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Kurzinformation und Lage in der Region

Kurzinformation Abb. 1: Verortung Hemmingen
Fliche: 31,58 km?

Bevélkerungsdichte: 595 Einwohner je km?

Einwohner: 19.406 (2016)

Postleitzahl: 30966

Gemeindeschliissel: 03241007

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 Hemmingen grenzt stidlich an die Landeshauptstadt Hannover. Die Stadt
zahlt zu den Kommunen im ersten Ring um die Stadt Hannover. Hemmingen ist mit
Busverbindungen an die Stadt Hannover angebunden. Die Fahrzeit mit dem Bus
von Hemmingen zum Hauptbahnhof Hannover/ZOB betragt rund 30 Minuten. Die
Stadt soll bis voraussichtlich 2023 an die Stadtbahn Hannover angeschlossen wer-
den. Die Bundesstrafde 3 verlauft durch Hemmingen und verbindet diese mit der
Stadt Hannover.

Raumordnung, Regionalplanung und Siedlungsentwicklung

Nach zentraldrtlicher Gliederung haben die Stadtteile Hemmingen -Westerfeld und
Arnum jeweils die Aufgabe eines Grundzentrums. Die beiden Stadtteile haben eine
herausgehobene Bedeutung als Standorte zur Sicherung und Entwicklung von
Wohnstétten. Ein Vorranggebiet Siedlungsentwicklung ist nicht festgelegt.

Kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktstrategie

Die Stadt Hemmingen verfolgt ein moderates Wachstumsziel. Hemmingen verfligt
liber ein integriertes Stadtentwicklungskonzept. In einer der Stadt vorliegenden
Wohnraumbedarfsanalyse und -prognose aus dem Jahr 2017 sind Kennzahlen zum
zukiinftigen Wohnungsbedarf enthalten.

Wennigsen

Wnbeck

Pattensen

Quelle Abb. 2: eigene Darstellung (Kartengrundlage: Regionales Raumordnungsprogramm der Region Hannover 2016 - Erlauterungskarte 1)
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Quelle Abb. 3 bis Abb. 6: Bundesagentur fiir Arbeit (BA)
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In Hemmingen ist die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten zwischen
2006 und 2016 um gut 16 % auf 3.800 Be-
schaftigte gestiegen und damit dhnlich stark
wie in der Region Hannover. Im zeitlichen
Verlauf gab es in Hemmingen im Vergleich
starkere Schwankungen. Die Zahl der Ar-
beitslosen ist in Hemmingen in den letzten
10 Jahren gesunken. Die Arbeitslosenquote
in Hemmingen (6,8 %) liegt unter der der
Region Hannover mit und ohne LHH.

Hemmingen hat Auspendlertiberschiisse, die
sich seit Jahren auf einem relativ konstanten
Niveau bewegen. Der Auspendleriiberschuss
lag 2016 bei rund 2.800 Beschaftigten.
Hemmingen hat eine hohere Bedeutung als
Wohnstandort denn als Arbeitsplatzstand-
ort. In Hemmingen wohnen mehr Beschéftig-
te als dort arbeiten. Die Arbeitsplatzzentrali-
tdt ist im regionalen Vergleich mit am ge-
ringsten.
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Abb. 4: Arbeitslose und Arbeitslosenquote
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Abb. 6: Arbeitsplatzzentralitdt 2016
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Abb.7: Kaufkraftindex 2017 (Region Hannover =
100)

1405 Der Kaufkraftindex (Region = 100) lag in
2 Hemmingen im Jahr 2017 mit 116 deutlich
iiber dem Durchschnitt der Region Hanno-
ver. Nach Isernhagen und Burgwedel ist
dies der dritthochste Wert in der Region
Hannover. Die Spanne reicht von 93 in Uet-
ze bis 130 in Isernhagen.
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Quelle Abb. 7: LOCAL© 2018 Nexiga, eigene Berechnungen und Darstellung

empirica



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

Bevolkerungsentwicklung

Abb. 8: Einwohnerzahl (absolut)
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In Hemmingen lebten 2016 insgesamt
19.406 Einwohner. In den letzten 10 Jahren
stieg die Einwohnerzahl um 3,2 %, was ei-
nem Zuwachs von fast 600 Einwohnern ent-
spricht. Die Entwicklung in Hemmingen war
damit etwas positiver als in der Region Han-
nover ohne LHH (2,8 %). In der gesamten
Region stieg die Einwohnerzahl jedoch noch
starker (4,3 %).

