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Kurzinformation und Lage in der Region

Kurzinformation Abb. 1: Verortung Gehrden
Fliche: 43,24 km?

Bevélkerungsdichte: 343 Einwohner je km?

Einwohner: 15.297 (2016)

Postleitzahl: 30989

Gemeindeschliissel: 03241006
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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 Soziodkonom. Nachfrage- Angebots- Markt-
Grundlagen Rahmendaten indikatoren indikatoren indikatoren
Planerische Grundlagen

Lage und Erreichbarkeit

Die Stadt Gehrden grenzt siidwestlich an die Landeshauptstadt Hannover an. Sie zdhlt
zu den Kommunen im ersten Ring um die Stadt Hannover. Gehrden ist mit den S-
Bahnlinien S 1 und S 2 am Haltepunkt Lemmie an die Landeshauptstadt Hannover an-
gebunden. Die Fahrtzeit von Lemmie zum Hauptbahnhof Hannover betragt 22 Minuten
(ohne Umstieg). Gehrden verfiigt nicht liber einen Autobahnanschluss. Die BAB 2 ist
tiber die Bundesstraf3e 65 zu erreichen.

Raumordnung, Regionalplanung und Siedlungsentwicklung

Die Stadt Gehrden tibernimmt die Funktion eines Grundzentrums. Das zentrale Sied-
lungsgebiet der Stadt Gehrden hat eine herausgehobene Bedeutung als Standort zur
Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten. Am siidostlichen Stadtrand ist ein Vor-
ranggebiet Siedlungsentwicklung festgelegt.

Kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktstrategie

Auf Basis des in 2009 erarbeiteten Stadtentwicklungskonzeptes als vorbereitende Un-
tersuchung wurde die Stadt Gehrden 2011 in das Stadtebauférderungsprogramm , Akti-
ve Stadt- und Ortsteilzentren“ aufgenommen. 2012 wurde der Rahmenplan fiir die stad-
tebauliche Sanierung des Zentrums beschlossen. Gehrden verfiigt iiber kein kommuna-
les Wohnraumversorgungskonzept. Die Kommune versucht sich an die sich verandern-
den Wohnraumbedarfe durch entsprechende Planungen anzupassen.

Niedrigpreis- Prognose- Handlungs-
segment indikatoren 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. 4: Arbeitslose und Arbeitslosenquote

am Arbeitsort
D - . - . . 600 20
14 —Gehrden, Stadt In Gehrden ist die Beschaftigtenzahl seit £ <0 <
'! i . .
E 13 —Region Hannover 2006 um 15% auf 3.472 sozialversiche- 8 155
£ 130 Region Hannover (chne LHH) . . o . £ 400 I m 2
% rungspflichtig  Beschiftigte (Arbeitsort) 8 . B - mEm 3
5 125 . . . < 300 - 10§
RS gestiegen. Im Vergleich zur Region Hanno- 5 g
5120 i =200 ] z
§ 8 ver war das Wachstum unterdurchschnitt- = 5 £
2 @115 . . : . 2
L lich. Die Zahl der Arbeitslosen in Gehrden g 100 z
w o
g8 ist seit 2006 gesunken. Die Arbeitslosen- 0 o S e 0
) 105 . . 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
2 100 quote in Gehrden (5,9 %) liegt unter der der mArbeitslose
§ Region Hannover mit und ohne LHH Arbeitslosenquote Gehrden, Stadt
o 95 Arbeitslosenquote Region Hannover
90 —Arbeitslosenquote Region Hannover {chne LHH)
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Pendlermobilitit
Abb. 5: Einpendler, Auspendler und Pendlersaldo Abb. 6: Arbeitsplatzzentralitat 2016
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Quelle Abb. 3 bis Abb. 6: Bundesagentur fiir Arbeit (BA)
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Planerische Sozio6konom.
Grundlagen Rahmendaten

Kaufkraft

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

1407 Der Kaufkraftindex (Region = 100) lag in
' Gehrden im Jahr 2017 mit 110 iber dem
Durchschnitt der Region Hannover. Gehrden
liegt damit auf Rang 6 der kaufkraftstarksten
Kommunen in der Region Hannover. Die
Spanne reicht von 93 in Uetze bis 130 in
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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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Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevolkerung von Gehrden ist zwischen
2007 und 2016 um rund 570 Personen auf
15.297 Einwohner angestiegen. Gehrden
zahlt damit zu den kleineren Kommunen in
der Region Hannover.

