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Kurzinformation und Lage in der Region

Kurzinformation Abb. 1: Verortung Wunstorf
Fliche: 125,74 km?

Bevélkerungsdichte: 330 Einwohner je km?

Einwohner: 42.078 (2016)

Postleitzahl: 31515

Gemeindeschliissel: 03241021

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 Wunstorf liegt im Westen der Region Hannover im zweiten Ring um
die Landeshauptstadt. Wunstorf ist mit den S-Bahnlinien S 1 und S 2 und ver-
schiedenen Regionalbahnlinien am Haltepunkt Wunstorf an die Stadt Hannover
angebunden. Die Fahrtzeit vom Bahnhof Wunstorf zum Hauptbahnhof Hannover
betragt zwischen 13 und 23 Minuten (jeweils ohne Umstieg). An das Autobahn-
netz ist Wunstorf iiber die Anschlussstellen Wunstorf-Kolenfeld und Wunstorf-
Luthe angebunden (BAB 2).

Raumordnung, Regionalplanung und Siedlungsentwicklung

Wunstorf tibernimmt Funktionen eines Mittelzentrums. Das zentrale Siedlungs-
gebiet Wunstorfs hat mit Ausnahme des Trimodal-Standortes eine herausgeho-
bene Bedeutung als Standort zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten.
Wunstorf-Siid ist als Vorranggebiet Siedlungsentwicklung festgelegt. Kolenfeld,
Luthe und Steinhude/GrofRenheidorn (im Verbund) sind als landlich struktu-
rierte Siedlungen mit Ergdnzungsfunktion Wohnen in der Gemeinde festgelegt.

Steinhude /
GroBenheidorn

Kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktstrategie

Die Stadt Wunstorf verfiigt iiber ein Stadtentwicklungskonzept Wohnen 2009-
2020 und iber ein kommunales Wohnraumversorgungskonzept aus dem Jahr
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d ,l Dedensen /o, [ &
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2016. Die Stadt Wunstorf wiinscht moderates Einwohnerwachstum. Die Stabili- ; Seelze

sierung der Siedlungsstruktur ist vorrangiges Ziel. Neubau soll vornehmlich in
Wunstorf selbst sowie in Ortsteilen mit ergdnzender Funktion, die von der Regi- _ ol
onalplanung vorbereitet sind, umgesetzt werden. Wy

Arnume

Quelle Abb. 2: eigene Darstellung (Kartengrundlage: Regionales Raumordnungsprogramm der Region Hannover 2016 - Erlauterungskarte 1)
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Erwerbstitigkeit

Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Abb. 4: Arbeitslose und Arbeitslosenquote
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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)

0= Der Kaufkraftindex (Region = 100) lag in
' Wunstorf im Jahr 2017 mit 101 auf dem Ni-

veau der Region Hannover. Die Spanne reicht
von 93 in Uetze bis 130 in Isernhagen.

Garbsen |IEE———
Gehrden _
e e ————|
| e s S ey
Laatzen | ——
Langenhagen [
Lehrte |
Neustadt [P
Pattensen [
Ronnenberg _
Seelze [I————
Sehnde mm—"
Springe _
Uetze | ——
Wedemark —
Wennigsen _
Wunstor! —

Region Hannowver |

Region Hannover (ohne LHH) s

Isernhagen

Hemmingen

aB&sngigb
Hannowver _
Barsinghausen | ——
Burgdorf |EEeE———
Burgwede| |EEE——

Quelle Abb. 7: LOCAL© 2018 Nexiga, eigene Berechnungen und Darstellung
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Bevolkerungsentwicklung

Abb. 8: Einwohnerzahl (absolut)
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Seit 2007 ist die Bevolkerungszahl in
Wunstorf um rund 220 Personen auf 42.078
Einwohner in 2016 gestiegen. Von 2007 bis
2010 ist die Einwohnerzahl gesunken. Seit
2012 steigt sie wieder.