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)

105
104
103
102
101
100
99
98
97
96

—Hemmingen, Stadt
—Region Hannover
Region Hannover (ohne LHH)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

empirica



Planerische Soziodkonom. Nachfrage- Angebots- Markt- Niedrigpreis-
Grundlagen Rahmendaten indikatoren indikatoren indikatoren segment
Altersstruktur

Abb. 10: Altersstruktur (2016)
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In Hemmingen leben im Vergleich anteilig
etwas mehr dltere Einwohner. Der Anteil
der 65-Jahrigen und éalter (24 %) liegt iiber
dem Anteil in der Region Hannover (21 %)
und leicht iiber dem Anteil in der Region
Hannover ohne LHH (23 %). Auch der An-
teil der 40- bis unter 65-Jahrigen ist in
Hemmingen hoher (38 %). Die Zahl der
Einwohner dieser Altersgruppe ist erst in
den letzten Jahren wieder gestiegen.

Der Jugendquotient in Hemmingen ist we-
sentlich hoher als in der Region Hannover
und etwas hoher als in der Region ohne LHH.
Im letzten Jahr stieg der Quotient in Hem-
mingen wieder leicht an. Auch der Altenquo-
tient ist in Hemmingen wesentlich hoher als
in der Region Hannover und etwas hoher als
in der Region Hannover ohne LHH. In der
Entwicklung der letzten 10 Jahre sind die
Quotienten relativ stabil.
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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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Abb. 14: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung
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Abb. 16: Wanderungsrichtungen
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Hemmingen hatte in den letzten zehn Jahren
durchgangig leichte Sterbeliberschiisse. Im
Jahr 2016 lag der Sterbeiiberschuss bei 59
Personen. Nur durch Wanderungsgewinne
stieg die Einwohnerzahl. Insbesondere in
den letzten drei Jahren waren die Wande-
rungsgewinne wieder hoher, wodurch die
Einwohnerzahl starker zunahm. 2016 gab es
1.378 Zuziige nach Hemmingen und 1.132
Fortziige. Damit ergab sich ein Wanderungs-
tiberschuss von 246 Personen.

Hemmingen hat in den letzten 10 Jahren
insbesondere durch Zuwanderung aus der
Landeshauptstadt Hannover an Einwohnern
hinzugewonnen. In allen Jahren gab es Wan-
derungsgewinne aus Hannover, die in den
letzten Jahren erneut angestiegen sind. Zu-
dem wurden Wanderungsgewinne aus dem
Ausland und in den letzten zwei Jahren aus
Niedersachsen (ohne Region Hannover) er-
zielt. Hemmingen profitierte in den letzten
Jahren in starkerem Maf$ von Wanderungs-
gewinnen aus der LHH als die Region (ohne
LHH).
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Abb. 15: Wanderungen
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Quellen Abb. 14 bis Abb. 17: Region Hannover, Team Statistik bzw. Stadt Hannover (Werte aus dem Melderegister fiir die LHH)

20

~——Stadt Hemmingen
Saldo insg.

- -Stadt Hemmingen
Saldo nur mit LHH

——Region (ohne LHH)
Saldo insg.

