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1. Hintergrund und Vorgehen

Im Jahr 2017 wurde zuletzt ein Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt Lan-
genhagen aufgestellt, das mit diesem Konzept aufgrund veranderter demografi-
scher, gesellschaftlicher und wohnungsmarktpolitischer Rahmenbedingungen ak-
tualisiert werden soll. Ziel des fortgeschriebenen Wohnraumversorgungskonzep-
tes soll es sein, auf Basis einer Analyse und Prognose der Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung zentrale Handlungsfelder abzuleiten und passende Hand-
lungsempfehlungen zur zukinftigen Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt Lan-
genhagen zu formulieren. Im Fokus steht dabei unter anderem das Segment des
bezahlbaren Wohnens, auch im Kontext der Zuwanderung Schutzsuchender.

Das Konzept wird der Stadt Langenhagen als Handlungsgrundlage Ubergeben und
soll — mit Hilfe von Beschreibung und Bewertung der aktuellen und zukiinftigen
Wohnungsmarktsituation — dazu beitragen, ein bedarfsgerechtes Wohnungsange-
bot fur alle Bevolkerungsgruppen bereit zu stellen. Voraussetzung dafir ist die
frihzeitige Identifikation von Herausforderungen und Handlungsbedarfen bzw. ihre
regelmaRige Uberpriifung, was im Rahmen dieser Fortschreibung erfolgt.

Bestandteile der Fortschreibung sind eine Situationsanalyse zur Betrachtung der
aktuellen sowie eine Prognose der zukinftigen Situation auf dem Wohnungsmarkt
der Stadt Langenhagen. In darauffolgenden Schritten werden die soziale Wohn-
raumversorgung, der Bereich des barrierearmen Wohnens sowie der Wohnraum-
bedarf geflichteter Menschen vertiefend untersucht. Im Anschluss werden darauf
aufbauend Handlungsempfehlungen zur zukinftigen Ausgestaltung des Woh-
nungsmarktes gegeben.

Die Situationsanalyse beinhaltet eine Untersuchung und Charakterisierung des
Wohnungsmarktes, untergliedert nach der derzeitigen Wohnungsnachfrage und
dem aktuellen Wohnungsangebot. Zurickgegriffen wurde dazu primar auf fol-
gende Datenquellen:

= Landesamt fur Statistik Niedersachsen

= Statistische Amter des Bundes und der Lander

= Einwohnermeldewesen der Stadt Langenhagen

=  Zensus 2022

= Datenbank der Value AG

= Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK)

Fur die Abschatzung des kunftigen quantitativen und qualitativen Nachfragepoten-
Zials und des entsprechenden Wohnungsbedarfs wurde eine Wohnungsmarkt-
prognose bis zum Jahr 2037 erstellt. Auf Basis der Bevdlkerungsprognose der
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Stadt Langenhagen wurden die nachfragenden Haushalte ermittelt und dem Woh-
nungsbestand gegentibergestellt. Mit Hilfe dieser Bilanz wurden schliel3lich die er-
forderlichen Neubaubedarfe quantifiziert.

Zudem enthalt diese Fortschreibung eine gesonderte Betrachtung der sozialen
Wohnraumversorgung. Mittels einer Modellrechnung haben wir Angebot und
Nachfrage im bezahlbaren Segment erfasst und bilanziert. Die Angebotsdaten
wurden dabei durch eine Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft erganzt.

Mit der nun erfolgten Fortschreibung wird in der Regel der Datenstand 31.12.2023
abgebildet. Die Fortschreibung umfasst somit unter anderem auch die Auswirkun-
gen der Zuwanderung Geflichteter in den Jahren 2015 und 2016 sowie die mog-
lichen Auswirkungen der Corona-Pandemie und die Zuzlige aus der Ukraine im
Jahr 2022.

Die Ergebnisse der Fortschreibung wurden im vorliegenden Bericht aufbereitet.
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2. Situationsanalyse

Die folgende Situationsanalyse stellt die demografische und sozioékonomische Si-
tuation der Bevolkerung in der Stadt Langenhagen dar. Auf3erdem wird der Woh-
nungsmarkt betrachtet, indem zum einen das vorhandene Angebot, zum anderen
die Neubautétigkeit analysiert wird.

2.1. Beschaftigungsentwicklung

Die soziale Lage und die Wirtschaftskraft Langenhagens sind von entscheidender
Bedeutung fiir die Wohnungsnachfrage, weshalb sie im Folgenden naher darge-
stellt werden. Ein wichtiger Indikator fur die Wirtschaftskraft ist die Beschaftigten-
entwicklung. Unterschieden wird bei der Betrachtung von Beschéftigungszahlen in
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (SVP-Beschaftigte) am Arbeitsort und
am Wohnort. Beamte, Soldaten und Selbststandige sind nicht sozialversiche-
rungspflichtig und werden von der Pendlerstatistik nicht erfasst. Die Zahl der SVP-
Beschaftigten am Arbeitsort gibt an, wie viele sozialversicherungspflichtige Be-
schéaftigungsverhaltnisse in der betrachteten Kommune bestehen. Die Zahl der
SVP-Beschéftigten am Wohnort sagt aus, wie viele SVP-Beschéftigte in einer
Kommune ihren Wohnsitz haben.

Letztere stieg in der Stadt Langenhagen in den vergangenen Jahren kontinuierlich
an. Eine Ausnahme bildete das Jahr 2020, das bundesweit von den Auswirkungen
der COVID-19-Pandemie auf den Arbeitsmarkt gepragt war. Bei den Beschaftigten
am Arbeitsort ist dieser Anstieg im Zeitverlauf von Schwankungen gepragt. So gab
es immer wieder Jahre der Stagnation oder des leichten Riickgangs. Seit dem Jahr
2020 ist die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort wieder leicht ricklaufig (vgl. Ab-
bildung 1). Insgesamt liegen die Zahlen der Beschéftigten am Arbeitsort deutlich
Uber denen der Beschaftigten am Wohnort.
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Abbildung 1: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeits- und Wohnort
in der Stadt Langenhagen
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

Die Beschaftigungsentwicklung verlief in der Stadt Langenhagen in den zuriicklie-  Insgesamt Beschéftigtenzu-
genden Jahren wie in den meisten Regionen Deutschlands positiv. So stieg die " %1202

Zahl der SVP-Beschaftigten am Arbeitsort im Jahr seit 2012 um 7,9 % auf rund

33.140. Die Zahl der SVP-Beschéftigten am Wohnort stieg mit 18,7 % auf rund

23.000 mehr als doppelt so stark an.

Bei Vergleich dieser Entwicklungen mit den ibergeordneten raumlichen Einheiten  Anstieg der Beschaftigtenzah-
Region Hannover und Land Niedersachsen fallt auf, dass das Wachstum der Be- ﬁi@:ﬂiﬁi?mmed”gera’s
schaftigtenzahlen am Arbeitsort in Langenhagen deutlich geringer ausfallt. In der

Region Hannover fand im selben Zeitraum ein Anstieg um 19,1 % statt, in Nieder-

sachsen waren es 18,8 %.

Der Anstieg der Beschaftigtenzahlen am Wohnort hingegen befindet sich auf ei- 2’,’73;";9 V‘;z; fg;cgjfzif;’;::m
nem ahnlichen Niveau wie in der Region Hannover oder im Land Niedersachsen. .., v in ger Region
Dort betragt der Anstieg 18,9 % bzw. 19,1 %.

2.2. Pendler

Die anhaltende wirtschaftliche Starke Langenhagens zeigt sich auch am Verhaltnis  positiver Pendiersaldo
der Ein- und Auspendler. Der Pendlersaldo, die Differenz aus Ein- und Auspend-

lern, ist seit Jahren positiv. Im Jahr 2023 pendelten ca. 10.140 mehr SVP-Beschéaf-

tigte zur Arbeit nach Langenhagen als aus der Stadt in andere Arbeitsorte. Dies ist

umso bemerkenswerter, als dass Langenhagen unmittelbar an die Landeshaupt-

stadt Hannover grenzt, die ein wichtiger Arbeitsort fiir viele Beschéftigte ist.
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Seit 2020 ist die Zahl der Einpendler leicht zurliickgegangen, die Zahl der Auspend-
ler leicht gestiegen. Der aktuelle Einpendlertiberschuss des Jahres 2023 liegt rund
2.180 Personen unter dem des Jahres 2020.

Abbildung 2: Entwicklung der Pendlerzahlen in der Stadt Langenhagen
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

2.3. Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosigkeit ging in Langenhagen wie im Bundesgebiet im Zeitraum von
2014 bis 2019 kontinuierlich zuriick. Dies ist zum einen auf einen Aufbau an Be-
schaftigungsverhaltnissen wahrend der konjunkturellen Boom-Phase, zum ande-
ren auf den Eintritt vieler Beschéftigter in das Rentenalter zurlickzuftihren. Die
Jahre 2020 und 2021 waren durch die COVID-19-Pandemie und die damit verbun-
denen Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt gepragt. In beiden Jahren stieg die Zahl
der Arbeitslosen wieder an. Das Jahr 2022 brachte dann wieder eine zwischen-
zeitliche Entspannung mit einem Rickgang der Arbeitslosenzahlen, wahrend im
Jahr 2023 ein erneuter Anstieg zu verzeichnen war. Dieser Anstieg der Arbeitslo-
senzahlen ist in ganz Deutschland zu beobachten und ist im Wesentlichen auf die
Auswirkungen des Ukraine-Krieges zuriickzufiihren. Die stark gestiegenen Ener-
giekosten fiihrten zur Zurtickhaltung bei der Besetzung von Arbeitsstellen, wah-
rend sich gleichzeitig viele Schutzsuchende als arbeitssuchend meldeten.
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Abbildung 3: Entwicklung der absoluten Arbeitslosenzahlen in der
Stadt Langenhagen
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander

2.4. Kaufkraft

Ein wichtiger Indikator fur die wirtschaftliche Situation und die Leistbarkeit des Unterdurchschnittliche Kauf-
Wohnens ist die Kaufkraft der Haushalte. Die Entwicklung verlief in der Stadt kraftim Regionalvergleich
Langenhagen &hnlich positiv wie im Bundesdurchschnitt, auf Ebene des Landes

Niedersachsen sowie der Region Hannover. So erhdhte sich die Kaufkraft der

Haushalte in Langenhagen seit 2012 um 26,7 % und lag im Jahr 2023 bei rund

48.250 €/Haushalt. Das Kaufkraftniveau der Stadt Langenhagen lag jedoch be-

standig unter dem Niveau der Region Hannover, des Landes Niedersachsen so-

wie des Bundes (siehe Abbildung 4)
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Abbildung 4: Entwicklung der Kaufkraft pro Haushalt in der Stadt Langenhagen
sowie Ubergeordneten raumlichen Einheiten
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Quelle: Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK)

2.5. Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Langenhagen verzeichnet im Betrachtungszeitraum 2013-2023 ein deut-  2073-2023: Bevélkerungs-
liches Bevolkerungswachstum. So stieg gemaR den Daten des stadteigenen Mel- ~ @stegum7.4%
dewesens die Zahl der Einwohner von rund 53.200 im Jahr 2013 auf ca. 57.200

im Jahr 2023. Dies entspricht einem Anstieg um rund 7,4 %. Besonders deutliche

Anstiege fanden in den Jahren 2015 sowie 2022 statt. Diese sind jeweils auf den

erhohten Zuzug Gefliichteter zurtickzufiihren und waren in ahnlichem Maf3e tber-

all in Deutschland zu beobachten. In den Jahren 2019 bis 2021 fand hingegen eine

Stagnation der Einwohnerzahlen statt. Zurtickzufiihren ist dies auf die Mobilitats-

einschrankungen wahrend der COVID-19-Pandemie.
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Abbildung 5: Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Langenhagen
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2.5.1. Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die oben beschriebene Bevoélkerungsentwicklung ist auf zwei Komponenten zu-
rickzufiihren: den natirlichen Bevélkerungssaldo — der Differenz aus Geburten
und Sterbeféllen — sowie die Wanderungsbewegungen. Im Folgenden wird zu-
nachst die natiirliche Bevolkerungsentwicklung in den Fokus genommen. Deutsch-
landweit sind die Geburtenraten seit den 1960er und 70er Jahren deutlich gesun-
ken, was in einer negativen natirlichen Bevdlkerungsentwicklung resultiert, so
auch in der Stadt Langenhagen. Auffallend ist das Jahr 2016, in dem der Saldo bei
nur -15 lag, in den restlichen Jahren betrug er mindestens rund -80. Dafur kdnnen
Geburten zugewanderter Schutzsuchender urséchlich sein.

Betrachtet man das vergangene Jahrzehnt, lag das Geburtendefizit bei durch-
schnittlich rund -130 Personen. Zwar steigt die Zahl der Geburten iber den Be-
trachtungszeitraum hinweg immer wieder an, die Zahl der Sterbefélle steigt jedoch
auch und dies recht kontinuierlich. Ein Ausgleich des Saldos ist mittelfristig nicht
zu erwarten, da der demografische Wandel zu einem Anstieg des durchschnittli-
chen Bevolkerungsalters fuhrt. Im Jahr 2023 wurden mit 470 Menschen etwa 200
weniger geboren, als gestorben sind.
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Abbildung 6: Nattrliche Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Langenhagen
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

2.5.2. Entwicklung der Wanderungsbewegungen

Neben der natirlichen Bevolkerungsentwicklung sind die Wanderungsbewegun-  Wanderungsgewinne kompen-
gen ein wesentlicher Faktor der Bevélkerungsentwicklung. Da die Bevolkerungs- " Geburendert

zahl in der Stadt Langenhagen insgesamt wéachst, jedoch einen negativen nattirli-

chen Saldo aufweist, bedeutet dies, dass das Defizit durch Wanderungsgewinne

ausgeglichen oder tberkompensiert wurde. Die folgende Abbildung 7 zeigt die Ent-

wicklung der Wanderungsbewegungen fir Langenhagen im Zeitraum von 2013 bis

2023.

