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Kurzinformation und Lage in der Region

Kurzinformation Abb. 1: Verortung Burgdorf

Fliche: 112,56 km?
Bevélkerungsdichte: 270 Einwohner je km?
Einwohner: 31.013 (2016) N
Postleitzahl: 31303
Gemeindeschliissel: 03241003
S
% Burgdorf
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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

Die Stadt Burgdorf liegt nordostlich der Landeshauptstadt Hannover. Dazwischen liegt
die Gemeinde Isernhagen. Burgdorf zahlt damit zu den Kommunen im zweiten Ring um
die Stadt Hannover. Burgdorf ist mit den S-Bahnlinien 6 und 7 an den Haltepunkten
Burgdorf, Otze und Ehlershausen an die Stadt Hannover angebunden. Die Fahrtzeit von
Burgdorf zum Hauptbahnhof Hannover betrdgt 19 bis 31 Minuten (ohne Umstieg). An
das Autobahnnetz ist Burgdorf iiber die Anschlussstellen Burgdorf-Beinhorn (BAB 37)
und Lehrte/Burgdorf-Siid (BAB 2) angebunden.

Raumordnung, Regionalplanung und Siedlungsentwicklung

Nach der zentralortlichen Gliederung hat die Stadt Burgdorf die Aufgabe eines Mittel-
zentrums. Das zentrale Siedlungsgebiet der Stadt Burgdorf hat eine herausgehobene
Bedeutung als Standort zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten. Die Teile Eh-
lershausen und Otze sind als ldndlich strukturierte Siedlungen mit Erganzungsfunktion
Wohnen festgelegt.

Kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktstrategie

Das 2010 beschlossene Integrierte Stadtentwicklungskonzept sowie das Innenstadt-
konzept bilden die Grundlage der kommunalen Stadtentwicklungsstrategie. Darin ent-
halten sind auch wohnpolitische Aussagen. Ein eigenstidndiges kommunales Wohn-
raumversorgungskonzept liegt nicht vor. Ein Baullickenkataster wurde 2017 erstellt.

Niedrigpreis- Prognose-
segment indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb. 2: Regionales Raumordnungsprogramm 2016
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Quelle Abb. 2: eigene Darstellung (Kartengrundlage: Regionales Raumordnungsprogramm der Region Hannover 2016 - Erlauterungskarte 1)
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Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
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Abb. 5: Einpendler, Auspendler und Pendlersaldo
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Quelle Abb. 3 bis Abb. 6: Bundesagentur fiir Arbeit (BA)
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In Burgdorf ist die Beschéftigtenzahl in den
vergangenen zehn Jahren um 10 % auf
5.700 Personen gestiegen. Die Entwicklung
bleibt damit hinter der regionalen Dynamik
zuriick. Mit der giinstigen wirtschaftlichen
Entwicklung in der Region nahm die Zahl
der Arbeitslosen in Burgdorf ab. Die Ar-
beitslosenquote ist von 15,2 % im Jahr 2006
auf 9,5 % im Jahr 2016 gesunken. Die Quote
liegt deutlich hoher als in der Region Han-
nover (ohne LHH), aber auf vergleichbarem
Niveau wie in der Region Hannover.

Burgdorf wies im Jahr 2016 mehr als dop-
pelt so viele Aus- (8.400) wie Einpendlern
(3.250) auf. Der negative Saldo hat sich in
den letzten Jahren noch leicht verstirkt. Er
ist Ausdruck der Attraktivitit als Wohn-
standort aber auch der schlechteren Be-
schaftigungsentwicklung im Vergleich zur
Region Hannover. Die grofie Bedeutung als
Wohnstandort wird auch aus der Arbeits-
platzzentralitdt (SvB am Arbeitsort/SvB am
Wohnort) ersichtlich, die in Burgdorf relativ
niedrig ausfallt.