Seit 2007 ist Wunstorf mit +0,7 % in deutlich
geringerem Mafde gewachsen als die Region
Hannover (+4,3 %) und die Region Hanno-
ver ohne LHH (+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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Abb. 10: Altersstruktur (2016)
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Jugendquotient
— (o (38} (2% w w = B
v o w o w o w (=] wu

o

im Alter von 0-19 Jahren zu 100 Personen
zwischen 20 und 64 Jahren)

~—Wounstorf, Stadt
—Region Hannover

Region Hannover (ohne LHH)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

40 bis unter 65 M 65 und alter

100%

Die Altersstruktur der Bevoélkerung von
Wunstorf entspricht der Struktur in der
Region Hannover (ohne LHH) mit zwei
Ausnahmen: In Wunstorf sind die 15 bis
unter 25-Jahrigen anteilig geringfiigig
starker und die ab 65-Jahrigen geringfii-
gig schwacher vertreten. Die 65 Jahre und
dlteren sind die am stdrksten wachsende
Altersklasse in Wunstorf. Seit 2014 steigt
auch die Zahl der 20 bis unter 40-Jahrigen
tiberdurchschnittlich.

Der Wunstorfer Jugendquotient ist h6her
als in der Region Hannover und leicht
niedriger als in der Region Hannover
(ohne LHH). Entgegen dem Positivtrend
in der Region Hannover (ohne LHH) sank
der Jugendquotient in Wunstorf in den
letzten zwei Jahren.

Der Altenquotient in Wunstorf ist gerin-
ger als in der Region Hannover (ohne
LHH), aber hoher als in der Region Han-
nover. Der Altenquotient in Wunstorf ist
entgegen dem riickldufigen Trend in der
Region Hannover in den letzten Jahren
gestiegen.

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 Abb. 17: Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner
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Wunstorf hatte 2015 und 2016 hohe Wan-
derungsgewinne v. a. aufgrund von Netto-
zuwanderung aus dem Ausland, aus Nieder-
sachsen (u.a. Zuweisung von Fliichtlingen
2015) und der Region Hannover (ohne
LHH). Die Wanderungsgewinne mit der LHH
sind 2016 gestiegen, bleiben aber gering.

Der Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner
seit 2007 lag immer unter dem Niveau der
Region Hannover (ohne LHH). Wunstorf
gewinnt anteilig deutlich weniger Nettozu-
wanderer aus der Landeshauptstadt als die
Region Hannover (ohne LHH).
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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) Abb. 19: Verdnderung der Zahl der Haushalte
2016 gegeniiber 2007
19800 Zwischen 2007 und 2016 ist die Zahl der
19.600 . = 50.m. Personen .
15,400 Haushalte in Wunstorf um 5,5 % auf 19.560 2
19:200 gestiegen. Die durchschnittliche Haushalts- &  , perconen =
19.000 grofde sank von 2,22 Personen (2007) auf E
18.800 2,10 Personen (2016). g 3 Personen =i
18.600 Im diesem Zeitraum hat nur die Zahl der Ein- §
18.400 und Zweipersonenhaushalte zugenommen. =  27¢o"" =
18.200 2016 lebten in fast 68 % der Haushalte in g
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vy vy vy v s  w -500 0 500 1.000 1.500

Quellen Abb. 18 und Abb. 19: Region Hannover, Team Statistik bzw. Stadt Hannover (jeweilige Grundlage: Haushaltsgenerierung)
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Wohnungsbestand

Abb. 20: Anteil der Wohneinheiten (WE) Abb. 21: Gebaudetypologie im Ein- und
nach Gebaudetyp Zweifamilienhausbestand
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5= . s " o S E
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£340 . . . o
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e . =
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™ . . s . o ©
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WohnungeninEFH  WohnungeninZFH  Wohnungen in MFH starker vertreten ist als in der Region Han- Haus halfte Gebaudetyp
nover (ohne LHH).
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)
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Abb. 24: Grofdenstruktur des Wohnungsbestandes
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In Wunstorf gibt es anteilig mehr Woh-
nungen zwischen 80 und 119 m? einen
gleichen Anteil kleiner Wohnungen unter
40 m? und relativ weniger Wohneinheiten
in den ibrigen Grofdenklassen als in der
Region Hannover (ohne LHH).

Wohnungen mit 4 und 5 Rdumen sind in
Wunstorf am stirksten vertreten und ha-
ben hohere Anteile als in der Region Han-
nover (ohne LHH).