Abbildung 7: Entwicklung der Zu- und Fortzuge in der Stadt Langenhagen
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Der Wanderungssaldo fur die Stadt Langenhagen ist im Betrachtungszeitraum
durchgehend positiv und lag zwischen rund +180 und +1.130 p.a. Insgesamt zo-
gen im Betrachtungszeitraum rund 5.530 Personen mehr in die Stadt Langenha-
gen als fortzogen. Die Zuwanderung Schutzsuchender zeigt sich deutlich in der
Wanderungsbilanz der Jahre 2015 wahrend der Syrien-Krise und 2022 zum Be-
ginn des Ukraine-Krieges.

In Abbildung 8 sind die Mittelwerte der Jahre 2016 bis 2021 der Wanderungsent-
wicklungen Klassifiziert nach Altersgruppen dargestellt. Die hoéchsten Wande-
rungsgewinne treten in der Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen auf. Darauf
folgt die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen. Bei diesen Altersgruppen handelt es
sich in der Regel um Familienhaushalte. Insgesamt fallen die Wanderungsgewinne
jedoch nicht GberméaRig deutlich aus und sind, bis auf bei den 30- bis unter 50-
Jahrigen, stets unter einem Wert von 100. Bei den 50- bis unter 65-Jéhrigen ist ein
leicht negativer Wanderungssaldo zu verzeichnen.

Abbildung 8: Wanderungen nach Altersgruppen (Mittelwert 2016-2021) in der Stadt
Langenhagen
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Quelle: Landesamt flir Statistik Niedersachsen

Bei Betrachtung des Wanderungsverhaltens mit den Gemeinden in der Region fallt
auf, dass zum groRen Teil eine Abwanderung aus Langenhagen in diese Gemein-
den stattfindet. Der hdchste negative Saldo liegt im Verhaltnis mit Wedemark vor
und betragt -60 pro Jahr. Deutliche Bevdlkerungsgewinne kann Langenhagen
durch den Zuzug von Hannoveraner Bevélkerung erlangen. Jahrlich zogen von
2021 bis 2023 etwa 310 Personen mehr von Hannover nach Langenhagen als
andersherum. Die groliten Wanderungsgewinne werden jedoch durch Zuziige aus
dem Ausland erreicht. Der Wanderungssaldo betragt hierbei rund 650 Personen
pro Jahr.
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Abbildung 9: J&hrliche Wanderungen nach und aus Langenhagen im Mittel 2021
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, eigene Darstellung

Neben Veradnderungen der Bevolkerungszahl nimmt auch die altersstrukturelle
Zusammensetzung der Bevolkerung Einfluss auf die Wohnungsnachfrage. Abbil-
dung 10 zeigt die Anteile der verschiedenen Altersgruppen an der Gesamtbevol-

kerung in Langenhagen.
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Abbildung 10: Altersstruktur in der Stadt Langenhagen im Jahr 2023
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43 % aller Einwohner Langenhagens sind demnach mindestens 51 Jahre alt. Et-
was mehr als jeder flinfte Einwohner ist bereits 66 Jahre oder alter und somit der
Gruppe der Senioren zuzurechnen. Damit entspricht dieser Anteil in etwa dem
Landesdurchschnitt von 21 %.

Etwas mehr als ein Viertel der Gesamtbevolkerung wird durch die 31- bis 50-J&h-
rigen gebildet. Der Anteil liegt damit etwas hoher als der niedersachsische Durch-
schnitt von 24 %. Personen zwischen 19 und 25 Jahren stellen einen Anteil von
7 % an der gesamten Langenhagener Bevolkerung und liegen damit leicht unter
dem niederséchsischen Wert von 8 %. Der Anteil der 26- bis 30-Jahrigen ent-
spricht mit 6 % dem Landeswert. Mit einem Anteil von 19 % hingegen gibt es in
Langenhagen etwas mehr Kinder und Jugendliche als auf Landesebene (18 %).

Die folgende Abbildung 11 stellt die prozentualen Veranderungen der verschiede-
nen Altersgruppen im Zeitraum von 2013 bis 2023 in Langenhagen dar. Demnach
fand fast durchgangig in allen Altersgruppen ein Anstieg der Bevdlkerungszahlen
statt. Das deutlichste Wachstum fand in den Altersgruppen 51 bis 65 Jahre sowie
ab 75 Jahre statt. Es betrug 16,9 % bzw. 16,0 %. In absoluten Zahlen handelt es
sich dabei um 1.790 bzw. 920 Personen. Das starke Wachstum der alteren Bevol-
kerung ist insbesondere fir die Wohnraumversorgung von Bedeutung, da mit h6-
herem Alter die Mobilitatseinschrdnkungen deutlich zunehmen und entsprechend
mehr angepasster Wohnraum und Betreuungsangebote erforderlich sind. Hervor-
zuheben ist ebenfalls das deutliche Wachstum mit 10,6 % der Gruppe der Kinder
und Jugendlichen. Die Altersgruppe der 31- bis 50-J&hrigen ist im Jahr 2023 je-
doch um 3,0 % kleiner im Vergleich zu 2013. Hier fand also ein Ruckgang statt.
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Abbildung 11: Prozentuale Veranderungen der Altersgruppen in der Stadt
Langenhagen 2023 zu 2013
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2.7. Wohnungsbestand

Nach Daten des Zensus 2022 lag die Eigentumsquote in der Stadt Langenhagen

bei 41,0 %. Weitere 55,3 % des Wohnungsbestandes waren Mietwohneinheiten.

Bei 0,2 % der Wohnungen handelte es sich um Ferienwohnungen und 3,5 % der
Wohnungen standen leer. Erfahrungsgeman &ndern sich die Grundstrukturen des
Wohnungsbestandes nur sehr langfristig.

Seit 2013 hat sich der Wohnungsbestand insgesamt um rund 1.400 Einheiten er-
hoht (vgl. Abbildung 12). Ende 2023 gab es in der Stadt Langenhagen insgesamt
rund 26.730 Wohnungen in Wohngeb&auden, davon rund 10.880 in Ein- und Zwei-
familienhausern und ca. 15.850 in Mehrfamilienhdusern. In Nichtwohngebauden
gab es zudem rund 530 Wohnungen. Die Zahl der Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern ist dabei starker gestiegen (+7,3 %) als die der Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern (+3,0 %).
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Abbildung 12: Anzahl der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&ausern sowie
Mehrfamilienh&usern in der Stadt Langenhagen
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Ein bedeutender Teil des Wohnungsbestandes in der Stadt Langenhagen ist im  Jingerer Wohnungsbestand
Zeitraum von 1949 bis in die 1970er Jahre entstanden (vgl. Abbildung 13). Ein Z’:n‘%‘fgf"h"’“”"he’?eg’o”
Viertel des gesamten Wohnungsbestandes wurde nach 1990 errichtet. Verglichen
mit der Baualtersstruktur der Region Hannover weist der Wohnungsbestand der
Stadt Langenhagen damit einen héheren Anteil neuerer Wohnungen und Gebaude
auf. Der Bestand an Wohnungen in der Region Hannover, die vor 1948 gebaut
wurden, betragt 20 % und ist somit zwolf Prozentpunkte hdher als in Langenhagen.

Abbildung 13: Baualtersstruktur in der Stadt Langenhagen
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Die amtliche Wohnflachenstatistik umfasst sowohl Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern als auch in Ein- und Zweifamilienhdusern. Da Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern in Langenhagen einen Anteil von etwa 41 % aufweisen und
diese meist Uiber grofl3e Wohnflachen verfiigen, weist der Wohnungsbestand recht
viele grofRe Wohneinheiten auf. 37 % aller Wohnungen in Langenhagen verfligen
uber funf und mehr Raume.! Ein GroRteil davon ist im Ein- und Zweifamilienhaus-
bestand zu verorten. 52 % sind Wohnungen mit drei oder vier Raumen (inkl. Ku-
che), die den Geschosswohnungsbau seit der Nachkriegszeit pragen. Wohnungen
mit ein oder zwei R&umen machen lediglich 11 % des Bestandes aus, obwohl rund
44 % der Haushalte Einpersonenhaushalte sind. Viele kleine Haushalte bewohnen
grol3e Wohneinheiten. Dies ist Gberwiegend auf den Wandel der persénlichen Le-
bensverhaltnisse zurtickzufiihren. So verringert sich beispielsweise im Laufe der
Jahre die Zahl der Bewohner von Einfamilienhausern.

Abbildung 14: WohnungsgrofRenstruktur in der Stadt Langenhagen im Jahr 2023
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Die Energieeffizienz des Wohnungsbestandes ist eine wesentliche Aufgabe der
Bestandserneuerung. Die amtliche Statistik und auch die Ergebnisse des Zensus
2022 bieten zu diesem Thema nur eingeschrankte Informationen. Um Aufschluss
Uber den Stand der Energieeffizienz des Wohnungsbestandes in Langenhagen zu
gewinnen, wurden Gesprache mit lokalen Wohnungsmarktakteuren gefuhrt und

1 Die Zahl der Raume umfasst alle Wohn-, Ess- und Schlafzimmer und andere separate
Ré&ume (z. B. bewohnbare Keller- und Bodenraume) von mindestens 6 m2 Gro3e sowie
abgeschlossene Kichen unabhéngig von deren GréRRe. Bad, Toilette, Flur und Wirt-
schaftsraume werden grundsétzlich nicht mitgezahlt. Quelle: Statistisches Bundesamt,
Fachserie 5, R. 3, 2020
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Angebotsdaten fir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Eigenheime zum
Kauf und zur Miete ausgewertet.

Nach Auskunft der grof3en in Langenhagen tatigen Wohnungsunternehmen sind
deren Bestande bereits zu 80 % bis 90 % modernisiert worden. In Zukunft sollen
die restlichen Bestande energetisch ertlichtigt und die Heizsysteme gemald den
gesetzlichen Vorgaben angepasst werden.

Die Angaben der Wohnungsunternehmen decken sich im Wesentlichen mit den
Ergebnissen der Auswertung von Immobilienangeboten in Langenhagen. Dabei
wurden die Uber 1.300 Immobilieninserate des grof3en Immobilienportals Im-
moScout24 in Langenhagen hinsichtlich der Angaben zur Energieeffizienzklasse
der Immobilie analysiert. Die Energieeffizienzklassen E und schlechter wurden als
stark modernisierungsbedurftig gewertet.

Fur Langenhagen zeigt sich, dass ca. drei Viertel der angebotenen Mietwohnun-
gen einer guten bis mittleren Energieeffizienzklasse (A-D) zuzuordnen sind. Ein
Viertel dieser Immobilien weist entsprechende Erneuerungsbedarfe auf.

Bei Einfamilienhausern, die zum Kauf angeboten werden, zeigt sich ein anderes
Bild. Mehr als die Halfte dieser Objekte fallen in die Kategorie E mit schlechten
Energieeffizienzwerten. Hier wird deutlich, dass im Einfamilienhausbestand noch
haufig Nachholbedarfe bei der energetischen Erneuerung bestehen.

Insgesamt weist der Wohnungsbestand in Langenhagen einen Anteil von etwa
zwei Dritteln auf, der die Energieklasse ,D und besser” besitzt. Demnach besitzt
ca. ein Drittel des Langenhagener Wohnungsbestandes die Energieklasse ,E und
schlechter*.

Abbildung 15: Anteile des Langenhagener Wohnungsbestandes an den Energie-
klassen ,,D und besser“ sowie ,,E und schlechter®

Energieklasse
D und besser E und schlechter
Haus Kauf 44%[ 56%
Haus Miete 73%| 27%
Wohnung Kauf 77%| 23%
Wohnung Miete 74%| ‘ 26%
Wohnungsbestand insgesamt 66% I 34%

Quelle: ImmoScout24 AG, eigene Darstellung
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2.8. Wohnungsbautatigkeit

Ein weiterer wichtiger Indikator fur die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bauta-
tigkeit, die sich in der Zahl der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen nie-
derschlagt. Die Bautatigkeit der Jahre 2012 bis 2022 ist in nachfolgender Abbil-
dung 16, differenziert nach Baugenehmigungen und Baufertigstellungen sowie
nach Ein- und Zweifamilienh&usern (EZFH) und Mehrfamilienhdusern (MFH), dar-
gestellt.

Abbildung 16: Entwicklung der Bautatigkeit in der Stadt Langenhagen nach Anzahl
der Wohnungen (2012 bis 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2022 wurden in der Stadt Langenhagen rund
50 Wohneinheiten pro Jahr in Ein- und Zweifamilienhéausern fertiggestellt und ca.
93 in Mehrfamilienhdusern. Nach dem Hohepunkt der Baufertigstellungen im Jahr
2019 ist fur 2021 und 2022 ein erheblicher Rickgang zu beobachten. 2022 wurden
nur noch 12 Wohnungen in Ein-und Zweifamilienhausern errichtet und 22 in Mehr-
familienhausern. Die Baugenehmigungen gehen den Fertigstellungen ca. zwei
Jahre voraus. Bei den Baugenehmigungen flr Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern ist schon in den Jahren 2017 und 2019 ein erheblicher Einbruch zu verzeich-
nen, der sich in den Folgejahren tendenziell fortsetzte. Die Zahl der Baugenehmi-
gungen fUr Ein- und Zweifamilienhduser hat sich hingegen seit 2019 auf niedrigem
Niveau stabilisiert.

