 102

raume mit gegensatzlichen Entwicklungs-
richtungen zu unterscheiden: Bis 2011 ist

.2 62.500
101

100

die Zahl der Einwohner noch gesunken, seit- 99

= 61.500 dem hat sich die Bevélkerung positiv entwi- 98
61000 ckelt. s 97
Gleichwohl bleibt damit die Stadt Garbsen %6

60.500 95

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016  [nter der relativen Einwohnerentwicklung
der Region Hannover (plus 4 %) bzw. der
Region Hannover (ohne LHH, rd. 3 %) zu-
rick.

Bevidlkerungsentwicklung
&
o
=}
o
Entwicklung der Einwohnerzahlenin %

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Quellen Abb. 8 und Abb. 9: Region Hannover, Team Statistik bzw. Stadt Hannover (Werte aus dem Melderegister fiir die LHH)
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Abb. 10: Altersstruktur (2016)
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Abb. 12: Jugendquotient (Verhaltnis der Personen
im Alter von 0-19 Jahren zu 100 Personen
zwischen 20 und 64 Jahren)
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Die Altersstruktur der Einwohner in Garb-
sen ist vergleichbar mit der der Region (oh-
ne LHH): Die grofdte Altersgruppe, die der
40-bis unter 65-Jahrigen, ist mit 35 % ge-
ringfligig geringer besetzt als in der Region
Hannover (ohne LHH).

Neben den 65-jahrigen und alteren Ein-
wohnern steigt seit 2011 vor allem auch der
Anteil der jungen Erwachsenen von 20 bis
unter 40 Jahren an. Der Neubau des Ma-
schinenbaucampus diirfte positive Impulse
auf die Bevolkerungsentwicklung entfalten
und zu einer weiteren Verschiebung der
Altersstruktur fiihren.

Der Jugendquotient ist in Garbsen etwas
niedriger als in der Region Hannover (ohne
LHH) und deutlich héher als in der Region
Hannover. In der Tendenz sinkt der Ju-
gendquotient.

Dagegen fallt der Altenquotient in Garbsen
im Vergleich zur Region Hannover und zur
Region Hannover ohne LHH hoher aus. Er
liegt bei rd. 40 %.

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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. 13: Altenquotient (Verhaltnis der Personen im
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Komponenten der Bevolkerungsentwicklung

Abb. 14: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung
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Abb. 16: Wanderungsrichtungen
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Der Sterbeiiberschuss in Garbsen lag bis
2013 bei rd. 200 Personen p.a., stieg im Jahr
2014 leicht an und ging in den Folgejahren
wieder zuriick.

Bis 2011 fiel der Einwohnerverlust durch die
negative natlirliche Bevolkerungsentwick-
lung hoéher aus als die Wanderungsgewinne
der Stadt Garbsen. Diese waren bis 2008
noch negativ, stiegen seitdem an und lagen
zuletzt bei fast 900 Personen.

Die hohen Wanderungsgewinne der Jahre
2015 und 2016 sind Folge der hohen Netto-
zuwanderung aus dem Ausland, teils auch
aus Niedersachsen ohne Region Hannover
(Zuweisung von Fliichtlingen) und der LHH.

Nachdem der Wanderungssaldo je 1.000
Einwohner in den Jahren 2007 und 2008
noch deutlich unterhalb des entsprechenden
Wertes der Region Hannover (ohne LHH)
lag, bewegt sich dieser mittlerweile auf ver-
gleichbar hohem Niveau.

Niedrigpreis-
segment

Handlungs-
bedarfe

Prognose-
indikatoren

Abb. 15: Wanderungen
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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)
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Im Zeitraum von 2007 bis 2016 ist die Zahl
der Haushalte um 4,8 % auf ca. 29.600 ge-
stiegen. Die durchschnittliche Haushaltsgro-
e ging zwischen 2007 und 2016 von 2,19
auf 2,09 Personen zurtick.

Im genannten Zeitraum hat ausschliefilich
die Zahl der Haushalte mit bis zu zwei Per-
sonen zugenommen. Mittlerweile leben in
fast 70 % der Haushalte in der Stadt Garbsen
lediglich eine oder zwei Personen. Das
WRVK der Stadt geht zukiinftig entgegen
dem landesweiten Trend von einem leichten
Rickgang der 1- und 2-Personenhaushalte
aus, wahrend die Zahl der 3- und mehr Per-
sonenhaushalte zunimmt.

