Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover

Kommunalsteckbrief: Stadt Laatzen

Auftraggeber:

Region Hannover

Auftragnehmer:

empirica ag

Kurfiirstendamm 234, 10179 Berlin
Telefon (030) 88 47 95-0

Fax (030) 8847 95-17
www.empirica-institut.de

Bearbeitung:

Ludger Baba, Thomas Abraham, Philipp Schwede, Julia Kemper

Berlin/Bonn, 28. Januar 2019



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 Laatzen
Fliche: 34,16 km?

Bevolkerungsdichte: 1212 Einwohner je km?

Einwohner: 42.930 (2016)

Postleitzahl: 30880

Gemeindeschliissel: 03241009

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 Laatzen grenzt siidlich an die Landeshauptstadt Hannover. Die Stadt zdhlt {0\
zu den Kommunen im ersten Ring um die Stadt Hannover. Laatzen ist iiber die 2
Stadtbahn an die Stadt Hannover angebunden. Die Fahrzeit zum Hauptbahnhof Han-
nover betrigt rund 25 Minuten (ohne Umstieg). Uber den Bahnhof Messe/Laatzen ist
die Stadt Laatzen auch mit der S-Bahn an die Stadt Hannover angebunden. Die Stadt
ist iber die A7 und A37 an das Autobahnnetz angeschlossen.

Raumordnung, Regionalplanung und Siedlungsentwicklung

Nach zentralortlicher Gliederung hat Laatzen mit Grasdorf, Alt-Laatzen, Rethen (oh-
ne Gewerbegebiet Rethen-Ost) und Gleidingen die Funktion eines Mittelzentrums.
Die zentralen Siedlungsgebiete des Mittelzentrums haben eine herausgehobene Be-
deutung als Standorte zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten. Ein Vor-
ranggebiet Siedlungsentwicklung ist nicht festgelegt.

Das Zentrale Siedlungsgebiet der Messestadt Laatzen ist in seiner Siedlungsentwick-
lung bedingt durch die Leineaue im Westen sowie die B6 im Osten eingeschrankt.

Kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktstrategie

Laatzen-Mitte wurde 2004 als Fordergebiet in das Programm "Stadtteile mit beson-
derem Entwicklungsbedarf - Soziale Stadt" aufgenommen. Auf Basis vorbereitender
Untersuchungen 2003 und einer stidtebaulichen Rahmenplanung 2006 wurde ein
Integriertes Handlungskonzept fiir Laatzen-Mitte erarbeitet und kontinuierlich fort-
geschrieben. Die Stadt verfiigt liber kein eigenes kommunales Wohnraumversor-
gungskonzept, sondern wird mit dem regionalen Konzept arbeiten.

Pattensen

Quelle: Eigene Darstellung (Kartengrundlage: Regionales Raumordnungsprogramm der Region Hannover 2016 - Erlduterungskarte 1)
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Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
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Quelle Abb. 3 bis Abb. 6: Bundesagentur fiir Arbeit (BA)
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In Laatzen ist die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschiftigten (Arbeitsort)
zwischen 2006 und 2016 um gut 2 % auf
rund 15.500 Beschéftigte gestiegen. Die
Entwicklung war damit weit weniger dy-
namisch als in der Region Hannover. Die
Zahl der Arbeitslosen war in Laatzen in den
letzten drei Jahren relativ konstant. Die
Arbeitslosenquote in Laatzen liegt jedoch
deutlich iiber der Quote der Region Hanno-
ver (ohne LHH) und 2016 auch iiber der
Quote der Region Hannover insgesamt.