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

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

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

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

In Wunstorf wurden 2015 mit rd. 110 Woh-
nungen und 2016 mit rd. 100 Wohnungen
mehr Wohnungen genehmigt als in den Vor-
jahren. Im Ergebnis der Dekade lag die Ge-
nehmigungsintensitat (WE je 1.000 EW) un-
ter der der Region Hannover. Die Jahre 2008
und 2009 wurden bei den Baugenehmigun-
gen nicht erfasst.

Im Zeitverlauf sank der Anteil genehmigter
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern und lag 2012-2016 unter dem Niveau
der Region Hannover (ohne LHH).

In Wunstorf ist die Genehmigungsintensitat
(Genehmigungen je 1.000 Einwohner) seit
2007 angestiegen. In der Gesamtschau der
Dekade bleibt sie damit aber unter dem Ni-
veau der Region Hannover (insgesamt und
ohne LHH).

Zwischen 2007 und 2011 wurden in Wunst-
orf 1,0 WE je 1.000 Einwohner genehmigt,
von 2012 bis 2016 waren es 1,9 WE je 1.000
Einwohner.
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. 29: Wohnungsbaugenehmigungen -
regionaler Vergleich II
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Abb. 30: Wohnungsbaufertigstellungen
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Abb. 32: Wohnungsbaufertigstellungen -
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Quelle Abb. 30 bis Abb. 33: Sonderauswertung des LSN

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

Die Wohnungsbaufertigstellungen in Wunst-
orf sind seit 2007 gestiegen. 2016 wurden
mehr als 80 WE erreicht. In der Dekade lag
die Wohnungsbauintensitit (WE je 1.000
EW) in Wunstorf unter der der Region.

2012 bis 2016 wurden in Wunstorf mit 30 %
anteilig so viele Geschosswohnungen fertig
gestellt wie 2007 bis 2011. 2012-2016 lag
Wunstorf damit auf dem Niveau der Region
Hannover (ohne LHH).

Seit 2007 ist die Wohnungsbauintensitit
(fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner) in Wunstorf gestiegen und erreichte
2016 rd. 2,0 WE je 1.000 Einwohner, sie lag
damit aber unter dem Niveau in der Region
Hannover (mit und ohne LHH).

Im Zeitablauf konnte Wunstorf durch die
Ausweitung der Wohnungsbauintensitat
zwar zur Region Hannover (ohne LHH) auf-
schlieffen. Mit 1,6 WE je 1.000 EW lag
Wunstorf zwischen 2012 und 2016 aber im-
mer noch knapp ein Drittel unterhalb des
entsprechenden Wertes in der Region Han-
nover (ohne LHH).

Abb. 31: Struktur der Wohnungsbaufertig-
stellungen nach Zeitradumen
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Miet- und Kaufpreisentwicklung im Bestand

Abb. 34: Angebotsmieten (Median) im
Mehrfamilienhausbestand
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Abb. 36: Angebotskaufpreise (Median) fiir
Eigentumswohnungen im Bestand
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Die Angebotsmiete von Bestandswohnungen
in Mehrfamilienhdusern ist in Wunstorf von
2012 bis 2017 (jeweils 1. Quartal) um
14,6 % von 5,3 €/m? auf 6,1 €/m? gestiegen
(Region Hannover 25 %).

Die Medianmiete des Jahres 2016 lag in
Wunstorf mit 6,00 €/m? unterhalb des Regi-
onswertes von 6,60 €/m?. Die Preisdifferen-
zierung des preisgiinstigen Angebotes fallt in
Wunstorf im Vergleich zur Region Hannover
weniger stark aus.

2012 bis 2017 ist der Medianpreis fiir Eigen-
tumswohnungen im Bestand in Wunstorf
dhnlich stark gestiegen (+63,6%) wie in der
Region (+64 %). Im 1. Quartal 2017 lag der
Medianpreis in Wunstorf bei rd. 1.600€/m?
(Region Hannover: rd. 1.800 €/m?).

2016 waren die Kaufpreise im Median in
Wunstorf mit rd. 1.450 €/m? giinstiger als in
der Region (rd. 1.750 €/m?). Uber die ge-
samte Angebotsbreite sind die Preise in der
Region Hannover stiarker ausdifferenziert als
in Wunstorf.