Handlungs-
indikatoren bedarfe

Abb. 19: Verdnderung der Zahl der Haushalte 2016

gegeniiber 2007
5 0.m. Personen I
4 Personen -
3 Personen -

2 Personen

Anzahl der Personen im Haushalt

—

-1.000 -500 0 500 1.000 1.500 2.000

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
Gebaudetyp Zweifamilienhausbestand
£ 70 ® Garbsen, Stadt In Garbsen gibt es ca. 29.200 WOhnungen in u Garbsen, Stadt ™ Region Hannover ~ Region Hannover (ohne LHH)
% 60 B Region Hannover gut 13.600 Gebauden. Davon befinden sich o
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5 £ T 9
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340 i " i s £ 3
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] - " 0 £ °
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= . c E
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= [0
= s = =2
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Wohnungen in EFH Wohnungen in ZFH Wohnungen in MFH das freistehende Haus. Im Vergleich zur Re- Freistehendes Doppelhaus- Reihenhaus Anderer
) ' ] ) Haus hilfte Gebiudetyp
gion Hannover (ohne LHH) ist der Anteil der
Reihenhduser etwas hoher.
Abb. 22: Baualtersstruktur Abb. 23: Eigentiimerstruktur
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& 60% Region Hannover {ohne LHH) £ Region Hannover (ohne LHH)
5 ) Nachkriegsbebauung aus der Zeit zwischen gsc%
50% . . o
§ " 1949 und 1978 sehr viel hoher aus. Der g 4%
40 . . . . g 30%
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T 30% . 0 § 20%
c weit unter 10 %. G
= 20% 5 10% [ ]
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< . . . . £ re] =] = £ @5 o
J J . . Wohneigentum mit rd. 60 % die dominante < E 5 Kl §¢ sE 2
0% . ) i 2 % £ .._TE &
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2 o » o & o ) . . = g g< 2E
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nungsunternehmen in Garbsen hoher aus.

Quelle Abb. 20: Wohnungsfortschreibung des LSN. Abb. 21 bis Abb. 23: Statistisches Bundesamt (Gebaudezensus 2011
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Abb. 24: Grofdenstruktur des Wohnungsbestandes
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Aufgrund des geringeren Anteils an Ein- und
Zweifamilienhdusern in Garbsen fallt auch
der Anteil groferer Wohnungen mit 100 m?
und mehr im Vergleich zur Region Hannover
(ohne LHH) niedriger aus. Den grofdten An-
teil machen Wohnungen mit 60 bis 79 m?
Wohnflache aus (30 %).

Entsprechend des Wohnungsgréfienangebo-
tes verteilen sich auch die Wohnungen nach
Raumanzahl. Im regionalen Vergleich ohne
LHH gibt es deutlich weniger WE mit flinf
oder mehr Radumen in Garbsen. Jede zweite
Wohnung hat dagegen drei oder vier Raume.

Quelle Abb. 24: Wohnungsfortschreibung des LSN; Abb. 25: Statistisches Bundesamt (Gebaudezensus 2011)

Abb. 25: Wohnungen nach Anzahl der Rdume
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Wohnungsbaugenehmigungen und -fertigstellungen

Abb. 26: Wohnungsbaugenehmigungen
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Abb. 28: Wohnungsbaugenehmigungen -
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Quelle Abb. 26 bis Abb. 29: Sonderauswertung des LSN
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Abb. 27: Struktur der Genehmigungen
In der letzten Dekade schwankte in Garbsen 18332

die Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen
jahrlich. In den Jahren 2015 und 2016 lag
der Wert mit jeweils iiber 140 Wohnungen
deutlich tiber den Werten der Vorjahre.

Im Zeitverlauf war der Anteil genehmigter
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern rucklaufig und liegt in etwa auf dem
Niveau der Region Hannover (ohne LHH).

Die Genehmigungsintensitit (Genehmigun-
gen je 1.000 Einwohner) ist in Garbsen im
Trend bis auf 2,5 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner angestiegen. Sie lag im betrachteten
Zeitraum allerdings unterhalb der regionalen
Durchschnittswerte (mit und ohne LHH).