Laatzen gehort in der Region Hannover zu
den wenigen Kommunen, die einen Pendler-
iiberschuss haben. Der Pendleriiberschuss
ging lber mehrere Jahre zuriick. Im Jahr
2016 stieg der Pendleriiberschuss jedoch
erstmals wieder an. Laatzen hat eine hohere
Bedeutung als Arbeitsplatzstandort denn als
Wohnstandort. In Laatzen arbeiten mehr
Beschiftigte als dort wohnen. Die Arbeits-
platzzentralitat ist im regionalen Vergleich
relativ hoch.
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Abb. 4: Arbeitslose und Arbeitslosenquote
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Abb. 7: Kaufkraftindex 2017
(Region Hannover = 100)
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Abb. 8: Einwohnerzahl (absolut)
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Im Jahr 2016 lebten in Laatzen rund 42.900
Einwohner. Zwischen 2007 und 2016 stieg
die Einwohnerzahl um 6,9%. Der Einwoh-
nerzuwachs war damit wesentlich hoher als
in der Region Hannover ohne LHH (2,8 %)
und hoher als in der Region Hannover insge-
samt (4,3 %). Insbesondere in den letzten
drei Jahren entwickelte sich die Einwohner-
zahl in Laatzen besonders dynamisch.
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Abb. 9: Indexentwicklung der Einwohnerzahl
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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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Die Altersstruktur der Einwohner in Laatzen
ist vergleichbar mit der Region Hannover
(ohne LHH): Anteilig ist die Altersklasse der
65-Jahrigen und alteren etwas stdrker be-
setzt und dafiir die Altersklasse der 40- bis
unter 65-]Jdhrigen etwas geringer. Seit 2007
hat die Zahl der 65-]Jahrigen und alteren in
Laatzen besonders deutlich zugenommen.
Seit 2014 steigt auch wieder die Zahl der 0
bis unter 40-Jahrigen wieder an (u. a. Fami-
lien).

Der Jugendquotient ist in Laatzen seit 2007
leicht angestiegen. Im Jahr 2016 entfielen
32,5 Kinder und Jugendliche auf 100 Perso-
nen zwischen 20 und 65 Jahren. Der Ju-
gendquotient ist in Laatzen im Vergleich zur
Region Hannover hoher und im Vergleich
zur Region (ohne LHH) gleich auf. Der
Altenquotient ist in Laatzen in den letzten
Jahren deutlich stiarker gestiegen als in der
Region und lag 2016 iiber dem Quotienten
der Region Hannover (ohne LHH) sowie
deutlich iiber dem Quotienten der Region
insgesamt.

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)

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

I

—Laatzen, Stadt
—Region Hannover

Region Hannover ohne LHH

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016




Sozio6konom.
Rahmendaten

Planerische
Grundlagen

Komponenten der Bevolkerungsentwicklung
Abb. 14: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung
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Abb. 16: Wanderungsrichtungen
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In Laatzen gab es seit 2008 Sterbetliber-
schiisse, die in der Tendenz gestiegen sind.
2016 standen in Laatzen 366 Geburten 566
Sterbefillen gegeniiber, wodurch sich ein
natiirlicher Verlust von 200 Personen ergab.
Der Wanderungssaldo war seit 2009 durch-
weg positiv. Hohe Wanderungsgewinne
wurden 2015 und 2016 erzielt. 2016 gab es
3.364 Zuziige nach Laatzen und 2.580 Fort-
zlige. Damit ergab sich ein Wanderungs-
tiberschuss von 1.084 Personen.

In den letzten 10 Jahren hat Laatzen jeweils
Wanderungsgewinne aus der Landeshaupt-
stadt Hannover erzielt. 2015 und 2016 gab
es zudem hohe Wanderungsgewinne aus
dem Ausland und aus Niedersachsen (ohne
Region Hannover). Im geringen Umfang
wurden zudem Wanderungsiiberschiisse aus
Deutschland (ohne Niedersachsen) und der
Region (ohne LHH) erzielt. In 2016 profitier-
te Laatzen erstmals seit 2010 im geringeren
Umfang von Wanderungsgewinnen aus der
LHH als die Region (ohne LHH).
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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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Abb. 19: Verdnderung der Zahl der Haushalte 2016
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20000 gen. Die durchschnittliche Haushaltsgrofe 3 ip i
= ersonen
19.500 liegt damit bei 2,04 Personen. In 71 % aller &
* (<4
- @
Flaushalte l_eben.l oder 2 Pers?nen. Gegen £ 3 personen i
19.000 iber 2007 ist die Zahl der kleineren Haus- §
halte (1 und 2 Personen Haushalte) stark &  ;piconen I
18.500 angestiegen. Zudem stieg die Zahl der groRe- §
15,000 ren Haushalte (5 Personen und mehr) leicht. < 1 Person I
AT TN R PR, VN O o
B M SN M P P AN P AR S ¢ -500 0 500 1.000  1.500
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. 91: Gebaudetypologie im Ein- und
Gebaudetyp Zweifamilienhausbestand
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Abb. 22: Baualtersstruktur Abb. 23: Eigentiimerstruktur
. . . 80%
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c H . . =
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. g e . E
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Anteilig gibt es in Laatzen im Vergleich zur Region Hannover insgesamt und ohne LHH mehr Wohnungen im Besitz von Eigentiimergemeinschaften,
Genossenschaften und privaten Unternehmen.