Niedrigpreis-
segment

Abb. 4: Arbeitslose und Arbeitslosenquote
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Abb. 6: Arbeitsplatzzentralitiat 2016
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Kaufkraft

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

Der Kaufkraftindex (Region = 100) lag in
Burgdorf im Jahr 2017 mit 104 iber dem
Durchschnitt der Region Hannover. Die
Spanne reicht von 93 in Uetze bis 130 in
Isernhagen. Burgdorf liegt auf Rang 8 unter
allen 21 Stddten und Gemeinden 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)
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Das Bevolkerungswachstum setzt in Burg-
dorf im Jahr 2012 ein und damit etwas spa-
ter als in der Region Hannover. Seit 2012 ist
die Zahl der Einwohner um fast 1.500 Per-
sonen bzw. um 5 % auf iiber 31.000 ange-
stiegen.

Im Vergleich zur Region Hannover (ohne
LHH) hat sich die Einwohnerzahl etwas posi-
tiver entwickelt, vergleichbar mit der Region
Hannover insgesamt.

Prognose- Handlungs-
indikatoren bedarfe

Abb. 9: Indexentwicklung der Einwohnerzahl

Entwicklung der Einwohnerzahlenin %

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

Abb. 10: Altersstruktur (2016)
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Im Vergleich zur Region (ohne LHH) ist die
Altersklasse der 40- bis unter 65-Jahrigen
in Burgdorf anteilig etwas geringer besetzt,
die Altersklasse 65 Jahre und alter etwas
starker.

Am starksten zugenommen hat die Zahl der
65-jahrigen und alteren Einwohner sowie
nach anfanglichem Riickgang ab 2011 auch
die der 20- bis unter 40-]Jahrigen als Folge
wiederkehrender Suburbanisierung.

Der Jugendquotient ist in Burgdorf im Ver-
gleich zur Region Hannover etwas hoher
und im Vergleich zur Region Hannover
(ohne LHH) geringer. In der Tendenz steigt
der Jugendquotient in den letzten Jahren
wieder leicht an.

Der Altenquotient ist in Burgdorf wesent-

lich hoher als in der Region Hannover und

hoher als in der Region Hannover (ohne
HH).

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb. 11: Indexentwicklung nach Altersklassen
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Quellen Abb. 10 bis Abb. 13: Region Hannover, Team Statistik bzw. Stadt Hannover (Werte aus dem Melderegister fiir die LHH)
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Komponenten der Bevolkerungsentwicklung
Abb. 14: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung Abb. 15: Wanderungen
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Abb. 16: Wanderungsrichtungen
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Der positive Wanderungssaldo ist vor allem
Folge der hohen Auslandszuwanderung, der
Zuweisung von Fliichtlingen aus Niedersach-
sen, der Zuwanderung aus der Region sowie
der Suburbanisierung aus der Landeshaupt-
stadt Hannover seit 2011.

Im Vergleich zur Region Hannover (ohne
LHH) fiel der Wanderungssaldo je 1.000 EW
in Burgdorf zwischen 2012 bis 2015 etwas
hoher aus. Von der Abwanderung aus der
Landeshauptstadt Hannover in das Umland
hat Burgdorf jedoch etwas geringer profi-
tiert als die anderen Regionskommunen.
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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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Seit 2007 ist die Zahl der Haushalte um
6,7 % auf ca. 15.000 Haushalte gestiegen. Die
durchschnittliche Haushaltsgrofie ist zwi-
schen 2007 und 2016 von 2,14 auf 2,04 Per-
sonen gesunken.

In gut 70 % aller Haushalte leben ein und
zwei Personen. Gegeniiber 2007 ist vor al-
lem die Zahl der kleineren Haushalte mit
einer oder zwei Personen angestiegen. Ge-
ringfligig zugenommen hat auch die Zahl der
grofden Haushalte mit 5 oder mehr Perso-
nen.

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

Abb. 19: Verdnderung der Zahl der Haushalte 2016
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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) Abb. 21: Gebaudetypologie im Ein- und
nach Gebaudetyp Zweifamilienhausbestand
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Abb. 22: Baualtersstruktur Abb. 23: Eigentiimerstruktur
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Quelle Abb. 20: Wohnungsfortschreibung des LSN. Abb. 21 bis Abb. 23: Statistisches Bundesamt (Gebaudezensus 2011)

empirica 9



Planerische
Grundlagen

Sozio6konom.
Rahmendaten

Nachfrage-
indikatoren

Abb. 24: Grofdenstruktur des Wohnungsbestandes

50 m Burgdorf, Stadt
45 M Region Hannover
® 40 Region Hannover {ohne LHH)
o
£ 35
oo
530
£
o 25
2

< 40m?