Abbildung 17 zeigt einen Vergleich der Baufertigstellungen der Wohneinheiten in
Ein- und Zweifamilienhausern sowie in Mehrfamilienhausern pro 1.000 Einwohner
Langenhagens mit der Region Hannover sowie dem Land Niedersachen. Es zeigt
sich, dass Langenhagen im Vergleich eine recht hohe Bautatigkeit aufweist. In sie-
ben von elf Jahren liegt diese Uber der Bautatigkeit der Region Hannover, in sechs
Jahren auch Uber der des Landes Niedersachsen. Zuletzt ist sie jedoch gegenuber
den beiden tbergeordneten raumlichen Einheiten deutlich eingebrochen.
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Abbildung 17: Baufertigstellungen/1.000 Einwohner in Langenhagen, Region Han-
nover und Land Niedersachsen
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2.9. Miet- und Kaufpreise

Ein aussagekraftiger Indikator fur die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist wei-
terhin das Niveau der Miet- und Kaufpreise. Deshalb hat GEWOS im Rahmen die-
ser Fortschreibung eine Auswertung der Angebotsdaten der Value AG vorgenom-
men. Zu beachten ist, dass es sich hier um Angebotspreise handelt. Sie spiegeln
also nicht alle derzeit gezahlten Miet- bzw. Kaufpreise wider, sondern die Preise,
die ein Haushalt aktuell bei einem Wohnungswechsel zahlen muss. Bestandsmie-
ten von Haushalten, die bereits langer eine Wohnung angemietet haben, unterlie-
gen den gesetzlichen Mietpreisrestriktionen. Sie liegen in der Regel niedriger und
passen sich in der Regel erst mit zeitlicher Verzdgerung an das Niveau der Ange-
botsmieten an.

Die Analyse der Entwicklung der Angebotsmieten und -kaufpreise flir Bestandsob-
jekte zeigt, dass sich in allen drei Segmenten (Mietwohnungen, Eigentumswoh-
nungen, Eigenheime) seit 2012 bis 2023 deutliche Preissteigerungen ergeben ha-
ben. Von 2022 zu 2023 kam es jedoch zu einem Riickgang der Preise fiir Eigen-
tumswohnungen und Eigenheime. Insgesamt haben sich jedoch besonders stark
die Kaufpreise von Eigentumswohnungen erhéht und sind 2023 auf einem Wert,
der mehr als dem 2,5-fachen des Wertes von 2012 entspricht.
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Abbildung 18: Index der Entwicklung der Miet- und Kaufpreise pro m2im Bestand
nach Segmenten in der Stadt Langenhagen vom Jahr 2012 bis zum Jahr 2023
(2012=100)
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Der Median fir die Netto-Kalt-Mieten von Bestandswohnungen, also Wohnungen,  Bestandswohnungen iiber,
die alter als 3 Jahre sind, betrug in der Stadt Langenhagen im Jahr 2023 %fngégzhggnge”””’efdem
10,00 €/m?. Damit liegt er tiber dem Niveau der Region Hannover (9,50 €/m?), des  Region Hannover
Landes Niedersachsen (8,33 €/m?) und dem bundesdeutschen Wert (8,89 €/m?).

Bei den Netto-Kalt-Mieten fir Neubauwohnungen zeigt sich ein etwas anderes

Bild. Hier betrug der Median 2023 rund 11,30 €/m?. Dieser Wert liegt unter dem

Niveau der Region Hannover von ca. 12,70 €/m?, aber leicht tber dem niedersach-

sischen Median von etwa 11,10 €/m2. Der bundesdeutsche Wert ist mit 12,60 €/m?

hoher.
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Abbildung 19: Angebotsmieten fir Bestands- und Neubauwohnungen im Median
im Jahr 2023 (€/m?)
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Quelle: Value AG

Die Kaufpreise fir Wohnungen aus dem Bestand befinden sich in Langenhagen  Kauforeise fiir Bestandswoh-
mit rund 2.930 €/m? auf einem ahnlichen Niveau wie in der Region Hannover o s ruomsser
(2.920 €/m?). Die Preise in Niedersachsen sind mit 2.500 €/m? geringer, der bun-  Region Hannover
desdeutsche Wert ist hoher (ca. 3.370 €/m?). Die Kaufpreise fur Neubauwohnun-

gen sind in Langenhagen (ca. 4.160 €/m?) fast 1.000 € gunstiger als in der Region

Hannover (5.000 €/m?). Der niedersachsische Median liegt mit ca. 3.960 €/m? et-

was unter dem Langenhagener Wert.

Abbildung 20: Angebotskaufpreise fir Bestands- und Neubauwohnungen
im Median im Jahr 2023 (€/m?)
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Quelle: Value AG
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Der Median der Kaufpreise fir Hauser aus dem Bestand betragt in Langenhagen
ca. 3.110 €/m?. In der Region Hannover betragt dieser Wert rund 2.910 €/m2. In
Niedersachsen liegt er mit etwa 2.160 €/m? noch niedriger. Die Preise in Langen-
hagen liegen demnach tber dem Niveau der Region Hannover und Niedersach-
sens sowie ebenfalls Giber dem gesamtdeutschen Wert.

Beim Kauf von Neubauhausern weist die Stadt Langenhagen mit rund 4.050 €/m?
ebenfalls einen héheren Median der Kaufpreise als die Region Hannover, das
Land Niedersachsen sowie die Bundesrepublik auf. Der preisliche Abstand zur Re-
gion Hannover (ca. 3.660 €/m?) ist hier mit rund 390 € noch deutlicher als es bei
H&ausern aus dem Bestand der Fall ist.

Abbildung 21: Angebotskaufpreise fir Bestands- und Neubauhauser (Ein- und
Zweifamilienhduser) im Median im Jahr 2023 (€/m?)
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Quelle: Value AG

2.10. Baulandpreise

In Abbildung 22 ist die Entwicklung der Kaufpreise fur Grundstticke fur den indivi-
duellen Wohnungsbau sowie der durchgefiihrten Verkaufe dargestellt. Zu beach-
ten ist dabei, dass der Zeitraum eines Berichtsjahres am 1. November des Vorjah-
res beginnt und sich bis zum 31. Oktober des Jahres erstreckt. Die Baulandpreise
steigen bis 2019 von rund 170 €/m? auf 260 €/m? recht kontinuierlich an. Gleich-
zeitig sinkt die Anzahl der Verkaufe sehr stark, erreicht mit 76 getatigten Verkéaufen
im Jahr 2017 jedoch einen hohen Wert. Im Jahr 2020 ist ein sprunghafter Anstieg
der Baulandpreise auf ein Maximum von 380 €/m? zu beobachten. Die Anzahl der
Verkaufe liegt jedoch seit dem Vorjahr 2019 unter dem Wert von 15. Im Jahr 2023
liegt das Niveau der Baulandpreise mit rund 250 €/m? wieder etwa zwischen den
Werten von 2018 und 2019. Von 2012 zu 2023 fand demnach ein Anstieg der
Baulandpreise um 45 % statt. Im Jahr 2021 wurden lediglich 3 Verk&ufe durchge-
fuhrt, daher kann fur dieses Jahr kein Preis dargestellt werden.
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Abbildung 22: Entwicklung der Baulandpreise fur individuellen Wohnungsbau in
der Stadt Langenhagen im Median (€/m?) sowie Anzahl der Verkaufe
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Quelle: Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Niedersachsen

2.11. Barrierefreier Wohnraum

Neben den Anzahlen der Segmente (Quantitaten) sowie den Preisstrukturen auf
den Wohnungsmarkten spielen immer auch die qualitativen Merkmale eine ge-
wichtige Rolle. Ein wesentliches Merkmal ist dabei — insbesondere auch vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels — die Barrierefreiheit bzw. —armut der
Bestande. So wird ein selbstbestimmtes Leben im gewohnten Umfeld auch im ho-
heren Alter ermdglicht. Da es jedoch keine Daten zur Barrierefreiheit/-armut auf
lokaler Ebene gibt, wurde der Bestand in der Stadt Langenhagen anhand der
Strukturdaten des Mikrozensus-Zusatzprogramms Wohnen in Deutschland 2022
ermittelt. Hier gibt es das Merkmal der barrierereduzierten Wohnungen?, auf des-
sen Basis eine Ableitung der entsprechenden Wohnungsangebote auch fir die
Stadt Langenhagen erfolgen kann.

Durch die Ubertragung der Anteile an barrierereduzierten Wohnungen je Baual-
tersklasse laut Mikrozensus auf die Stadt Langenhagen wird deutlich, dass etwas
mehr als ein Zehntel der Wohnungen dort keines der relevanten Merkmale erfllt
und lediglich 4 % der Wohnungen alle fir eine Barrierereduzierung relevanten
Merkmale erfiillen.

2 Fir Barrierereduktion’ gibt es, anders als fir ,Barrierefreiheit’, keine feste Definition. Als
Merkmale der ,Barrierereduktion’ werden im Mikrozensus 2022 Zusatzprogramm Wohnen
in Deutschland gelistet: keine Schwellen/Bodenunebenheiten, alle Raume stufenlos er-
reichbar, ausreichende Breite: Wohnungstur, ausreichende Breite: Raumtiiren, ausrei-
chende Breite: Flure, geniigend Raum: Kiichenzeile, geniigend Raum: Bad/Sanitar, Ein-
stieg zur Dusche ebenerdig.
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Keines der genannten Merkmale weisen rund 3.330 der Wohnungen auf. Zu be-
achten ist jedoch, dass seit 2011 nur noch eine geringe Anzahl solcher Wohnun-
gen gebaut wurde. Der Grofdteil der Wohnungen kann jedoch mindestens ein
Merkmal der Barrierereduktion aufweisen. 88 % der Wohnungen fallen in diese
Kategorie, was rund 24.370 Wohnungen entspricht. Lediglich ca. 1.230 der Woh-
nungen in der Stadt Langenhagen besitzen alle in der Erhebung abgefragten Merk-
male der Barrierereduktion und sind damit weitgehend barrierefrei. Aufgrund der
in der Niederséchsischen Bauordnung vorgeschriebenen Barrierefreiheit im Mehr-
familienhausbau sind die meisten neu errichteten Wohnungen altersgerecht. Die
Zahl barrierefreier Wohnungen wird mit dem Neubau weiter allmahlich steigen.

Abbildung 23: Berechnete Anzahl der Wohnungen nach Merkmalen der Barrierere-
duktion anhand der Baualtersklassen in der Stadt Langenhagen
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Quelle: Eigene Berechnung auf Datengrundlage des Zensus 2022 und des
Zusatzprogramms Wohnen in Deutschland des Mikrozensus 2022

2.12. Obdachlosigkeit

In den Obdachlosenunterkiinften der Stadt Langenhagen waren Anfang des Jah-
res 2024 64 obdachlose Personen untergebracht. In der Unterkunft Harkenkamp
befanden sich 25 Personen, wobei nur drei davon weiblich waren, in der Unterkunft
Weidenbruch 39 Personen. Hier ist der Anteil weiblicher Personen mit 16 deutlich
héher. Insgesamt sind demnach deutlich mehr mannliche (45) als weibliche (19)
Personen in den Langenhagener Unterkiinften untergebracht. Bei Betrachtung der
Altersstruktur der untergebrachten Personen wird dies vor allem im Altersbereich
von 31 bis 65 Jahren deutlich. Hier Gbersteigt die Anzahl mannlicher Personen die
weiblicher deutlich. So sind in der Altersklasse der 31- bis 50-Jéhrigen 21 Perso-
nen mannlich und lediglich 5 Personen weiblich. Der Anteil mannlicher Personen
ist also mehr als viermal so hoch. Bei den 51- bis 65-Jahrigen ist er mit 14 m&nn-
lichen Personen zu 2 weiblichen Personen sogar siebenmal so hoch. Bei den ab
66-Jahrigen sowie den 19- bis 25-Jahrigen ist dieses Verhéaltnis ausgeglichen, es
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gibt dort jeweils 2 Personen des jeweiligen Geschlechts. Auffallend ist die Vertei-
lung der Kinder und Jugendlichen. Dies ist die einzige Altersklasse, in der der An-
teil weiblicher Personen hoher ist als der der mannlichen (7 weibliche Personen, 4
mannliche).

Abbildung 24: Geschlechterverteilung der in Langenhagener Unterkiinften unterge-
brachten obdachlosen Personen nach Altersklassen (Marz 2024)
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3. Wohnungsmarktprognose bis 2037
3.1. Vorgehen und Methodik

In diesem Kapitel wird die Prognose vorgestellt, die im Rahmen dieser Fortschrei-
bung des Wohnraumversorgungskonzepts erstellt wurde. Die ermittelte Prognose
reicht vom Jahr 2023 bis zum Jahr 2037. Das Ziel der Prognose ist die Darstellung
der zu erwartenden Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt Langenhagen und
der daraus resultierenden Neubaubedarfe. Dazu wird die Nachfrageseite in der
Wohnungsmarktprognose auf Grundlage der von der Stadt Langenhagen erstell-
ten Bevolkerungsprognose und einer darauf basierenden Haushaltsprognose ab-
gebildet. Der Nachfrage wird das Wohnungsangebot, also der Wohnungsbestand,
gegenibergestellt. Aus dieser Bilanzierung ergibt sich der jeweilige Neubaubedarf.

Dabei wird nur die wohnungsmarktrelevante Bevoélkerung berlicksichtigt. Das be-
deutet, dass nur die Einwohnerinnen und Einwohner Beachtung finden, die tat-
sachlich eine Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt generieren. Neben Hauptwohn-
sitzbevolkerung sind das auch Personen mit Zweitwohnsitz. Bewohnerinnen und
Bewohner von Wohnheimen, die keine Wohnungen auf dem freien Wohnungs-
markt nachfragen, werden nicht beriicksichtigt. Die Zahl der Nebenwohnsitze und
der Heimbevdélkerung wird Gber den Prognosezeitraum konstant gehalten.