Quelle Abb. 20: Wohnungsfortschreibung des LSN; Abb. 21 bis Abb. 23: Statistisches Bundesamt (Gebdudezensus 2011)
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Abb. 24: Grofdenstruktur des Wohnungsbestandes
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In Laatzen dominieren mittelgrofle Woh-
nungen. So ist fast die Halfte aller Wohnun-
gen (47 %) zwischen 60 und 99 m? grofs.
Insbesondere sehr grofie Wohnungen gibt es
in Laatzen wenig, verglichen mit der Region
Hannover (ohne LHH).

Ein Drittel (32 %) aller Wohnungen in Laat-
zen hat vier Rdume. Entsprechend der Woh-
nungsgrofienstruktur liegt der Anteil von
Wohnungen mit fiinf und mehr Rdumen un-
ter dem regionalen Durchschnittswert (ohne
LHH).

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

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

Abb. 26: Wohnungsbaugenehmigungen
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Quelle Abb. 26 bis Abb. 29: Sonderauswertung des LSN

—Laatzen, Stadt

—Region Hannover

In den letzten drei Jahren wurden in Laatzen
wesentlich mehr Wohnungen genehmigt als
in den Jahren zuvor. Die Genehmigungen je
1.000 Einwohner waren damit deutlich ho-
her als in der Region Hannover. Der Anteil
der Geschosswohnungen an den Genehmi-
gungen ist in der Phase 2012-2016 gestie-
gen. Der Anteil lag damit fast auf dem Niveau
der Region Hannover und iiber dem Anteil
der Region Hannover (ohne LHH).

Die Entwicklungen der Genehmigungen in
Laatzen korrespondiert im Zeitverlauf nicht
mit den regionalen Genehmigungszahlen. In
der Phase 2007 bis 2011 lag das Niveau der
Genehmigungen in Laatzen insgesamt jedoch
auf dem Niveau der Region Hannover (ohne
LHH) und tiber der Region insgesamt. In der
Phase 2012 bis 2016 lag das Niveau der Ge-
nehmigungen in Laatzen hoher als in der
Region Hannover und auch tiber dem Niveau
der Region (ohne LHH).

Abb. 27: Struktur der Genehmigungen
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Abb. 29: Wohnungsbaugenehmigungen -
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Abb. 30: Wohnungsbaufertigstellungen
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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-
stellungen nach Zeitraumen
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wurden, waren es in der Phase 2012 bis _:6_:'5:0'5
2016 insgesamt 2,1 Wohnungen je 1.000 & 00 . . i 5
. . . L i E Region Region Laatzen Region Region Laatzen
Einwohner. Die Bauintensitat lag in den letz- fannover annever Hannover Hanniover
ten 5 Jahren damit auf dem Niveau der Regi- [f::f (E’::;’
on Hannover insgesamt, jedoch leicht unter
2007-2011 2012-2016

dem Niveau der Region Hannover (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 monatliche Nettokaltmiete bei Ange-
botsmieten im Bestand betrug im Median
6,50 €/m? (2016) in Laatzen. Wohnungen
im Bestand sind somit etwas giinstiger als in
der Region Hannover (6,62 €/m?). Im 1.
Quartal 2012 lag die Nettokaltmiete bei 5,92
€/m?. Sie ist bis zum 1. Quartal 2017 auf
6,60 €/m? im Durchschnitt angestiegen. Das
entspricht einem Gesamtanstieg von 11,5 %.
Damit ist in der Region Hannover mit 25 %
die monatliche Nettokaltmiete deutlich star-
ker angestiegen.

Die Angebotspreise (Median) fiir Eigen-
tumswohnungen im Bestand sind in Laatzen
in den letzten Jahren gestiegen. Der Preisan-
stieg zwischen 2012 und 2017 (1. Quartal)
betrug 66 % und war damit etwas hoher als
in der Region Hannover (64 %). 2016 wurde
in Laatzen eine Eigentumswohnung im Be-
stand im Median fiir 1.500 €/m? angeboten.
Der Angebotspreis war damit giinstiger als
in der Region Hannover (rd. 1.740 €/m?).