Im Zeitraum von 2007 bis 2011 betrug die
Genehmigungsintensitit in Garbsen eine
Wohnung je 1.000 Einwohner, im Zeitraum
von 2012 bis 2016 erreichte sie fast zwei
Wohnungen je 1.000 Einwohner.
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Abb. 30: Wohnungsbaufertigstellungen

140 2,5
120
2,0
100
80 1,5
o A o
40
7/ 0,5
20 o
0 0,0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
WE in EZFH (Neubau) mWE in MFH (Neubau)
mUbrige WE —WE je 1.000 EW

—WE je 1,000 EW (Region Hannover)

Abb. 32: Wohnungsbaufertigstellungen -
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Quelle Abb. 30 bis Abb. 33: Sonderauswertung des LSN
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Abb. 31: Struktur der Wohnungsbaufertig-

Die Wohnungsbaufertigstellungen sind in
Garbsen zunichst bis 2010 unter 20 Woh-
nungen gesunken und seitdem auf zuletzt
tiber 120 WE im Jahr 2016 angestiegen.

Der Anteil der Fertigstellungen in Mehrfami-
lienhdusern hat sich in Garbsen deutlich
erhoht. Mit fast 35 % lag der Anteil im Zeit-
raum von 2012 bis 2016 iiber dem regiona-
len Durchschnitt (ohne LHH).

Die Fertigstellungsintensitit (fertiggestellte
Wohnungen je 1.000 Einwohner) lag im Zeit-
raum von 2010 bis 2015 unterhalb des
Durchschnitts der Region und erreichte im
Jahr 2016 mit zwei WE je 1.000 Einwohner
wieder den Regionsdurchschnittswert. In der
Region Hannover (ohne LHH) wurden 2016
iber 2,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner
fertiggestellt.

Im Durchschnitt der betrachteten Zeitraume
2007 bis 2011 und 2012 bis 2016 fiel die
Wohnungsbauintensitat in Garbsen geringer
aus als in der Region Hannover mit und ohne
LHH.
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Miet- und Kaufpreisentwicklung im Bestand

Abb. 34: Angebotsmieten (Median) im
Mehrfamilienhausbestand
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Abb. 36: Angebotskaufpreise (Median) fiir
Eigentumswohnungen im Bestand
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Die Angebotsmiete von Bestandswohnungen
in Mehrfamilienhdusern ist in Garbsen von
2012 bis 2017 (jeweils 1. Quartal) um 22 %
von 5,64 €/m? auf 6,86 €/m? gestiegen (Re-
gion Hannover 25 %).

Die Medianmiete des Jahres 2016 lag in
Garbsen mit 6,18 €/m? unterhalb des Regi-
onswertes von 6,62 €/m?. Die Preisdifferen-
zierung fallt im hoheren Preissegment in
Garbsen im Vergleich zur Region Hannover
weniger stark aus.

Bis 2016 blieb die Entwicklung der Median-
preise fiir Eigentumswohnungen im Bestand
in Garbsen hinter der Region zuriick. Bis
zum 1. Quartal 2017 haben sich die Preise
dann kriftig auf fast 1.600 €/m? erhoht.

Im Durchschnitt des Jahres 2016 waren die
Kaufpreise im Median in Garbsen mit fast
1.350 €/m? deutlich giinstiger als in der
Region (1.743,24 €/m?). Im oberen Segment
sind die Preise in der Region Hannover we-
sentlich hoher als in der Stadt Garbsen.

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
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Miet- und Kaufpreisentwicklung im Neubau?

Abb. 40: Angebotsmieten (Median) in
Neubau-Mehrfamilienhdusern
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indikatoren

Markt-
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Die Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilien-
hduser in der Stadt Garbsen sind, in der
Entwicklung (liber 30 %) und vom Niveau
her, vergleichbar mit den Kaufpreisen in der
Region Hannover. Im 1. Quartal 2017 lag das
Preisniveau in Garbsen mit fast 2.100 €/m?
etwas liber dem Regionsdurchschnitt.

Der Medianpreis lag 2016 sowohl in Garb-
sen als auch in der Region Hannover bei gut
1.800 €/m?.

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

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

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

Niedrigpreis-
segment

Handlungs-

bedarfe

Prognose-
indikatoren

Abb. 39: Verteilung der Angebotskaufpreise im
Ein- und Zweifamilienhausbestand, 2016
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Abb. 41: Angebotsmietspanne in Neubau-
Mehrfamilienhdusern, 2016
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1 In der Region Hannover (ohne LHH) reichen die Fallzahlen der Angebotsmieten in neu gebauten Mehrfamilienhdusern fiir einzelne Kommunen fiir eine valide Auswertung nicht aus. Gleiches trifft fiir die

Kaufpreise neu gebauter Eigentumswohnungen zu.
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Abb. 42: Angebotskaufpreise (Median) fiir
Neubau-Eigentumswohnungen
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Abb. 44: Angebotskaufpreise (Median) fiir Ein- und
Zweifamilienhduser im 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.