Auf Basis der bereits existenten Bevdlkerungsprognose der Stadt Langenhagen
werden die wohnungsmarktrelevanten Haushalte tiber eine Haushaltsgenerierung
abgeleitet, da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl der Haushalte die
relevante Kennzahl der Wohnungshachfrage darstellt. Bei wohnungsmarktrele-
vanten Haushalten handelt es sich um sogenannte Wohnhaushalte. Das bedeutet,
dass jede Wohnung maximal durch einen Haushalt bewohnt wird.

Die derzeitige und zukiinftige Nachfrage wird durch die wohnungsmarktrelevanten
Haushalte abgebildet. Die Nachfrage wird in einem abschlie@enden Schritt dem
Wohnungsangebot gegenlbergestellt, um Wohnungsdefizite oder
-Uberhénge zu ermitteln und letztendlich Neubaubedarfe zu bestimmen.

3.2. Ergebnisse der Haushaltsprognose

Fur die Wohnungsnachfrage ist nicht die Bevolkerungszahl, sondern die Zahl und
GrolRenstruktur der Haushalte die relevante Grof3e. Daher wird im folgenden Ka-
pitel die zukiinftige Haushaltsentwicklung dargestellt.

Es ergibt sich fur die Stadt Langenhagen bis zum Jahr 2037 ein Anstieg der Zahl
der Haushalte auf dann 28.080. Dies entspricht einem Zuwachs um rund 1.450
Haushalte bzw. 5,4 % im Vergleich zum Ausgangswert von etwa 26.630 Haushal-
ten im Jahr 2023. Damit fallt der prozentuale Zuwachs der Haushalte leicht positi-
ver aus als die Bevolkerungsentwicklung (+3,8 %).
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Tabelle 1: Haushaltsprognose 2023 bis 2037 fir die Stadt Langenhagen

Veranderung Veranderung
seit 2023 seit 2023

s [ %

26.630 27.590 960 +3,6 28.080 1.450 +5,4

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Differenziert nach Haushaltsgrof3en fallen die Entwicklungen in der Stadt Langen-
hagen bis 2037 sehr unterschiedlich aus. Besonders deutlich erhéht sich die Zahl
der Zweipersonenhaushalte um ca. 740 bzw. 9,0 %. Die Zahl der Einpersonen-
haushalte steigt ebenfalls deutlich um rund 710 bzw. 6,1 %. Haushalte mit drei
bzw. vier und mehr Personen nehmen bis 2037 mit einem Anstieg von lediglich
etwa 10 Haushalten kaum zu (jeweils 0,3 %).

Tabelle 2: Entwicklung der Zahl der Haushalte 2023 bis 2037 nach HaushaltsgrofRen
in der Stadt Langenhagen

. hal Veranderung Veranderung
sl é" = 2023 bis 2030 2023 bis 2037
e
Eine Person 11.570 11.920 350 3,0 12.280 710 6,1
Zwei Personen 8.180 8.700 520 6,4 8.920 740 9,0
Drei Personen 3.230 3.270 40 1,2 3.240 10 0,3
Vier Personen+ 3.640 3.710 70 1,9 3.650 10 0,3
Insgesamt 26.630 27.590 960 3,6 28.080 1.450 5,4
Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Bis zum Jahr 2037 wird sich die Haushaltsstruktur in Langenhagen aufgrund der
beschriebenen Veradnderungen leicht verschieben. Zweipersonenhaushalte wer-
den mit 31,7 % im Jahr 2037 Uber einen hoheren Anteil verfligen als noch im Jahr
2023 mit 30,7 %. Der ohnehin bereits hohe Anteil der Einpersonenhaushalte wird
sich nur leicht erhéhen von 43,5 % auf 43,7 %. Die Anteile der Haushalte mit drei
Personen wird um 0,6 % auf 11,5 %und die Haushalte mit vier und mehr Personen
werden um 0,7 Prozentpunkte auf 13,0 % zuriickgehen.
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Tabelle 3: Veranderungen der Anteile der unterschiedlichen HaushaltsgrofRen in
der Stadt Langenhagen

Eine Person 43,5 % 43,2 % 43,7 %
Zwei Personen 30,7 % 31,5% 31,7 %
Drei Personen 12,1 % 11,8 % 11,5%
Vier Personen+ 13,7 % 13,4 % 13,0 %

Quelle: GEWOS

3.3. Wohnungsmarktbilanz und Neubaubedarf

Die Wohnungsmarktbilanz fir den Prognosezeitraum ergibt sich aus der Gegen-
Uberstellung der ermittelten Haushaltsprognose mit dem fortgeschriebenen Woh-
nungsangebot. Zur Fortschreibung der Angebotsseite wird der Wohnungsbestand
unter Berlcksichtigung eines Wohnungsabgangs berechnet. Durch dieses Vorge-
hen wird der Neubaubedarf an Wohnungen bestimmt. Die evtl. in Planung oder
Realisierung befindliche Neubautatigkeit fir den Prognosezeitraum findet hinge-
gen keine Berucksichtigung. Die in diesem Kapitel angegebenen Neubaubedarfe
kénnen somit also auch durch bereits in Realisierung befindliche Neubauvorhaben
gedeckt werden.

Der Wohnungsbestand wird ohne die strukturell leerstehenden Wohnungen?® be-
trachtet, da diese in der Regel nicht mehr marktfahig sind. Fur einen funktionieren-
den Wohnungsmarkt ist zusatzlich eine so genannte Fluktuationsreserve (Ange-
botstiberhang) in Héhe von mind. 2 % der Haushalte notwendig, um ein reibungs-
loses Wohnungsmarktgeschehen zu erméglichen. Beispielsweise werden bei Um-
zugen Ubergangsweise haufig zwei Wohnungen durch einen Haushalt belegt.
Auch durch Modernisierungsmalinahmen steht ein gewisser Teil des Wohnungs-
bestands nicht immer aktiv zur Wohnnutzung zur Verfiigung. Die Fluktuationsre-
serve wird rechnerisch auf die eigentliche Zahl der Haushalte aufgeschlagen, um
die beschriebenen Effekte in der Bilanz abzubilden.

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Arten des Wohnungsbedarfs unter-
scheiden:

= Nachholbedarf/Angebotsiiberhang: Der Nachholbedarf oder Angebotsiuber-
hang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an Wohneinheiten
und den nachfragenden Haushalten. Er beschreibt damit die Situation auf dem
Wohnungsmarkt Ende des Jahres 2023.

= Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zuklnftigen Anstieg der
Haushalte gemal} der Haushaltsprognose.

3 Leerstand It. Zensus 2022 (Uber 12 Monate)
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= Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kiinftigen Wohnungsabgan-
gen.

Der Ersatzbedarf bildet die Zahl der Wohneinheiten ab, die durch den Abriss, die
Umnutzung und die Zusammenlegung von Wohnungen ersetzt werden mussen.
Die Abgangsquote, also der Anteil des Wohnungsbestands, der jahrlich durch
diese Vorgange dem Markt entzogen wird, wird im Prognosezeitraum mit 0,2 %
pro Jahr konstant gehalten. Im Gegensatz zu den anderen beiden Bedarfstypen
ist beim Ersatzbedarf davon auszugehen, dass kaum neue Wohnbauflachen be-
ansprucht werden. Der Ersatzbedarf wird meist durch die Eigentimer auf beste-
henden Flachen realisiert (Ersatzneubau). Gegebenenfalls werden durch solche
BaumafRnahmen sogar hohere Dichten erreicht, so dass zusatzliche Bedarfe ge-
deckt werden kénnen.

Durch die Anwendung der Abgangsquote wird sich bis zum Jahr 2037 ein Woh-
nungsabgang in Langenhagen von etwa 750 Wohneinheiten ergeben. Diese An-
zahl an Wohneinheiten muss bis 2037 errichtet werden, um das heutige Bestands-
niveau zu halten.

Im Ausgangsjahr der Prognose in 2023 ist der Wohnungsmarkt in Langenhagen
als angespannt zu betrachten. Es herrscht ein Angebotsdefizit und damit ein Nach-
holbedarf von rund 110 Wohneinheiten.

Der Zusatzbedarf durch die kiinftige Haushaltsentwicklung entsteht entsprechend
der Ergebnisse der Haushaltsprognose Uber den Prognosezeitraum. Durch den
Haushaltsanstieg inkl. der Fluktuationsreserve ergibt sich ein Zusatzbedarf von
rund 1.490 Wohneinheiten bis zum Jahr 2037. Aufgrund der unterschiedlichen
Wachstumsdynamik, wegen der Alterung der Bevolkerung, fallt ein groRerer Teil
des Bedarfs auf den Beginn des Prognosezeitraum und nimmt dann mit der Zeit
ab.

Insgesamt ergibt sich fir die Stadt Langenhagen ein Wohnungsbaubedarf von
rund 2.350 Wohnungen ab 2023 bis zum Jahr 2037. Dabei betragt der Ersatzbe-
darf rund 750 Wohneinheiten, der Zusatzbedarf ca. 1.490 Wohneinheiten. Der
Nachholbedarf auf Basis des Jahres 2023 liegt bei rund 110 Wohneinheiten. Bis
zum Jahr 2030 liegt ein Ersatzbedarf von ca. 380 Wohneinheiten und ein Zusatz-
bedarf von etwa 990 Wohneinheiten vor.
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Abbildung 25: Aufschliisselung der Neubaubedarfe in der Stadt Langenhagen
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Quelle: GEWOS

Der Nachholbedarf und der deutliche Bevdlkerungsanstieg flihren somit vor allem
zu einem hohen Neubaubedarf zu Beginn des Prognosezeitraums bis zum Jahr
2030. So liegt der Bedarf bis dorthin bei etwa 1.480 Wohneinheiten. Dies entspricht
knapp 210 Fertigstellungen pro Jahr. Von 2030 bis 2037 muss ein geringerer Neu-
baubedarf von etwa 870 Wohnungen bzw. knapp 120 Einheiten pro Jahr gedeckt
werden.

Der Neubaubedarf tber die kompletten 14 Jahre des Prognosezeitraums liegt im
Mittel bei etwa 170 Fertigstellungen pro Jahr. Im Zeitraum von 2012 bis 2022 lag
die Zahl der Fertigstellungen in Langenhagen nach Daten des Landesamtes fir
Statistik bei im Mittel etwa 140 Wohneinheiten pro Jahr. Es muisste also etwas
mehr gebaut werden, als dies in der Vergangenheit der Fall war.

Die folgende Tabelle zeigt die Neubaubedarfe im Ein- und Zwei- bzw. Mehrfamili-
enhaussegment. Die Verteilung der Segmente ergibt sich zum einen aus dem Er-
satzbedarf, also aus der Segmentsverteilung im jetzigen Wohnungsbestand und
zum anderen aus altersgruppenspezifischen Wohnpréaferenzen, so dass auch die
zuklnftige Bevdlkerungsstruktur in die Prognose der Bedarfe eingeht. Dabei zeigt
sich, dass von den insgesamt bis 2037 in Langenhagen bendtigten 2.350 Woh-
nungen etwa 1.450 Einheiten (62 %) im Mehrfamilienhaussegment entstehen soll-
ten.
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Tabelle 4: Wohnungsmarktbilanz 2030 & 2037 in Wohneinheiten nach Segmenten

Neubaubedarf insgesamt 1.470 2.350
Neubaubedarf EZFH 550 890
Neubaubedarf MFH 920 1.450

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Die Wohnungsmarktprognose gibt das Wachstumspotenzial bzw. den Nachfrage-  Realisierung von Neubau von
druck wieder, der sich aus der zukiinftigen Bevolkerungs- und Haushaltsentwick- ;Zf;g’ede”e” Faktoren ab-
lung ergibt. Inwiefern dieses Potenzial ausgeschdpft wird bzw. die Wohnbedarfe

gedeckt werden, hangt u.a. von der Verflugbarkeit entsprechender Wohnbaufla-

chen ab. Zudem muss auch in der Bevdlkerung eine Akzeptanz fir weiteren Neu-

bau vorhanden sein, da mit seiner Umsetzung auch Zielkonflikte zu Tage treten.

Die Inanspruchnahme von Griin- und Freiflachen sowie die mdgliche Uberlastung

der kommunalen Infrastruktur sind wesentliche Konfliktpunkte.

Zudem ist seit dem Jahr 2022 ein Riickgang der Bautatigkeit eingetreten, der auf
stark gestiegene Bau- und Finanzierungskosten zuriickzufihren ist. Insbesondere
Bestandshalter lenken derzeit finanzielle Mittel in die Bestandsmodernisierung um,
statt in groRerem Umfang neu zu bauen.

So kann eine gedrosselte Flachenverfugbarkeit in Kombination mit einem preisbe-
dingten Nachfragerlickgang dazu fiihren, dass die prognostizierte Zuwanderung
weiter abebbt und dass der Preisdruck auf dem lokalen Wohnungsmarkt dennoch
ansteigt.

3.4. Auswirkungen der Zensusergebnisse 2022

Auf Wunsch der Stadt Langenhagen wurde die Wohnungsmarktprognose auf Ba-  Geringere Einwohnerzahi laut
sis der kommunalen Einwohnerprognose sowie der kommunalen Einwohnerdaten ~ 26nsts 2022
berechnet, da die Einwohnerprognose eine wichtige Grundlage fir viele kommu-

nale Analysen und Planungen bildet. Vor kurzem wurden die Daten des der Zen-

suserhebung 2022 verdéffentlicht, mit denen bundesweit die Einwohnerzahlen und

Daten zum Wohnungsbestand aktualisiert werden sollen.

