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

Kurzinformation und Lage in der Region

Kurzinformation Abb. 1: Verortung Landeshauptstadt Hannover
Fliche: 204,30 km?

Bevélkerungsdichte: 2.647 Einwohner je km?

Einwohner: 540.691 (2016)

Postleitzahl: 30159 - 30669

Gemeindeschliissel: 03241001

Hannover

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

Lage und Erreichbarkeit

Die Landeshauptstadt Hannover liegt im Zentrum der gleichnamigen Region und ist mit
dem internationalen Flughafen Hannover-Langenhagen, dem Hauptbahnhof und iiber
mehrere Autobahnen tiberregional angebunden. In der Stadt Hannover gibt es ein dich-
tes schienen- und straRengebundenes OPNV-Netz.

Raumordnung, Regionalplanung und Siedlungsentwicklung

Die Stadt Hannover ist Oberzentrum und iibernimmt fiir die gesamte Region oberzent-
rale Funktionen. Hannover hat eine herausgehobene Bedeutung als Standort zur Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstétten.

Kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktstrategie

Auf Basis des ,Wohnkonzepts 2025“ aus dem Jahr 2013 wurden eine Wohnbauflachen-
initiative, ein kommunales Wohnraumférderprogramm und die Hannoversche Woh-
nungsbauoffensive 2016 beschlossen. Diese strategischen Ansitze leiten sich aus der
gesamtstadtischen Stadtentwicklungsstrategie ,Mein Hannover 2030 ab, die 2015 un-
ter umfangreicher Beteiligung der Bevodlkerung entwickelt wurde. Daneben wurden
unter anderem 2010 ein Innenstadtkonzept ,,Hannover City 2020“ erarbeitet und aktu-
ell befindet sich das Einzelhandels- und Zentrenkonzept in der Neuaufstellung.

Niedrigpreis- Prognose- Handlungs-
segment indikatoren bedarfe

Abb. 2: Regionales Raumordnungprogramm 2016
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Quelle Abb. 2: eigene Darstellung (Kartengrundlage: Regionales Raumordnungsprogramm der Region Hannover 2016 - Erlduterungskarte 1)
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Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
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Abb. 4: Arbeitslose und Arbeitslosenquote
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Kaufkraft

Abb. 7: Kaufkraftindex 2017

(Region Hannover = 100)
10 Der Kaufkraftindex (Region = 100) lag in der
- Landeshauptstadt Hannover im Jahr 2017
mit 98 knapp unterhalb des Durchschnitts
der Region Hannover. 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) Abb. 9: Indexentwicklung der Einwohnerzahl
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Quellen Abb. 8 und Abb. 9: Region Hannover, Team Statistik bzw. Landeshauptstadt Hannover (Werte aus dem Melderegister fiir die LHH)
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Altersstruktur

Abb. 10: Altersstruktur (2016)
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Abb. 12: Jugendquotient (Verhaltnis der Personen
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Im Vergleich zur Region ohne die Landes-
hauptstadt leben in Hannover anteilig mehr
25 bis unter 40-]Jahrige und 15 bis unter 20-
Jahrige. Hier macht sich u.a. der Hochschul-
und Ausbildungsstandort Hannover be-
merkbar. Demgegeniiber sind die iibrigen
Altersklassen anteilig geringer besetzt.

Seit 2011 sind die jlingeren Altersklassen
deutlich starker gewachsen als die Bewoh-
ner ab 40 Jahren.

Der Jugendquotient der Stadt Hannover liegt
deutlich unter dem der Region Hannover mit
und ohne LHH. In den letzten Jahren ist der
Hannoveraner Jugendquotient leicht ange-
stiegen.

Der Altenquotient in der Stadt Hannover ist
geringer als in der Region Hannover mit und
ohne LHH. Seit 2012 sinkt der Altenquotient
der Landeshauptstadt stdrker als in der Re-
gion Hannover.

Quellen Abb. 10 bis Abb. 13: Region Hannover, Team Statistik bzw. LSN

Abb. 11: Indexentwicklung nach Altersklassen

125

— =
= [
w o

=
=
o

,_
0 w0 o
S v o

Entwicklung der Bevblkerungsgruppenin %
=
o
]

o0
w

0 bis unter 20
—20 bis unter 40
—40 bis unter 65

65 und alter

Werte aus dem Melderegister lagen nicht
vor. Werte nach der
Bevolkerungsfortschreibung auf Basis des
Zensus 2011. Vorhergehende Zahlen sind
nicht vergleichbar.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abb. 13: Altenquotient (Verhdltnis der Personen im

45
40
35

[
(%]

Altenquotient
= N
(¥, o v o

(=]

Alter von 65 Jahren und alter zu 100 Per-
sonen zwischen 20 und unter 65 Jahren)

—Hannover, Landeshauptstadt
—Region Hannover
Region Hannover (ohne LHH)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016




Planerische
Grundlagen

Sozio6konom.
Rahmendaten

Komponenten der Bevolkerungsentwicklung

Abb.