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

Abb. 35: Angebotsmietspanne im Mehrfamilien-
hausbestand, 2016
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Abb. 37: Angebotskaufpreisspanne fiir Eigen-
tumswohnungen 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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2012 bis 2017 ist der Medianpreis fiir Ein-
/Zweifamilienhduser im Bestand in Wunst-
orf weniger stark gestiegen (+22%) als in
der Region (+31 %). Im 1. Quartal 2017 lag
der Medianpreis in Wunstorf bei rd.
1.500€/m? (Region Hannover: rd. 1.950
€/m?).

2016 waren die Kaufpreise im Median in
Wunstorf mit rd. 1.400 €/m? geringer als in
der Region (rd. 1.850 €/m?). Die Preise in
der Region Hannover sind stiarker ausdiffe-
renziert als in Wunstorf.

Zwischen 2012 und 2015 sind die Median-
mieten flir neu gebaute Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern regionsweit gestiegen,
anschliefSend 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.

Abb. 39: Verteilung der Angebotskaufpreise im
Ein- und Zweifamilienhausbestand, 2016
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
500

el

—Region Hannover
—Waunstorf, Stadt

Kaufpreis pro gm (in Euro)

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Anteil aller Objekte in %

Abb. 41: Angebotsmietspanne in Neubau-
Mehrfamilienhdusern, 2016
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Quelle Abb. 38 bis Abb. 41: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH); Die Fallzahlen fiir Neubauten in Wunstorf sind zu gering fiir eine Darstellung.
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Abb. 42: Angebotskaufpreise (Median) fiir
Neubau-Eigentumswohnungen

3.500
__3.000 .- '
S e
2 2500
£
£ 2.000
(=2
e
& 1.500
v —LHH
..g- 1.000
8 —Region Hannover

500
Region Hannover (ohne LHH)

2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 44: Angebotskaufpreise (Median) fiir Ein- und
Zweifamilienhduser im Neubau
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Die Medianpreise haben sich in der Region
Hannover (ohne LHH) zwischen 2012 und
2016 um 36 % auf fast 2.700 €/m? erhoht.

In der LHH ist das Preisniveau im Median
um ein Viertel hoher als in der Region

Hannover (ohne LHH). Die Preisdifferenzie-
rung zwischen der Region Hannover und der
Region Hannover ohne LHH nimmt im geho-
benen Preissegment zu. Sehr hochwertige
neue Eigentumswohnungen werden iiber-
wiegend in der LHH angeboten.

2012 bis 2016 ist der Medianpreis fiir neue
Ein-/Zweifamilienhduser in Wunstorf um
24% gestiegen und liegt im Trend der Regi-
on (insgesamt und ohne LHH: +24 %).

2016 lag der Mediankaufpreis in Wunstorf
bei rd. 2.150 €/m? und damit auf dem Ni-
veau der Region Hannover ohne LHH (rd.
2.150€/m?). Die Preise der Angebote in
Wunstorf sind in dhnlichem Mafie differen-
ziert wie in der Region (ohne LHH).

Abb. 43: Angebotskaufpreisspanne fiir Neubau-
Eigentumswohnungen, 2016
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Abb. 45: Angebotskaufpreisspanne fiir Ein- und
Zweifamilienhauser im Neubau, 2016
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Quelle Abb. 42 bis Abb. 45: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH); Die Fallzahlen fiir Neubauten in Wunstorf sind zu gering fiir eine Darstellung.
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Abb. 46: Marktaktiver Wohnungsleerstand
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Abb. 47: Verkaufsfille und Kaufpreise von Eigen-
heim-Baugrundstiicken in Wunstorf
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Die Leerstandsquote in Wunstorf lag 2011
bei 3,9 %. Wunstorf liegt regionsweit da-
mit im Mittelfeld.

In der Region Hannover hat sich der
marktaktive Leerstand im Mehrfamilien-
haussegment 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 Grundstii-
cke fiir den individuellen Wohnungsbau ist
nicht nur Ausdruck einer verdnderten
Nachfrage, sondern auch angebotsbedingt.
Stehen wenige Flachen zur Verfiigung,
werden nur wenige verkauft.

Von 2008 bis 2016 wurden durchschnitt-
lich 47 Grundstiicke p.a. fiir den individu-
ellen Wohnungsbau in Wunstorf zu einem
Durchschnittspreis von 146 €/m? ver-
kauft.