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

2800 Zwischen 2012 und 2017 ist der angebotene
g ¥ Kaufpreis in Laatzen fiir Ein- und Zweifami-
c 2000 lienhduser im Bestand um 28 % gestiegen.
E 1.600 M Der Anstieg war geringer als in der Region
g 10 Hannover (+33 %). Der Angebotspreis fiir
3 ) Ein- und Zweifamilienhduser im Bestand
g 5 feglon Hannover belief sich im Median 2016 in Laatzen auf rd.
£ a0 —Laatzen, Stact 1.980 €/m? Hiuser in Laatzen sind somit
0 dhnlich teuer wie in der Region Hannover

U A A S (rd. 1.850 €/m?).

N N N N N Ng

Miet- und Kaufpreisentwicklung im Neubau?

Abb.40: Angebotsmieten (Median) in
Neubau-Mehrfamilienhausern

=
s

Zwischen 2012 und 2015 sind die Median-
mieten fiir neue gebaute Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern regionsweit gestiegen,
anschlieflend haben sich die Preise stabili-

=y
™~

=
[s]

—

siert.
° - In der Region Hannover (ohne LHH) liegen
# TR die Preise 2016 im Median bei rd. 9 €/m?
2 und reichen in der Spitze bis zu 12 €/m?. In

Nettokaltmiete pro gm (in Euro)

Region Hannover (ohne LHH)

der Gesamtregion liegt das Preisniveau ins-

2012 2013 2014 2015 2016 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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Angebots-
indikatoren

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 % hoher als in der Region Hannover
(ohne LHH). Die Preisdifferenzierung zwi-
schen der Region Hannover und der Region
Hannover ohne LHH nimmt im gehobenen
Preissegment zu. Sehr hochwertige neue
Eigentumswohnungen werden iiberwiegend
in der LHH angeboten.

In Laatzen kosteten Ein- und Zweifamilien-
hduser im Neubau im Durchschnitt gut
2.200 €/m?%. Neubauten in Laatzen waren
damit so teuer wie in der Region Hannover
(gut 2.200 €/m?). Seit 2012 sind die Kauf-
preise in Laatzen mit gut 33 % starker ge-
stiegen als in der Region Hannover (24 %)
Die Preisverteilung in Laatzen entspricht in
etwa der der Region.

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

Markt- Niedrigpreis-
indikatoren segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb.43: Angebotskaufpreisspanne fiir Neubau-
Eigentumswohnungen, 2016

6.000
° 5.000
@
£ 4.000 2.685
3 A\
o 3.000 '
E. /
.E = LHH
s 2.000 //
“g —Region Hannover
>~ 1.000

Region Hannover (chne
0 LHH)

0 10 20 30 40 50 60 70 80
Anteil aller Objekte in %

90 100

Abb.45: Angebotskaufpreisspanne fiir Ein- und
Zweifamilienhduser 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% Die Leerstandsquote in Laatzen lag 2011
3,5% bei 1,6 % und damit unter der Fluktuati-
3,0% onsreserve von 3 %. Im regionalen Ver-
2,5% gleich zahlt die Quote zu den niedrigsten.
2,0% In der Region Hannover hat sich der
1,5% marktaktive Leerstand im Mehrfamilien-
1,0% LA haussegment seit 2001 verringert. Die
a5% —REgRrHannousr Quote fillt in der LHH mit 1,6 % im Jahr Hinweis:
Region Hannover (ohne LHH) 2015 geringer aus als in der Region ohne Daten zum Wohnungsleerstand
0.0% o e s ol & e ol B s T e R 1 LHH mit 2.4 %. liegen auf Ebene der Kommunen
FF S ,.E)Q ,pdo.\_@ S F TSSO S ’ nur aus dem Zensus 2011 vor.
Abb.47: Verkaufsfalle und Kaufpreise von Eigen- Abb. 48: Verkaufsfille und Kaufpreise von Mehrfa-
heim-Baugrundstiicken in Laatzen milienhausbaugrundstiicken in der Region
20 250 Die Zahl verkaufter unbebauter Grund- 0 600
70 @ stiicke fiir den individuellen Wohnungs- 25 500 &
60 /\/_/\/ 200:@ bau ist nicht nur Ausdruck einer veran- 5 \/>_< 4001-§
=50 1so§ derten Nachfrage, sondern auch ange- Bis 300:5
8 40 3 botsbedingt. Stehen wenige Flachen zur g / -
“30 100 g Verfiigung, werden auch wenige verkauft. i = e
20 " 5 100 £
10 so £ Von 2008 bis 2016 wurden in Laatzen im . . *
0 0 Schnitt 33 Grundstiicke p.a. fir den indi- 2013 2014 2015 2016
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 viduellen Wohnungsbau zu einem durch- —Anzahiveriaufer Grundsticke ke Achse)-LiH
. . . 2 Anzahlverkaufter Grundstiicke (linke Achse) - Region Hannover [ohne LHH)
Anzahl verkaufter Grundstiicke (linke Achse) schnittlichen Preis von 166 €/m ver- —Mittlerer Kaufpreis (inkl. Erschiieungskosten, rechte Achse) - LHH
—Mittlerer Kaufpreis (inkl. ErschlieBungskosten, rechte Achse) kauft. Miticrer e (ol ExcileBnplosien vects Acel: Regicnthmoveriohos Lty