3
215
£
210
© ol

40-59m?

60-79m?

80-99m?

100-119m?

>120m?

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

Die Wohnungsgrofdenstruktur in der Stadt
Burgdorf entspricht in etwa dem Durch-
schnitt der Region Hannover (ohne LHH).
60 % der Wohnungen haben eine Grofie
von mehr als 80 m? Insgesamt gibt es in
Burgdorf im Vergleich zur Region Hannover
(ohne LHH) mehr kleine Wohnungen zwi-
schen 40 m2 und 59 m2 und weniger grofie-
re Wohnungen ab 100 m2.

Analog zur Grofdenstruktur des Wohnungs-
bestandes verteilen sich die Wohnungen
nach Raumanzahl. In Burgdorf dominieren
Wohnungen mit drei bis fiinf Rdumen. Im
Vergleich zur Region Hannover (ohne LHH)
gibt es mehr Wohnungen mit zwei und drei
Raumen und weniger mit vier und fiinf
Raumen.

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

Anteil aller Wohnungen in Gebduden

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

Abb. 26:Wohnungsbaugenehmigungen
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Abb. 28: Wohnungsbaugenehmigungen -
regionaler Vergleich I
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Quelle Abb. 26 bis Abb. 29: Sonderauswertung des LSN
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Seit 2011 liegt die Zahl der Wohnungsbau-
genehmigungen in Burgdorf mit 80 bis
130 WE p.a. deutlich iiber den Werten des
Zeitraums von 2007 bis 2010. Die Genehmi-
gungsintensitat (Zahl je 1.000 EW) lag damit
in den letzten Jahren bis auf 2015/2016
iiber dem Durchschnitt der Region Hanno-
ver.

Im Zeitverlauf hat sich die Struktur der Ge-
nehmigungen verdndert. Der Anteil des
Mehrfamilienhaussegments hat sich von
2012-2016 von ca. 7 % (Zeitraum 2007 bis
2011) auf rd. 35% (Zeitraum 2012 bis
2016) erhoht.

Die Genehmigungsintensitit (genehmigte
Wohnungen je 1.000 EW) ist in Burgdorf im
Trend in den letzten zehn Jahren angestie-
gen, unterlag aber Schwankungen.

Mit iliber drei genehmigten Wohnungen je
1.000 Einwohner im Zeitraum von 2012 bis
2016 iubertraf die Genehmigungsintensitat
Burgdorfs die regionalen Durchschnitte mit
und ohne LHH deutlich.

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: Wohnungsfertigstellungen -
regionaler Vergleich I
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Quelle Abb. 30 bis Abb. 33: Sonderauswertung des LSN
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Auch die Zahl der Wohnungsbaufertigstel-
lungen iibertraf in Burgdorf mit rd. 70 bis
140 Einheiten in den Jahren seit 2012 die
regionale Bauintensitdt deutlich.

Wie die Genehmigungen haben sich auch die
Fertigstellungen im Zeitverlauf zu Gunsten
des Mehrfamilienhaussegmentes verschoben
(vonrd. 6 % aufrd. 25 % zwischen 2012 und
2016). Der Wert liegt noch leicht unterhalb
des Anteils in der Region Hannover (ohne
LHH).

Die Bauintensitit (fertiggestellte Wohnun-
gen je 1.000 EW) schwankte in Burgdorf
jahrlich, ist im Trend allerdings angestiegen.

Wahrend sich die Bauintensitit noch im Zeit-
raum von 2007 bis 2011 nicht wesentlich
vom regionalen Durchschnitt (mit und ohne
LHH) unterschied, tibertraf diese mit {iber
drei Wohnungen je 1.000 EW im Zeitraum
von 2012 bis 2016 die regionalen Durch-
schnittswerte deutlich.