Laut Zensus betrug die Einwohnerzahl Langenhagens am Stichtag 15.05.2022
53.711 Personen. Laut Melderegister lag die Einwohnerzahl am 31.12.2022 bei
57.034 Personen. Diese Differenz von etwa 3.330 Personen lasst sich nicht allein
auf die Zuwanderung Schutzsuchender und anderer Menschen in den Monaten
Juni bis Dezember 2022 erklaren. Urséachlich fur die geringeren Einwohnerzahlen
kénnen Defizite im Meldewesen sein. So melden sich Birger, die ihren Wohnsitz
von Langenhagen in eine andere deutsche Kommune verlegen, dort an und wer-
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den von Amts wegen in Langenhagen abgemeldet. Dies kann jedoch nicht erfol-
gen, wenn sich der neue Wohnort im Ausland befindet. Darliber hinaus kann es
aufgrund von methodischen Unterschieden der Erhebung des Zensus zu Abwei-
chungen mit dem Meldewesen kommen.

Trotz unterschiedlicher methodischer Ansatze von Zensus und Haushaltsprog-
nose bei der der Haushaltsgenerierung unterscheidet sich die Zahl der Haushalte
nur geringfigig. Die Haushaltsprognose weist fur das Jahr 2023 rund 26.630 Haus-
halte aus, der Zensus am Stichtag 15.05.2022 rund 26.140 Haushalte. Urséachlich
sind unterschiedliche Ermittlungsverfahren (Berechnung versus Befragung) und
Betrachtungszeitpunkte. Die Abweichung betragt rund 2 %.

Im Zuge der Zensuserhebung 2022 wurden nicht nur Einwohner- und Haushalts-
zahlen neu ermittelt, sondern mit der Gebaude- und Wohnungszéahlung auch der
Wohnungsbestand. Danach wurde der Wohnungsbestand in Langenhagen rund
260 Wohneinheiten (+1%) in Wohn- und Nichtwohngebauden mehr umfassen, als
bisher ausgewiesen wurde. Diese geringe Differenz beruht auf verschiedenen Da-
tenquellen und Erhebungsmethoden.

Insgesamt ergeben sich im Vergleich zum Zensus bei der Nachfrage- und Ange-
botszahl nur geringfiigige Unterschiede. Die hier vorgestellte Wohnbedarfsprog-
nose zeigt fuir 2023 eine geringfugig starkere Anspannung des Wohnungsmarktes
aufgrund einer etwas hoheren Zahl an Haushalten und einer leicht geringeren Zahl
an Wohnungen.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 38
Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt Langenhagen

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

4. Analyse des preisgunstigen Wohnraums

4 1. Definition und Ermittlung von Angebot und Nachfrage

Die Anspannung auf Wohnungsmarkten stellt deutschlandweit Haushalte, die auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind, vor Herausforderungen bei der
Wohnraumversorgung. Vor diesem Hintergrund ist die Bereitstellung von bedarfs-
gerechten Wohnungsangeboten fiir preissensible Zielgruppen eine wichtige Kom-
ponente bei der Gestaltung eines ausgewogenen Wohnungsmarktes. Um eine
Planungs- und Entscheidungsgrundlage fiir die relevanten Akteure in Politik, Ver-
waltung und Wohnungswirtschaft zu erstellen, wurde eine Vertiefungsanalyse zum
preisgunstigen Wohnraum durchgefuhrt.

Die Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im preisglinstigen Segment ermdg-
licht das Aufdecken von Versorgungsengpassen und potenziellen Handlungsbe-
darfen. Die Untersuchung bezieht sich dabei ausschlief3lich auf den Mietwohn-
raum, der fir die Wohnraumversorgung preissensibler Haushalte besonders rele-
vant ist. Da die Wohneigentumsbildung fiir diese Zielgruppe eher eine Ausnahme
darstellt, wurde das Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse nicht betrach-
tet.

Die ermittelte Nachfrage wird dem zur Verfigung stehenden Wohnungsangebot
gegenibergestellt. Die finale Bilanzierung von Angebot und Nachfrage setzt je-
doch eine Reihe definitorischer und rechnerischer Arbeitsschritte voraus, die
nachfolgend vorgestellt werden.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:

= der Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum und
= des preisglinstigen Wohnungsangebots.

Die Begriffe ,preissensibel“ oder ,preisgunstig sind ebenso wenig definiert, wie
die haufig in diesem Kontext verwendeten Begriffe ,bezahlbar” oder ,leistbar®. Zur
Abgrenzung der Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen kénnen unter ande-
rem Quoten oder bereits bestehende Einkommensgrenzen herangezogen werden.
Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden zur Abgrenzung von Haushal-
ten mit geringen Einkommen die Einkommensgrenzen des Niedersachsischen
Wohnraumforderungsgesetzes (NWoFG)* herangezogen. Mit dieser Vorgehens-
weise kann die Zugehdrigkeit zur Gruppe der preissensiblen Haushalte auch fir
Haushalte definiert werden, die nicht z. B. als Transferleistungsbezieher statistisch
erfasst sind, sondern aus anderen Grunden tUber geringe Einkommen verfugen.

4 Fassung vom 29.10.2009 (Nds.GVBI. Nr.24 S.403), geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 23.7.2014 S.208) - VORIS 23400 -
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Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhaltnisse werden die aktuellen Ergeb-
nisse des Mikrozensus fur Niedersachsen zur Einkommenssituation der Privat-
haushalte nach HaushaltsgréfRenklassen und Altersklassen verwendet und an-
hand der Kaufkraftim Vergleich zum Landesdurchschnitt gewichtet. Diese Einkom-
mensstruktur wird dann zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf preis-
gunstigen Mietwohnraum angewiesen sind, auf die lokale Haushaltsgrof3enstruk-
tur angelegt.

Bezlglich des preisglnstigen Angebots gibt es ebenfalls keine feststehende Defi-
nition. Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des preisginstigen Woh-
nungsmarktsegments die

=  Wohnflachengrenzen des Niedersachsischen Wohnraumférderungs-
gesetzes und

= die Mietobergrenzen = Produkt aus der Fordermiete laut Niedersachsi-
schem Wohnraumférderungsgesetz und angemessener Wohnungs-
grol3e

herangezogen. Die Férdermiete Langenhagens liegt gegenwaértig bei 6,40 €/m?im
1. Forderweg fir niedrige Einkommen und 7,80 €/m? im 2. Férderweg fur mittlere
Einkommen in der Mietstufe V.

Zur Ermittlung des Angebotes wird die Zahl der Mietwohnungen ermittelt. Der
preisgunstige Mietwohnungsbestand wird durch eine Analyse der Angebotsdaten
des Jahres 2023 der Immobiliendatenbank der Value AG und eine ergénzende
Datenabfrage bei kommunalen Wohnungsunternehmen erfasst. Die Ergebnisse
werden nach GrolRenklassen und Mietobergrenzen differenziert, sodass der Anteil
an preisgunstigen Wohnungen pro Gréf3enklasse ermittelt werden kann. Zur Be-
rechnung des gesamten preisgiinstigen Wohnungsbestands wird anschlieRend
die ermittelte Quote mit dem Gesamtbestand in den einzelnen Wohnungsgrof3en-
klassen multipliziert. Zur Gewabhrleistung einer hinreichend genauen Abbildung
des vor Ort vorhandenen Mietwohnungsbestandes werden auch die Mietwoh-
nungsquote sowie die WohnungsgroRenstruktur berticksichtigt.
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Tabelle 5: Einkommens- und Mietobergrenzen fur niedrige Einkommen
Einkommens-

Férder- Wohnungsgroéfen

grenze nieder- . : . . Mietober-
. . miete niederséchsische
SECHSISCRE ro m2 Wohnraumférde- grenze
Wohnraumférde- .p Mietstufe IV
Mietstufe IV rung
rung
1 PHH 17.000 € 6,40 € bis 50 m2 320 €
2 PHH 23.000 € 6,40 € bis 60 m2 384 €
3 PHH 29.000 € 6,40 € bis 75 m2 480 €
4+ PHH 38.000 € 6,40 € Uber 75 m2 576 €

Quelle: Land Niedersachsen

Tabelle 6: Einkommens- und Mietobergrenzen fir mittlere Einkommen
Einkommens-

grenze nieder- FOTder‘ \A{ohnur?.gsgr'orsen Mietober-
. . miete niederséachsische
SEEEISETE ro m2 Wohnraumférde- grenze
Wohnraumforde- .p Mietstufe IV
Mietstufe IV rung
rung
1 PHH 27.200 € 7,80 € bis 50 m2 390 €
2 PHH 36.800 € 7,80 € bis 60 m2 468 €
3 PHH 46.400 € 7,80 € bis 75 m2 585 €
4+ PHH 60.800 € 7,80 € Uber 75 m2 702 €

Quelle: Land Niedersachsen

4.2. Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Im Ergebnis ergibt sich fur die Stadt Langenhagen eine jahrliche Nachfrage nach
420 Mietwohnungen im niedrigen Einkommenssegment. Das jahrlich verfigbare
Angebot belauft sich auf lediglich 140 entsprechende Wohnungen. Daraus resul-
tiert ein rechnerisches Angebotsdefizit von 280 bezahlbaren Wohnungen.

Im Vergleich zur Untersuchung aus dem Jahr 2017 hat sich die Situation im nied-
rigen Einkommenssegment etwas verbessert. Damals lag das Angebotsdefizit bei
320 Wohnungen. Die Nachfrage nach entsprechendem Wohnraum hat sich deut-
lich verringert von 730 auf 420. Das Angebot an entsprechendem preisgunstigen
Wohnraum ist Giberproportional zurlickgegangen (zuvor 410, jetzt 140).°

5 Die riickgehende Nachfrage gegentiber dem vorangehenden Wohnraumversorgungs-
konzept lasst sich auf verschiedene Griinde zurlickfuhren. Zum einen ist sie bedingt
durch die sich veréandernde Nachfragestruktur. Die Untersuchung aus dem Jahr 2017 war
wesentlich geprégt durch den starken Zuzug von Geflichteten aus Nicht EU-Staaten. Bei
laufendem Asylverfahren bestand fur sie kein Recht auf Beschéftigung. Dadurch traten
sie zunehmend als Nachfrager fur preisgiinstiges Wohnen auf. Zum anderen stieg die
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Tabelle 7: Bilanz der Nachfrager nach und Angebote an Wohnungen im niedrigen
Einkommenssegment innerhalb eines Jahres
Nachfrage nach Angebot an preis-

HaushaltsgroRe gunstigen WE

preisglinstigen WE

1 PHH 300 50 -250
2 PHH 60 10 -50
3 PHH 30 60 +30
4+ PHH 30 20 -10
Insgesamt 420 140 -280

Quelle: GEWOS

Im mittleren Einkommenssegment liegt ebenfalls ein deutliches Angebotsdefizit
vor. Einer Nachfrage nach 310 Wohnungen steht ein bezahlbares Wohnungsan-
gebot von lediglich 180 gegentiber, woraus sich ein Defizit von 130 fehlenden
Wohnungen ergibt.

Im Vergleich zur 2017 durchgefiihrten Untersuchung hat sich die Situation im mitt-
leren Einkommenssegment etwas verschlechtert. War damals insgesamt ein An-
gebotsiiberhang von 60 bezahlbaren Wohnungen vorhanden, liegt nun ein Ange-
botsdefizit von 130 fehlenden Wohnungen vor. Die Nachfrage nach entsprechen-
dem Wohnraum ist zwar auch hier zuriickgegangen, das vorhandene Angebot je-
doch sehr viel starker.

Tabelle 8: Bilanz der Nachfrager nach und Angebote an Wohnungen im mittleren
Einkommenssegment innerhalb eines Jahres

Nachfrage nach Angebot an preis-

: Bilanz
gunstigen WE

Haushaltsgroe

preisgunstigen WE

1 PHH 190 50 -140
2 PHH 80 30 -50
3 PHH 20 80 +60
4+ PHH 20 20 0
Insgesamt 310 180 -130

Quelle: GEWOS

Einkommensstruktur im Land Niedersachsen seither an, wahrend die Einkommensgren-
zen stabil blieben. Dadurch fallen 2023 rein rechnerisch weniger Haushalte unter die Ein-
kommensgrenze als noch 2017.
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Die rechnerische Bilanz im preisgiinstigen Segment ergibt fir einzelne Wohnungs-
bzw. Haushaltsgrof3en ein differenziertes Bild. Erfahrungsgeman fallt das Ange-
botsdefizit fir kleine Haushalte besonders deutlich aus, da viele preissensible
Haushalte kleine Haushalte sind, wahrend kleine Wohnungen meist eine hohere
Quadratmetermiete aufweisen als grofRere Wohnungen.

So liegt das Angebotsdefizit bei Wohnungen fir Haushalte mit einer Person im
niedrigen Einkommenssegment bei 250 preisgiinstigen Wohnungen. Fur Zweiper-
sonenhaushalte fehlen 50 entsprechende Wohnungen. Bei Wohneinheiten fir vier
und mehr Personen liegt ein Angebotsdefizit in Héhe von 10 fehlenden Wohnun-
gen vor. Lediglich bei Wohnraum fir Haushalte mit drei Personen ist ein leichter
Angebotsiiberhang von 30 Wohnungen vorhanden.