= =Region (ohne LHH)
Saldo nur mit LHH

empirica



Planerische
Grundlagen

Haushaltszahl und -struktur

Sozio6konom.
Rahmendaten

Abb. 18: Haushalte (absolut)
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Seit 2007 ist die Zahl der Haushalte in
Hemmingen um 5,9 % auf 9.148 Haushalte
gestiegen. Die durchschnittliche Haushalts-
grofde liegt bei 2,10 Personen. In 68 % aller
Haushalte leben 1 oder 2 Personen. Gegen-
tiber 2007 ist ausschlieflich die Zahl der
kleineren Haushalte (1 und 2 Personen
Haushalte) angestiegen.
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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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Abb.20: Anteil der Wohneinheiten (WE)
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Abb. 22: Baualtersstruktur
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In Hemmingen gibt es rund 8.900 Wohnun-
gen in rund 5.400 Gebdauden. Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern iiberwiegen:
60 % des Wohnungsbestands (rd. 5.400
Wohnungen) befinden sich in Ein- und Zwei-
familienhausern, 40 % (rd. 3.500 Wohnun-
gen) in Mehrfamilienhdusern. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern iberwiegt in Hemmin-
gen das freistehende Haus. Der Anteil ist
jedoch geringer als in der Region Hannover
insgesamt und der Region Hannover ohne
LHH. Der Anteil von Reihenhdusern ist in
Hemmingen hingegen wesentlich hoher.

Mehr als die Halfte aller Wohngebdude wur-
de in Hemmingen, wie in der Region Hanno-
ver, zwischen 1949 und 1978 errichtet (59
%). In Hemmingen gibt es anteilig mehr
Wohngebaude aus der Zeit von 1991 bis
2004 als in der Region Hannover sowie der
Region ohne LHH. Privates Wohneigentum
bildet mit knapp 70 % den Hauptanteil des
Wohnungsbestandes. In der Region Hanno-
ver insgesamt ist der Anteil geringer und in
der Region ohne LHH fast gleich hoch.

Quelle Abb. 20: Wohnungsfortschreibung des LSN; Abb. 21 bis Abb. 23: Statistisches Bundesamt (Gebaudezensus 2011)

Abb.21: Gebdudetypologie im Ein- und
Zweifamilienhausbestand
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Abb. 24: Grofdenstruktur des Wohnungsbestandes
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Die Wohnungen in Hemmingen sind auf-
grund des hohen Einfamilienhausbestandes
tiberdurchschnittlich grof3. Mehr als ein Drit-
tel (38 %) sind tber 120 m2 grof3. Kleinere
Wohnungen gibt es entsprechend weniger.
Die Grofdenstruktur bedingt den tiberdurch-
schnittlichen Anteil von Wohnungen mit fiinf
und mehr Ridumen. Mehr als die Halfte (54
%) der Wohnungen haben fiinf oder mehr
Raume. In der Region Hannover sind dies nur
36 %.

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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26 bis Abb. 29: Sonderauswertung des LSN

Vor allem 2015 aber auch 2016 wurden in
Hemmingen mehr Wohnungen genehmigt
als in den Vorjahren. Die Genehmigungen je
1.000 Einwohner waren damit insbesondere
2015 hoher als in der Region Hannover. In
der Phase 2012 bis 2016 stieg der Anteil der
genehmigten Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern in Hemmingen deutlich an und er-
reichte das Niveau der Region Hannover
(ohne LHH).