2016 kostete der Quadratmeter Wohnflache
fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Neubau
im Median in Garbsen fast 2.500 €/m?. Neu-
bauten in Garbsen sind teurer als in der Re-
gion Hannover (rd. 2.250 €/m?). Im Zeit-
raum von 2012 bis 2016 sind die Preise in
Garbsen um 35 %, in der Region Hannover
um 24 % gestiegen.

Die Kaufpreisspanne reicht in Garbsen bis zu
einem Niveau von 4.500 €/m?.

Quelle Abb. 42 bis Abb. 45: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)
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Abb. 43: Angebotskaufpreisspanne fiir Neubau-
Eigentumswohnungen, 2016
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Abb. 45: Angebotskaufpreisspanne fiir Ein- und
Zweifamilienhduser im Neubau, 2016
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Leerstand, Transaktionen, Transaktions- und Bodenpreise

Abb. 46: Marktaktiver Wohnungsleerstand

4,0% Die Leerstandsquote in Garbsen lag 2011
3,5% bei 3,9 %. Unter Beriicksichtigung einer
Fluktuationsreserve von 3 % ist der Leer-
stand insgesamt nicht unbedeutend. Im
regionalen Vergleich zahlt die Quote zu

3,0%
2,5%

2,0% ..
L den hoheren.
w0 i In der Region hat sich der marktaktive
—_— B HAHONEr Leerstand im Mehrfamilienhaussegment o
- Region Hannover (ohne LHH) seit 2091 Verrin.gert. Die Quote fé:lllt in der Daten zum Wohnungslgelz’::;z
,é?\'.\g:&,@o’,p@,\g@m@b@é ,L@q’.\g)@qp@.p\w@\%,p@m@?,@@ LHH mit 1,6 % im Jahr 2015 _gerlnger aus liegen auf Ebene der Kommunen
als in der Region ohne LHH mit 2,4 %. nur aus dem Zensus 2011 vor.
Abb. 47: Verkaufsfille und Kaufpreise von Eigen- Abb. 48: Verkaufsfille und Kaufpreise von Mehrfa-
heim-Baugrundstiicken in Garbsen milienhausbaugrundstiicken in der Region
60 igg Die Zahl verkaufter unbebauter Grund- 0 600 .
50 160 stiicke fiir den individuellen Wohnungs- 2 500 %
a0 /\//— 140 5 bau ist nicht nur Ausdruck einer verin- _20 w 400 §
%10 igg g derten Nachfrage, sondern auch ange- g1s 300 §
< " 80 E botsbedingt. Stehen wenige Flichen zur <10 —_ zoog
60 2 Verfiigung, werden auch wenige verkauft. s - 100 E
10 40 £ . . <
20 Im Zeitraum von 2008 bis 2016 wurden 0 0
0 0 durchschnittlich 32 Grundstiicke fiir den 2013 2014 2015 2016
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 . .. . —Anzahlverkaufter Grundstiicke (linke Achse)-LHH
individuellen Wohnungsbau in Garbsen Anzahlverkaer Grundstiicke (inke Achse)-Region Harnover (hnelLHH]
Anzahl verkaufter Grundstticke (linke Achse) 7zu einem Preis von durchschnittlich ~—Mittlerer Kaufpres (inkl. ErschlieRungskosten, rechte Achse)- LHH

—Mittlerer Kaufpreis (inkl. ErschlieRungskosten, rechte Achse) Mittlerer Kaufpreis (inkL ErschlieRungskosten, rechte Achse) - Region Hannover (ohne LHH)

161 €/m? verkauft. Die

Grundstiickspreise fiir Eigenheime liegen in Garbsen mit Rang 9 unter den 21 Kommunen der Region im mittleren Preissegment. Allerdings haben sich
die Preise in der Stadt Garbsen zuletzt deutlich auf fast 180 €/m? erh6ht. Im MFH-Segment sind die Verkaufsfille 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 Jahrgiange.
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Abb. 49: Bodenpreisindexreihe von EZFH-
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Abb. 50: Bodenpreisindexreihe von Mehrfamilien-
hausbaugrundstiicken
Der Bodenpreisindex (vergleichbarer 140
Grundstiicke) ist dagegen schon seit

sechs Jahren stetig auf Wachstumskurs.
Dies gilt sowohl fiir EZFH (11 % bis 22 %)
als auch im stirkeren Mafie fiir das MFH-
Segment (28 %).