Mit +3,9 % ist Gehrden weniger stark ge-
wachsen als die Region Hannover (+4,3 %).
Das Bevoélkerungswachstum iibersteigt al-
lerdings die Entwicklung in der Region Han-
nover ohne die Landeshauptstadt (+2,8 %).

Abb. 9: Indexentwicklung der Einwohnerzahl

Entwicklung der Einwohnerzahlenin %

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

Abb. 10: Altersstruktur (2016)
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Abb. 12: Jugendquotient (Verhéaltnis der Personen
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In Gehrden sind die Altersklassen der un-
ter 15-Jahrigen und der 40 bis unter
65-]Jdhrigen etwas starker besetzt als in der
Region (ohne LHH), die Altersklassen der
15 bis unter 25-Jahrigen und der 25 bis
unter 40-Jahrigen dagegen etwas geringer.
Am stirksten ist die Gruppe der Alteren in
Gehrden seit 2007 gewachsen (65 Jahre
und alter).

Der Jugendquotient liegt in Gehrden tber
den Quotienten in der Region Hannover
mit und ohne LHH. Seit 2013 steigt der
Jugendquotient in Gehrden wieder leicht
an.

Der Altenquotient in Gehrden ist hoher als
in der Region Hannover mit und ohne
LHH. Seit 2012 steigt der Altenquotient in
Gehrden starker an als in der Region Han-
nover ohne die Landeshauptstadt.
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Handlungs-
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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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Die in den letzten Jahren gestiegenen Wan-
derungsgewinne in Gehrden sind zuriickzu-
fiihren auf steigende Nettozuwanderungen
aus der LHH, aus dem tibrigen Niedersach-
sen (u.a. Zuweisung von Fliichtlingen) sowie
aus der Region Hannover (ohne LHH).

Nachdem der Gehrdener Wanderungssaldo
je 1.000 Einwohner von 2007 bis 2009 fast
identisch mit dem der Region Hannover
(ohne LHH) war, lag er in der Summe der
Jahre 2011 bis 2016 iiber dem Niveau der
Region Hannover (ohne LHH).

Abb.

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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Zwischen 2007 und 2016 ist die Zahl der
Haushalte in Gehrden um 7,4 % auf 7.200
gestiegen. Die durchschnittliche Haushalts-
grofde sank von 2,19 (2007) auf 2,10 Perso-
nen (2016).

In diesem Zeitraum hat nur die Zahl der Ein-
und Zweipersonenhaushalte zugenommen.
2016 lebten in fast 67 % der Haushalte in
Gehrden eine oder zwei Personen.

Abb. 19: Verdnderung der Zahl der Haushalte 2016

gegeniiber 2007
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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

Nachfrage-
indikatoren

Abb. 20: Anteil der Wohneinheiten (WE)
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Abb. 22: Baualtersstruktur
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In Gehrden gibt es ca. 7.200 Wohnungen in
rd. 3.800 Gebauden. Rd. 52 % davon befin-
den sich in Ein- und Zweifamilienhdusern
und 48 % in Mehrfamilienhdusern. Damit ist
der Wohnungsbestand im Vergleich zur Re-
gion Hannover (ohne LHH) in stdrkerem
Mafle durch den Geschosswohnungsbau
gepragt.

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern liberwiegt
das freistehende Haus, das auch anteilig
starker vertreten ist als in der Region Han-
nover mit und ohne LHH.

Prognose-
indikatoren

Handlungs-

bedarfe

Abb. 21: Gebaudetypologie im Ein- und
Zweifamilienhausbestand
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Abb. 23: Eigentiimerstruktur
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Quelle Abb. 20: Wohnungsfortschreibung des LSN. Abb. 21 bis Abb. 23: Statistisches Bundesamt (Gebiudezensus 2011)
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Abb. 24: Grofdenstruktur des Wohnungsbestandes

