Expertise flir Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung
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Aufbau & Methodik /A‘.Wn

und Stadtentwicklung
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.o A »
Ubergeordnete Rahmenbedingungen /“.W)

und Stadtentwicklung
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Wohnungsmarktregion Hannover
(Intensitat der Pendlerverflechtungen mit der Landeshauptstadt Hannover)
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»
Pendlerverflechtungen der Samtgemeinde Nenndorf (:‘.J

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Pendlerbewegungen (je Top 5)

L SG Rodenberg 423 Hannover 1829

/ | ) /) -~ Barsinghausen 211  Wunstorf 365
foborg o Wunstorf 163 Barsinghausen 341

. Stadthagen 149 Stadthagen 233
soewmav et IS Hannover 140 SG Rodenberg 182
 onhrten 5 SG Rodenberg 241 Hannover 1689
i f“/ SG Lindhorst 144 Wunstorf 202

Rinteln

w—- SG Sachsenhagen 55  Langenhagen 167
\  Auetal 45  Barsinghausen 130
A S \ SG Nienstadt 42 Garbsen 97

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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»
Sozialversicherungspflichtige Beschaftigung /A‘.)

und Stadtentwicklung

7.000 Beschiftigungsentwicklung

2005 bis 2016

6.000
Samtgemeinde
5 000 Nenndorf

4.000 Landkreis
Schaumburg
3.000
Land
2.000 Niedersachsen
1.000 )
Bundesrepublik
Deutschland

200520062007200820092010201120122013201420152016

o

M am Wohnort M am Arbeitsort

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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Kaufkraft (A‘ . 9

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung
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Einwohnerentwicklung

Al P

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung
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° oo ° oo ° (“ . n
Klelnraumlge Bevolkerungsentwicklung 478t fur Wonnen

und Stadtentwicklung

2006 | 2016 Abso'“ Relativ | _, o |

Stadt Bad Nenndorf 10.548 11.407 +81% —
Bad Nenndorf (Kernstadt) 8.303 9.270 967 +116% 4 79 WE
OT Horsten 235 216 <19 -81% =

OT Riepen 619 603 -16 -2,6 %

OT Waltringhausen 1.391 1.318 -73 -52 %

Gemeinde Haste 2.737 2.777 40 1,5%

Gemeinde Hohnhorst 2.154 2.113 -41 -1,9%

Hohnhorst (Kernort) 055 | o76 | 21 |+22% WH @ | 37 WE

OT Ohndorf 434 398 36 -83% :

OT Rehren 765 739 -26 -3,4 %

Gemeinde Suthfeld 1.493 1.474 -19 -1,2%

OT Helsinghausen 514 458 -56 -10,9 % M
OT Kreuzriehe 461 468 7 +1,5% ‘i‘

OT Riehe 518 548 30  +58% “Quelle: Samtgemeinde\Nenridorf: [N ALP
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Zu- und Fortziige ,Ad‘d.W?
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Wanderungstrends /A‘.Wn

und Stadtentwicklung

.~ 0O Ziel- und altersgruppentiber-
greifende Wanderungsgewinne

O Erhebliche Wanderungs-
gewinne aus dem Ausland;
insbesondere jungere
Menschen

O Zuwanderung aus Hannover,
v. a. Familien, aber auch Best-
Ager und Senioren

''® O Ausbildungs- und arbeitsplatz-
bezogene Abwanderung
Jingerer nach Hannover

*~ O Wanderungsgewinne aus der
) Poristioe 2012 Region Hannover und den
S s Umlandgemeinden

- M -50bis -21

s O Wanderungsgewinne

B L T\ // | 0 gegeniiber den Kommunen des
o R //’ E1z§1zb;§§ Landkreises (auBer Stadthagen)

f ) Gp;la O Wanderungsverluste Familign
' TS AT SAT 8 qfelle LK ALP an Kommunen des Landkreises
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A »
Nachfragestruktur Neubau (Beispiel: Vorderes Hohefeld) /“.WJ

und Stadtentwicklung

O 130 Bauplatze, Gberwiegend EFH

Aktuelle Bewohnerschaft

O Knapp 440 Bewohner

O 39 % aus der Samtgemeinde

O 52 % von auBerhalb zugezogen
O 40 Geburten

Zuziehende

[0 Hannover (70)

O Region Hannover (60)

y Sdlf s O LK Schaumburg (40)

e 7 ” O Andere Bundeslander (40)
Y O NDS/Ausland gering

Haushaltsstruktur

[0 Ca. 140 haushalte

O @ 3,04 EW je HH

O 90 Familienhaushalte

O 150 Kinder (33,9 %)