8000
6000
4000

2000

o

-2000
-4000
-6000

-8000

Abb.

12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
0
-2.000
-4.000

14: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung
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Die Bevolkerungszahl der Landeshauptstadt
Hannover ist seit 2007 gewachsen, da die
Wanderungsiiberschiisse in jedem Jahr ho-
her waren als die Sterbefalliiberschiisse.

Seit 2012 beschleunigte sich das Einwoh-
nerwachstum in der Stadt Hannover, da die
Wanderungsiiberschiisse gestiegen sind und
die Sterbefalliiberschiisse zuriickgingen. In
den Jahren 2014 und 2016 verzeichnete die
Landeshauptstadt  sogar
schiisse.

Geburtentiber-

Die Landeshauptstadt hatte von 2007 bis
2016 Wanderungsgewinne aus Niedersach-
sen (ohne Region Hannover), dem Ausland
und Deutschland zu verzeichnen. Am starks-
ten angestiegen sind die Wanderungsgewin-
ne aus dem Ausland.

Die Wanderungsverluste in die Region Han-
nover (ohne LHH) sind gestiegen. 2016 wa-
ren es minus 5 Personen je 1.000 Einwoh-
ner. Bis 2013 lag der Wanderungssaldo je
1.000 Einwohner der Landeshauptstadt tiber
der Region (ohne LHH), seit 2014 darunter.

Niedrigpreis-
segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

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. LSN; Die Ergebnisse der Wanderungsstatistik ab Berichtsjahr 2016 sind It. LSN aufgrund methodischer Anderungen,
technischer Weiterentwicklungen der Datenlieferungen aus dem Meldewesen an die Statistik sowie der Umstellung auf ein neues statistisches Aufbereitungsverfahren nur bedingt mit
den Vorjahreswerten vergleichbar.
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Haushaltszahl und -struktur

Abb. 18: Haushaltszahl (absolut) Abb. 19: Verdnderung der Zahl der Haushalte 2016
gegeniiber 2009
300.000 Zwischen 2007 und 2016 ist die Zahl der
. & 50.m. Personen Nl
295,000 Haushalte in der Landeshauptstadt um 3,8 % £
auf rd. 298.000 gestiegen. Die durchschnitt- 2 i erearan =]
290.000 liche Haushaltsgrofie stieg von 1,78 auf 1,81 E
auf Personen. € 3personen —
285.000 . . . . §
Im diesem Zeitraum hat nicht nur die Zahl &
7]
280.000 der Einpersonenhaushalte zugenommen, 2  2Persenen =1
sondern auch die der Haushalte mit drei und g .
, ——
275.000 — T ' mehr Personen. 2016 lebten in 80 % der ersen
 &F &P PPLFFI - ; i
S LSS Haushalte in der LHH nur eine oder zwei -5.000 0 5000 10000  15.000

Personen.

Quellen Abb. 18 und Abb. 19: Region Hannover, Team Statistik bzw. Landeshauptstadt Hannover (jeweilige Grundlage: Haushaltsgenerierung)
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Abb. 20: Anteil der Wohneinheiten (WE) nach
Gebaudetyp
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In der Landeshauptstadt Hannover gab es
Ende 2016 rd. 280.900 Wohnungen in rd.
67.200 Wohngebduden.* Davon befinden
sich rd. 84 % in Mehrfamilienhdausern und
16 % in Ein- und Zweifamilienhdusern. Da-
mit ist der Wohnungsbestand im Vergleich
zur Region Hannover (ohne LHH) deutlich
starker durch den Geschosswohnungsbau
gepragt. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern
iiberwiegt das Reihenhaus, das auch anteilig
deutlich starker vertreten ist als in der Regi-
on Hannover (ohne LHH).

Abb. 21: Gebaudetypologie im Ein- und

m Hannover, Landeshauptstadt

Anteil an allen Ein- und

Zweifamilienhausbestand, 2011
M Region Hannover
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Quelle Abb. 20: Wohnungsfortschreibung des LSN. * Nicht enthalten sind Wohnungen in Wohnheimen und Wohnungen in Nichtwohngebauden. Abb. 21: Statistisches Bundesamt (Gebau-

dezensus 2011)
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Abb. 22: Baualtersstruktur
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Die Baustruktur in der Landeshauptstadt
Hannover unterscheidet sich von der in der
Region ohne LHH. Es gibt anteilig mehr alte-
re Wohnungen bis 1978. Dafiir sind Woh-
nungen der Jahre 1979 bis 2005 in geringe-
rem Mafs vertreten als in der Region ohne
LHH.

Privates Wohneigentum spielt mit 41 % eine
deutlich geringere Bedeutung als in der Re-
gion (ohne LHH). Dagegen liegen die Anteile
von Genossenschaften und kommunaler und
privater Wohnungsunternehmen hoher als
in der Region (ohne LHH).