Die Grundstiickspreise fiir Eigenheime liegen in Laatzen mit Rang 7 unter den 21 Kommunen der Region im oberen Preissegment. In Laatzen sind die Preise
seit 2008 angestiegen. Im MFH-Segment sind die Verkaufsfille in der LHH seit 2014 gestiegen und in der Region (ohne LHH) seit 2015. Wahrend der mittlere
Kaufpreis in der LHH zwischen 2013 und 2016 zuriickging, blieb er in der Region (ohne LHH) konstant.

Quelle Abb. 46: CBRE-empirica-Leerstandsindex; Abb. 47 und Abb. 48: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover: Grundstiicksmarktbericht, diverse Jahrgénge.
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Abb.49: Bodenpreisindexreihe von EZFH-
Baugrundstiicken

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

-LHH

—Stadtnahe Kommunen Region Hannover

Stadtferne Kommunen Region Hannover

Angebots- Markt- Niedrigpreis-
indikatoren indikatoren segment

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 stirksten gestiegen, gefolgt
von den stadtnahen nordlich, sidlich und
westlich an die LHH angrenzenden Kommu-
nen (im Wesentlichen die Siedlungsschwer-
punkte im Kernraum zzgl. einzelne

Prognose- Handlungs-
indikatoren bedarfe

Abb.50: Bodenpreisindexreihe von Mehrfamilien-
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hausbaugrundstiicken
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—Region Hannover

Gemarkungen in Pattensen und Gehrden) und schliefdlich den stadtfernen (Siedlungsschwerpunkte aufierhalb des Kernraums sowie Ergdnzungsstan-

dorte) regionsangehorigen Stadten und Gemeinden.

Abb.51: Preisentwicklung fiir freistehende Ein- und

1
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Zweifamilienhduser (ohne Neubauten)
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LHH

—Region Hannover (ohne LHH)

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

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

Abb.52: Preisentwicklung fiir Eigentumswohnun-

170
160
150

100)
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(Ve ) o = N w
o O O O O
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o
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—LHH —Region Hannover (ohne LHH)

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

Abb.53: Anteil der Haushalte mit geringem Einkommen
an allen Haushalten in der Kommune
5 0 Als Haushalte mit geringem Einkommen gelten diejenigen Haushalte, die die Einkommensgrenzen
- 33 nach § 3 Abs. 2 des Niedersachsischen Wohnraumfoérdergesetzes (NWoFG) nicht tiberschreiten.
g gg Das entsprechende jahrliche Bruttoeinkommen liegt beispielsweise bei Einpersonenhaushalten
%22 zwischen 17.000 (arbeitsloser Haushalt) und 25.285 Euro (Haushalt/Person im Angestellten-/
’E g ig Arbeitsverhéltnis) und fiir eine Familie mit zwei Kindern zwischen 35.000 und 51.000 €.
3 =10 Nach Berechnungen der Region Hannover liegen gut 41 % aller Haushalte in der Region innerhalb
é 3 1 il A . dieser Einkommensgrenzen, d.h.41 % aller Haushalte in der Region Hannover sind demnach
£ gné g.a % % % é g %“ g "S ‘E ‘?i % % g ifngg E :: g Haushalte mit einem geringen Einkommen. In der Region Hannover (ohne LHH) ist der Anteil mit
§ g g SE § §v 2243 ?; g E,, § 62" 5 3809 geringer. Nach Hannover (44,5 %) und Seelze (43,7 %) hat die Stadt Laatzen mit 43,5 % den
- § g°° zweithochsten Anteil an Haushalten mit geringem Einkommen.
=
Abb.54: Empfanger von Mindestsicherungsleistungen
£.000 200  Die Empfanger von Mindestsicherungsleistungen sind eine Teilgruppe der Haushalte mit geringem
2 Einkommen (Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach SGB II, bei Erwerbsminderung und im
. 6.000 150§ Alter sowie die Hilfen zum Lebensunterhalt nach SGB XII und Regelleistungen nach AsylbLG). In
g 4.000 100 o Laatzen ist die Zahl der Mindestsicherungsempfinger zuletzt auf {iber 6.600 vor allem als Folge
u?_:: gn des Zuzugs von Fliichtlingen angestiegen und erreicht einen Anteil von 15,0 % an allen Einwoh-
2.000 50 “E nern. Der Anteil liegt damit iber dem der Region Hannover (ohne LHH).
AR EEREERR B *  Waihrend des Asylverfahrens treten Asylbewerber bzw. stellvertretend die Kommunen als Nach-
0 0 frager auf dem regularen Wohnungsmarkt nur dann auf, wenn sie durch die Kommune dezentral in
20072008200920102011201220132014 20152016
SGBII " SGB XII Wohnungen und nicht in Gemeinschafts- oder vergleichbaren Unterkiinften untergebracht werden.
AsylbLG —je 1.000 EW, Laatzen Nach Anerkennung wechseln die Fliichtlinge die Rechtskreise vom AsylbLG in das SGB II, soweit
--je 1.000 EW, Reg. H. ----je 1.000 EW, Reg. H. (ohne LHH)