Angebots- Markt- Niedrigpreis-
indikatoren indikatoren segment

Prognose- Handlungs-
indikatoren bedarfe

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

Abb. 26: Wohnungsbaugenehmigungen

120
100
80
60
40
20
0 =

220 \\/

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

WE in EZFH (Neubau)
m Ubrige WE
—WE je 1.000 EW (Region Hannover)

mWE in MFH (Neubau)
~WE je 1.000 EW

Abb. 28: Wohnungsbaugenehmigungen -
regionaler Vergleich I
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Quelle Abb. 26 bis Abb. 29: Sonderauswertung des LSN
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Die Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen
in Gehrden ist seit 2007 trotz Schwankungen
in den Jahren gestiegen. 2015 und 2016 er-
reichten sie mit 100 bzw. 90 Wohnungen
Hochstwerte. Im Ergebnis der Dekade lag die
Genehmigungsintensitit (WE je 1.000 EW)
hoher als in der Region.

Im Zeitverlauf war der Anteil genehmigter
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern ricklaufig und liegt etwa auf dem Ni-
veau der Region Hannover (ohne LHH).1

Die Genehmigungsintensitit (Genehmigun-
gen je 1.000 Einwohner) ist in Gehrden in
den letzten zehn Jahren stark angestiegen. In
der Dekade insgesamt lag sie damit iiber
dem Niveau der Region mit und ohne LHH.
Zwischen 2007 und 2011 wurden in Gehrden
1,8 WE je 1.000 Einwohner genehmigt, von
2012 bis 2016 waren es mit 4,4 WE je 1.000
Einwohner mehr als doppelt so viele.

Abb. 27: Struktur der Genehmigungen
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Abb. 29: Wohnungsbaugenehmigungen -
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1 Zunegativen Werten der Wohnungsbaugenehmigungen kommt es, wenn durch Bestandsmafinahmen die Zahl der wegfallenden Wohnungen grofier ist als die der neu hinzukommenden.
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Abb. 30: Wohnungsbaufertigstellungen
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Abb. 32: Wohnungsbaufertigstellungen -
regionaler Vergleich I
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In Gehrden wurden bis 2010 kaum neue
Wohnungen fertig gestellt. Seitdem ist das
Fertigstellungsvolumen angestiegen und lag
2016 bei 70 WE.

Zwischen 2007 und 2011 wurden in Gehr-
den fast nur Ein- und Zweifamilienhduser
fertig gestellt. Seitdem hat der Mehrfamili-
enhausbau an Bedeutung gewonnen. 2012
bis 2016 waren in Gehrden 36 % der Fertig-
stellungen Geschosswohnungen und damit
mehr als in der Region (ohne LHH).2

Seit 2012 ist die Wohnungsbauintensitat
(fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner) in Gehrden hoher als in der Region
(ohne LHH). 2016 lag sie in Gehrden 4,6 WE
je 1.000 Einwohner, d.h. fast doppelt so hoch
wie in der Region (ohne LHH).

Die Ausweitung der Bauintensitit zeigen
auch die Zeitrdume 2007-2011 und 2012-
2016. In Gehrden hat sie sich vervierfacht,
wahrend sie sich in der Region (ohne LHH)
weniger als verdoppelt hat.

Quelle Abb. 30 bis Abb. 33: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)
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Abb. 31: Struktur der Wohnungsbaufertig-
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Abb. 33: Wohnungsbaufertigstellungen -
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regionaler Vergleich II
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2 Zu negativen Werten der Wohnungsbaugenehmigungen kommt es, wenn durch Bestandsmafinahmen die Zahl der wegfallenden Wohnungen grofer ist als die der neu hinzukommenden.

12



Sozio6konom.
Rahmendaten

Planerische
Grundlagen

Nachfrage-
indikatoren

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 Gehrden von
2012 bis 2017 (jeweils 1. Quartal) um
15,4 % von rd. 5,80 €/m? auf 6,70 €/m?
gestiegen (Region +25 %).

Die Medianmiete des Jahres 2016 lag in
Gehrden mit 6,50 €/m? geringfiigig unter-
halb des Regionswertes von rd. 6,60 €/m?.
Die Preisdifferenzierung fillt im gehobenen
Segment in Gehrden im Vergleich zur Region
weniger stark aus.

2012 bis 2016 ist der Medianpreis fiir Eigen-
tumswohnungen im Bestand in Gehrden
weniger stark gestiegen (+22 %) als in der
Region (+54 %). 2016 lag der Medianpreis in
Gehrden bei rd. 1.700 €/m? (Region: rd.
1.750 €/m?).