Die Genehmigungen je 1.000 Einwohner sind
in Hemmingen, wie in der Region Hannover
in den letzten Jahren angestiegen. In der
Phase 2012 bis 2016 lag die Zahl der Bauge-
nehmigungen je 1.000 Einwohner in Hem-
mingen iiber dem Niveau der Region Hanno-
ver (mit und ohne LHH). In der Phase 2007
bis 2011 war die Intensitdt der Genehmigun-
gen in Hemmingen noch wesentlich geringer
als in der Region Hannover ohne LHH und
geringer als in der Region Hannover insge-
samt.
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Abb. 27: Struktur der Genehmigungen
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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. Sonderauswertung des LSN
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Die Zahl der Baufertigstellungen in Hem-
mingen schwankt z. T. sehr stark von Jahr zu
Jahr. Im Trend ist die Zahl der Fertigstellun-
gen jedoch gestiegen. Besonders viele Woh-
nungen wurden 2014 und 2016 fertigge-
stellt. Die Bauintensitit lag in den beiden
Jahren deutlich tiber dem Niveau der Region.
In Hemmingen wurden in den letzten 10
Jahren iiberwiegend Ein- und Zweifamilien-
hauser als Geschosswohnungen gebaut. Der
Anteil der fertiggestellten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern hat sich in den letzten
finf Jahren jedoch wesentlich erhoht, blieb
aber unter den Anteilen in der Region Han-
nover.

Die Bauintensitit in Hemmingen ist in den
letzten Jahren deutlich gestiegen. Wahrend
in der Phase 2007 bis 2011 in Summe insge-
samt 0,9 Wohnungen je 1.000 Einwohner
fertiggestellt wurden, waren es in der Phase
2012 bis 2016 insgesamt 2,3 Wohnungen je
1.000 Einwohner. Die Bauintensitit lag in
der Phase 2012 bis 2016 fast auf dem Niveau
der Region Hannover ohne LHH und iiber
dem Niveau der Region Hannover.
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Abb. 31: Struktur der Wohnungsbaufertig-
stellungen nach Zeitraumen
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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

2.500
—Region Hannover
e 2.000 —Hemmingen, Stadt
b
=
g 1500
T
g
2 1.000
2
o
5
£ 500

2012 2013 2014 2015 2016

Angebots-
indikatoren

Im 1. Quartal 2012 lag die Nettokaltmiete im
Median bei 5,83 €/m? Sie ist bis zum
1. Quartal 2017 um 17 % gestiegen. Damit
ist in der Region Hannover mit 25 % die
monatliche Nettokaltmiete deutlich starker
angestiegen. Die monatliche Nettokaltmiete
bei Angebotsmieten im Bestand (Median)
betrug 2016 in Hemmingen 6,66 €/m”
Wohnungen im Bestand sind somit etwa
gleich teuer wie in der Region Hannover
(6,62 €/m?).

Die Angebotskaufpreise (Median) fiir Eigen-
tumswohnungen im Bestand sind in Hem-
mingen in den letzten Jahren gestiegen. Der
Preisanstieg zwischen 2012 und 2016 be-
trug 27 % und war damit geringer als in der
Region Hannover (54 %). 2016 wurde in
Hemmingen eine Eigentumswohnung im
Bestand im Median fiir rd. 1.550 €/m? ange-
boten. Der Angebotspreis war damit glinsti-
ger als in der Region Hannover (rd. 1.740
€/m?).

Quelle Abb. 34 bis Abb. 37: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)
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Abb. 35: Angebotsmietspanne im
Mehrfamilienhausbestand, 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 Neubaul

Abb. 40: Angebotsmieten (Median) in Neubau-
Mehrfamilienhdusern
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Zwischen 2012 und 2017 ist der angebotene
Kaufpreis in Hemmingen fiir Ein- und Zwei-
familienhauser im Bestand um 49 % gestie-
gen. Der Anstieg war starker als in der Regi-
on Hannover (+ 33 %). Der Angebotspreis
fir Ein- und Zweifamilienhduser im Bestand
belief sich im Median 2016 in Hemmingen
auf rd. 2.150 €/m? Hiuser in Hemmingen
sind somit teurer als in der Region Hanno-
ver (rd. 1.850 €/m?2).

Zwischen 2012 und 2015 sind die Median-
mieten flir neu gebaute Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern regionsweit gestiegen,
anschlieflend 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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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-
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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 Hemmingen kosteten Ein- und Zweifami-
lienhduser im Neubau im Median gut
2.500 €/m? Seit 2012 sind die Kaufpreise
um gut 40 % gestiegen und damit deutlich
starker als in der Region Hannover (24 %).