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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Im Zuge der Fliichtlingszuwanderung ist die
Zahl der Empfanger von Leistungen nach
dem AsylbLG in 2015 deutlich angestiegen.
In 2016 gingen die Zahlen wieder leicht zu-
riick. Die Entwicklung vollzog sich in Laatzen
ebenso wie in der Region Hannover. Die Zahl
der Empfanger je 1.000 Einwohner war in
Laatzen im Jahr 2016 geringer als in der
Region Hannover. Die Zahl der Wohngeld-
haushalte ist in der Region und Laatzen mit
der Reform 2016 gestiegen. Bezogen auf
1.000 Einwohner beziehen in Laatzen weni-
ger Haushalte Wohngeld als in der Region
Hannover insgesamt und genauso viele wie
in der Region Hannover (ohne LHH).

In Laatzen haben 2016 rd. 2.600 Haushalte
Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach
dem SGB II bezogen. Mit 13 % aller Haushal-
te liegt der Wert deutlich oberhalb des
Durchschnitts der Region Hannover und
noch deutlicher oberhalb der Region (ohne
LHH). Bei den Bedarfsgemeinschaften han-
delt es sich, gemessen an allen Haushalten in
der Kommune, um relativ kleine Haushalte
(1. Pers.) oder grofie Haushalte (5 Pers. u.
m.).

Abb.56: Entwicklung der Wohngeldhaushalte
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Abb.58: Grofde der Bedarfsgemeinschaften (SGB II)
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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
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Entwicklung des Niedrigpreissegments und des Sozialwohnungsbestands

Abb. 59: Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes Abb.60: Preisentwicklung im unteren Segment
s In Laatzen gibt es 582 o6ffentlich geférderte 7.00
: : : Mi isschwelle d Terzils =
e Wohnungen (II Halbjahr 2017). Mit einer  es0 g mots ot o e —
600 Bestandsquote von 3,0 % (Anteil am Ge- & -
500 samtwohnungsbestand) und 4,8 % (Anteil § '
=4

400 an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern) u-?: e
o~ liegt Laatzen unterhalb der Region Hannover % s,00

(4,7 %/7,5 %). Bis 2025 fallen 33 % der ge- < iso
= forderten Wohnungen in Laatzen - und da- '
100 mit weniger als in der Region Hannover (rd. 4%

_ o 2012 2013 2014 2015 2016 2017
0 minus 40 %) - aus der Sozialbindung (abso-

2012 1. HJ 2017 2025 —Pattensen —Median des unteren Terzils aller Kommunen

lut: minus 192 WE).