Im Eigenheimsegment sind die Boden-
preise in der LHH am starksten gestiegen,
gefolgt von den stadtnahen nordlich, siid-
lich und westlich an die LHH angrenzen-
den

130
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Kommunen (im Wesentlichen die Siedlungsschwerpunkte im Kernraum) zzgl. einzelne Gemarkungen in Pattensen und Gehrden und schliefilich den
stadtfernen (Siedlungsschwerpunkte aufierhalb des Kernraums sowie Ergdnzungsstandorte) regionsangehorigen Stadten und Gemeinden.

Abb. 51: Preisentwicklung fiir freistehende Ein- und
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Die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhdu-
ser im Bestand haben sich seit dem Tief-
punkt im Jahr 2009 in der LHH um 58 %,
in der Region (ohne LHH) um 40 % er-
hoht.

Seit 2008 stiegen die Preise fiir Eigen-
tumswohnungen im Bestand in der LHH
um 67 %, in der Region (ohne LHH) um
fast 40 %.

Abb. 52: Preisentwicklung fiir Eigentumswohnun-
gen (ohne Neubauten)
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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

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 der Stadt Garbsen ist die Quote mit 42,6 % eine der hochsten unter allen Kom-
munen in der Region.

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 Garb-
sen ist die Zahl der Mindestsicherungsempfanger zuletzt auf iiber 8.000 vor allem als Folge des
Zuzugs von Fliichtlingen angestiegen. Mit einem Anteil von knapp 13 % an allen Einwohnern ent-
spricht der Wert dem Durchschnitt der Region Hannover, liegt aber iber dem Wert 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.
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Abb. 54: Empfanger von Mindestsicherungsleistungen
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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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Durch den Zuzug von Fliichtlingen ist die
Zahl der Bezieher von Leistungen nach dem
AsylbLG 2015 sprunghaft auf iiber 500 ange-
stiegen und 2016 wieder leicht zuriickge-
gangen. Der Wert 2016 entspricht gemessen
an 1.000 Einwohnern dem Regionsdurch-
schnitt, war in den Vorjahren aber jeweils
niedriger.

Die Zahl der Wohngeldhaushalte ist in der
Region Hannover und Garbsen mit der Re-
form 2016 gestiegen. Die Zahl der Wohn-
geldbezieher je 1.000 Einwohner liegt in
Garbsen auf Regionsniveau, aber etwas ho-
her als in der Region Hannover (ohne LHH).

In Garbsen haben 2016 iiber 3.100 Haushal-
te Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach
dem SGB II bezogen. Mit 10,6 % aller Haus-
halte entspricht die Quote dem Durchschnitt
der Region Hannover und liegt oberhalb des
Wertes der Region Hannover (ohne LHH).
Der jiingste absolute Anstieg ist u.a. bedingt
durch den Rechtskreiswechsel anerkannter
Fliichtlinge.

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.).

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
freifinanzierten unteren Segment
2:300 In Garbsen gibt es 476 offentlich geforderte 7.00
: : : Mietpreisschwelle des unteren Terzils =

§2.000 WOhnungen (H Halb]ahr 2017) Alleln m - 6,50 Schwelle der 33,3% preiswertesten Angebote /
< Jahr 2015 sind rd. 1.100 Wohnungen aus der 5 —/

£ . s _—

£ 1500 Bindung gefallen. g oo /,_.

0 = ) .

il Mit einer Bestandsquote von 1,6 % (Anteil & :

§ 1.000 am Gesamtwohnungsbestand) und 3,0% ¥ 500

-]

s (Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhau- v 4,50

g 00 sern) liegt Garbsen unterhalb der Region ron

. . - Hannover (4,7 %/7,5 %) und auch unterhalb ' 2012 2013 2014 2015 2016 2017
2012 II. HJ 2017 2025 der Werte ohne BeSiChtigung der LHH —Garbsen  —Median des unteren Terzils aller Kommunen

(2,0 %/4,7 %)
Bei einem Vergleich der Bestandsquoten sind die raumlich unterschiedlichen Siedlungs- und Bebauungsstrukturen wie die hoheren Anteile des indivi-
duellen Wohnungsbaus in den dérflichen Stadtteilen zu beriicksichtigten.