O 20 Paare (18 bis 50 Jahre)

O Ca. 16 % (50+ und Senioren)

orderes Hohefeld”
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A »
Veranderung der Altersstruktur ,“.W)

und Stadtentwicklung

100,0
90,0
80,0
70,0
60,0
200 20,9
40,0 20,4 ! 21,6
30’0 .
20,0
10,0 .
0,0
Haste Haste Hohnhorst Hohnhorst Suthfeld Suthfeld
Nenndorf Nenndorf 2006 2016 2006 2016 2006 2016
2006 2016
M unter 6 J. mo6-18). W18 -35). 35-50)J. W 50 - 65 J. mo65-75). Wm75). u.a.

Quelle: Samtgemeinde Nenndorf
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A »
Wohnungsbestandsstruktur (“.W)

und Stadtentwicklung

O 4.535 Wohngebaude (84% EZFH); 8.800 WE (45% MFH)

O Hohe Wohneigentumsquote (54 %); 46 % Mietwohnungen

O Kaum Mietwohnungsbestand institutioneller Anbieter

O Geringer Anteil von kleinen Wohnungen bis 60 m?

O Wenig familiengerechter Mietwohnraum

O Hoher Anteil von Bestanden aus den 1950er bis 1970er Jahren
25,0

20,0
15,0

10,0

Anteil in %

o

>,

<40 40-59 60-79  80-99 100-119 120-139 140-159 160 u.m. 180 - 199200 u. m.
B Selbstnutzender Eigentimer Mietwohnraum

0,0
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Neubautatigkeit /Ad‘d.*"?

Rege Neubautatigkeit in der Samtgemeinde @ 60 WE p. a. in den letzten 10 Jahren
Haste, Hohnhorst und Suthfeld fast ausschlieBlich im Einfamilienhaussegment

Ca. 70 % in Bad Nenndorf; ca. 1/3 im Ein- und Zweifamilienhauser

Ca. 160 WE im MFH; Gberwiegend im Eigentum (KreuzstralBe/Hauptstral3e, Lindenallee)
Kaum zusatzlicher Mietwohnraum

Flachenpotenziale der limitierende Faktor - Steigende Grundstticks- und Baukosten

O0O00000O0

Geeignete Standorte flir MFH - Bedienen von Segmenten mit hoher Nachfrage
120

100

80 B .

60 . -
40 l = ] I

20 N N =

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Bad Nenndorf M Haste M Hohnhorst Suthfeld
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A D
Miet- und Kaufpreisentwicklung /“Hha

und Stadtentwicklung

O Deutlich gestiegene Miet- und insbesondere Kaufpreise deutlich Giber Verbraucherpreisen —
O Niveau aktuell noch weitgehend moderat

O Steigende Kostenbelastung — Niedrigeinkommens- und Transferleistungsbezieher

O Hohe Nachfrage und glinstiges Zinsniveau

O Nahezu Verdoppelung der Baulandpreise

140 Bestand Neuwertig
vor 2008 nach 2008
Kaufpreise ETW pro m?
= 130 (2015-2017)
=
S 120
o
o
o 110
© .
< Miete nettokalt pro m?
100 (2015-2017)
90
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
—e—Kaufpreis Einfamilienhaus —e=Wohnungsmiete Verbraucherpreise
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Preisglinstiges Wohnen (A‘.Wa

und Stadtentwicklung

O Gibt es insgesamt einen Bedarf an zusatzlichen preiswerten Wohnungen?

O Gibt es segment- bzw. zielgruppenspezifische Bedarfe oder Defizite?

Einkommens- Mietobergrenze WohnungsgroBe Mietobergrenze
grenze 5 5 (absolut
(pro m* Wfl.)? (m*<)3

(netto)’ nettokalt)*
Alleinstehend 17.000 € 5,60 € 50 280,00 €
2 Personen 23.000 € 560 € 60 336,00 €
Alleinerziehend ein Kind 26.000 € 5,60 € 60 336,00 €
Familie ein Kind 29.000 € 5,60 € 75 420,00 €
Familie zwei Kinder 32.000 € 5,60 € 85 476,00 €
Familie drei Kinder 35.000 € 5,60 € 95 532,00 €