Im oberen Segment sind die Angebotskauf-
preise in der Region Hannover starker aus-
differenziert als in Gehrden.

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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& & & & & W sind die Preise in der Region Hannover star-

ker ausdifferenziert als in Gehrden.

Miet- und Kaufpreisentwicklung im Neubau

Abb. 40: Angebotsmieten (Median) in
Neubau-Mehrfamilienhdusern
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Zwischen 2012 und 2015 sind die Median-
mieten fiir neu gebaute Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern regionsweit gestiegen,
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= siert.

6 In der Region Hannover (ohne LHH) liegen
. —LHH die Preise 2016 im Median bei rd. 9 €/m?

—Region Hannover und reichen in der Spitze bis zu 12 €/m?. In

der Gesamtregion liegt das Preisniveau ins-

0 besondere in der Spitze hoher.
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Quelle Abb. 38 bis Abb. 41: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)
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Abb. 39: Verteilung der Angebotskaufpreise im Ein-
und Zweifamilienhausbestand, 2016
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Abb. 41: Angebotsmietspanne in Neubau-
Mehrfamilienhdusern, 2016

16

[
o N -9
¥

~//f/

Mietpreis pro gm (in Euro)
o

6
4
—Region Hannover
2
—Region Hannover (ohne LHH)
0

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
Anteil aller Objekte in %

100

14



Sozio6konom.
Rahmendaten

Planerische
Grundlagen

Nachfrage-
indikatoren

Abb. 42: Angebotskaufpreise (Median) fiir
Neubau-Eigentumswohnungen
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Abb. 44: Angebotskaufpreise (Median) fiir Ein- und
Zweifamilienhduser im Neubau
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Die Medianpreise haben sich in der Region
(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.

2012 bis 2016 ist der Medianpreis fiir neue
Ein-/Zweifamilienhduser in Gehrden um 8,5
% gestiegen (Region mit und ohne LHH:
+24 %).

2016 lag der Mediankaufpreis in Gehrden
bei rd. 2.240 €/m? und damit rd. 4 % iiber
dem Niveau in der Region ohne LHH (rd.
2.150 €/m?). Die Preisspanne der Angebote
in Gehrden entspricht der Spanne in der
Region Hannover (ohne LHH).

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

Abb. 46: Marktaktiver Wohnungsleerstand

4,0%
3,5%
3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
—LHH
1,0%
—Region Hannover
0,5%

Region Hannover (ohne LHH)
0,0%

Abb. 47: Verkaufsfille und Kaufpreise von Eigen-
heim-Baugrundstiicken in Gehrden

120 250

100 200

80
150

60

Anzahl

100
40

w
o

20

€/m? Grundstiicksfliche

o
o

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Anzahl verkaufter Grundstiicke (linke Achse)
—Mittlerer Kaufpreis (inkl. ErschlieBungskosten, rechte Achse)

Die Leerstandsquote in Gehrden lag 2011
bei 4,6 %. Unter Beriicksichtigung einer
Fluktuationsreserve von 3 % ist der Leer-
stand relativ bedeutend. Gehrden hat eine
der hochsten Leerstandsquoten regions-
weit.

In der Region hat sich der marktaktive
Leerstand im Mehrfamilienhaussegment
seit 2001 verringert. Die Quote fallt in der
Landeshauptstadt 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 veradn-
derten Nachfrage, sondern auch ange-
botsbedingt. Stehen wenige Flachen zur
Verfligung, werden auch wenige verkauft.

Im Zeitraum von 2008 bis 2016 wurden
durchschnittlich 27 Grundstiicke p.a. fiir
den individuellen Wohnungsbau in Gehr-
den verkauft. Mit einem

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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durchschnittlichen Verkaufspreis von 159 €/m? lag Gehrden 2016 auf Rang 11 unter den 21 Stidten und Gemeinden der Region. Am teuersten war es
2016 in der LHH (301 €/m?). Im Trend hat sich der Preis in Gehrden nicht erhéht. Im Mehrfamilienhaussegment hat sich die Zahl verkaufter Grundstii-
cke in der Region zuletzt stark erhoht, der mittlere Kaufpreis ist in der LHH gesunken, in der Region (ohne LHH) stabil geblieben.