Bis 2025 fallen weitere 40 % der geforderten Wohnungen in Garbsen - und damit so viele wie in der Region Hannover (rd. minus 40 %) - aus der Sozi-
albindung (absolut: minus 186 WE). Die Schwelle des preiswertesten Drittels angebotener Mietwohnungen in Garbsen ist von 2012 bis 2017 um rd.
22 % und damit geringfiigig starker gestiegen als in allen Kommunen der Region Hannover. Mit 6,50 €/m? (nettokalt) liegt die Mietpreisschwelle in
Garbsen etwas 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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Abb. 61: Bevolkerungsprognose fiir die Region
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Abb. 63: Haushaltsprognose und Zusatzbedarf an
Wohnraum fiir die Region Hannover

620.000
610.000
600.000
590.000
580.000
570.000
560.000
550.000
540.000

|
Al

2010 2015 2020 2025

IST Prognose

Bis 2025 erforderlicher
Wohnungsneubau, um die
Angebotssituation von 2011
wiederherzustellen und das
Wachstum bis 2025 zu
befriedigen.
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* zzgl. 10.000 zusétzlich bendtigte Wohnungen, um die Angebotssituation (Relationvon

Wohnungsangebot zu Haushalten)von 2011 wiederherzustellen.

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

Markt-
indikatoren

Angebots-
indikatoren

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).

Gegeniliber 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.

Niedrigpreis-
segment

Prognose- Handlungs-
indikatoren bedarfe

Abb. 62: Veranderung der Altersstruktur in der
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Abb. 64: Haushaltsprognose - Verdnderung der
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Wohnungsbedarf bis 2025

Abb. 65: Unterdeckung in den letzten Jahren Abb. 66: Bedarf nach Segmenten bis 2025
g 8
(pro Jahr)
200 4,0% Im Vergleich zur Entwicklung der Haushalte 60
700 35% _ wurden in Garbsen seit 2011/2012 fast 700  *°
ggg 2‘222 WE zu wenig gebaut. Das Defizit entspricht 40
§ 400 210%5 knapp 2,5 % der Haushalte und liegt damit 30
® 300 15% €  oberhalb des regionalen Defizits (ohne LHH) 20
200 1,0% i von 2,1 %. 10
100 0,5% _ )
o [ 0,0% Das Verteilmodell der Region kommt im 0
2007/2008-2011 2011/2012-2016 Ergebnis zu einem jahrlichen Bedarf von rd. MFH s MFH s
. . Fertigstellungen p.a. Bedarf p.a.
® absolut ®in % der Haushalte (@-Jahreswert des entsp. Zeitraumes) 75 WE bis 2025 (l‘d. 750 WE 1nsgesamt, da- (@ 2012-2016) (@ 2016 bis 2025)

Unterdeckung : Verinderung der Zahl der Haushalte 2011 ggii. 2007 (2016 ggii. 2011) abzgl. VOI rd. 510 WE in MFH und 240 WE in ;ﬁ:‘iz‘::;lg:;r‘r"‘::‘“;‘::’;:ggg:; in neu gebauten Mehrfamilienhiusern, im Nichtwohnbau und
Summe der Wohnungsfertigstellungenim Zeitraum 2008 bis 2011 (2012 bis 2016). EZFH) Der ermittelte Bedarf llegt geringfl'i-

gig unterhalb des Fertigstellungsniveaus der

letzten fiinf Jahre.

Im Ergebnis des Verteilungsmodells der Region Hannover verschieben sich die Anteile des kiinftigen Wohnungsbedarfs im Vergleich zu den Wohnungs-
fertigstellungen des Zeitraums 2012 bis 2016 hin zum Mehrfamilienhaussegment: Lag der Anteil fertiggestellter Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in
den letzten fiinf Jahren bei 44 %, erhoht sich dieser nach der Bedarfsfestsetzung auf 68 %.

Die Zielzahl des Wohnungsbedarfs wird von der Stadt Garbsen geteilt. Sie entsprechen (ohne Ersatzneubau) auch in etwa den Werten des Wohnraum-
versorgungskonzeptes der Stadt Garbsen, das von einem demografisch bedingten Neubaubedarf in Hohe von 1.271 Wohnungen bis 2035 ausgeht.