Neubauten in Hemmingen waren somit teu-
rer als in der Region Hannover (gut
2.200 €/m?). Bei der Preisspanne zeigt sich
allerdings, dass die Objekte mit den hochs-
ten Preisen in der Region Hannover teurer
sind als in der Stadt Hemmingen.

Quelle Abb. 42 bis Abb. 45: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH)
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Abb.43: Angebotskaufpreissoanne fiir Neubau

Eigentumswohungen, 2016
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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 Hemmingen
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Die Leerstandsquote in Hemmingen lag
2011 bei 2,7 % und damit unter der Fluk-
tuationsreserve von 3 %. Im regionalen
Vergleich zahlt die Quote zu den niedrigs-
ten.

In der Region hat sich der marktaktive
Leer-stand 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 Hemmin-
gen im Schnitt 21 Grundstiicke p.a. fiir
den individuellen Wohnungsbau zu einem
durchschnittlichen Preis von 170 €/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 Hemmingen mit Rang 5 unter den 21 Kommunen der Region im oberen Preissegment. In Hemmingen sind die
Preise seit 2014 deutlich angestiegen. Im MFH-Segment sind die Verkaufsfille in der LHH seit 2014 gestiegen und in der Region Hannover (ohne LHH) seit
2015. Wahrend der mittlere Kaufpreis in der LHH zwischen 2013 und 2016 zuriickging, blieb er in der Region Hannover (ohne LHH) konstant.

Quelle Abb. 46: CBRE-empirica-Leerstandsindex; Abb. 47 und Abb. 48: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover: Grundstiicksmarktbericht, diverse Jahrgiange.
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Abb. 49: Bodenpreisindexreihe von EZFH-
Baugrundstiicken
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Der Bodenpreisindex (vergleichbarer
Grundstiicke) ist dagegen schon seit sechs
Jahren stetig auf Wachstumskurs. Dies gilt
sowohl fir EZFH (11 % bis 22 %) als auch
im stirkeren Mafle fiir das MFH-Segment
(28 %).

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

Prognose- Handlungs-
indikatoren bedarfe

Abb.50: Bodenpreisindexreihe von Mehrfamilien-
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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
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Abb. 52: Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen
(ohne Neubauten)

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

Seit 2008 stiegen die Preise fiir Eigentums-
wohnungen im Bestand in der LHH um
67 %, in der Region (ohne LHH) um fast
40 %.
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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
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Als Haushalte mit geringem Einkommen gelten diejenigen Haushalte, die die Einkommensgren-
zen nach § 3 Abs.2 des Niedersidchsischen Wohnraumfordergesetzes (NWoFG) nicht tber-
schreiten. Das entsprechende jahrliche Bruttoeinkommen liegt beispielsweise bei Einpersonen-
haushalten zwischen 17.000 (arbeitsloser Haushalt) und 25.285 Euro (Haushalt/Person im
Angestellten-/ Arbeitsverhaltnis) und 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 inner-
halb dieser Einkommensgrenzen, d. h. 41 % aller Haushalte in der Region Hannover sind dem-
nach Haushalte mit einem geringen Einkommen. In der Region Hannover (ohne LHH) ist der
Anteil mit 38 % geringer. In der Stadt Hemmingen liegt der entsprechende Anteil mit 31,7 %
nochmals deutlich niedriger. Nach den Gemeinden Isernhagen und Wedemark ist dies der ge-
ringste Anteil an Haushalten mit geringem Einkommen in der Region Hannover.