Niedrigpreis-
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 Mehr-
familienhausbaugrundstiicken in der

Region
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Die Grundstiickspreise fiir Eigenheime in Wunstorf (2016: 150 €/m?) liegen mit Rang 12 unter den 21 Kommunen der Region im mittleren Preisseg-
ment. In Wunstorf haben sich die Preise kaum verandert. Im Mehrfamilienhaussegment hat sich die Zahl verkaufter Grundstiicke in der Region Han-
nover zuletzt stark erhoht, der mittlere Kaufpreis ist in der LHH gesunken, in der Region Hannover (ohne LHH) stabil geblieben.

Quelle Abb. 46 CBRE-empirica-Leerstandsindex, Abb. 47 und Abb. 48: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover: Grundstiicksmarktbericht, diverse Jahrginge.
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Abb. 49: Bodenpreisindexreihe von EZFH-
Baugrundstiicken
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Abb. 50: Bodenpreisindexreihe von Mehrfamili-
enhausbaugrundstiicken
Der Bodenpreisindex (vergleichbarer 140
Grundstiicke) ist dagegen schon seit sechs 130
Jahren stetig auf Wachstumskurs. Dies gilt s
sowohl fir EZFH (11 % bis 22 %) als auch 1
im stirkeren MaRe fir das MFH-Segment §'%°
(28 %). g 100
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in der LHH am starksten gestiegen, gefolgt
80
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westlich an die LHH angrenzenden Kommu-
nen (im Wesentlichen die
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Siedlungsschwerpunkte im Kernraum zzgl. einzelne Gemarkungen in Pattensen und Gehrden) und schliefdlich den stadtfernen (Siedlungsschwerpunk-

te aufderhalb des Kernraums sowie Ergidnzungsstandorte) regionsangehorigen Stadten und Gemeinden.

Abb. 51: Preisentwicklung fiir freistehende Ein- und

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

Seit 2008 stiegen die Preise flr Eigentums-
wohnungen im Bestand in der LHH um
67 %, in der Region Hannover (ohne LHH)
um fast 40 %.
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Abb. 52: Preisentwicklung fiir Eigentumswoh-
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Quelle Abb. 49 bis Abb. 52: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover: Grundstiicksmarktbericht, diverse Jahrginge

17



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

Entwicklung von Haushalten mit geringem Einkommen

Abb. 53: Anteil der Haushalte mit geringem Einkommen
an allen Haushalten in der Kommune
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Abb. 54: Empfanger von Mindestsicherungsleistungen
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Als Haushalte mit geringem Einkommen gelten diejenigen Haushalte, die die Einkom-
mensgrenzen nach § 3 Abs. 2 des Niedersachsischen Wohnraumférdergesetzes (NWoFG)
nicht iberschreiten. Das entsprechende jahrliche Bruttoeinkommen liegt beispielsweise
fiir einen Einpersonenhaushalt zwischen 17.000 € (arbeitsloser Haushalt) und 25.000 €
(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 Haushalte mit einem geringen Einkommen. In der Region Hannover (ohne
LHH) ist der Anteil mit 38 % geringer. Wunstorf liegt mit rd. 36,7 % im Mittelfeld der 21
Kommunen in der Region Hannover.

Die Empfanger von Mindestsicherungsleistungen sind eine Teilgruppe der Haushalte mit
geringem Einkommen (Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach SGB I, bei Erwerbs-
minderung und im Alter sowie Hilfen zum Lebensunterhalt nach SGB XII und Regelleistun-
gen nach AsylbLG).

In Wunstorf stieg die Zahl der Mindestsicherungsempfanger zuletzt auf iiber 3.600 Perso-
nen, vor allem als Folge des Zuzugs von Fliichtlingen. Mit einem Anteil von 8 % an allen
Einwohnern liegt Wunstorf unter dem Durchschnitt der Region Hannover (ohne LHH).

Wahrend des Asylverfahrens treten Asylbewerber bzw. stellvertretend die Kommunen als
Nachfrager auf dem reguldaren Wohnungsmarkt nur dann auf, wenn sie durch die Kommu-
ne dezentral in Wohnungen und nicht in Gemeinschafts- oder vergleichbaren Unterkiinf-
ten untergebracht werden. Nach Anerkennung wechseln die Fliichtlinge die Rechtskreise
vom AsylbLG in das SGB II, soweit die Person (noch) kein eigenes Einkommen hat. Spates-
tens zu diesem Zeitpunkt werden diese Haushalte zu Nachfragern auf dem Wohnungs-
markt.