Quelle Abb. 46 CBRE-empirica-Leerstandsindex, Abb. 47 und Abb. 48: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover: Grundstiicksmarktbericht, diverse Jahrgange.
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Abb. 49: Bodenpreisindexreihe von EZFH- Abb. 50: Bodenpreisindexreihe von Mehrfamilien-
Baugrundstiicken hausbaugrundstiicken
. Der Bodenpreisindex (vergleichbarer 140
120 y Grundstiicke) ist dagegen schon seit sechs
/ . : ) 130
g 115 Jahren stetig auf Wachstumskurs. Dies gilt _
T 110 . sowohl fiir EZFH (11 % bis 22 %) als auch & 120
§ig; : im stirkeren Mafle fiir das MFH-Segment o
% o (28 %). 8
2 9 Im Eigenheimsegment sind die Bodenpreise 3 109
85 in der LHH am stirksten gestiegen, gefolgt =
80 von den stadtnahen nérdlich, siidlich und S0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 . .
i westlich an die LHH angrenzenden Kommu- 80
—Stadifishe Ko rRLREH RegIoH Hannavar nen (im Wesentlichen die Siedlungsschwer- 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Stadtferne Kommunen Region Hannover punkte im Kernraum) zzgl. einzelne —Region Hannover

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  _ 150
% 130 Region Hannover (ohne LHH) um 40 % er- % 140
2 120 ho.ht' . . e L g 120
| Seit 2008 stiegen die Preise fiir Eigentums- & 120
guo wohnungen im Bestand in der LHH um 3110
= 100 67 %, in der Region Hannover (ohne LHH) = 100
90 um fast 40 %. 90
80 80

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

LHH —Region Hannover {ohne LHH) 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
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=
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Als Haushalte mit geringem Einkommen gelten diejenigen Haushalte, die die Einkommensgrenzen
nach § 3 Abs. 2 des Niedersidchsischen Wohnraumfoérdergesetzes (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 Stadt Gehrden zahlt mit 33,9 % zu den Kommunen mit einem relativ geringen Anteil
an Haushalten mit einem geringen Einkommen in der Region Hannover.

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 Gehrden stieg die Zahl der Mindestsicherungsempfanger zuletzt auf iber 1.100 Personen, vor
allem als Folge des Zuzugs von Fliichtlingen. Mit einem Anteil von 7,4 % an allen Einwohnern liegt
Gehrden unter dem Durchschnitt 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.
Nach Anerkennung wechseln die Fliichtlinge die Rechtskreise vom AsylbLG in das SGB II, soweit
die Person (noch) kein eigenes Einkommen hat. Spatestens zu diesem Zeitpunkt werden diese
Haushalte zu Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt.

Quelle Abb. 53: Region Hannover, Abb. 54: LSN, Werte fiir 2016 (eigene Berechnung des kommunalen Anteils auf Basis der gesamtregionalen Zahlen)
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Abb. 55: Bezieher von Leistungen nach AsylbLG
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Abb. 57: Bedarfsgemeinschaften nach SGB II
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Aufgrund der Zuwanderung von Fliichtlin-
gen 2015 ist Zahl der Bezieher von Leistun-
gen nach AsylbLG in 2015 auf rd. 170 Perso-
nen in Gehrden gestiegen. Gemessen an
1.000 Einwohnern war der Anstieg hoher als
in der Region Hannover.

Die Zahl der Wohngeldhaushalte ist in der
Region und in Gehrden mit der Reform 2016
gestiegen. Bezogen auf 1.000 Einwohner
beziehen in Gehrden mehr Haushalte Wohn-
geld als in der Region mit und ohne LHH.

In Gehrden haben 2016 knapp 400 Haushal-
te Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach
dem SGB Il bezogen. Mit 5,5 % aller Haushal-
te liegt Gehrden unter den entsprechenden
Werten der Region mit und ohne LHH. Der
jingste absolute Anstieg ist u.a. bedingt
durch den Rechtskreiswechsel anerkannter
Fliichtlinge.

Bei den Bedarfsgemeinschaften handelt es
sich, gemessen an allen Haushalten in Gehr-
den, um Kkleine (1 Pers.) und grof3e Haushal-
te (5 Pers. u. m.).