Inwieweit der Anteil im Mehrfamilienhausbau von 68 % erreicht werden kann, hdngt nach Einschatzung der Stadt Garbsen von stadtebaulichen, sied-
lungs- und infrastrukturellen Vertraglichkeiten ab. Diese sind individuell durch die Stadt zu beurteilen. Die Gréflenordnung von 68 % halt die Stadt
Garbsen fiir nicht realisierbar, zumal das kommunale Wohnraumversorgungskonzept von einem Verhaltnis von 50 % zu 50 % ausgeht.

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

Nach dem Wohnbauflachenkataster der Region Hannover gibt es in Garbsen ein Flachenpotenzial von 64 ha. Das Wohnbaufldchenkataster der Region
Hannover umfasst allerdings keine Flachen, die kleiner sind als 0,5 ha. Ohne Beriicksichtigung von Nachverdichtungsméglichkeiten reichen die Potenzi-
ale des Wohnbauflachenkatasters rechnerisch aus, um den zusatzlichen Wohnungs- und damit verbundenen Flachenbedarf in Héhe von 16 ha zu be-
friedigen.

Bedarf an 6ffentlich geférderten Wohnungen bis 2025

Ziel ist es, die Quote des Sozialwohnungsbestandes in der Region Hannover bis 2025 mit rd. 4,7 % (Anteil geférderter 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 Garbsen liegt die Bestandsquote geférderter Wohnungen bei 1,6 % (Anteil geférderter Wohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand) bzw. 3,0 % (Anteil geférderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern).

Zum Erhalt der Bestandsquote bedarf es im Jahr 2025 insgesamt rd. 480 bis 490 Sozialwohnungen in der Stadt Garbsen. Unter Beriicksichtigung der
Bindungsausldufe (minus 186 WE) bedarf es entsprechend etwa 200 zusatzlicher belegungs- und mietpreisgebundener Wohnungen im Zeitraum bis
2025. Legt man die oben genannten Zielsetzungen der Region zum Anteil der Sozialwohnungen im Wohnungsneubau zugrunde, liegt der Bedarf neu
gebauter Sozialwohnungen in Garbsen in einer Grofdenordnung von 180 bis 190 (dies sind im rechnerischen Schnitt 18 bis 19 pro Jahr) im Zeitraum von
2016 bis 2025. Damit werden die bis zum Jahr 2025 aus der Bindung fallenden 186 Sozialwohnungen kompensiert. Allerdings sind im Jahr 2015 bereits
rd. 1.100 Sozialwohnungen aus der Bindung gefallen, so dass der (Neubau)Bedarf an geférdertem Wohnraum insgesamt - auch vor dem Hintergrund
des Preisanstiegs hoher eingeschatzt wird.

Gleichzeitig haben sich die Mieten in ehemals preisgiinstigen Bestdnden in den vergangenen Jahren sanierungsbedingt erhdht und das Angebot im unte-
ren Preissegment weiter verknappt. In diesem Zusammenhang besteht ein grofier zusatzlicher Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum {iber den Erhalt
einer konstanten Bestandsquote hinaus. Allerdings kann dieser Bedarf nicht ausschliefilich tiber den Wohnungsneubau gedeckt werden, weil im Ergeb-
nis des kommunalen Wohnraumversorgungskonzeptes die Ausdifferenzierung und Aufwertung des Wohnungsbestandes in Garbsen ein wichtiges
Handlungsfeld ist und die Zielgruppe der Familien, die in der Stadt gehalten oder aus dem Umland gewonnen werden sollen, eine wichtige Rolle spielt.
Dafiir bedarf es ebenfalls entsprechenden Wohnraum. Deshalb soll in Garbsen der Belegrechtserwerb im Bestand verstarkt werden. Ende des Jahres
2018 ist zudem die AG ,Bezahlbarer Wohnraum* initiiert worden.
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Handlungsbedarfe /-felder (basierend auf den Ergebnissen der Kommunalgespréache sowie quantitativer Analysen und Indikatoren)

Handlungs- - BTy Die Relevanz des Wohnungsbaus bleibt in der Stadt Garb-
felder* - niedrig mittel hoch sen auch zukiinftig hoch. Dabei sind nahezu alle Nachfra-
7 Ausweitung des Wohnungsbestandes/ Wohnungsneubau gegruppen des Wohnungsmarktes von besonderer Rele-
CA1 2 T L LT e vanz. Angesichts zunehmender Versorgungsschwierigkei-