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 in 2015 ist die Zahl der Bezieher von
Leistungen nach AsylbLG 2015 auf mehr als
500 Personen in Wunstorf gestiegen. Ge-
messen an 1.000 Einwohnern lag der Wert
iiber dem der Region Hannover.

Die Zahl der Wohngeldhaushalte ist in der
Region Hannover und in Wunstorf mit der
Reform 2016 gestiegen. Bezogen auf 1.000
Einwohner beziehen in Wunstorf mehr
Haushalte Wohngeld als in der Region Han-

nover (mit und ohne LHH).

In Wunstorf haben 2016 rd. 1.200 Haushalte
Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach
dem SGB II bezogen. Mit 6 % aller Haushalte
liegt Wunstorf unter dem Niveau der Region
Hannover (mit und ohne LHH).

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

Abb. 56:
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Quelle Abb. 55 bis Abb. 56: LSN, Werte AsylbLG fiir 2016 (eigene Berechnung des kommunalen Anteils auf Basis der gesamtregionalen Zahlen); Abb. 57 und Abb. 58: BA

empirica
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Entwicklung des Niedrigpreissegments und des Sozialwohnungsbestands

Abb. 59: Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes Abb. 60: Angebotsmietpreisentwicklung im frei-
finanzierten unteren Segment
700 In Wunstorf gibt es 375 offentlich geforderte 7,00
500 Wohnungen (Il Halbjahr 2017). Mit Be- 650 g sspreswenesten et
500 standsquoten von 1,9 % (Anteil am Gesamt- ':f 6,00 /
wohnungsbestand) und 4,8% (Anteil an § - /
o Wohnungen in Mehrfamilienhdusern) liegt £ >0 —
s

9 Wunstorf unter der Region Hannover E 500
200 (4,7 %/7,5 %) und auf dem Niveau der Regi- “ 4,50
100 on ohne LHH (2,0 %/4,7 %). Bis 2025 fallen 4,00 _ _

3 22 % - und damit weniger als in der Region 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2012 II. HJ 2017 2025 Hannover (I‘d. minus 40 %) -des derzeitigen —Wunstorf —Median des unteren Terzils aller Kommunen

Bestands an geférderten Wohnungen in der Stadt aus der Bindung. Absolut ist das ein Minus von 81 Wohnungen. Die Schwelle des preiswertesten
Drittels angebotener Mietwohnungen in Wunstorf ist von 2012 bis 2017 um rd. 14 % und damit weniger stark gestiegen als in der Region Hannover
(+20%). Mit 5,75 €/m? (nettokalt) liegt die Mietpreisschwelle in Wunstorf unter 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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Quelle Abb. 61 bis Abb. 64: Region Hannover, Team Statistik
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Gemafd 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 iiber 80 Jahre nimmt
zu. In den Altersklassen 16-28 Jahre, 46-55
Jahre und 71-80 Jahre geht die Einwohner-
zahl zurtck (insb. Die heutigen Babyboomer
und geburtenstarken Vorkriegsjahrgange).

Gegeniliber dem Jahr 2015 nimmt die Zahl
der Haushalte in der Region Hannover bis
zum Jahr 2025 um 18.300 zu. Um die Woh-
nungsmarktsituation des Jahres 2011 mit
der damaligen Flexibilitits- und Fluktuati-
onsreserve wiederherzustellen, bedarf es bis
2025 weiterer 10.000 Wohnungen (Nach-
holbedarf). Fast die Halfte des prognostizier-
ten Haushaltswachstums entféllt auf Einper-
sonenhaushalte, knapp 20 % auf Haushalte
mit Kindern und die iibrigen gut 30 % auf
sonstige Mehrpersonenhaushalte.