Die Schwelle des preiswertesten Drittels angebotener Mietwohnungen in Laatzen ist von 2012 bis 2017 um rd. 14 % und damit geringer als in der Regi-
on Hannover gestiegen. Mit rd. 6,50 €/m? (nettokalt) liegt die Mietpreisschwelle in Laatzen geringfiigig 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 Abb.62: Veranderung der Altersstruktur in der
Hannover Region Hannover bis 2025
5 33 132 G.eméi.fs Prognose deI: Region Ha.nnove.r steigt 96 Minner i .
2118 104 die Einwohnerzahl in der Region bis 2025 88
2.5 1028 um 38.000 bzw. 3,5 % auf gut 1,21 Mio. -
1,14 ;go E Auch die Altersstruktur wird sich verdandern: ;j
112 o & Die Zahl der unter 16-Jihrigen, der 29- bis %55 ® Jahr 2016
i;g 3‘2‘ unter 45-Jahrigen, der 56- bis 70-]Jdhrigen E:ﬁ ® Jahr 2016
1.06 90 und der Hochaltrigen tber 80 Jahre nimmt <, OJahr 2025
s 8 2 22 3 2 8 8 8 zu. In den Altersklassen 16-28 Jahre, 45-55 24
e T Jahre und 71-80 Jahre geht die Einwohner- 16
IST PROGNOSE L . . 8
— Entwicklung absolut (linke Achse) zahl zurtck (insb. die heutigen Babyboomer 5 _
—Entwicklung indexiert (2016=100, rechte Achse) und geburtenstarken Vorkriegsjahrgange). 15.000 10.000 5.000 0  5.000 10.000 15.000
Abb.63: Haushaltsprognose und Zusatzbedarf an Abb.64: Haushaltsprognose - Verdnderung der
Wohnraum fiir die Region Hannover HaushaltsgrofRen in der Region bis 2025
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tige Mehrpersonenhaushalte.

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

Abb. 65: Unterdeckung in den letzten Jahren Abb.66: Bedarf p.a. nach Segmenten bis 2025

700 3,5% Im Vergleich zur Entwicklung der Haushalte 32
600 30% ,  wurden in Laatzen seit 2011/2012 fast 650 |
500 25% 5 WE zu wenig gebaut. Das Defizit entspricht
400 2,0% 4 : .

% 300 s 5; 5 rd. 3,2 % der Haushalte und liegt damit 40

w 4 o . .

< 200 1,0% & oberhalb des regionalen Defizits (ohne LHH) 30
100 05% ¥ von2,1%. i .

: :
wg | —— OAO:; Das Verteilungsmodell der Region geht von 0
2007/2008-2011 2011/2012-2016 einem Wohnungsbedarf von rd. 82 WE p.a. MFH* EZFH MFH* EZFH
bis 2025 aus (I‘d 820 WE, davon 570 WE Fertigstellungen p.a. Bedarf p.a.

W absolut ®in % der Haushalte (@-Jahreswert des entsp. Zeitraumes) MFH und 250 EZFH) Das sind insgesamt (@ 2012-2016) (@ 2016 bis 2025)
Unterdeckung : Verinderung der Zahl der Haushalte 2011 ggii. 2007 (2016 ggii. 2011) abzg]. ) . . ) * Fertigstellungen von Wohnungen in neu gebauten Mehrfamilienhausern, im Nichtwohnbau und
Summe der Wohnungsfertigstellungen im Zeitraum 2008 bis 2011 (2012 bis 2016). etwas weniger als die durchschnittlichen e saumatashmen im sestand.

jahrlichen Fertigstellungen zwischen 2012
und 2016.

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. 19 %, erhoht sich dieser nach der
Bedarfsfestsetzung auf 70 %. Um das Delta zwischen den bisher realisierten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und den berechneten zukiinftigen Be-
darfen im Mehrfamilienhaussegment zu schlief3en, plant die Stadt Laatzen, zukiinftig mehr Geschosswohnungsbau - auch in eigentlich klassischen Ein-
familienhausgebieten - zu realisieren.

Die Umsetzung der errechneten Bedarfe ist aus Sicht der Stadt Laatzen vor dem Hintergrund zu erwartender Fertigstellungszahlen realistisch.

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

Nach dem Wohnbaufldchenkataster der Region Hannover verfiigt die Stadt Laatzen iiber ein Flachenpotenzial von 28 ha. Das Wohnbauflachenkataster
der Region umfasst allerdings keine Flachen, die kleiner sind als 0,5 ha. Fiir die Deckung des im Verteilungsmodells errechneten Wohnungsbedarfs wére
eine Flache von 17 ha erforderlich. Die Flachenpotenziale reichen rechnerisch zur Deckung der Bedarfe mehr als aus. Der Grofsteil der Flachenpotenzia-
le ist in Laatzen mittelfristig verfiigbar.

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 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 Ergdnzungsstandorten im ge-
forderten Wohnungsneubau entstehen. In Laatzen liegt die Bestandsquote geférderter Wohnungen bei 3,0 % (Anteil geférderter Wohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand) bzw. 4,8 % (Anteil geforderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhdausern).