Quelle Abb. 22 bis 23: Statistisches Bundesamt (Gebdudezensus 2011)
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Abb. 23: Eigentiimerstruktur
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Abb. 24: Grofdenstruktur des Wohnungsbestandes
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Der Wohnungsbestand der Landeshaupt-
stadt Hannover ist im Vergleich zur Region
Hannover (ohne LHH) aufgrund des hoheren
Anteils an Mehrfamilienhdusern gepragt
durch kleinere Wohnungen. 65 % der Woh-
nungen sind bis 79 m? groR.

Analog zu den Wohnflachengroéfien dominie-
ren in Hannover kleinere Wohnungen mit
bis zu vier Rdumen. Demgegentiber sind
Wohnungen mit fiinf und mehr Rdumen in
der Landeshauptstadt in deutlich geringe-
rem Mafle vertreten als in der Region Han-
nover (ohne LHH).

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

Abb. 25: Wohnungen nach Anzahl der Rdume, 2016
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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

Angebots- Markt- Niedrigpreis- Prognose- Handlungs-
indikatoren indikatoren segment indikatoren bedarfe
Abb. 27: Struktur der Genehmigungen

Die Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen
in Hannover lag 2015 und 2016 deutlich
hoher als in den Vorjahren. 2015 und 2016
wurden jeweils knapp 1.300 Wohnungen
genehmigt. Im Ergebnis der Dekade lag die
Genehmigungsintensitit (WE je 1.000 EW)
unter der der Region.

Im Zeitverlauf ist der Anteil genehmigter
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gestie-
gen und liegt rd. 50 % hoher als in der Regi-
on Hannover (ohne LHH).

In der Landeshauptstadt ist die Genehmi-
gungsintensitit (Genehmigungen je 1.000
Einwohner) seit 2007 angestiegen. Dennoch
lag sie damit in der Dekade unter dem Ni-
veau der Region Hannover (mit/ohne LHH).

Zwischen 2007 und 2011 wurden in Hanno-
ver 0,8 WE je 1.000 Einwohner genehmigt,
von 2012 bis 2016 waren es mit 1,8 WE je
1.000 Einwohner mehr als doppelt so viele.
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Abb. 30: Wohnungsbaufertigstellungen Abb. 31: Struktur der Wohnungsbaufertig-
stellungen nach Zeitraumen
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—Hannover, nen zehn Jahren. 2016 lag sie sogar wieder
Landeshauptstadt . .

—Region Hannover auf dem Niveau von 2007. In jedem Jahr der

letzten Dekade war die Wohnungsbauinten-

Region Hannover g4t in der Stadt Hannover geringer als in
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s88:s:=232z232 3 bauintensitit in der Landeshauptstadt
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zwischen den Zeitraumen 2007 bis 2011 (0,9
WE je 1.000 EW) und 2012 bis 2016 (1,7 WE
je 1.000 EW) zu.

Quelle Abb. 30 bis Abb. 33: Sonderauswertung des LSN
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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 Hannover von
2012 bis 2017 (jeweils 1. Quartal) um 27 %
von rd. 6,40 €/m? auf rd. 8,10 €/m? gestie-
gen (Region 25 %).

Die Angebotsmiete des Jahres 2016 lag in
Hannover mit 7,94 €/m? oberhalb des Regi-
onswertes von rd. 6,60 €/m?. Die Preisdiffe-
renzierung in Hannover ist dhnlich breit wie
in der Region Hannover.

2012 bis 2017 ist der Median der Kaufpreise
fir angebotene Eigentumswohnungen im
Bestand in Hannover stirker gestiegen (+75
%) als in der Region (+64 %). Im 1. Quartal
2017 lag der Medianpreis in Hannover bei
rd. 2.100 €/m? (Region: rd. 1.800 €/m?).

Im Durchschnitt des Jahres 2016 war der
Angebotskaufpreis im Median in Hannover
mit rd. 2.000 €/m? hoher als in der Region
(rd. 1.750 €/m?). Die Preise in der Landes-
hauptstadt sind in gleichem Maf3e ausdiffe-
renziert wie in der Region Hannover.

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

2012 bis 2017 ist der der Median der Kauf-
preise  fiir Ein-/ Zweifamilienhduser
(1. Quartal) im Bestand in der Landeshaupt-
stadt Hannover stirker gestiegen (+39 %)
als in der Region (+31 %). Im 1. Quartal
2017 lag der Medianpreis in der Landes-
hauptstadt Hannover bei rd.
2.500 €/m? (Region: rd. 1.950 €/m?).

2016 war der Kaufpreis im Median in Han-
nover mit rd. 2.350 €/m? hoher als in der
Region (rd. 1.850 €/m?). Im unteren Seg-
ment sind die Preise in der Region Hannover
weniger ausdifferenziert als in Hannover.

Quelle Abb. 38 bis Abb. 39: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)

Abb. 39: Verteilung der Angebotskaufpreise im
Ein- und Zweifamilienhausbestand, 2016

Kaufpreis pro gm (in Euro)
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Markt-
indikatoren

Miet- und Kaufpreisentwicklung im Neubau?