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

Abb. 65: Unterdeckung in den letzten Jahren Abb. 66: Bedarf nach Segmenten bis 2025
(pro Jahr)
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®absolut ®in % der Haushalte (@-Jahreswert des entsp. Zeitraumes) darf von rd. 76 WE p.a. bis 2025 (rd. 760 WE (@ 2012-2016) (@ 2016 bis 2025)
Unterdeckung : Veranderung der Zahl der Haushalte 2011 ggii. 2007 (2016 ggi. 2011) abzgl. . . * Fertigstellungen von \(\fohnungen in neu gebauten Mehrfamilienhausern, im Nichtwohnbau und
Summe der Wohnungsfertigstellungen im Zeitraum 2008 bis 2011 (2012 bis 2016). lnsgesamt’ daVOﬂ rd' 380 WE n MFH und durch BaumaBinahmen im Bestand.

380 WE in EZFH). Das sind etwas mehr

Fertigstellungen p.a. als zwischen 2012 und 2016. Im Ergebnis der Annahmen des Verteilungsmodells der Region Hannover verschieben sich die An-
teile des kiinftigen Wohnungsbedarfs im Vergleich zu den Wohnungsbaufertigstellungen des Zeitraums 2012 bis 2016 hin zum Mehrfamilienhausseg-
ment. Lag der Anteil fertig gestellter Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in Wunstorf in den letzten fiinf Jahren bei 37 %, sollte dieser nach der Be-
darfsfestsetzung der Region Hannover auf 50 % steigen.

Die Zielzahl fiir 2025 des von der Region ermittelten Wohnungsbedarfs wird von der Stadt Wunstorf nur eingeschrankt geteilt. Wahrend der Bedarf
von rd. 380 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern als eher zu hoch angesehen wird, werden die rd. 380 Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hausern als plausibel bewertet. In den nichsten Jahren werden nach Aussage der Kommune zwischen 365 und 600 neue Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern in Wunstorf entstehen. Die Stadt Wunstorf weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass einige Aspekte ihrer Marktbeobachtung den

Schluss nahe legen, dass der Hohepunkt der Bautatigkeit im Mehrfamilienhausbau im Bereich der Stadt Wunstorf demnachst erreicht werden wird, da
sich der Markt langsam sattigt.

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

Nach dem Wohnbaufldchenkataster der Region Hannover gibt es in Wunstorf ein Flachenpotenzial von 23 ha. Das Wohnbauflachenkataster der Region
Hannover umfasst allerdings keine Flachen unter 0,5 ha. Ohne Berticksichtigung von Nachverdichtungsmoglichkeiten reichen die Potenziale des Wohn-
bauflachenkatasters rechnerisch nahezu vollstindig aus, um den zusitzlichen Wohnungs- und damit verbundenen Flachenbedarf in Héhe von 24 ha zu
befriedigen.

Bedarf an o6ffentlich geférderten Wohnungen bis 2025

Ziel der Region Hannover ist es, die Quote des Sozialwohnungsbestandes in der Region Hannover bis 2025 mit rd. 4,7 % (Anteil geforderter Wohnungen
am Gesamtwohnungsbestand) bzw. rd. 7,5 % (Anteil geforderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern) durch einen Instrumentenmix
konstant zu halten. 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 Ergan-
zungsstandorten im geférderten Wohnungsneubau entstehen. In Wunstorf liegt die Bestandsquote gefoérderter Wohnungen bei 1,9 % (Anteil geférder-
ter Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand) bzw. 4,8 % (Anteil geférderter Wohnungen an Wohnungen in Mehrfamilienhausern).

Flir den Erhalt der Bestandsquote bedarf es im Jahr 2025 insgesamt rd. 390 Sozialwohnungen in Wunstorf. Unter Beriicksichtigung der Bindungsauslau-
fe (minus 81 WE) bedarf es dementsprechend 90-100 zuséatzlicher belegungs- und mietpreisgebundener Wohnungen im Zeitraum bis 2025. Legt man
die oben genannten Zielsetzungen der Region zum Anteil der Sozialwohnungen im Wohnungsneubau zugrunde, liegt der Bedarf neu gebauter Sozial-
wohnungen in Wunstorf in einer Gréfdenordnung von 150 bis 160 (dies sind im rechnerischen Schnitt 15 bis 16 pro Jahr) im Zeitraum von 2016 bis
2025. Damit wiirden die bis zum Jahr 2025 aus der Bindung fallenden 81 Sozialwohnungen mehr als kompensiert.