Abb. 56: Wohngeldhaushalte
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Abb. 58: Grofde der Bedarfsgemeinschaften nach
SGB1I 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: Preisentwicklung im unteren Segment

0 In Gehrden gibt es 205 offentlich geférderte 7,00
Wohnungen (H Halbjahr 2017) Mit Be- 6,50 Mietpreisschwelle des unteren Terzils =

250 - schwelle der 33,3% preiswertesten Angebote
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2 wohnungsbestand) und 5,8% (Anteil an £

150 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern) liegt ..—;5‘50 —
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100 Hannover (4,7 %/7,5%), aber noch iiber < 450

dem Niveau der Region ohne die LHH
(2,0 %/4,7 %). Bis 2025 fallen alle geférder- 4,00

B ten Wohnungen in Gehrden aus der Bindung. , ,
2012 1. HJ 2017 2025 —Gehrden  —Median des unteren Terzils aller Kommunen

50
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Die Schwelle des preiswertesten Drittels angebotener Mietwohnungen in Gehrden ist von 2012 bis 2017 um rd. 17 % und damit weniger stark gestiegen
als in der Region Hannover insgesamt (+20%). Mit rd. 6,60 €/m? (nettokalt) liegt die Mietpreisschwelle in Gehrden 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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Bevoélkerungs- und Haushaltsprognose

Abb. 61: Bevolkerungsprognose fiir die Region
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Abb. 63: Haushaltsprognose und Zusatzbedarf an
Wohnraum fiir die Region Hannover
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* zzgl. 10.000 zusatzlich bendtigte Wohnungen, um die Angebotssituation (Relation von
Wohnungsangebot zu Haushalten) von 2011 wiederherzustellen.

Quelle Abb. 61 bis Abb. 64: Region Hannover, Team Statistik
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Gemaf3 Prognose der Region Hannover steigt
die Einwohnerzahl in der Region bis 2025
um 38.000 bzw. 3,5 % auf gut 1,21 Mio.

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

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

Abb. 62: Veranderung der Altersstruktur in der
Region Hannover bis 2025
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Abb. 64: Haushaltsprognose - Veranderung der
Haushaltsgroéfien in der Region bis 2025
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Abb. 65: Unterdeckung in den letzten Jahren
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Unterdeckung : Veranderung der Zahl der Haushalte 2011 ggii. 2007 (2016 ggi. 2011) abzgl.

Summe der Wohnungsfertigstellungenim Zeitraum 2008 bis 2011 (2012 bis 2016).
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Im Vergleich zur Entwicklung der Haushalte
wurden in Gehrden seit 2011/2012 rd. 75
WE zu wenig gebaut. Das Defizit entspricht
rd. 1 % der Haushalte und ist damit halb so
hoch wie in der Region ohne LHH (2,1 %).

Das Verteilungsmodell der Region kommt
im Ergebnis zu einem jahrlichen Bedarf von
rd. 30 WE p.a. bis 2025 (rd. 300 WE insge-
samt, davon rd. 180 WE in MFH und rd.
120 WE in EZFH). Das ist weniger als die
Fertigstellungen p.a. von 2012 bis 2016.

Abb. 66: Bedarf nach Segmenten bis 2025

(pro Jahr)
45
40
235
‘E' 30
}—:, 25
£ 20
é‘ 15
10
. _
0
MFH* EZFH MFH* EZFH
Fertigstellungen p.a. Bedarf p.a.
(@ 2012-2016) (@ 2016 bis 2025)
* Fertigstellungen von Wohnungen in neu Mehr n, im Nich und

durch BaumaBnahmen im Bestand.