Abb. 40: Angebotsmieten (Median) in
Neubau-Mehrfamilienhdusern
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Zwischen 2012 und 2015 stiegen die Medi-
anmieten fiir Neubauwohnungen in Mehr-
familienhdusern in Hannover sowie regi-

[y
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. i il 15,50 €/m?. In der Region Hannover war die

Region Hannover (ohne LHH)

®

o

"E'm onsweit. Von 2015 auf 2016 ist die Miete um
o 8 5,4 % gesunken.

E_J.' 6 In der Landeshauptstadt Hannover lag die
E Angebotsmiete 2016 im Neubau im Median
= ~—Hannover, Landeshauptstadt A 2 . . ]
2 4 bei 11,35€/m“ und in der Spitze bei
b=

[0

4

Medianmiete 13 % niedriger als in der Lan-

deshauptstadt Hannover.

2012 2013 2014 2015 2016

Quelle Abb. 40 bis Abb. 41: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)

Niedrigpreis-
segment

Handlungs-
bedarfe

Prognose-
indikatoren

Abb. 41: Angebotsmietspanne in Neubau-
Mehrfamilienhiusern, 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
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Nachfrage-
indikatoren

Angebots- Markt- Niedrigpreis-
indikatoren indikatoren segment

Der Medianpreis aller zum Kauf angebote-
nen Eigentumswohnungen in der Landes-
hauptstadt Hannover ist von 2012 bis 2016
um 22 % auf rd. 3.350 €/m? gestiegen. In
der LHH ist das Preisniveau im Median
25 % hoher als in der Region (ohne LHH).
Die Preisdifferenzierung in der LHH ist im
gehobenen Segment geringer als in der Re-
gion Hannover.

2012 bis 2016 ist der Medianpreis fiir neu
angebotene Ein-/Zweifamilienhduser in der
Stadt Hannover stirker gestiegen (+38 %)
als in der Region Hannover mit und ohne
LHH (jeweils um +24 %).

2016 lag der Mediankaufpreis in der Stadt
Hannover bei rd. 2.900 €/m? und damit
36 % hoher als in der Region ohne LHH (rd.
2.150€/m?). Die Preise in Hannover (Spanne
von rd. 1.500 bis iiber 5.000 €/m? ohne die
teuersten und preiswertesten 10 % des An-
gebots) differenzieren stiarker als in der Re-
gion Hannover (mit und ohne LHH) (rd.
1.500 €/m? bis unter 4.500 €/m>.

Quelle Abb. 42 bis Abb. 45: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)

Prognose- Handlungs-
indikatoren bedarfe

Abb. 43: Angebotskaufpreisspanne fiir Neubau-
Eigentumswohnungen, 2016
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Abb. 45: Angebotskaufpreisspanne fiir Ein- und
Zweifamilienhiduser im Neubau, 2016
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Planerische Soziodkonom. Nachfrage- Angebots- Markt- Niedrigpreis- Prognose- Handlungs-
Grundlagen Rahmendaten indikatoren indikatoren indikatoren segment indikatoren bedarfe
Leerstand, Transaktionen, Transaktions- und Bodenpreise

Abb. 46: Marktaktiver Wohnungsleerstand

4,0% Der marktaktive Leerstand im Mehrfami-
35% lienhaussegment lag 2015 in der Landes-
3,0% hauptstadt Hannover bei mit 1,6 % und
25% ﬂ\’\ damit unter der Leerstandsquote in der
2,0% Region ohne LHH (2,4 %).

1,5%

i Hannover, Landeshauptstadt Nach Angabe der Landeshauptstadt Han-
055 —Reglon Hamover nover betrug der Leerstand nach der ei-
ik RGO Wi otk L) genen Erhebung mit Stromzahlerdaten-
S )
&P TS P PSP P auswertung 2,0 % (Stichtag 15.03.2018).
Abb. 47: Verkaufsfille und Kaufpreise von Eigen- Abb. 48: Verkaufsfille und Kaufpreise von Mehrfa-
heim-Baugrundstiicken in Hannover milienhausbaugrundstiicken in der Region
200 350 Die Zahl verkaufter unbebauter Grundsti- 30 600
180 300 @ _cke _fl'ir den individuelle_n Wohq_ungsbau 25 500 £
160 ’/X/—/ s @  ist nicht nur Ausdruck einer verénderten i
= . 1%
i;g % Nachfrage, sondern auch angebotsbedingt. ~ _ *° 103
% 100 2002 Stehen wenige (viele) Flichen zur Verfi-  §1s 300 3
c o . . c
< g 10 £ gung, werder_l auch wenige (Vle!e) ver- < —_— 200
60 100® kauft. Im Zeitraum von 2008 bis 2016 —~ 't
40 " £ wurden durchschnittlich 125 Grundstiicke > 100 =
20 “  pa. fiir den individuellen Wohnungsbau 0 0
N o verkauft. Die Grundstiickspreise fiir Ei- 2013 2014 2015 2016
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 genheime in der LHH waren 2016 mit 301 — Arzahlverkaufter Grundstiicke (inke Achse) - LHH
2 . . . . Anzahlverkaufter Grundstiicke (linke Achse) - RegionHannover (ohne LHH)
Anzahl verkaufter Grundstiicke (linke Achse) €/m* an der Spitze in der Region. Seit — Mittlerer Kaufpreis (inkl. Erschiie Bungskosten, rechte Achse) - LHH
—Muittlerer Kaufpreis (inkl. ErschlieBungskosten, rechte Achse) 2013 ist die Zahl der Verkiufe gesunken. Mittlerer Kaufpreis (inkl. ErschlieRungskosten, rechte Achse) - Region Hannover (ohne LHH)