Abb. 31: Struktur der Wohnungsbau-
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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 Angebotsmieten sind in Burgdorf zwi-
schen dem 1.Q. 2012 und 1 Q.2017 im Me-
dian mit rd. 20 % etwas geringer als im ge-
samtregionalen Durchschnitt gestiegen. Un-
ter allen Kommunen ist dies der sechsstarks-
te Anstieg.

Mit 6,43 €/m? liegt die Medianmiete unge-
fahr auf Regionsniveau (6,62 €/ m?). Die
Preisdifferenzierung ist in der Region Han-
nover grofder als in Burgdorf, ein Zeichen fiir
einen vergleichsweise homogenen Miet-
wohnungsbestand in Burgdorf.

Die Angebotspreise (Median) fiir Eigen-
tumswohnungen im Bestand haben sich im
Zeitverlauf  zwischen 1.Q.2012 und
1.Q. 2107 um ca. 25 % erhoht. Der Anstieg
blieb hinter dem regionalen Durchschnitt
zuriick (64 %).

Eigentumswohnungen im Bestand sind mit
ca. 1.130 €/m? in Burgdorf 2016 sehr viel
giinstiger als im Regionsdurchschnitt. In der
unteren Halfte des Segmentes gibt es in
Burgdorf kaum eine Preisdifferenzierung.

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

Markt- Niedrigpreis-
indikatoren segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb. 35: Angebotsmietspanne im Mehr-
familienhausbestand, 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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Dagegen entsprechen sowohl die Entwick-
lung (rd. 30 % zwischen 1. Q. 2012 und
1.Q.2017) als auch das Niveau der Median-
preise (rd. 1.700 €/m?) von Ein- und Zwei-
familienhausern im Bestand in Burgdorf den
Werten in der Region Hannover.

Die Preisdifferenzierung entspricht in der
unteren Halfe der der Region, in der oberen
Halfte ist die Differenzierung in der Region
starker ausgepragt als in Burgdorf.

Zwischen 2012 und 2015 sind die Median-
mieten fir neue gebaute Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern regionsweit gestiegen,
anschliefdend 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)
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: Verteilung der Angebotskaufpreise im Ein-
und Zweifamilienhausbestand, 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-
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Die Medianpreise haben sich in der Region
(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.

In Burgdorf kosteten 2016 Ein- und Zweifa-
milienhduser im Neubau im Durchschnitt gut
2.400 €/m? Neubauten in Burgdorf waren
somit etwas teurer als in der Region Hanno-
ver (gut 2.200 €/m?).

Seit 2012 sind die Kaufpreise um fast die
Halfte gestiegen und damit deutlich starker
als in der Region Hannover (24 %).

Die Preisverteilung in Burgdorf entspricht
bis auf das obere Preissegment in etwa der
der Region.

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

Abb. 43: Angebotskaufpreisspanne fiir Neubau-
Eigentumswohnungen, 2016
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Abb. 45: Angebotskaufpreisspanne fiir Ein- und
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Leerstand, Transaktionen, Transaktions- und Bodenpreise

Abb. 46: Marktaktiver Wohnungsleerstand
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Abb. 47: Verkaufsfille und Kaufpreise von Eigen-
heim-Baugrundstiicken in Burgdorf
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Die Leerstandsquote in Burgdorflag 2011
bei 3,3 %. Unter Beriicksichtigung einer
Fluktuationsreserve von 3 % ist der Leer-
stand insgesamt sehr gering. Im regiona-
len Vergleich lag die Quote im Mittelfeld
aller Kommunen.

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

Die Zahl verkaufter unbebauter Grund-
stiicke fiir den individuellen Wohnungs-
bau ist nicht nur Ausdruck einer veran-
derten Nachfrage, sondern auch ange-
botsbedingt. Stehen wenige Flachen zur
Verfiigung, werden auch wenige verkauft.
Von 2008 bis 2016 wurden in Burgdorf
durchschnittlich 45 Grundstticke fiir den
individuellen Wohnungsbau zu einem
durchschnittlichen Preis von 138 €/m?*
verkauft.