183 Abs. 2 NWoFG & § 5 Abs. 2 DVO-NWoFG
2 Wohnraumforderbestimmungen NDS
3 Wohnraumforderbestimmungen NDS
4 Produkt aus Mietobergrenze und WohnungsgréBe
Quelle: Niedersachsisches Wohnraumférdergesetz
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A P
Bilanz preisgiinstiges Wohnungsmarktsegment (-‘.WJ

und Stadtentwicklung

Haushalts- Angebot | Nachfrage Nachfrage
5he Wohnflache| an Miet- | nach Miet- | gunstiges |preisglnstiges| Bilanz 1 | Bilanz 2
9 wohnungen | wohnungen Segment

2 Personen 60 m? 37 125 22 45 --

3 Personen 75 m? 97 35 66 14 --
4 Personen 85 m? 59 17 35 8 --
5 Personen 95 m? 48 6 32 4 --

>95 m? 102

1 Person
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Annahmen /A‘.n

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Basis-Szenario

O Konstante Geburtenrate

O Leicht ansteigende Lebenserwartung

O Annahernd konstante Wanderungsgewinne im Prognosezeitraum
O Herkunftsgebiete: Bundesgebiet und Ausland

Oberes Szenario
O Konstante Geburtenrate
O Leicht ansteigende Lebenserwartung

O Steigende Wanderungsgewinne durch Zuzug und durch zusatzliche
Arbeitsplatze
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Bevolkerungsprognose /A‘.Wn

und Stadtentwicklung

19.200
19.000
18.400
18.200
18.000 2016 - 2030 2016 - 2035
0, (o)
17.800 2016 - 2025 +2,6% +2,6%
+2,3%
17.600
17.400
17.200
17.000
O N~ (0] (@)} o — (@V (99 <t LN O N~ (o] (@) (@) — (V| ™ <t LN
— — — ~— Al Al [@V| Al (@\| A (@N] (q\] @V} (@V] (9} (99 o o o (9]
(@] o (@) (@] o () (@] o o o o (@] o (@) (@] o () (@] (@) (@)
(@\] @V (@\] (@\] @V (@\] (@\] (@V) (@\] @V (@V] (@\] @V (@\] (@\] (@V) (@\] (@\] (@V] (@\]
—Basis-Szenario ——(Qberes-Szenario
Quelle: ALP
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A »
Veranderung der Altersstruktur (“.W)

und Stadtentwicklung

20.000

18.000
16.000
14.000
12.000
10.000

8.000
6.000
4.000
2.000

0

2016 2025 2035 2025 2035
Basis-Szenario Basis-Szenario Oberes-Szenario Oberes-Szenario

Munter6). M6 bis18J). 18 bis30J. ®m 30 bis50J. M50 bis65). W65 bis80J). 80 J. u. a.
Quelle: ALP
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Haushaltsprognose /A‘.Wn

und Stadtentwicklung

9.900
9.700
9.300
9.100
2016 - 2030 2016 - 2035
8.900 2016 - 2025 +3,9 % +4,6 %
+3,4 %
8.700
8.500
8.300
O N~ o0 (@) o — Al (99 <t LN O N~ 0 (@) (@) — Al ™ <t LN
— — — — Al [@\| Al Al Al (@V] @V} (@N] (@N] (@) (9] o (99 o (9] (9]
o o (@) o o (@] () (@) (@] (@) o (@] () o (@] () o (@] o o
(@V] @V (@\] (@V] @V (@\] (@\] @V (@\] (@\] @V (@\] (@\] (@V) (@\] (@\] (@V) (@\] (@\] (@V]
—Basis-Szenario ——(Qberes-Szenario
Quelle: ALP
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A D
Wohnungsmarktprognose /“.WJ
und Stadtentwicklung

9.800

9.700 | 7
9.600 A
0,500 | /7777777777
9.400 Z
0200 7 00000
9.200 / G/ ///7//7/7/7/7/7/7/7/7/7/7//77//7/7//
0 100 //// /777777777777
<o OO
500 ZHAMMMiiiHI DhHnon

2 Ersatzbedarf mm Nachholbedarf w7 Zusatzbedarf
* Inklusive Fluktuationsreserve von 2 % Quelle: ALP
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Ubersicht Neubaubedarf (A‘.Wn

und Stadtentwicklung

Basis-Szenario Oberes-Szenario
2025 2035 2025 2035
Ersatzbedarf 0 200 420 200 420
Zusatzbedarf 0 300 410 460 720
Neubaubedart 20 520 860 690 1.170
Insgesamt
davon EFH 20 230 410 310 550
davon MFH 0 290 450 380 620
Quelle: ALP
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A P
Flachenbedarfsprognose & Plausibilitatspriifung ,-‘.WJ

und Stadtentwicklung

Flachenbedarfsprognose Plausibilitatsprifung
(Angaben in ha) (Angaben in ha)