Im Mehrfamilienhaussegment ist die Zahl verkaufter Grundstiicke sowohl in der LHH als auch in der Region (ohne LHH) zuletzt stark gestiegen, wah-
rend die mittleren Kaufpreise in der Region (ohne LHH) stabil geblieben und in der LHH sogar noch leicht gesunken sind.

Quelle Abb. 46 CBRE-empirica-Leerstandsindex, marktaktiver Leerstand sind Wohnungen, die weniger als 6 Monate leer stehen. Der marktaktive Leerstand ist nicht mit dem Leerstand
zu vergleichen, der mit der Stromzahlerdatenmethode erfasst wird. Abb. 47 und Abb. 48: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover: Grundstiicksmarktbericht, diverse
Jahrgange.
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Grundlagen Rahmendaten indikatoren indikatoren indikatoren segment indikatoren bedarfe

Abb. 49: Bodenpreisindexreihe von EZFH Abb. 50: Bodenpreisindexreihe von Mehrfamilien-
Baugrundstiicken hausbaugrundstiicken
125 Der  Bodenpreisindex  (vergleichbarer 40
120 : Grundstiicke) ist dagegen schon seit sechs 130
g1s Jahren stetig auf Wachstumskurs. Dies gilt
— .. .
y i;g sowohl fiir EZFH (11 % bis 22 %) als auch %120
3 im stirkeren Mafie fiir das MFH-Segment g
8100 ————— g 110
5 95 (28 %). =
s ]
£ % . . : : . 3 100
i Im Eigenheimsegment sind die Bodenpreise &£
80 in der LHH am starksten gestiegen, gefolgt 90
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 von den stadtnahen nordlich, sidlich und
. . 80
Hannover, LandeshauptstaFlt Westh.ch an die LHH ang_ren;enden Kommu S6id BE0E S6i HEiE 0TS OIS Ghsk SGIE SHIE
—Stadtnahe Kommunen Region Hannover nen (im Wesentlichen die Siedlungsschwer- ibcloniannoyer
Stadtferne Kommunen Region Hannover punkte im Kernraum) Zzgl. einzelne €

Gemarkungen in Pattensen und Gehrden) und schliefdlich den stadtfernen (Siedlungsschwerpunkte aufderhalb des Kernraums sowie Erganzungsstandor-
te) regionsangehorigen Stadten und Gemeinden.

Abb. 51: Preisentwicklung fiir freistehende Ein- und Abb. 52: Preisentwicklung fiir Eigentumswohnun-
Zweifamilienhduser (ohne Neubauten) gen (ohne Neubauten)
160 _ Die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser 170
150 im Bestand haben sich seit dem Tiefpunkt 160
140 ' im Jahr 2009 in der LHH um 58 %, in der _é_lSO
?130 . Region Hannover (ohne LHH) um 40 % er- 2140
= . héht g 130
g 10 ont- 8120
3 110 ' Seit 2008 stiegen die Preise fiir Eigentums- 5110
2 S wohnungen im Bestand in der LHH um L
- 67 %, in der Region Hannover (ohne LHH) %
% um fast 40 %. -

Hannover, Landeshauptstadt —Region Hannover (ohne LHH) Hannover, Landeshauptstadt —Region Hannover {ohne LHH)

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

Anteil an allen Haushalten in der
[
w
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Seelze

Region Hannover (chne LHH)

Als Haushalte mit geringem Einkommen gelten diejenigen Haushalte, die die Einkommensgrenzen
nach § 3 Abs. 2 des Niedersidchsischen Wohnraumférdergesetzes (NWoFG) nicht tiberschreiten.
Das entsprechende jahrliche Bruttoeinkommen liegt beispielsweise bei Einpersonenhaushalten
zwischen 17.000 (arbeitsloser Haushalt) und 25.000 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
der Einkommensgrenzen, d. h. 41 % aller Haushalte in der Region Hannover sind demnach Haus-
halte mit einem geringen Einkommen. In der Region Hannover (ohne LHH) ist der Anteil mit 38 %
geringer. Die Landeshauptstadt Hannover hat mit 44,5 % den hochsten Anteil an Haushalten mit
geringem Einkommen in der Region Hannover.

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 der Landeshauptstadt stieg die Zahl der Mindestsicherungsempfanger zuletzt auf iber 86.500
Personen, vor allem als Folge des Zuzugs von Fliichtlingen. Mit einem Anteil von 16 % an allen
Einwohnern liegt die Stadt Hannover iiber dem der Region Hannover mit und 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.