Markt- Niedrigpreis-
indikatoren segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Hinweis:

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

Abb. 48: Verkaufsfille und Kaufpreise von Mehrfa-

milienhausbaugrundstiicken in der Region
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Die Grundstiickspreise fiir Eigenheime liegen in Burgdorf mit Rang 13 unter den 21 Kommunen der Region im mittleren Preissegment. In Burgdorf hat
sich das Preisniveau seit 2008 nur unwesentlich verandert. 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. 49 bis Abb. 52: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover: Grundstiicksmarktbericht, diverse Jahrginge
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Abb. 49: Bodenpreisindexreihe EZFH-
Baugrundstiicke
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Abb. 50: Bodenpreisindexreihe Mehrfamilienhaus-
baugrundstiicke
Der  Bodenpreisindex  (vergleichbarer 140
Grundstiicke) ist dagegen schon seit sechs 130

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

Im Eigenheimsegment sind die Bodenpreise
in der LHH am starksten gestiegen, gefolgt
von den stadtnahen nordlich, siidlich und
westlich an die LHH angrenzende Kommu-
nen (im Wesentlichen die Siedlungsschwer-
punkte im Kernraum zzgl. einzelne

jury
o)
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fary
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o
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¥e]
o
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—Region Hannover

Gemarkungen in Pattensen und Gehrden) und schliefllich den stadtfernen (Siedlungsschwerpunkte auf3erhalb des Kernraums sowie Erganzungsstandor-

te) regionsangehorigen Stadten und Gemeinden.

Abb. 51: Preisentwicklung fiir freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser (ohne Neubauten)
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Die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhau-
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 Eigentums-

wohnungen (ohne Neubauten)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
LHH —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
an allen Haushalten in der Kommune
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Als Haushalte mit geringem Einkommen gelten diejenigen Haushalte, die die Einkommensgrenzen
nach § 3 Abs. 2 des Niedersachsischen Wohnraumfoérdergesetzes (NWoFG) nicht tiberschreiten.
Das entsprechende jahrliche Bruttoeinkommen liegt beispielsweise bei einem Einpersonenhaus-
halt 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 Burgdorf liegt der entsprechende Anteil mit rd. 37,3 % nochmals etwas
niedriger.

Abb. 54: Empfanger von Mindestsicherungsleistungen
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Die Empfanger von Mindestsicherungsleistungen sind eine Teilgruppe der Haushalte mit geringem
Einkommen (Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach SGB II, bei Erwerbsminderung und im
Alter sowie Hilfen zum Lebensunterhalt nach SGB XII und Regelleistungen nach AsylbLG). In Burg-
dorf ist die Zahl der Mindestsicherungsempfanger zuletzt auf iiber 3.100, vor allem als Folge des
Zuzugs von Fliichtlingen, angestiegen und erreicht mit einem Anteil von 10 % an allen Einwohnern
den regionalen Durchschnittswert (ohne LHH). In den Jahren vor dem Fliichtlingszuzug ging die
Zahl der Mindestsicherungsempfanger leicht zurtick.

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

Quelle Abb. 53: Region Hannover, Abb. 54: LSN, Werte fiir 2016 (eigene Berechnung des kommunalen Anteils auf Basis der gesamtregionalen Zahlen)
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Abb. 55: Bezieher von Leistungen nach AsylbLG
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Abb. 57: Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11
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Im Zuge der Fliichtlingszuwanderung ist die
Zahl der Empfanger von Leistungen nach
dem AsylbLG bis 2015 deutlich angestiegen.
Durch den Wechsel in den SGB-II-Bezug
ging die Zahl der Bezieher in 2016 wieder
leicht auf gut 300 Personen zuriick, liegt
aber noch iiber dem Regionsdurchschnitt.

Die Zahl der Wohngeldhaushalte ist nach der
Wohngeldreform Anfang 2016 wieder auf
gut 160 Haushalte angestiegen (1% aller
Haushalte). Sie liegt damit bezogen auf 1.000
Einwohner noch weiter unterhalb des Wer-
tes von 2009, dem Jahr der letzten Reform,
und unterhalb des regionalen Durchschnitts.