Basis-Szenario Oberes-Szenario Basis-Szenario Oberes-Szenario

2025 2035 2025 PAORE) 2025 PARE) 2025 2035

Quelle: ALP
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Institut fir Wohnen
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A D
Herausforderungen & Handlungsbedarfe /“.WJ

und Stadtentwicklung

O Zielgruppenubergreifend anhaltend hoher Nachfragedruck
O Erhebliche Nachfragepotenziale im Eigentumssegment

O Bedienung der lokalen Nachfrage, insbesondere nach (bezahlbarem) Wohnraum
zur Miete; Schwerpunkt kleine und mittelgroBe Wohnungen

O Wachsende Nachfrage nach barrierearmen/-freien kleinen und mittelgroBBen
Miet- und Eigentumswohnungen

O Anpassung alterer Wohnungsbestande an Wohnwiinsche und Wohnbedurfnisse
alterer Bevolkerungsgruppen

O Identifizierung von Flachenpotenzialen — Flachenaktivierung
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Handlungsempfehlungen | /A‘Hp

und Stadtentwicklung

O Fokussierung insbesondere im Geschosswohnungsbau auf die Innenentwicklung
und integrierte Standorte

O Prafung der Innenentwicklungspotenziale und FNP-Reserven auf die
Realisierbarkeit

O Eigene Potenziale Nutzen — Abstimmung der Mitgliedsgemeinden
O Zielsetzung fur geférderten Wohnraum — Baulandbeschluss prifen

O Prifung eines (lagebezogenen) Quotierungsverfahrens im Rahmen der Schaffung
oder Anderung von Planrecht — Forcierung preisgebundenen Wohnungsneubaus
O Stadtebauliche Vertrage

O Vorhabenbezogene Bebauungsplane

O Priorisierung lokaler Haushalte bei der Wohnungsvergabe. Absicherung durch:
O Einheimischen Modell
O Stadtebauliche Vertrage
O Flachenankauf durch die Stadt
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Handlungsempfehlungen Ii /A‘Hp

und Stadtentwicklung

O Einsatz mittelbarer Belegung priifen (Erhalt/Ausweitung des preisglinstigen
Wohnens im Bestand

O Realisierung seniorengerechten Wohnraums — Generationenwechsel unterstutzen
O Prafung & Unterstltzung des Ersatzneubaus

O Ansprache von Einzeleigentimern — Bereitstellung von Informationsangeboten
zur Wohnraumférderung des Landes und sonstigen Beratungs- und
Unterstitzungsmaoglichkeiten

O Modernisierung von Altbestanden (energetische Modernisierung, altersgerechte
Anpassungsmalnahmen / Abbau von Barrieren)

O Initilerung eines Arbeitskreises / Aufbau Wohnungsmarktmonitoring
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Gliederung /A‘ .n

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

M Aufbau & Methodik

A A,
M Rahmenbedingungen
M Demografie & Wohnungsnachfrage
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; : : Al P’
Ausblick auf Teil 2: Potenzialraumanalyse 7% 0 for Womnen

und Stadtentwicklung

Steckbriefe zu Potenzialraumen

113

Charakteristika

Mitgliedsgemeinde Riepen, Bad Nenndorf
Lage Westlich ,Riepener Str.’, stdlich .Bussardweqg’
Flache 33.000 m*

Legende Nutzung laut FNP Landwirtschaft
Mutzungsperspektive Wohnen

e

//*//j WOhnen (W) Lage, ErschlieBung und Anbindung

. Lage & Entwicklungsform Siedlungserweiterung
Dorfgebiet (MD) __ —

AuBere ErschlieBung Uber Junkerhof” bzw. .Bussardweq’

Buslinie 4, Riepen Ortsmitte (ca. 400m) / A2, An-
schluss Bad Nenndorf (ca. 6,2km)

Mischgebiet (MI)

Verkehrliche Anbindung

Infrastrukturelle Ausstattung

| Gewerbegebiet (GE)

Kinderkrippe Kleeblattchen e.V. (ca. 3,8km) / Berlin-

Kindergarten / Grundschule Schule (ca. 3,8km)

Gemeinbedarf

Versorgungseinrichtung Supermarkt (ca. 4km)

Nutzungskonflikte und Restriktionen

| Sondergebiet (SO)
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH
Steintwietenhof 2 | 20459 Hamburg

Telefon  +49 (0) 40 - 8796-9159-0

Telefax ~ +49 (0) 40 - 8796-9159-9
E-Mail  info@alp-institut.de
Internet www.alp-institut.de