Abb. 54: Empfanger von Mindestsicherungsleistungen
100.000 200
- = . = =B 2
75.000 150 o
(=4
5 . 8
[ I il e S R -
= ]
i® 50.000 . -5 100 -2
B -2 = 8 B - Y
£ g
w )
25.000 50 &
£
AENEEREEEN B
0 0
2007200820092010201120122013201420152016
SGBII = SGB XII
AsylbLG —je 1.000 EW, LHH
--je 1.000 EW, Reg. H. ----je 1.000 EW, Reg. H. (ohne LHH)

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

5.000
4.500
9 4.000
=
3 3.500
= 3.000
(=]
£ 2.500
% 2.000
_C
£ 1.500
£ 1.000
500

- LIT1 I II

2007200820092010201120122013201420152016
WILHH pro 1.000 EW, LHH

Abb. 57: Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11
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Aufgrund der Zuwanderung von Flichtlin-
gen ist die Zahl der Bezieher von Leistungen
nach dem AsylbLG 2015 in der LHH auf rd.
4.250 Personen gestiegen und 2016 wieder
deutlich gesunken. Der Wert, gemessen an
1.000 Einwohnern, liegt unter dem Wert in
der Region Hannover.

Die Zahl der Wohngeldhaushalte ist in der
Region und in der Landeshauptstadt mit der
Reform 2016 gestiegen. Bezogen auf 1.000
Einwohner beziehen in Hannover mehr
Haushalte Wohngeld als in der Region mit
und ohne LHH.

In der Landeshauptstadt haben 2016 rd.
38.400 Haushalte Grundsicherung fiir Ar-
beitssuchende nach dem SGB II bezogen. Mit
13 % aller Haushalte liegt Hannover tber
den entsprechenden Werten der Region mit
und ohne LHH.

Bei den Bedarfsgemeinschaften in der LHH
handelt es sich vor allem um 1- und 2-
Haushalte. Uberproportionales Gewicht in
Relation zu allen Haushalten in der LHH ha-
ben Haushalte mit 3 und mehr Personen.

Niedrigpreis-
segment

Prognose-
indikatoren

Abb. 56: Wohngeldhaushalte

8.000
£ 7.000
2
% 6.000
£ 5.000
% 4,000
$3.000
; 0
% 2000
& 1.000
0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
—je 1.000 HH, LHH
—je 1.000 HH, Reg. H (ohne LHH)

mWohngeldhaushalte
je 1.000 HH, Reg. H

Handlungs-
bedarfe

(9] = = [ae] N w
© »w o v &
WoG-Emfpéanger je 1.000 HH

o

Abb. 58: Grofie der Bedarfsgemeinschaften nach

SGBII 2016
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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

25.000 In der Stadt Hannover gibt es 21.155 o6ffent- 8,00

s . : 7,50 Mietpreisschwelle des unteren Terzils =
hCh geforderte WOhnungen (H Halb]ahr Schwelle der 33,3% preiswertesten Angebote

20.000 o
2017). Mit Bestandsquoten von 7,5 % (Anteil § "°°
[=]
15000 am Gesamtwohnungsbestand) und 9,0 % E 6,50
(Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhau- .—?: 6,00 /_/
10.000 sern) liegt die Landeshauptstadt iiber der % >°°
Region Hannover (4,7 %/7,5%) bzw. der ¥ >
5.000 Region ohne LHH (2,0 %/4,7 %). Bis 2025 450
fallen 42 % - und damit mehr als in der Re- 4,00
i _ 2012 2013 2014 2015 2016 2017
0 gion Hannover (rd. minus 40 %) - des ‘ ,
2012 Il HJ 2017 2025 —Hannover, LH —Median des unteren Terzils aller Kommunen

heutigen Bestands geférderter Wohnungen in der Stadt aus der Bindung. Absolut ist das ein Minus von rd. 8.900 Wohnungen. Die Schwelle des preiswer-
testen Drittels angebotener Mietwohnungen in der Landeshauptstadt Hannover ist von 2012 bis 2017 um rd. 26 % und damit starker gestiegen als in der
Region Hannover insgesamt (+20 %). Mit 7,60 €/m? (nettokalt) liegt die Mietpreisschwelle in der Landeshauptstadt deutlich iiber 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
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* zzgl. 10.000 zusatzlich benétigte Wohnungen, um die Angebotssituation (Relationvon
Wohnungsangebot zu Haushalten)von 2011 wiederherzustellen.

Quelle Abb. 61 bis Abb. 64: Region Hannover, Team Statistik
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Gemaf? Prognose der Region Hannover steigt
die Einwohnerzahl in der Region von 2016
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 iiber 80 Jahre nimmt
zu. In den Altersklassen 16-28 Jahre, 45-55
Jahre und 71-80 Jahre geht die Einwohner-
zahl zurtck (insb. die heutigen Babyboomer
und geburtenstarken Vorkriegsjahrgiange).