Die Wohnungsbausegmente verschieben sich allerdings im Rahmen des Verteilungsmodells: der Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern hat in
Gehrden deutlich zugenommen und lag zwischen 2012 und 2016 bei rd. 40 %. Der Anteil lag jedoch weiterhin unter der Bedarfsfestsetzung der Region
Hannover von rd. 60 % Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern.
Das durch die Region ermittelte rechnerische Bedarfsvolumen fiir Gehrden wird nach Einschatzung der Stadt Gehrden bis 2025 mit hoher Wahrschein-
lichkeit durch eine hohere tatsachliche Neubautatigkeit mehr als gedeckt werden. Die Stadt geht davon aus, dass auch in den nachsten Jahren das jahrli-
che Neubauvolumen der letzten Jahre, d.h. rund 60 Wohneinheiten, realisiert wird. So sollen z.B. voraussichtlich 2019/2020 im Baugebiet Langes Feld
mehr als 100 Wohnungen auf 6 ha und 2021 auf dem ehemaligen Vorwerkgeldnde mehr als 200 Wohnungen fertig gestellt werden. Weitere zukiinftige
Baugebiete gibt es in Lenthe, Leveste und Redderse. Die Kommune geht dartiber hinaus davon aus, dass der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern, die in den nachsten Jahren in Gehrden fertiggestellt werden, hoher liegen diirfte als im Verteilungsmodell angenommen.

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

Nach dem Wohnbauflachenkataster der Region Hannover gibt es in Gehrden ein Flachenpotenzial von 21 ha. Das Flachenkataster der Region umfasst
allerdings keine Flachen, die kleiner sind als 0,5 ha. Ohne Beriicksichtigung von Nachverdichtungsmdglichkeiten reichen die Potenziale des Wohnbau-
flaichenkatasters rechnerisch aus, um den zusatzlichen Wohnungs- und damit verbundenen Flachenbedarf in Hohe von 8 ha zu befriedigen. Nach Ein-
schiatzung der Stadt Gehrden werden die von der Region angesetzten Dichten allerdings nicht erreicht werden kénnen. Das liegt zum einen daran, dass
der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdausern héher ausfallen wird. Zum anderen diirfte die Anzahl an Wohnungen je Mehrfamilienhaus aufgrund von
Widerstdnden aus der Nachbarschaft und der Politik gering sein. Daher sind immer auf den jeweiligen Standort bezogene spezifische Konzepte erfor-
derlich, so dass an einzelnen Standorten auch stirker als iiblich verdichtet werden kann. Ein Beispiel ist die Konzeption fiir das ehemalige Vorwerkge-
lande, auf dem bis 2021 Reihenhduser und Mehrfamilienhduser mit einer Dichte von anndhernd 40 WE je ha gebaut werden.

Bedarf an 6ffentlich geféorderten Wohnungen bis 2025

Ziel ist es, die Quote des Sozialwohnungsbestandes in der Region Hannover bis 2025 mit rd. 4,7 % (Anteil geférderter Wohnungen am Gesamtwoh-
nungsbestand) bzw. rd. 7,5 % (Anteil geforderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern) durch einen Instrumentenmix konstant zu hal-
ten. Neben Bestandsmafinahmen (z.B. Verldngerung oder Erwerb von Bindungen im Bestand, Modernisierung), sollen in der Region Hannover 25 % des
erforderlichen Wohnungsneubaus in den Siedlungsschwerpunkten in und aufderhalb des Kernraums sowie 15 % in den Ergdnzungsstandorten im ge-
forderten Wohnungsneubau entstehen. In Gehrden liegt die Bestandsquote geférderter Wohnungen bei 2,8 % (Anteil geférderter Wohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand) bzw. 5,8 % (Anteil geférderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhausern).

Flir den Erhalt der Bestandsquote bedarf es im Jahr 2025 rd. 200 bis 210 Sozialwohnungen in Gehrden. Beriicksichtigt man die bis 2025 rd. 200 aus der
Bindung laufenden geférderten Wohnungen, bedarf es demnach rd. 200 zusatzlicher belegungs- und mietpreisgebundener Wohnungen bis 2025. Nach
den o.g. Zielsetzungen der Region bemisst sich der Bedarf neu zu bauender Sozialwohnungen in Gehrden auf rd. 80 WE von 2016 bis 2025 (d.h. rechne-
risch 8 WE p.a.). Damit werden die bis 2025 aus der Bindung fallenden Wohnungen nur zum Teil (40 %) kompensiert.