In der mittleren Einkommensklasse zeigt sich ein ahnliches Bild. So gibt es ein
deutliches Angebotsdefizit bei Wohnungen fir Ein- (140 fehlende Wohnungen)
und Zweipersonenhaushalte (50 fehlende Wohnungen). Fir Haushalte mit vier und
mehr Personen entspricht das Angebot in etwa der Nachfrage. Auch in dieser Ein-
kommenskategorie ist hingegen ein Angebotsiiberhang in der GroRenklasse der
Dreipersonenhaushalte vorhanden (+60 bezahlbare Wohnungen).

Fur viele preissensible Haushalte ergeben sich somit grof3e Herausforderungen,
bedarfsgerechten Mietwohnraum zu finden. Diese Situation kann dazu fiihren,
dass sie fir ihre finanziellen Mdglichkeiten zu teure oder fiir ihre Bedarfe zu
kleine Wohnungen anmieten. Zudem werden Umzlige teilweise gar nicht vollzo-
gen, um von gunstigeren Bestandsmieten zu profitieren oder als Fortziige in
Kommunen mit niedrigeren Mieten realisiert.

Die in diesem Kapitel dargestellte Bilanz beruht auf einer Modellrechnung. In der
Realitat kbénnen zusatzliche Effekte zu weiteren Herausforderungen fir preissen-
sible Haushalte fihren. Das kann sich daraus ergeben, dass etwa preissensible
Seniorenhaushalte auf preisglinstige barrierereduzierte Wohnungen angewiesen
sein kdnnen oder Haushalte ohne eigene PKW an relativ zentrale oder gut erreich-
bare Lagen gebunden sind. Auch durch gestiegene Energiekosten kénnen sich fur
preissensible Haushalte finanzielle Herausforderungen ergeben, obwohl sie in ei-
ner, auf Basis der Nettokaltmiete, als preisglnstig einzustufenden Wohnungen le-
ben.

Haushalte mit einem hoheren Einkommen kdnnen ebenso auf dem Wohnungs-
markt als Konkurrenten um preisgiinstigen Wohnraum auftreten. Sie kénnen in
allen GrolRenklassen Wohnraum belegen, sodass diese Wohnungen fir preis-
sensible Haushalte aktuell nicht unbedingt verfiigbar sein missen. Dies ist insbe-
sondere bei groReren Wohnungen erfahrungsgeman der Fall. Sollte die Landes-
regierung wie angekindigt die Einkommensgrenzen um 25 % erhéhen, wird der
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Konkurrenzdruck fur die jetzt auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesenen Haus-
halte nochmals hoher.®

6 Niedersachsische Staatskanzlei 2024
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5. Barrierearmes Wohnen

Barrierefreie oder -arme Wohnungen werden nicht ausschlie3lich von Menschen,
die auf den Rollstuhl angewiesen sind oder bereits eine Gehhilfe bendtigen, nach-
gefragt. Vielmehr rickt dieses Thema auch vor dem Hintergrund des demografi-
schen Wandels und des selbstbestimmten Lebens zunehmend in den Vorder-
grund. So steigt auch mit der erhéhten Lebenszeit und der zunehmenden Zahl an
Senioren der Bedarf an barrierearmen Wohnungen. Insgesamt wird die Nachfrage
nach barrierearmen Wohnungen durch Haushalte, in denen mindestens eine Per-
son Mobilitatseinschrankungen unterliegt, bestimmt.

Da es keine umfassenden Statistiken zu den Nachfragern nach barrierearmen
Wohnungen gibt, wird die GroRe der Nachfrager im Folgenden auf Basis einer
Modellrechnung erfasst. Hinweise darauf, wie hoch der Anteil der Personen ist, die
durch gesundheitliche Einschrankungen in der Mobilitdt beeintrachtigt sind, gibt
dabei die Studie ,Mobilitat in Deutschland 2017“.” Hierbei handelt es sich um eine
bundesweite Befragung von Haushalten im Auftrag des damaligen Bundesminis-
teriums fur Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI). Dabei steigt die Pravalenz-
rate nach dem 50. Lebensjahr mit zunehmendem Alter deutlich an (vgl. Abbildung
26). Gesundheitliche Einschrankungen setzen sich dabei aus Gehbehinderungen,
Sehbehinderungen und weiteren Einschrankungen zusammen.

Abbildung 26: Anteil der Personen mit Mobilitatseinschréankungen nach Alter und
Geschlecht

50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%
0-9 Jahre 10-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60 bis 69 70 bis79 80+
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

mannlich e=\yeiblich

Quelle: Studie Mohilitat in Deutschland, eigene Darstellung

7 Nobis, C. & Kuhnimhof, T. (2018)
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Diese Anteile, die in der Studie nach Altersgruppen und Geschlecht ausgewiesen  umrechnung in Haushalte
sind, werden auf die wohnungsmarktrelevante Bevolkerung, differenziert nach Al-

tersgruppen und Geschlecht, Ubertragen. Der Anteil der mobilitdtseingeschrank-

ten Personen an der Gesamtbevdlkerung wird im Prognosezeitraum konstant ge-

halten. Fur die Ableitung der nachfragerelevanten Haushalte werden bei den Er-

wachsenen die altersspezifischen Haushaltsgrof3en zugrunde gelegt. Bei den Kin-

dern und Jugendlichen wird angenommen, dass eine mobilitatseingeschrankte

Person in einem Haushalt lebt.

Zur Ableitung von Handlungsbedarfen und der Quantifizierung moglicher Versor-  Definition barrierearme
gungsliicken im Bereich des barrierearmen Wohnens soll den ermittelten Bedarfen ~ //°"""%"
der Bestand an fir die Zielgruppe geeigneten Wohnungen gegenibergestellt wer-

den. Als Datengrundlage hierflr werden die Ergebnisse des Zusatzprogramms
+~Wohnen in Deutschland® des Mikrozensus 2022 herangezogen. Die Begriffe "bar-
rierearm", "schwellenarm", "barrierereduziert" etc. sind, anders als ,barrierefrei*,

nicht fest definiert. Innerhalb des genannten Zusatzprogramms erfolgt jedoch eine
Auswertung der Wohnungen nach verschiedenen Merkmalen der Barrierereduk-

tion, die bereits in Kapitel 2.11. genannt wurden. Durch Ubertragung dieser Anteile

anhand von Baualtersklassen auf die Stadt Langenhagen kann ein annahernder
Gesamtbestand barrierearmer Wohnungen ermittelt werden.

Der Anteil umfassend barrierearmer Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand  Deutiiche Unterschiede in den
liegt demnach in Langenhagen bei etwa 4,6 %. Je neuer die Wohnungen sind, ~ >/@esassen

desto groRer ist der Anteil barrierereduzierter Wohnungen. So sind Wohnungen,

die bis 1948 errichtet wurden, zu etwa 2,3 % barrierereduziert. Bei Wohnungen,

die seit 2011 fertiggestellt wurden, sind es hingegen ca. 24,3 %.

Aufgrund der durch die Niedersachsische Bauordnung vorgeschriebenen Bereit-  Zunehmende Anzahl barriere-
tell barri frei Woh ird mittl il . Rer Anteil der Woh freier Neubauten durch Nieder-
stellung von. arner.e reien q nungen WI.I' ml erwe|eg|n grg er Anteil der Woh- .., ¢ he Bavordnung
nungen barrierefrei gebaut. Diese Zahl wird sich zukiinftig weiter erhéhen.

Auf Basis der erlauterten Analyseschritte ergibt sich fir die Stadt Langenhagen  Angebotsdefiit von 1.500
eine Nachfrage von Haushalten mit mobilitatseingeschrankten Personen in Hohe ~ ereamen Wohnungen
von rund 3.000. Diesem Bedarf steht laut Berechnung auf Basis des Mikrozensus

ein Bestand an rund 1.300 barrierereduzierten Wohnungen gegentiber. Es besteht

somit also eine Versorgungslicke in Héhe von etwa 1.700 barrierearmen Woh-

nungen. Zu beachten ist, dass barrierearme Wohnungen auch von Haushalten

ohne Mobilitéatseinschrankungen und damit von Haushalten, die diesen Standard

nicht zwingend bendtigen, bewohnt werden. Diese ,falsch belegten® Wohnungen

verringern das tatsachlich zur Verfigung stehende Angebot fiir Nachfragende mit
Mobilitdtseinschréankungen.
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Abbildung 27: Anzahl mobilitatseingeschrénkter Haushalte und barrierereduzierter
Wohnungen im Jahr 2023 in der Stadt Langenhagen
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Quelle: GEWOS

Der ermittelte Bedarf Ubersteigt also den Bestand barrierearmer Wohnungen. So-  Anpassungen im Bestand
mit besteht bereits im Ausgangsjahr eine groRRe Diskrepanz zwischen Angebot und ~ "ofwendg
Nachfrage. Die Versorgungsliicke wird nicht allein durch Neubauten gedeckt wer-

den kénnen. Vielmehr muss auch der Wohnungsbestand umfassend angepasst

werden. Insbesondere &ltere Menschen mochten auch bei einsetzender Bewe-
gungseinschrankung und zunehmender Pflegebediirftigkeit in ihrer bisherigen

Wohnung bleiben.

Zusatzlich zum bereits in 2023 bestehenden Defizit wird sich die Nachfrage nach  nachfrage nach barrierearmen
barrierearmen Wohnungen durch den demografischen Wandel und die Alterungs- ~ Wehnungen wird sich weiter
prozesse weiter erhéhen. Die Zahl der mobilitatseingeschrankten Einwohner in ermhen
Langenhagen wird bis zum Jahr 2037 um etwa 8,4 % ansteigen. Damit einher geht

ein Anstieg der mobilitdtseingeschrankten Haushalte um 7,4 %. In absoluten Zah-

len handelt es sich dabei um einen Anstieg um rund 220 Haushalte. Wie hoch die

tatsachliche Nachfrage, also die Zahl der Wohnungssuchenden, die auf eine bar-

rierearme Wohnung angewiesen sind, ist, lasst sich jedoch schwer abschatzen.

Ein wichtiger Aspekt bei der Nachfrage nach und dem Angebot an barrierearmen  Bezanibarkeit beriicksichtigen
Wohnungen ist, dass diese auch bezahlbar sein sollten. Bei einer Behinderung

und auch im Rentenalter kommt oftmals zu den Mobilitdtseinschréankungen, die

zum Bedarf einer barrierearmen Wohnung fuhren, eine begrenzte Zahlungsfahig-

keit hinzu, die zum Bedarf einer preisgiinstigen Wohnung fihrt.
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Insgesamt ist die Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen in zwei Gruppen zu  Bestandsanpassungen und
unterscheiden. Im ersten Fall ist Eigentum vorhanden, das barrierearm umzuge-  Nevbau

stalten ist und im zweiten Fall werden barrierearme Wohnungen, und dabei insbe-

sondere auch preisglinstige Mietwohnungen, gesucht. Fir die zweite Gruppe gilt

es, Wohnraum entsprechend anzupassen und zu schaffen. Insbesondere private

Eigentimer mussen Uber die vorhandenen Fordermdglichkeiten, etwa Uber die

KfW oder die Soziale Wohnraumforderung, informiert werden.
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6. Wohnraumbedarf von Gefllichteten

Der Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine hat Millionen Menschen dazu ver-  Fluchtbewegungen aus der
anlasst, ihre Heimat zu verlassen. Dies hat (auch) Auswirkungen auf deutsche /" @nderentandem
Kommunen. Die langfristigen Folgen dieser und potenziell anderer zukunftiger

Fluchtbewegungen auf die demografische Entwicklung Deutschlands sind jedoch

nur sehr schwer abzusehen und mit erheblichen Unsicherheiten verbunden. Regi-

onale Abschatzungen sind dabei noch komplexer. Dieser Herausforderung stellt

sich die nachfolgende Analyse. Bei der Interpretation der Ergebnisse sind jedoch

die besonderen Unsicherheiten zu bertcksichtigen.

Im Jahr 2023 gab es rund 780 Geflichtete in Langenhagen. Ca. 190 von ihnen  Aus der Ukraine groBtenteils
kamen aus der Ukraine. Staaten mit ebenfalls hohen Fluchtlingszahlen sind zum  Frauen aus anderen Staaten
Beispiel Syrien oder Afghanistan. Bei den aus der Ukraine gefliichteten Schutzsu- grofitentels Manner
chenden bilden die Frauen die Mehrzahl. Bei aus anderen Staaten Gefliichteten,

wie den bereits erwahnten oder auch afrikanischen Staaten, ist dieses Verhaltnis

umgekehrt und der Grof3teil der Schutzsuchenden wird durch Manner gebildet.

Zur Eruierung des Wohnbedarfs der Gefliichteten ist eine Zuordnung der Bevolke-  unterschiediiche
rung in die wohnungsnachfragenden Haushalte notwendig. Hierbei unterscheiden  Haushalissirukturen
wir — aufgrund der Unterschiede in den Bevolkerungsstrukturen — ebenfalls nach

den Herkunftslandern. Wie bereits erwahnt, flohen aus der Ukraine eher
Frauen/Familien mit Kindern als (alleinstehende) Méanner, wie es bei den anderen
Herkunftsstaaten der Fall ist. Zudem bestehen Unterschiede hinsichtlich der Zahl

der Kinder in den Familien und damit auch hinsichtlich der Haushaltsgrofzen. Af-

ghanistan weist beispielsweise durchschnittlich etwa acht Personen pro Haushalt

auf, in der Ukraine leben durchschnittlich ca. drei Personen in einem Haushalt.®

Innerhalb der Publikation ,Gefllichtete aus der Ukraine in Deutschland. Flucht, An-
kunft und Leben“ wird dargelegt, wie sich die Struktur der nach Deutschland ge-
flichteten Ukrainern darstellt. Dabei wird unter anderem aufgeschliisselt, wie viele
der Ukrainer mit oder ohne minderjahrige Kinder, mit Partner/Partnerin oder alleine
nach Deutschland gekommen sind. Auf Basis dieser Zahlen werden die Personen-
zahlen in den Kommunen den Kategorien ,Familien®, ,Paare” und ,Singles* zuge-
ordnet, woraus sich die Gesamtzahl der Haushalte ergibt.