In Burgdorf haben 2016 rd. 1.300 Haushalte
Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach
dem SGB Il bezogen. Mit 8,6 % aller Haushal-
te liegt der Wert unterhalb des Durch-
schnitts der Region Hannover. Die Entwick-
lung schwankte in den letzten Jahren. Der
jingste absolute Anstieg ist bedingt durch
den oben beschriebenen Rechtskreiswechsel
anerkannter Fliichtlinge.

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

Handlungs-
bedarfe

Abb. 56: Wohngeldhaushalte
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Abb. 58: Grofie 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
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Entwicklung des Niedrigpreissegments und des Sozialwohnungsbestands

Abb. 59: Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes Abb. 60: Angebotsmietpreisentwicklung im frei-
finanzierten unteren Segment
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In Burgdorf gibt es 243 o6ffentlich geférderte 7.00
Wohnungen (II. Halbjahr 2017). Mit einer 6,50  Mietpreisschwelle des unteren Terzils =

; 250 . - Schwelle der 33,3% preiswertesten Angebote
5 Bestandsquote von 1,7 % (Anteil am Ge- 35 .

5200 samtwohnungsbestand) und 3,7 % (Anteil % '
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= liegt Burgdorf unterhalb der Region Hanno- % 500

E 100 ver (4,7%/7,5%) und auch unterhalb der < 250
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(2,0 %/4,7 %). Bis 2025 fallen 37 % der ge- 4,00
forderten Wohnungen in Burgdorf - und i ]
2012 1. HJ 2017 2025 damit etwas weniger als in der Region Han- —Burgdorf —Median des unteren Terzils aller Kommunen
nover (rd. minus 40 %) - aus der Sozialbin-

dung (absolut: minus 90 WE).

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Die Schwelle des preiswertesten Drittels angebotener Mietwohnungen in Burgdorf ist von 2012 bis 2017 um rd. 20 % und damit in vergleichbarem
Ausmaf wie in allen Kommunen der Region Hannover gestiegen. Mit 6,40 €/m? (nettokalt) entspricht die Mietpreisschwelle in Burgdorf der gesamtre-
gionalen Schwelle (6,40 €/ m?).

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

Abb. 61: Bevolkerungsprognose fiir die Region
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Abb. 63: Haushaltsprognose und Zusatzbedarf an
Wohnraum fiir die Region Hannover
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Wohnungsneubau, um die
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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).

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

Niedrigpreis-
segment

Prognose- Handlungs-
indikatoren bedarfe

Abb. 62: Veranderung der Altersstruktur in der

15.000 10.000 5.000 0

Region Hannover bis 2025
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[Jlahr 2025
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Abb. 64: Haushaltsprognose — Veranderung der

Sonstige Mehrpersonenhaushalte
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Haushaltsgrofien in der Region bis 2025
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Planerische Soziodkonom. Nachfrage-
Grundlagen Rahmendaten indikatoren

Wohnungsbedarf bis 2025

Abb. 65: Unterdeckung in den letzten Jahren
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Unterdeckung : Verdnderung der Zahl der Haushalte 2011 ggi. 2007 (2016 ggl. 2011} abzgl.

Summe der Wohnungsfertigstellungen im Zeitraum 2008 bis 2011 (2012 bis 2016).

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

Abb.66: Bedarf p.a. nach Segmenten bis 2025
(pro Jahr)

Im Vergleich zur Entwicklung der Haushalte
wurden in Burgdorf im Zeitraum seit

2011/2012 fast 400 WE zu wenig gebaut. 50
Das Defizit entspricht rd. 2,5 % der Haushal- 40
te und liegt damit oberhalb des regionalen zg I
Defizits (ohne LHH) von 2,1 %. 10 l
0

Das Verteilungsmodell der Region geht von

einem Wohnungsbedarf von rd. 100 WE p.a. MFH® £eF MFH E2Fr
. Fertigstellungen p.a. Bedarf p.a.
bis 2025 aus (rd. 1.000 WE, davon 580 WE (@ 2012-2016) ( 2016 bis 2025)

MFH und 430 EZFH) Das entspricht in etwa * Fertigstellungen von Wohnungen in neu gebauten Mehrfamilienhdusern, im Nichtwohnbau und
durch BaumaRnahmen im Bestand

der jahrlichen Fertigstellungen zwischen

2012 und 2016.