Zum Erhalt der Bestandsquote bedarf es im Jahr 2025 insgesamt rd. 600 Sozialwohnungen in der Stadt Laatzen. Unter Beriicksichtigung der Bindungs-
auslaufe (minus 192 WE) sind dafiir rd. 220 zusatzliche belegungs- und mietpreisgebundene Wohnungen im Zeitraum bis 2025 notwendig. Legt man
die oben genannten Zielsetzungen der Region zum Anteil der Sozialwohnungen im Wohnungsneubau zugrunde, liegt der Bedarf neu zu bauender Sozi-
alwohnungen in Laatzen in einer Grofdenordnung von rd. 200 (dies sind im rechnerischen Schnitt 20 Wohnungen pro Jahr) im Zeitraum von 2016 bis
2025. Damit werden die bis zum Jahr 2025 aus der Bindung fallenden 192 Sozialwohnungen vollstindig kompensiert. Zum Erhalt der Bestandsquote in
der Stadt Laatzen bedarf es demnach der Schaffung weiterer rd. 20 sozialgebundener Wohnungen im Wohnungsbestand.

Die Stadt Laatzen halt die errechneten Bedarfe fiir angemessen. Es gibt einen Ratsbeschluss iiber eine Quotierung von 25 % Sozialwohnungen bei Neu-
bauprojekten, so dass die Umsetzung der Neubaubedarfe als realistisch eingeschatzt wird.
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Handlungsbedarfe / -felder (basierend auf den Ergebnissen der Kommunalgespréache sowie quantitativer Analysen und Indikatoren)

Die Relevanz des Neubaubedarfs in Laatzen ist im Vergleich

Handlungs- Handlungsbedarfe Relevanz
felder* niedrig mittel zu den Kommunen in der Region Hannover mit hoch zu be-
7 Ausweitung des Wohnungsbestandes/ Wohnungsneubau werten.
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung

1,10 Haushalte mit geringem EK / Preisgiinstiges Wohnen - Bei der zielgruppenorientierten Wohnraumversorgung sind
2,10 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten altere Haushalte und Familienhaushalte von besonderer Rele-
3,10 Altere Haushalte - vanz, gefolgt von preisglinstigem Wohnraum fiir Haushalte
4,10 Familienhaushalte . . .

3,4,10 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK _ mit geringem Einkommen.

Baulandbereitstellung Die Flachenpotenziale sind zur Deckung der berechneten Be-
E:’;:Jg:::;uen darfe ausreichend. Allerdings ist die Aktivierung der Flichen
problematisch, da die Eigentlimer oftmals nicht verkaufsbe-

reit sind. Auch das Thema Ausgleichsflachen ist von Bedeu-
tung. Zudem ist der Grofsteil der Flachen erst mittelfristig ver-
fiigbar. In den letzten Jahren wurde in Laatzen die Innenent-

Aktivierung FNP-Potenziale
Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
Weiterentwicklung der Wohnungsbestande

8 Energetische Sanierung J

~N WO~

3,8 Altersgerechter Umbau : . . .
s Eneviervni/iachivagegerechite Anpassung der Bestands wicklung forciert und bleibt weiter von hoher Relevanz.
8 Umgang mit/Aktivierung von Leerstdnden Sozialraumlich steht die zukunftsfihige Entwicklung sozial
(soz'al'}ﬁ"',""d'e I-hndlur‘lgsfe‘lder - benachteiligter und altersgerechter Quartiere im Vorder-
3,4,10 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
8 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen - grund.
10 Sozial benachteiligte Quartiere -
3 Altersgerechte Quartiere
Kooperationen und Kommunikation
alle Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
alle Interne Kommunikation mit Blirgern/Politik

* Handlungsfelder im Ergebnis der Diskussion in der 5. Arbeitsgruppen-Sitzung zum Wohnraumversorgungskonzept.

Nr. Handlungsfeld (aus 5. AG-Sitzung) Nr. Handlungsfeld (aus 5. AG-Sitzung)
Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten
Altersgerechte Wohnraumversorgung Familiengerechte Wohnraumversorgung
Raumlich ausgewogene Entwicklung Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme
Baulandaktivierung Ausdifferenzierung Wohnungsangebot / Erneuerung Wohnungsbestand
Reduzierung von Baukosten 10 Sozialrdumliche und funktionale Mischung
11 Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe
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