Die Haushaltsstruktur und darauf aufbauend die Anzahl der Haushalte der Ge-
flichteten aus anderen Staaten wird anhand der Publikation ,Haushalts- und
Wohnstrukturen von Geflichteten in Deutschland — Méglichkeiten und Grenzen
der Auswertung des Mikrozensus“'® ermittelt. Demnach handelt es sich bei 50 %

8 The United Nations (2022)
9 IAB, BiB, BAMF, SOEP (2022)
10 Haug, S. & Schmidbauer, S. (2022)
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dieser Geflichteten-Haushalte um Einpersonenhaushalte, 12 % sind Zweiperso-
nenhaushalte. Haushalte, die drei Personen und mehr umfassen, haben dement-
sprechend einen Anteil von 38 %.

Wahrend bei den Gefliichteten aus Landern wie Syrien, Afghanistan oder dem Irak  Annahmen: 52 % der Ukrainer

von einer langeren Bleibeabsicht ausgegangen werden kann, ist dies bei den  blelbenlangfistig, 79% der
. . e . . N Gefliichteten aus anderen

Schutzsuchenden aus der Ukraine mit grof3eren Unsicherheiten behaftet. Je lan- g,

ger der Krieg dauert und je unsicherer die politische Situation nach einem Kriegs-

ende, desto wahrscheinlicher ist es, dass die Geflichteten eine langfristige Per-

spektive in Deutschland in Betracht ziehen. Zum anderen hangt die Bleibeabsicht

aber auch von Regelungen wie der Sicherheit des rechtlichen Status in Deutsch-

land sowie den Teilhabemoglichkeiten ab. Vor diesem Hintergrund wurden zwei

verschiedene Ansatze hinsichtlich der Bleibeperspektiven herangezogen. Laut der

dritten Folgebefragung im Rahmen der ,BiB/FReDA-Befragung: Gefliichtete aus

der Ukraine!! liegt der Anteil der Gefllichteten aus der Ukraine, die fir mehrere

Jahre oder dauerhaft in Deutschland bleiben wollen, mittlerweile bei rund 52 %.

Aus diesem Grund wird bei den Gefliichteten aus der Ukraine davon ausgegan-

gen, dass 52 % langfristig in Langenhagen bleiben. Die Bleibeperspektiven von

Gefliichteten aus anderen Staaten hangen oftmals von den Entscheidungen tber

Asylantrédge ab. So wurden beispielsweise nur 0,7 % der Asylantrage von Men-

schen aus Afghanistan abgelehnt, wahrend es bei Menschen aus dem Irak mehr

als drei Viertel waren. Vor diesem Hintergrund wird eine durchschnittliche Bleibe-

perspektive fir Gefliichtete aus anderen Herkunftslandern in H6he von 79 % an-

gesetzt. Das bedeutet, dass 79 % der Schutzsuchenden aus anderen Landern

ebenfalls langfristig in Langenhagen bleiben wirden.

Auf Basis dieser Einschéatzungen lassen sich fir Ende 2023 rund 110 Haushalte  Aktuell zustzlicher Wohn-

ukrainischer Fliichtlinge sowie rund 240 Haushalte von Fluchtlingen aus anderen  raumbedar in Hohe von 250
.. . . . . . .. . . Wohneinheiten

Herkunftslandern ermitteln. In Kombination mit den jeweiligen Bleibewahrschein-

lichkeiten bedeutet dies, dass insgesamt rund 250 Haushalte von Gefliichteten in

Langenhagen — zusatzlich zum Bedarf zur Schaffung neuen Wohnraums aus Ka-

pitel 0 — adaquat mit Wohnraum zu versorgen sind.

Sollten sich die Bleibewiinsche der Ukrainer weiter erhdhen, so wirde sich der
Bedarf entsprechend erhéhen. Auf der anderen Seite kdnnte eine Verbesserung
der jeweiligen Situation in den Herkunftslandern zu einer Verringerung der Wohn-
bedarfe fuhren.

Bezuglich der Qualitaten gilt es, einerseits kleine Wohnungen fir Alleinreisende  Anpassung der Wohnungsgro-
bereitzustellen, andererseits sei an dieser Stelle auf die groReren Haushaltsstruk-  fenan Haushaltsgrolen
turen hingewiesen. Wie die bereits erwahnte Publikation ,Haushalts- und Wohn-

11 BB, FReDA (2023)
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strukturen von Gefllichteten in Deutschland — Mdglichkeiten und Grenzen der Aus-
wertung des Mikrozensus® darlegt, waren laut Mikrozensus 2018 Einpersonen-
haushalte Gberdurchschnittlich oft vertreten, Haushalte mit mindestens fiinf Perso-
nen kamen ebenfalls haufiger vor. Es ist jedoch zu bertcksichtigen, dass bei den
Alleinreisenden ein moglicher Familiennachzug stattfinden kann. Bei ukrainischen
Haushalten hingegen handelt es sich eher um Single- und Paarhaushalte sowie
Alleinerziehende oder Familien mit ein oder zwei Kindern.
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7. Freisetzungspotenzial in Langenhagener Ein- und Zweifa-

milienhaussiedlungen

Altere Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen stellen vielerorts ein wichtiges Poten-
zial fur die zukunftige Entwicklung des Wohnungsmarkts dar. Viele Bestéande stam-
men aus der Zeit der 1950er bis 1970er Jahre und wurden zur Zeit ihrer Errichtung
meist von jungen Familien bezogen. Wahrend die Kinder mit dem Erwachsenwer-
den in der Regel eigene Haushalte griindeten, nutzte die Elterngeneration diese
Immobilien solange es ihnen moéglich war. Eigenheimbesitzer sind in Deutschland
stark an ihre Immobilie gebunden und ziehen deutlich seltener um, als Menschen,
die zur Miete wohnen.*? Uber die Zeit hinweg altern sowohl Bewohnerschaft, als
auch Geb&udebestand und markieren einen soziodemografischen Wandel. Der
Generationswechsel beschreibt dabei den Prozess des alterungsbedingten Eigen-
tumerwechsels in diesen Bestdnden und ist ein wesentlicher Grund fur die Freiset-
zung von Ein- und Zweifamilienhausbestanden.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird untersucht, welches Freisetzungs-
potenzial bis 2037 in alteren Einfamilienhausgebieten in Langenhagen besteht.
Mittelpunkt der Untersuchung bilden Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienh&au-
sern, die bis 2037 mit groRer Wahrscheinlichkeit vom Generationswechsel betrof-
fen sein werden. Zum einen kann dies durch einen natirlichen Sterbeprozess ein-
treten, zum anderen steigen die Umzugsraten von Menschen ab 75 wieder deutlich
an. Dieser sogenannte ,Old-Age-Peak” wird u.a. erreicht, wenn mehr Personen im
hohen Alter aufgrund ihrer Pflegebedurftigkeit in Heime ziehen.** Andere Uberle-
gungen wie z.B. ein zu grol3es Haus, der Wunsch nach zentralerer Lage oder die
Nahe zu den Kindern kdnnen ebenfalls Faktoren darstellen, um einen Wechsel
des Wohnstandorts in Erwagung zu ziehen. Die Uberwiegende Mehrheit mdchte
allerdings so lange wie mdglich in den eigenen vier Wanden bleiben. Dies gilt ins-
besondere fur Eigentiimer.** Auch der Anteil derjenigen, die eine Umzugsbereit-
schaft auf3ern, ist grundsatzlich deutlich hoher als derjenigen, die ihn tatsachlich
realisieren.®

Der Fokus wird hierbei auf finf Quartiere gelegt, die in den 1950er bis 1970er Jah-
ren entstanden sind und in denen Uberdurchschnittlich viele &ltere Menschen leben
(vgl. Abbildung 28). Unter ,Sonstige” sind die Haushalte ab 75 zusammengefasst,
die au3erhalb dieser finf Quartiere liegen.

12 Deutsche Post Adress (2024)

13 Friedrich, K. & Ringel F. (2019)

14 Schreiner, J., Reuschke, D. & Friese, M. (2011)
15 Hoger, U. (2018)
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Abbildung 28: Untersuchte Einfamilienhausbereiche in Langenhagen
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Quelle: Stadt Langenhagen, eigene Darstellung

Zur Einordnung der Mortalitat im Alter wurde die Kohortensterbetafel des Statisti-  Bericksichtigung von
schen Bundesamtes herangezogen. Hierbei handelt es sich um ein demografi- ~ Mortaltatund Mobiltat
sches Modell, das eine Beurteilung der durchschnittlichen Lebenserwartung und
Sterbewahrscheinlichkeit einer Bevolkerung ermoglicht. Dabei wird die unter-

schiedliche Lebenserwartung nach Alter, Geschlecht und eine erwartete Steige-

rung der Lebenserwartung bericksichtigt. Die Mobilitat der Bevolkerung wird tUber

die Pflegestatistik des Statistischen Bundesamtes abgebildet. Diese gibt die An-

teile der Bevolkerung nach Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung an, die auf-

grund von Pflegebediirftigkeit in Heimen leben.

Die Modellrechnung bildet unter Berlcksichtigung des Sterbefalls sowie der Mobi-
litdt im Alter aufgrund des Pflegebedarfs das Freisetzungspotenzial im EZFH-Seg-
ment ab. Sie zeigt, mit welchen kiinftigen Entwicklungen unter bestimmten allge-
mein gultigen Voraussetzungen gerechnet werden kann.
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Die Analyse gemal dieser Methodik zeigt, dass ein signifikanter Riickgang alterer
Haushalte bis 2037 zu erwarten ist, deren Mitglieder im Jahr 2024 75 Jahre oder
alter waren. Von 2024 bis zum Ende des Prognosezeitraums 2037 geht die Zahl
dieser Haushalte von rund 1.150 um rund 1.080 zurlick, was dem Freisetzungspo-
tenzial an Einfamilienhausern in diesen Wohngebieten und den sonstigen Stadt-
gebieten entspricht. Die folgende Grafik zeigt die Zahl der freigesetzten Haushalte
in den ausgewahlten Jahren in den funf Quartieren und dem sonstigen Stadtgebiet.

Abbildung 29: Freisetzungspotenziale im Prognosezeitraum

2034 2037
Quelle: GEWOS

Vor dem Hintergrund, dass die genannten Werte auch auf ansteigenden Pflege-
bedarfen im Alter beruhen, lasst sich das Freisetzungspotenzial durch die Schaf-
fung von nachfragegerechtem Wohnraum beeinflussen. Wenn fur umzugswillige,
altere Haushalte attraktive und altersgerechte Wohnformen im Geschosswoh-
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nungsbau angeboten werden, kann dies die Umzugsbereitschaft férdern. Der Neu-
baubedarf im Mehrfamilienhaus-Segment in Langenhagen wurde sich dabei erho-
hen, wahrend bei einem erfolgreichen Generationenwechsel der Neubaubedarf fur
Ein- und Zweifamilienhduser und dadurch auch der Flachenverbrauch reduziert
werden kénnte. Dies bestétigt auch die aktuelle Wohnungsmarktbeobachtung der
NBank. Demnach kann die Schaffung von altersgerechten Wohnangeboten der
Ausgangspunkt fiir Umzugsketten sein, durch die auch das familiengerechte Woh-
nen unterstitzt wird.®

16 NBank (2022)
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8. Gesamtbetrachtung des Wohnungsmarktes

Aufbauend auf den Analyseergebnissen werden nachfolgend Charakteristika, Po-
tenziale und Hemmnisse auf dem Langenhagener Wohnungsmarkt in einer zu-
sammenfassenden Betrachtung vorgestellt. Aus dieser Zusammenfassung wer-
den daraufhin die Handlungsempfehlungen fur die zukinftige Wohnungsmarktent-
wicklung in Langenhagen abgeleitet.

Nach wie vor stellt die Stadt Langenhagen einen bedeutenden Wirtschafts- und
Arbeitsstandort dar. Die Bevolkerungsentwicklung weist daher eine hohe Dynamik
auf. Von 2013 bis 2023 lag das Bevolkerungswachstum in Langenhagen bei 7,4 %
und erreichte laut Melderegisterdaten im Jahr 2023 die Zahl von 57.200 Einwoh-
nern. Ursachlich fur dieses anhaltende Bevolkerungswachstum sind vor allem
Wanderungsgewinne — der natirliche Saldo ist wie in fast allen deutschen Regio-
nen durchgehend negativ.

Der starke Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt fihrte wie in allen Ballungs-
gebieten zu einem deutlichen Anstieg der Mieten und Kaufpreise. Die Angebots-
mieten stiegen in Langenhagen seit 2012 um 57 % an. Wahrend die Mieten ge-
setzlich reguliert sind, unterliegt der Immobilienmarkt keiner Preisbegrenzung. Die
Kaufpreise fur Hauser und Wohnungen sind im gleichen Zeitraum mit 108 % deut-
lich angestiegen, ebenso die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen (+153 %).
Hohe Anstiege betreffen dartiber hinaus die Betriebskosten, die sowohl Mieter als
auch selbstnutzende Eigentiimer zu tragen haben. Viele Haushalte sind dadurch
einer zu hohen finanziellen Belastung ausgesetzt. Die Tragbarkeit der Wohnkos-
ten ist vor allem bei Geringverdienern gefahrdet.