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 rd. 30 %, erh6ht sich dieser nach der Bedarfsfestsetzung auf 58 %.

Die Zielzahl des Wohnungsbedarfs wird von der Stadt geteilt. Das Erreichen der Zielzahlen hangt vor allem davon ab, ob die im Wohnbauflachenkataster
erhobenen Potenzialflichen auch tatsdchlich aktiviert werden konnen. Die Erfahrungen aus der Vergangenheit zeigen, dass die Potenziale haufig eine
theoretische Grofde sind. Zahlreiche Restriktionen erschweren die Aktivierung. Zudem gilt es, parallel die Rahmenbedingungen fiir das Wachstum zu
schaffen. Das gilt insbesondere in Bezug auf die verkehrliche Erschliefdung und die Infrastrukturentwicklung.

Der Aspekt der Aufteilung des Bedarfs nach Bauformen ist standortbezogen zu betrachten und nach den Kriterien der Nachfrage zu beurteilen. Die An-
fragen zum Bau von Mehrfamilienhdusern sind nach Auskunft der Stadt in letzter Zeit gestiegen.

Quelle Abb. 65 und Abb. 66: eigene Berechnungen
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Planerische Soziodkonom. Nachfrage- Angebots- Markt- Niedrigpreis- Prognose- Handlungs-
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Wohnbaupotenziale

Nach dem Wohnbauflachenkataster der Region Hannover verfiigt die Stadt Burgdorf {iber ein Flaichenpotenzial von 29 ha. Das Wohnbaufldchenkataster
der Region Hannover umfasst allerdings keine Flachen, die kleiner sind als 0,5 ha. Nach Einschitzung der Stadt gibt es im Stadtgebiet noch Nachverdich-
tungsmoglichkeiten im Bestand, allerdings ist der Planungsaufwand fiir die Aktivierung dieser Flachenpotenziale relativ hoch. Bleiben diese Nachver-
dichtungsmoglichkeiten unberiicksichtigt, reichen die Potenziale des Wohnbauflachenkatasters rechnerisch gerade aus, um den zusitzlichen Woh-
nungs- und damit verbundenen Flachenbedarf in H6he von 28 ha bis 2025 zu befriedigen. Da aber nach Einschitzung der Stadt nicht alle Potenzialfla-
chen im Zeitraum aktiviert werden kénnen, diirfte die Situation auf dem Markt fiir unbebaute Wohnbaufldchen nach Ansicht der Stadt angespannt blei-
ben.

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 Burgdorf liegt die Bestandsquote geférderter Wohnungen bei 1,7 % (Anteil geférderter Wohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand) bzw. 3,7 % (Anteil geforderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhausern).

Zum Erhalt der gesamtregionalen Bestandsquote bedarf es im Jahr 2025 insgesamt rd. 260 Sozialwohnungen in der Stadt Burgdorf. Unter Berticksichti-
gung der Bindungsausldufe (minus 90 WE) sind dafiir 100 bis 110 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 gebauter Sozialwohnungen in Burgdorf in einer Gréfdenordnung von 240 (dies sind im rechnerischen Schnitt 24 Wohnungen pro Jahr) im Zeitraum
von 2016 bis 2025. Damit wiirden die bis zum Jahr 2025 aus der Bindung fallenden 90 Sozialwohnungen weit mehr als kompensiert.

Trotz der zahlenmaf3igen Erhohung des Sozialwohnungsbestandes (+ rd. 130 Wohnungen) und in der Folge einer Erhhung der Bestandsquote bis 2025
ist dieses rechnerische Volumen nach Einschatzung der Stadt Burgdorf angesichts der angespannten Situation auf dem Markt fiir preisglinstigen Wohn-
raum angemessen. Die letzten Erfahrungen zeigen zudem, dass es zwischenzeitlich durchaus ein Interesse von Investoren gibt, vermehrt Sozialwohnun-
gen zu realisieren.