Die Empfianger von Mindestsicherungsleistungen sind eine Teilgruppe der Haushalte mit gerin-
gem Einkommen (Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach SGB II, bei Erwerbsminderung und
im Alter sowie Hilfen zum Lebensunterhalt nach SGB XII und Regelleistungen nach AsylbLG). In
Hemmingen ist die Zahl der Mindestsicherungsempfanger zuletzt auf iiber 1.400 vor allem als
Folge des Zuzugs von Fliichtlingen angestiegen und erreicht einen Anteil von 7,4 % an allen
Einwohnern. Der Anteil liegt damit unter dem der Region Hannover (mit und ohne LHH).
Wahrend des Asylverfahrens treten Asylbewerber bzw. stellvertretend die Kommunen als
Nachfrager auf dem regularen Wohnungsmarkt nur dann auf, wenn sie durch die Kommune
dezentral in Wohnungen und nicht in Gemeinschafts- oder vergleichbaren Unterkiinften unter-
gebracht 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 Zeit-
punkt 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 in 2015 deutlich angestiegen.
In 2016 gingen die Zahlen wieder leicht zu-
riick. Die Entwicklung vollzog sich in Hem-
mingen ebenso wie in der Region Hannover.
Die Zahl der Empfanger je 1.000 Einwohner
war in Hemmingen im Jahr 2016 héher als in
der Region Hannover. Die Zahl der Wohn-
geldhaushalte ist in der Region und Hem-
mingen mit der Reform 2016 gestiegen. Be-
zogen auf 1.000 Einwohner beziehen in
Hemmingen weniger Haushalte Wohngeld
als in der Region Hannover.

In Hemmingen haben 2016 rd. 570 Haushal-
te Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach
dem SGB Il bezogen. Mit 6,2 % aller Haushal-
te liegt der Anteil weit unterhalb des Durch-
schnitts der Region Hannover (mit und ohne
LHH). Die Entwicklung schwankte in den
letzten Jahren. Bei den Bedarfsgemeinschaf-
ten handelt es sich, gemessen an allen Haus-
halten in der Kommune, um relativ kleine
(1. Pers.) oder grofde Haushalte (5 Pers. u.
m.).

Niedrigpreis-
segment

Prognose-
indikatoren

Handlungs-
bedarfe

Abb. 56: Wohngeldhaushalte
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Abb. 58: Grofie der Bedarfsgemeinschaften nach

BG in Reg. H.
(oh. LHH)

alle HH in
Hemmingen

BGin
Hemmingen

SGBII 2016

_ L
BG in Reg. H. _ I
— |
_ I

0%

4P, m5P.um.

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 freifi-
nanzierten unteren Segment
200 In Hemmingen gibt es 180 o6ffentlich gefor- 7,00
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liegt oberhalb des Anteils in der Region ohne LHH (4,7 %). Bis 2025 fallen 12 % der geférderten Wohnungen in Hemmingen - und damit weniger als in
der Region Hannover (rd. minus 40 %) - aus der Sozialbindung (absolut: minus 21 WE). Die Schwelle des preiswertesten Drittels angebotener Mietwoh-
nungen in Hemmingen ist von 2012 bis 2017 um rd. 22 % und damit stiarker als in der Region Hannover gestiegen (20%). Mit rd. 6,70 €/m? (nettokalt)
liegt die Mietpreisschwelle in Hemmingen 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
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Abb. 63: Haushaltsprognose und Zusatzbedarf an
Wohnraum fiir die Region Hannover
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Bis 2025 erforderlicher
Wohnungsneubau, um die
Angebotssituation von 2011
wiederherzustellen und das
Wachstum bis 2025 zu
befriedigen.
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* zzgl. 10.000 zusétzlich bendtigte Wohnungen, um die Angebotssituation (Relationvon

Wohnungsangebot zu Haushalten)von 2011 wiederherzustellen.

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

Markt-
indikatoren

Angebots-
indikatoren

Gemaf3 Prognose der Region Hannover steigt
die Einwohnerzahl in der Region bis 2025
um 38.000 bzw. 3,5 % auf gut 1,21 Mio.