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 von
2016 bis 2025 weiterer 10.000 Wohnungen
(Nachholbedarf). Fast die Halfte des prog-
nostizierten Haushaltswachstums entfallt
auf Einpersonenhaushalte, knapp 20 % auf
Haushalte mit Kindern und die iibrigen gut
30 % auf sonstige Mehrpersonenhaushalte.

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

Abb. 65: Unterdeckung in den letzten Jahren Abb. 66: Bedarf nach Segmenten bis 2025
(pro Jahr)
10.000 5,0% Im Vergleich zur Entwicklung der Haushalte = 1.400
8.000 40% , wurden in der Stadt Hannover seit 2011/ 3 1200
6.000 30 2 2012 rd. 8000 WE zu wenig gebaut. Das §
:§ 4.000 2,0% 5 Defizit entspricht rd. 2,6 % der Haushalte % :22
< 2000 L0% & und liegt damit oberhalb des regionalen De- 2
0 . 00% ¥ fizits ohne LHH (2,1 %). § 200 l
-2.000 -1,0% .
-4.000 -2,0% Das Verteilungsmodell der Region kommt zu 0
2007/20082011  2011/2012-2016 einem Bedarf von rd. 16.200 WE firr den MER® FF MER” Eze
® absolut m in % der Haushalte (@-Jahreswert des entsp. Zeitraumes) Zeitraum 2016 bis 2025' d.h. 1.620 WE pro Fe";(';?g;';“‘zg{}el'"s;)-a- (@ foef::ispjdzs)

Unterdeckung : Veranderung der Zahl der Haushalte 2011 ggii. 2007 (2016 ggii. 2011) abzgl. ]ahr_ Auf das Segment MFH entfa]len dabei ; Fer:gsle\lur’:;ge:von WDI;nurge: in neu gebauten Mehrfamilienhdusern, im Nichtwohnbau und
Summe der Wohnungsfertigstellungen im Zeitraum 2008 bis 2011 (2012 bis 2016). sreh Boumatnanmen m Bestend:
grerigieung rd. 11.300 WE (1.130 WE p.a.), auf das

Segment EZFH rd. 4.900 WE (490 WE p.a.). Im Vergleich zu den Fertigstellungen von 2012 bis 2016 liegt der zuklnftige Bedarf deutlich héher. Die Seg-
mente verschieben sich nicht: Der Anteil fertig gestellter Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in Hannover lag in den letzten fiinf Jahren bei rd. 70 %
und soll nach der Bedarfsfestsetzung der Region auch auf diesem Niveau bleiben.

Die aktuellen Annahmen der Landeshauptstadt Hannover gehen von einem jihrlichen Neubaubedarf in Héhe von 1.000 Wohneinheiten aus. Ubertragen
auf den Prognosezeitraum des Wohnraumversorgungskonzepts der Region Hannover bedeutet dies ein Volumen von rd. 10.000 Wohnungen im Zeit-
raum 2016 bis 2025. Die unterschiedlichen Bedarfszahlen (Region Hannover: + rd. 6.200 WE) lassen sich v. a. durch den im Verteilungsmodell der Regi-
on Hannover enthaltenen Nachholbedarf erklaren, der mit etwas mehr als einem Drittel des Gesamtbedarfs (35 %, LHH: 5.700 WE) bemessen ist. In der
Berechnung des Wohnkonzepts 2025 der Landeshauptstadt Hannover bleibt der Nachholbedarf unberiicksichtigt. Dartiber hinaus liegen den kommuna-
len und regionalen Prognosen zwei grundlegend unterschiedliche methodische Ansatze zugrunde. Die von der Region Hannover ermittelten Bedarfszah-
len sind Ergebnisse eines Verteilungsmodells, welches die gesamtregionale Bedarfsprognose bzgl. zusatzlicher Wohnungen bis 2025 nach siedlungs-
und entwicklungsstrukturellen Kriterien auf die regionsangehorigen Stadte und Gemeinden verteilt. Es handelt sich daher nicht um eine mit der kom-
munalen Prognose der Landeshauptstadt Hannover vergleichbare Bedarfsabschatzung.
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Wohnbaupotenziale

Der Flachenbedarf liegt nach dem Verteilungsmodell der Region bei 336 ha. Das Wohnbauflachenkataster der Region Hannover, das keine Flachen mit
weniger als 0,5 ha umfasst, kommt zu einem Flachenpotenzial von 252 ha. Nach den Berechnungen der Landeshauptstadt reichen die verfiigbaren Po-
tenziale in Hannover unter Beriicksichtigung von Bauliicken und einer héheren Dichte allerdings aus. Danach stehen im Zeitraum 2019 bis 2025 Bau-
rechte zur Verfiigung fiir insgesamt rd. 15.000 WE.

Bedarf an o6ffentlich 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 Bestandsmafdnahmen (z.B. Verldngerung oder Erwerb von Bindungen im Bestand, Modernisierung), sollen in der Region Hannover 25 % des
erforderlichen Wohnungsneubaus in den Siedlungsschwerpunkten in und aufderhalb des Kernraums sowie 15 % in den Ergdanzungsstandorten im ge-
forderten Wohnungsneubau entstehen. In der Landeshauptstadt Hannover liegt die Bestandsquote geférderter Wohnungen bei 7,5 % (Anteil geférder-
ter Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand) bzw. 9,0 % (Anteil geférderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhausern).