Das Bedarfsvolumen der Region fiir den offentlich geférderten Neubau wird von der Stadt Gehrden grundsatzlich geteilt. Die Kommune geht aber davon
aus, dass analog zum gesamten Neubaubedarf (s. Abschnitt ,Wohnungsbedarf bis 2025“) mehr geférderter Wohnraum entstehen wird als rechnerisch
ermittelt und dieser nach Einschatzung der Stadt auch nachgefragt wiirde. Da die Stadt Bauland i.d.R. als kommunales Bauland entwickelt, hat sie Steue-
rungsmaoglichkeiten im Hinblick auf den 6ffentlich geférderten Neubau. Die Kommune denkt auch dariiber nach, Bauland giinstiger an Investoren zu
verkaufen, die geférderte Wohnungen bauen. Die Kommune sieht zudem die Notwendigkeit, geférderte Wohnungen im Bestand zu schaffen / zu sichern
und wird hierzu die Potenziale ausloten, um auslaufende Bindungen zu verlangern bzw. um Belegungsrechte im Bestand zu kaufen. Dies waren bei den
0.g. 80 Neubauwohnungen rd. 120 Wohnungen im Bestand bzw. entsprechend weniger bei mehr Neubau. Modernisierungsbedingte Mietpreissteigerun-
gen sind nach Einschitzung der Stadt nicht zu erwarten, da die Gebdude in den 1990er Jahren gebaut wurden und eine gute Bausubstanz haben. Es ist
daher zu erwarten, dass die jetzt noch gefdorderten Wohnungen auch nach Auslauf der Bindungen im preiswerten Segment verbleiben werden.

23



Sozio6konom.
Rahmendaten

Planerische
Grundlagen

Nachfrage-
indikatoren

Angebots-
indikatoren

Markt-

indikatoren

Niedrigpreis-
segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

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

Handlungs-
felder*

Handlungsbedarfe

LEEE T

niedrig
7 Ausweitung des Wohnungsbestandes/ Wohnungsneubau
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung

1,10 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen
2,10 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
3,10 Altere Haushalte
4,10 Familienhaushalte
3,4,10 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK _
Baulandbereitstellung
7 Planungsrecht _
9 Preiswertes Bauen
7 Aktivierung FNP-Potenziale -
7 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
Weiterentwicklung der Wohnungsbestande
8 Energetische Sanierung
3,8 Altersgerechter Umbau
8 Eneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestidnde
8 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder
3,4,10 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
8 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen
10 Sozial benachteiligte Quartiere
3 Altersgerechte Quartiere
Kooperationen und Kommunikation
alle Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
alle Interne Kommunikation mit Biirgern/Politik

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

Nr. (aus 5. AG-Sitzung)

Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringen Einkommen
Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten
Altersgerechte Wohnraumversorgung

Familiengerechte Wohnraumversorgung

Raumlich ausgewogene Entwicklung
Wohnfldchenverbrauch/-inanspruchnahme

Baulandaktivierung

Ausdifferenzierung Wohnungsangebot / Erneuerung Wohnungsbestand
Reduzierung von Baukosten

10 Sozialrdumliche und funktionale Mischung

Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe

O 00 NOU B WN

[uy
=

mittel

hoch

Iy

Die Relevanz des Neubaubedarfs in Gehrden ist im Vergleich der
Kommunen in der Region Hannover mit mittel zu bewerten. Der
Neubaubedarf in Gehrden fallt bis 2025 geringer aus als in den
letzten Jahren.

Die Wohnraumversorgung fiir Haushalte mit geringem Einkom-
men erreicht eine hohe Relevanz, ebenso die fiir Familien, wie
sich auch schon heute beim aktuellen Nachfrageiiberhang bei
Baugrundstiicken zeigt. Auch die Wohnraumversorgung alterer
Haushalte hat eine hohe Relevanz, da in Gehrden schon heute
relativ viel dltere Menschen leben.

Die Baulandbereitstellung ist in der Stadt Gehrden im Vergleich
zu anderen Kommunen von geringer Relevanz, beriicksichtigt
man, dass die rechnerischen Flachenpotenziale hoher sind als die
Flachenbedarfe. Dennoch ist die Baulandbereitstellung fiir
preiswertes Bauen auch fiir Gehrden von Bedeutung.

Die relativ grofdten Handlungsbedarfe im Rahmen der Weiter-
entwicklung der Wohnungsbestinde sind der altersgerechte Um-
bau und die energetische Sanierung angesichts des relativ hohen
Anteils an Wohnungen aus den Baujahren 1946 bis 1970 dar.

Unter den sozialrdumlichen Handlungsfeldern hat der Generati-
onswechsel im Bestand die relativ hochste Relevanz.
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