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

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

Niedrigpreis-
segment

Prognose- Handlungs-
indikatoren bedarfe

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

Abb. 65: Unterdeckung in den letzten Jahren Abb. 66: Bedarf nach Segmenten bis 2025
(pro Jahr)
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wi
s 60 1,5% £ damit unterhalb des regionalen Defizits 10
40 1,0%
i (ohne LHH) von 2,1 %. 5
20 0,5%
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Summe der Wohnungsfertigstellungen im Zeitraum 2008 bis 2011 (2012 bis 2016). Qi Bamaftashmen; i Bestand.

weniger als die jahrlichen Fertigstellungen zwischen 2012 bis 2016. Mit den im Verteilungsmodell errechneten Bedarfszahlen verschieben sich im Ver-
gleich zur Vergangenheit die Segmente zu Gunsten des Mehrfamilien-hausbaus. Lag der Anteil fertiggestellter Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in
den letzten fiinf Jahren bei rd. 31 %, sollte sich dieser nach der Bedarfsfestsetzung der Region Hannover auf rd. 67 % erhohen.

Das Ergebnis der Region zu den Wohnungsbedarfen erscheint aus Sicht der Stadt als realistische Grofdenordnung. Nach der der Stadt vorliegenden
Wohnraumbedarfsanalyse und -prognose besteht ein Bedarf (inklusive Ersatzbedarf) an 600 Wohnungen im Zeitraum von 2014 bis 2025 (270 WE Er-
satzbedarf, 330 WE Zusatzbedarf). In der Einschatzung der Stadt Hemmingen wird der ermittelte Ersatzbedarf in der Tendenz zu hoch angesehen, der
Zusatzbedarf diirfte hingegen etwas hoher ausfallen, so dass die Prognosen/Bedarfszahlen der Stadt Hemmingen und der Region Hannover weitestge-
hend tibereinstimmen.

Der im Vergleich mit den bisherigen Fertigstellungen zukiinftig erh6hte Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist aus Sicht der Stadt ebenfalls
realistisch. Bei geplanten Entwicklungen hat die Stadt den Anteil bereits erh6ht.

Quelle Abb. 65 und Abb. 66: eigene Berechnungen

22



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

Nach dem Wohnbauflachenkataster der Region Hannover verfiigt die Stadt Hemmingen iiber ein Flachenpotenzial von 31 ha. Das Flachenkataster der
Region umfasst allerdings keine Flachen, die kleiner sind als 0,5 ha. Fir die Deckung des im Verteilungsmodells errechneten Wohnungsbedarfs ware
eine Flache von 9 ha erforderlich. Die Flichenpotenziale reichen rechnerisch zur Deckung der Bedarfe mehr als aus. Die Stadt verweist jedoch darauf,
dass die Flachenpotenziale teilweise nicht verfligbar sind und sich in Teilen an ungeeigneten Standorten befinden.

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 geféorderter Wohnungen am Gesamtwoh-
nungsbestand) bzw. rd. 7,5 % (Anteil geférderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern) durch einen Instrumentenmix konstant zu hal-
ten. Neben Bestandsmafinahmen (z.B. Verldngerung oder Erwerb von Bindungen im Bestand, Modernisierung), sollen in der Region Hannover 25 % des
erforderlichen Wohnungsneubaus in den Siedlungsschwerpunkten in und aufierhalb des Kernraums sowie 15 % in den Erganzungsstandorten im ge-
forderten Wohnungsneubau entstehen. In Hemmingen liegt die Bestandsquote geférderter Wohnungen bei 2,0 % (Anteil geférderter Wohnungen am
Gesamtwohnungsbestand) bzw. 5,0 % (Anteil geforderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern).