Zum Erhalt der Bestandsquote bedarf es im Jahr 2025 insgesamt rd. 22.400 Sozialwohnungen in der Landeshauptstadt Hannover. Unter Beriicksichti-
gung moglicher Bindungsauslaufe (minus rd. 8.900 WE) bedarf es dementsprechend etwa rd. 10.200 zusatzlicher belegungs- und mietpreisgebundener
Wohnungen im Zeitraum bis 2025. Legt man die oben genannten Zielsetzungen der Region zum Anteil der Sozialwohnungen im Wohnungsneubau zu-
grunde, liegt der Bedarf neu gebauter Sozialwohnungen in der Landeshauptstadt in einer Gréfdenordnung von 4.050 WE im Zeitraum von 2016 bis 2025
(dies sind im rechnerischen Schnitt rd. 400 WE pro Jahr). Damit werden die bis zum Jahr 2025 aus der Bindung fallenden Sozialwohnungen zu weniger
als der Halfte kompensiert.

Dies bedeutet, dass Investoren und Eigentiimer mehr als bisher bereit sein miissen, entweder mehr geférderte Wohnungen neu zu bauen und/oder
vermehrt kommunale Angebote fiir entsprechende Maf3nahmen im Bestand anzunehmen. In diesem Kontext sollte die Landeshauptstadt Hannover prii-
fen, ob sie selbst bzw. ihre Unternehmen (hanova und ZVK) in diesem Aufgabenfeld starker tatig werden konnen.
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Handlungsbedarfe /-felder (basierend auf den Ergebnissen der Kommunalgespréache sowie quantitativer Analysen und Indikatoren)

Handlungs- RelEvans In der Landeshauptstadt Hannover hat der Neubaubedarf im

felder* Handlungsbedarfe niedrig mittel hoch Vergleich aller Kommunen in der Region Hannover die

7 Ausweitung des Wohnungshestandes/ Wohnungsneubau hochste Bedeutung. Der Neubaubedarf bis 2025 fillt deut-
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung lich hoher aus als der in den letzten Jahren realisierte Woh-
1,10 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen nungsneubau.
2,10 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten q hal . . Fink q hal it 7
3,10 Altere Haushalte _ aushalte -ml.t ggrlngem mn Qmmen, aus a te lT.llt : u-
4,10 Familienhaushalte gangsschwierigkeiten und Familienhaushalte sind die Ziel-
" 34,10 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK _ gruppen mit dem grofdten Gewicht bei der Wohnraumver-

Baulandbereitstellung sorgung.

/ Planungsrecht Im regionsweiten Vergleich hat die Baulandbereitstellung in
9 Preiswertes Bauen .
7 o ) der Landeshauptstadt Hannover angesichts des hohen Neu-
Aktivierung FNP-Potenziale f R lich i1 héch
7 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale ba.ubgc.l.ar s bei einem be.grenzten F. achenpotenzial hoc s.‘Fe
Weiterentwicklung der Wohnungsbestinde Prioritit. In der Folge sind auch die Baulandschaffung fiir
8 Energetische Sanierung preiswertes Bauen, die Aktivierung von FNP-Potenzialen
3,8 Altersgerechter Umbau und die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen von
8 Eneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestande zentraler Bedeutung.
8 U it/Aktivi L tand . . .
-meang m,'/ fvierung von teerstanden Die energetische Sanierung und der altersgerechte Umbau
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder hab im Rah der Weit twickl der Woh b
" 3,4,10 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand a en m_l a _men er vverterentwickliung der vohnungsbe-
8 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen stande eine mittlere Relevanz.
10 Sozial benachteiligte Quartiere ] Bei den sozialrdumlichen Handlungsfeldern sind die sozial
3 Altersgerechte Quartiere ] benachteiligten Quartiere am relevantesten.
Kooperationen und Kommunikation Héch Prioritit hab die K . it Woh
alle Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren ochste Prioritat a_ e_n 1€ ooperatlgn l:mt _O rulungs-
alle Interne Kommunikation mit Birgern/Politik marktakteuren und die interne Kommunikation mit Biirgern
und der Politik.
* Handlungsfelder im Ergebnis der Diskussion in der 5. AG-Sitzung zum Wohnraumversorgungskonzept siehe
nachste Seite.
Nr. Handlungsfeld (aus 5. AG-Sitzung) Nr. Handlungsfeld (aus 5. AG-Sitzung)
1 Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen 2 Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten
3 Altersgerechte Wohnraumversorgung 4 Familiengerechte Wohnraumversorgung
5 R&umlich ausgewogene Entwicklung 6 Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme
7 Baulandaktivierung 8 Ausdifferenzierung Wohnungsangebot / Erneuerung Wohnungsbestand
9 Reduzierung von Baukosten 10 Sozialrdumliche und funktionale Mischung

11 Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe
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