Das von der Region ermittelte Bedarfsvolumen von 150 bis 160 neu zu bauender 6ffentlich geférderter Wohnungen bis 2025 wird von der Stadt Wunst-
orf als zu hoch bewertet. Das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Wunstorf stellt dazu fest, dass der Bedarf an preiswertem Wohnraum in Wunst-
orf quantitativ gedeckt wird, soweit dieser Wohnraum nicht durch steigenden Qualitatswettbewerb aufgrund von Mietanpassungen aus diesem Seg-
ment herausfillt. Allerdings bestehe ein Bedarf in Form von kleinen Wohnungen. Die iberwiegende Mehrheit der Nachfrager nach preiswertem Wohn-
raum ist derzeit in preiswertem Wohnraum des freien Wohnungsmarktes untergebracht. Im Hinblick auf die zu erwartende wachsende Zahl an ein-
kommensschwachen Senioren sollen Losungen fiir die altersgerechte Anpassung im Bestand gefunden werden, die den Erhalt des preiswerten Woh-
nungsbestandes ermdglichen. Hinsichtlich belegungsgebundenen Wohnraums kommt das kommunale Wohnraumversorgungskonzept zu dem Schluss,
dass in Wunstorf bis zum Jahr 2030 ein Handlungsbedarf von 98 geférderten Wohnungen mit Belegungsbindung entsteht, um iiber ein gleichbleibendes
Angebot verfiigen zu konnen. Die Kommune erwartet weiterhin, dass sich der Anteil der auf Transfereinkommen angewiesenen Haushalte bis 2025
leicht verringern wird und sich die Zahl der Nachfrager im preiswerten Segment selbst bei gleichbleibendem Anteil einkommensschwacher Haushalte
bis 2021 nur um rd. 30 bis 40 Haushalte erhéhen und zum Prognoseende im Jahr 2030 nur noch bei zuséatzlich rd. 20 bis 30 Haushalten gegeniiber dem
Jahr 2014 liegen wird. Dennoch ist unter Beriicksichtigung der Fliichtlingszuwanderung von einer deutlich hoheren Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum auszugehen.
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Handlungsbedarfe /-felder (basierend auf den Ergebnissen der Kommunalgespréache sowie quantitativer Analysen und Indikatoren)

Handlungs-
felder*

Handlungsbedarfe

Relevanz
mittel

hoch

7 Ausweitung des Wohnungsbestandes/ Wohnungsneubau
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung

1,10 Haushalte mit geringem EK / Preisguinstiges 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 Wohnungsbestdnde
8 Energetische Sanierung
3,8 Altersgerechter Umbau
8 Eneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestidnde
8 Umgang mit/Aktivierung von Leerstinden
(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 Burgern/Politik

niedrig

ity

* 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
Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme

Baulandaktivierung

Ausdifferenzierung Wohnungsangebot / Erneuerung Wohnungsbestand
Reduzierung von Baukosten

Sozialrdumliche und funktionale Mischung

Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe
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= O

Die Relevanz des Neubaubedarfs in Wunstorf ist im Vergleich
der Kommunen in der Region Hannover hoch. Der Neubau-
bedarf ist in Relation zum Wohnungsbestand und den bishe-
rigen Fertigstellungen tiberdurchschnittlich. Ein Hinweis hie-
rauf sind auch die absehbaren Fertigstellungen (vgl. S. 22),
die iiber dem bisherigen Volumen liegen werden.

Zielgruppen mit der hochsten Relevanz sind gleichermafien
Haushalte mit geringen Einkommen, dltere Haushalte sowie
Familien.

Die Relevanz der Baulandbereitstellung ist in der Stadt
Wunstorf im Vergleich zu anderen Kommunen hoch. Zudem
hat auch die Aktivierung von FNP-Potenzialen und von In-
nenentwicklungspotenzialen hohe Prioritat.

Die relativ grofsten Handlungsbedarfe im Rahmen der Wei-
terentwicklung der Wohnungsbestinde in Wunstorf stellen
der altersgerechte Umbau und die energetische Sanierung
dar. Mittlere Prioritat hat die nachfragegerechte Anpassung
der Wohnungsbestande.

Bei den sozialrdumlichen Handlungsfeldern stellen die sozial
benachteiligten Quartiere die relativ hochste Prioritét dar.

empirica
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