1,10 Haushalte mit geringem EK / Preisgiinstiges Wohnen . . . . .. .
. e ten und steigender Preise gilt dies flir Haushalte mit ge-

2,10 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten . ] L

310 Altere Haushalte ringem Einkommen genauso wie fiir altere Haushalte und
4,10 Familienhaushalte Menschen mit Behinderungen infolge der weiter anhal-
3,4,10 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK tenden Alterung des Gesellschaft und der Familienhaus-

Baulandbereitstellung halte im Ergebnis der kommunalen Wohnungsbedarfs-

7 Planungsrecht prognose
9 Preiswertes Bauen '
7 Aktivierung FNP-Potenziale Um den wachsenden Bedarf Rechnung zu tragen, bedarf
7 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale es hinreichen Bauland. Im FNP der Stadt sind etliche
Weiterentwicklung der Wohnungsbesténde Wohnbauflichen dargestellt. Die wesentliche Herausfor-
8 Energetische Sanierung derung besteht in Garbsen weniger in der planerischen
3,8 Altersgerechter Umbau . . ..
« Sicherung, sondern in der Aktivierung vorhandener pla-
8 Eneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestinde ] i
8 Umgang mit/Aktivierung von Leerstinden nerischer Baulandpotenziale.
(Sozial-)rdumliche Handlungsfelder Bei aller Notwendigkeit fiir den Wohnungsneubau,
3,4,10 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand kommt auch zukijnftig dem Wohnungsbestand die
8 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen .
) . . Hauptaufgabe in der Wohnraumversorgung zu. In der
10 Sozial benachteiligte Quartiere ] . ;
3 Altersgerechte Quartiere Vergangenheit hat sich gerade das preiswerte Segment
Kooperationen und Kommunikation durch auslaufende Bindungen und Modernisierungsin-
alle Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren vestitionen verringert, gleichzeitig ist immer noch auf-
alle Interne Kommunikation mit Biirgern/Politik grund des hohen Anteils an Wohnungen aus den 1960er

und 1970er Jahren trotz erfolgter Sanierungen von einem
Weiterentwicklungsbedarf der Wohnungsbestinde aus-
Nr. (aus 5. AG-Sitzung) zugehen. Dies betrifft vor allem den altersgerechten Um-
1 Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen bau der Bestinde, aber auch die Erneuerung und nach-
2 Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten fragegerechte Anpassung der Bestinde. Hier bewegt sich
3 Altersgerechte Wohnraumversorgung . . . ‘e
die Stadt im Spannungsfeld der erforderlichen Qualitats-
sicherung und -steigerung einerseits und der Wohn-

* Handlungsfelder im Ergebnis der Diskussion in der 5. AG-Sitzung zum Wohnraumversorgungskonzept.
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Nr.  (aus5.AG-Sitzung) raumversorgung fir einkommensschwache Haushalte

O 00 N O U b

10
11

Familiengerechte Wohnraumversorgung

Raumlich ausgewogene Entwicklung
Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme

Baulandaktivierung

Ausdifferenzierung Wohnungsangebot / Erneuerung Wohnungsbestand
Reduzierung von Baukosten

Sozialrdumliche und funktionale Mischung

Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe

andererseits. Hier erscheint eine kombinierte Strategie
der Erhaltung preiswerten Wohnraums im Bestand und
einer Qualitatssteigerung durch Neubau sinnvoll. Die
Sicherung des preiswerten Wohnraums im Bestand ist in
diesem Zusammenhang ein wichtiges versorgungspoliti-
sches Instrument.

In den rdumlichen Handlungsfeldern hat sich die Situati-
on in den letzten Jahren infolge des Wachstums deutlich
verandert. Aufgrund der hohen Nachfrage funktioniert
der Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand,
wenngleich die Situation hier laufend beobachtet werden
sollte. Quartiere mit Schrumpfungstendenzen gibt es ge-
genwartig nicht. Ein Fokus sollte auch die Bedarfe im
Bereich der sozial benachteiligten Gebiete (u.a. Gebiete
der Sozialen Stadt ,Auf der Horst” und ,Kronsberg“) so-
wie der altersgerechten Quartiere liegen.
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