Wichtiger als eine pauschale gesamtstadtische Betrachtung ist nach Einschatzung der Stadt der kleinrdumige Blick auf die einzelnen Quartiere. Dabei
kann die Wohnraumfoérderung bei der Entwicklung neuer Standorte helfen, eine jeweils standort- und quartiersgerechte Mischung zu erreichen.
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segment
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indikatoren
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bedarfe

Handlungsbedarfe /-felder (basierend auf den Ergebnissen der Kommunalgespréache sowie quantitativer Analysen und Indikatoren)

Handlungs-
felder*

1,10
2,10
3,10
4,10
3,4,10

NN O N

3,8

3,4,10

10

alle
alle

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

Relevanz
niedrig mittel

Handlungsbedarfe

Ausweitung des Wohnungsbestandes/ Wohnungsneubau
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung

Haushalte mit geringem EK / Preisgiinstiges Wohnen

Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten

Altere Haushalte

Familienhaushalte

Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK
Baulandbereitstellung

Planungsrecht

Preiswertes Bauen

Aktivierung FNP-Potenziale

Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
Weiterentwicklung der Wohnungsbestinde

Energetische Sanierung

Altersgerechter Umbau

Eneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestiande

Umgang mit/Aktivierung von Leerstinden
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

Quartiere mit Schrumpfungstendenzen

Sozial benachteiligte Quartiere

Altersgerechte Quartiere
Kooperationen und Kommunikation

Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren

Interne Kommunikation mit Biirgern/Politik

In der Stadt Burgdorf gibt es auch zukiinftig einen sehr
hohen Wohnungsbedarf, der nahezu alle betrachteten
Zielgruppen des Wohnungsmarktes umfasst. Zwar fallt
,nur” gut ein Drittel des Sozialwohnungsbestandes aus
der Bindung, die Stadt registriert jedoch eine wachsende
Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum, der nicht
bedient werden kann. Die Nachfrage nach héherwertigen
Angeboten kann gegenwartig iiber den Neubau und Be-
stand befriedigt werden.

Ein wichtiges Handlungsfeld ist in diesem Kontext eine
bodenpreisdimpfende Angebotspolitik. Die Baulandpo-
tenziale sind gemessen an der zu erwartenden Nachfrage
knapp bemessen. Grofiere Spielrdume gibt es nicht. Die
Aktivierung von Potenzialen ist teilweise mit Schwierig-
keiten verbunden. Sie scheitert im Unterschied zu ande-
ren Kommunen nicht an einer fehlenden Verkaufsbereit-
schaft der Eigentiimer, sondern haufig an anderen Rest-
riktionen. Nachverdichtungen gibt es, werden aber durch
die geringe Akzeptanz in der Nachbarschaft deutlich er-
schwert. Die Stadt nutzt das Instrument des Bauliicken-
katasters.

Die Anpassung der Wohnungsbestande lauft vergleichs-
weise gut iiber den Markt. Infolge der iiberproportiona-
len Alterung bleibt der altersgerechte Umbau der Woh-
nungsbestinde ein zentrales Thema, insbesondere weil
neue altersgerechte Angebote zurzeit ausschliefdlich im
hoherpreisigen Segment entstehen.

Der Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand
verlauft aufgrund der hohen Nachfrage unproblematisch.
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Sozialrdumliche Problemlagen sind erkennbar, allerdings

u b W N

Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen
Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten
Altersgerechte Wohnraumversorgung

Familiengerechte Wohnraumversorgung

Raumlich ausgewogene Entwicklung

im Ausmafd eher unproblematisch. Die Relevanz von
kleinrdumigen altersgerechten Wohnquartieren diirfte
zunehmen (z. B. Dachtmissen).

Die Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren, insbe-
sondere (lokalen) Investoren und Bautradgern, sollte aus-

Nr. (aus 5. AG-Sitzung) gebaut werden.

6
7
8
9
10
11

Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme

Baulandaktivierung

Ausdifferenzierung Wohnungsangebot / Erneuerung Wohnungsbestand
Reduzierung von Baukosten

Sozialrdumliche und funktionale Mischung

Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe

empirica
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