Zum Erhalt der Bestandsquote bedarf es in Hemmingen im Jahr 2025 insgesamt rd. 190 Sozialwohnungen in der Stadt Hemmingen. Unter Beriicksichti-
gung der Bindungsausldufe (minus 21 WE) sind dafiir rd. 30 zusatzliche belegungs- und mietpreisgebundene Wohnungen im Zeitraum bis 2025 not-
wendig. Legt man die oben genannten Zielsetzungen der Region zum Anteil der Sozialwohnungen im Wohnungsneubau zugrunde, liegt der Bedarf neu
zu bauender geforderter Wohnungen in Hemmingen in einer Gréfenordnung von rd. 100 (dies sind im rechnerischen Schnitt 10 Wohnungen pro Jahr)
im Zeitraum von 2016 bis 2025. Damit werden die bis zum Jahr 2025 aus der Bindung fallenden 21 Sozialwohnungen weit mehr als kompensiert.

Der errechnete Bedarf an Sozialwohnungen bis 2025 erscheint aus Sicht der Stadt dennoch realistisch und umsetzbar. Derzeit entstehen in Hemmingen
neue Sozialwohnungen und eine Quotierung ist bei einem neuen Wohnbauprojekt angedacht.

Die der Stadt vorliegende Wohnraumbedarfsanalyse und -prognose weist einen jahrlichen Nachfrageiiberhang bei preisgiinstigen Wohnungen fiir Ein-
und Zweipersonenhaushalte i.H.v. rd. 160 Wohnungen (2014) aus (Grundlage: Einkommensgrenzen der Niedersdchsischen Wohnraumforderung fuir
Haushalte mit geringem Einkommen). Ein Problem ist aus Sicht der Stadt zudem die Versorgung von Haushalten mit mittlerem Einkommen, da bei der
Realisierung von Neubauprojekten nur Mieten {iber 10 Euro pro m? rentabel sind.
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Handlungs-

Handl bedarf
felder® andlungsbedarfe

Relevanz
mittel

i 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 Wohnungsbestidnde
8 Energetische Sanierung
3,8 Altersgerechter Umbau
8 Eneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestande
8 Umgang mit/Aktivierung von Leerstdnden
(Sozial-)rdumliche 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 Blirgern/Politik

In der Stadt Hemmingen gibt es auch zukiinftig einen
hohen Wohnungsbedarf. Bei den Zielgruppen sind altere
Haushalte und Familienhaushalte von besonderer Rele-
vanz.

Im Hemmingen fallen in den nichsten Jahren vergleichs-
weise wenige Sozialwohnungen aus der Bindung. Gleich-
zeitig entstehen derzeit neue Sozialwohnungen und per-
spektivisch ist eine Quotierung bei einem neuen Wohn-
bauprojekt angedacht. Die Stadt verfiigt liber ausrei-
chend Baulandpotenziale. Die Potenziale sind in Teilen
jedoch nicht verfiigbar oder sind nicht nachfragegerecht,
so dass die Aktivierung von Flachenpotenzialen ein wich-
tiges Thema ist. In Hemmingen gibt es relativ viele altere
Einwohner. Der altersgerechte Umbau der Bestdnde ist
von Bedeutung. Vielfach fragen altere Einwohner aus
Einfamilienhdusern barrierefreie Geschosswohnungen
nach. Hier fehlt es an Angeboten. Der Generationswechsel
im EFH-Bestand steht an und erfolgt sukzessive. Die Ko-
operation mit Wohnungsmarktakteuren, insbesondere
(lokalen) Investoren und Bautrdgern, sollte ausgebaut
werden, um im Vorfeld Anforderungen an neue Wohn-
bauprojekte abzustimmen.

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

Handlungsfeld (aus 5. AG-Sitzung)
Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen

Altersgerechte Wohnraumversorgung

Baulandaktivierung
Reduzierung von Baukosten
11 Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe

1
3
5 Raumlich ausgewogene Entwicklung
7
9

Handlungsfeld (aus 5. AG-Sitzung)
2 Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten
4 Familiengerechte Wohnraumversorgung

6 Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme
8 Ausdifferenzierung Wohnungsangebot/ Erneuerung Wohnungsbestand
10 Sozialrdumliche und funktionale Mischung

empirica
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