Seit dem letzten Wohnraumversorgungskonzept von 2017 hat die Wohnraumver-
sorgung in Langenhagen groR3e Fortschritte gemacht. Von 2017 bis 2022 wurden
195 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&dusern und 655 in Mehrfamilienhdusern
fertiggestellt. Durch die hohe Anzahl an Baufertigstellungen im Geschosswoh-
nungsbau in den letzten Jahren konnte laut den durchgefihrten Experteninter-
views der Druck auf den Wohnungsmarkt verringert werden. Engpasse bestehen
laut Befragung vor allem bei bezahlbaren Mietwohnungen, gréReren Mietwohnun-
gen fur Familien mit mehr als einem Kind und kleinen, insbesondere barrierearmen
Wohnungen fiir Singlehaushalte sowie mobilitatseingeschrankte Menschen.

Mittlerweile hat die Wohnungswirtschaft die Neubautétigkeit jedoch nahezu einge-
stellt und stellt nur noch begonnene Projekte fertig. Grund dafir ist, dass bei aktu-
ellen Neubauprojekten Mieten von 20 €/m? (netto/kalt) aufgerufen werden miss-
ten, was fir die potentielle Mieterklientel nicht tragbar ist. Stattdessen werden die
Mittel der Wohnungsbaugesellschaften in die energetische Modernisierung des
bislang unsanierten Bestandes umgeleitet.
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Basierend auf der Bevolkerungsprognose der Stadt Langenhagen wurde durch
GEWOS eine Haushaltsprognose erstellt. Diese besagt, dass die Zahl der Haus-
halte bis zum Jahr 2037 um 5,2 % ansteigen wird auf nunmehr rund 27.560 Haus-
halte. Dieser Anstieg wird vor allem durch den Zuwachs kleiner Haushalte getra-
gen.

Es wird ebenfalls eine Veranderung der Bevolkerungsstruktur stattfinden. Weiter-
hin werden zwar junge Menschen zuziehen, aufgrund der Alterung der bestehen-
den Bevolkerung wird sich jedoch die Altersstruktur zu Gunsten der alteren Men-
schen verschieben. Damit einhergehend werden die Haushalte, aufgrund des Aus-
zugs der Kinder, Trennungen oder Todesféllen, kleiner werden. Aus diesen Ent-
wicklungen resultiert ein Bedeutungszuwachs bestimmter Nachfragegruppen. Zu
diesen Gruppen gehdren zum Beispiel kleine Seniorenhaushalte, die nur Gber eine
geringe Rente verfligen, junge Starterhaushalte (aus dem Familienhaushalt aus-
ziehende Kinder) mit nur niedrigen Einkommen oder Alleinerziehende.

Auf Grundlage der kommunalen Einwohnerprognose und der darauf aufbauenden
Wohnbedarfsprognose besteht bis 2037 ein Neubaubedarf von insgesamt 2.560
Wohneinheiten. Dabei sollte der Anteil von Wohnungen im Mehrfamilienhausseg-
ment bei etwa zwei Dritteln liegen, um die steigende Wohnungsnachfrage kleiner
Haushalte zu bedienen. Zu beriicksichtigen ist die Abweichung der Zensusergeb-
nisse, die auf eine veranderte Nachfragestruktur hinweisen kénnte.

Basierend auf den bisherigen Einkommensgrenzen der Landeswohnbauférderung
liegt aktuell ein deutliches Angebotsdefizit von bezahlbaren Wohnungen im niedri-
gen Einkommenssegment von 240, im mittleren Einkommenssegment von 120
fehlenden Wohnungen vor. Betroffen sind davon vor allem kleine Haushaltsgrof3en
von ein und zwei Personen. Dementsprechend ist es fur viele preissensible Haus-
halte mit grof3en Schwierigkeiten verbunden, entsprechenden bezahlbaren Wohn-
raum fur sich vor Ort zu finden. Das Land Niedersachsen plant derzeit, die Ein-
kommensgrenzen um 25 % zu erhdhen, wodurch die Zahl der Anspruchsberech-
tigten steigen wird, nicht aber das Férdervolumen.

Nicht alle zuklnftig benétigten Wohnungen mussen auf neu erschlossenen Bau-
flachen errichtet werden. Die Analyse der Freisetzungspotenziale im Langenhage-
ner Einfamilienhausbestand ergibt ein Potenzial von etwa 1.080 Ein- und Zweifa-
milienhausern, die bis zum Jahr 2037 neu bezogen oder durch Neubauten auf den
gleichen Grundstiicken ersetzt werden kdnnen.
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9. Handlungsempfehlungen

In diesem abschlieRenden Kapitel werden die Handlungsempfehlungen fiir die
Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt Langenhagen, die im Wohnraumversor-
gungskonzept von 2017 formuliert wurden, auf Basis der fortgeschriebenen Ana-
lysen Uberprift und gegebenenfalls erganzt.

=  Wohnungsneubau
= Zielgruppenspezifisches Wohnen
= Bestandsentwicklung

Es muss beachtet werden, dass die derzeitigen Rahmenbedingungen (u.a. Ukrai-
nekrieg, Energiekrise, gestiegene Inflation, stagnierende wirtschaftliche Entwick-
lung und geringere Verflgbarkeit offentlicher Mittel) die Umsetzung vieler MalR3-
nahmen hemmen. Der Wohnungsneubau ist nahezu zum Erliegen gekommen.
Wohnungsunternehmen und Projektentwickler beenden in der Regel nur noch be-
gonnene Projekte. Nachfrager fur Eigenheime weichen auf den Mietwohnungsbe-
stand aus. Dies bestatigten auch die lokalen Wohnungsmarktexperten in den ge-
fuhrten Gesprachen fir Langenhagen.

9.1. Zielgruppenspezifisches Wohnen
Kleine Haushalte

Im Fokus steht die steigende Anzahl kleiner Haushalte, deren Wohnbedarfe mit
kleineren, bezahlbaren Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment gedeckt werden
mussen. Dazu zahlen insbesondere Senioren und Starterhaushalte sowie Perso-
nen mittleren Alters mit geringen Einkommen (z. B. Alleinerziehende oder Allein-
lebende). Diesen Gruppen steht bereits ein nur geringes Wohnungsangebot im
Bestand zur Verfligung, das sich mit der Zunahme dieser Haushaltstypen weiter
verknappt. Vor dem Hintergrund der hohen Erstellungskosten im Wohnungsneu-
bau und der daraus resultierenden Miethéhen kann derzeit nur empfohlen werden,
kleine Haushalte im gefdrderten Wohnungsbau verstarkt zu bericksichtigen.

Studierende und Auszubildende

Auch fur Studierende und Auszubildende ist Langenhagen aufgrund seiner guten
Verkehrsanbindung an die Landeshauptstadt und den Hochschulstandort Hanno-
ver ein interessanter Ausweichstandort, da das Wohnungsangebot in den dortigen
begehrten urbanen Quartieren nicht ausreichend ist. Dartiber hinaus bildet die
Wirtschaft in Langenhagen viele Auszubildende aus, fur die entsprechender
Wohnraum in Arbeitsplatznahe bendtigt wird.

Diese Zielgruppen kénnen zur Stabilisierung von Quartieren und zur Belebung der
Innenstadt beitragen und sollten daher entsprechend beriicksichtigt werden. Die
NBank bietet ein Programm zur Férderung von Wohnheimplatzen fur Studierende
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und Auszubildende an. Infrage kommende Standorte sollten verkehrlich gut ange-
bunden sein, moglichst in S-Bahn- oder Stadtbahnnéhe.

Familien

Die Zielgruppe der Familien mit Kindern ist fur die zukuinftige Auslastung der kom-
munalen Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur sehr wichtig. Fur diese Wohnungs-
nachfrager missen auch zukinftig neue Wohnungen in Ein- und Zweifamilien- so-
wie in Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.

Auch wenn ein Grof3teil der Eigenheimnachfrage von Familien durch nattrliche
Fluktuation im Einfamilienhausbestand gedeckt werden kann, werden weiterhin
neue Hauser errichtet werden missen, wenn auch deutlich weniger als zuvor. Ge-
rade im stadtischen Ballungsraum der Metropolregion Hannover sind dafur ver-
dichtete Bauweisen mit kleineren Wohn- und Grundstiicksflachen erforderlich, um
die Finanzierbarkeit zu gewéhrleisten und dem begrenzten Bauflachenpotenzial
Rechnung zu tragen. Kleinere und gestapelte Reihenhéauser sind im stadtischen
Umfeld durchaus eine Alternative zu raumgreifenderen Wohnformen.

Viele Familien verfiigen jedoch nicht oder nicht mehr tber die finanziellen Moglich-
keiten, Wohneigentum zu erwerben und sind auf den Mietwohnungsmarkt ange-
wiesen. Familien mit mehr als einem Kind haben nach Einschatzung der befragten
Wohnungsmarktakteuren Schwierigkeiten, bedarfsgerechten Mietwohnraum zu
finden, weil der Grof3teil des preisglnstigen Mietwohnungsbestandes in Langen-
hagen aus Zwei- und Dreizimmerwohnungen aus den 1950er bis 1970er Jahren
besteht. Da diese Nachfrage nicht komplett im Bestand gedeckt werden kann, soll-
ten familiengerechte Neubauwohnungen im geférderten Segment berlicksichtigt
werden.

Mit dem Zuzug von Schutzsuchenden im Zuge des Syrienkrieges sind seit Jahr-
zehnten erstmals wieder Gro3familien als Wohnungsnachfrager in Langenhagen
in Erscheinung getreten. Diese Zielgruppe wird in der Regel von der Kommune in
angemieteten Einfamilienh&usern untergebracht. Mittel- und langfristig ist damit zu
rechnen, dass sich diese wenigen groRen Haushaltsstrukturen auflésen und den
hiesigen Gegebenheiten anpassen. Von der Unterbringung von Grol3familien im
Mehrfamilienhausbestand ist abzuraten, weil dadurch ein Konfliktpotenzial mit klei-
neren Haushalten im Gebaude geschaffen werden kann.

Wohnen fir Altere und mobilitatseingeschrankte Menschen

Die Analyse des Angebots fir barrierearme Wohnungen in Kapitel 5 zeigt, dass
lediglich 4,6 % des Wohnungsbestandes in Langenhagen als barrierefrei einzustu-
fen ist, weil alle Barrieren reduzierenden Merkmale erfillt sind. Nach Berechnung
auf Basis des Mikrozensus besteht in Langenhagen ein Bedarfsvolumen von rund
2.800 Haushalten mit mobilitatseingeschrankten Personen. Diesem Bedarf steht
ein Bestand an rund 1.300 barrierereduzierten Wohnungen gegentiber. Es besteht
somit derzeit eine rechnerische Versorgungslicke in Hohe von etwa 1.500 barrie-
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rearmen Wohnungen. Mobilitatseinschrankungen betreffen nicht nur altere Men-
schen, diese bilden mit zunehmendem Alter aber die Hauptbedarfsgruppe fir an-
gepassten oder entsprechend neu konzipierten Wohnraum. Viele altere Menschen
mit Mobilitatseinschrankungen kénnen diese durch die Vertrautheit mit ihrer Woh-
nung und deren Einrichtung langere Zeit kompensieren; Anpassungsmafnahmen
wirden diese Zeit jedoch verlangern und den Verbleib in der Wohnung erleichtern.

Im Bestand ist die Schaffung von umfassender Barrierefreiheit aufgrund baulicher
Gegebenheiten kaum maoglich bzw. zu kostentrachtig und mietsteigernd. Haufig
gentugen aber schon einzelne Anpassungsmalfinahen, um den Bewohnern den
Verbleib in ihren Wohnungen bzw. Hausern zu ermdéglichen. Diese MalBhahmen
sollten von den Wohnungsunternehmen und anderen Vermietern weiterhin aktiv
angeboten und umgesetzt werden. Eigenheimbewohner sollten Gber Informations-
veranstaltungen und die kommunale Internetseite auf Anpassungs- und Finanzie-
rungmoglichkeiten hingewiesen werden.

Die begrenzte Anzahl der Menschen wie Rollstuhlnutzer, die auf komplett barrie-
refreie Wohnungen angewiesen sind, sind im Neubau zu versorgen. Fir preissen-
sible Nachfrager kénnen diese Wohnungen im gefdrderten Segment entstehen.
Haufig werden die tatséchlichen Bedarfe jedoch Uberschatzt und explizit fir Roll-
stuhlfahrer vorgesehene barrierefreie, geférderte Wohnungen kénnen nicht an
diese Bedarfsgruppe vermietet werden. In diesem Fall sind Befreiungen von der
Belegungsbhindung erforderlich. Daher empfiehlt es sich, die tatsdchliche Nach-
frage vor der Planung zu ermitteln und Standorte zu préaferieren, die Uber die ent-
sprechende Infrastruktur im Wohnumfeld verfiigen und von der Zielgruppe nach-
gefragt werden.

Neben der Ertlichtigung bzw. der Anpassung des Wohnungsbestandes sind zu-
nehmend soziale BegleitmalRnahmen und Infrastrukturanpassungen erforderlich.
Aufgrund des demografischen Wandels und der Zunahme der Single-Haushalte
wachst das Problem der Einsamkeit in vielen Wohngebieten, auch in Langenha-
gen. Dieses Problem kann die Wohnungswirtschaft trotz ihres Engagements nicht
allein bewaltigen, beispielsweise durch die Etablierung zusatzlicher Mieterstitz-
punkte. Einsamkeit betrifft auch Eigenheimgebiete, in denen Wohnungsunterneh-
men nicht vertreten sind. Hier ist die Vernetzung aller Akteure aus Stadt, Zivilge-
sellschaft und Sozialtragern erforderlich, um die Kommunikation zu férdern und
Angebote fir mehr Gemeinsamkeit zu schaffen.

9.2. Neubau

Die auf Basis der kommunalen Einwohnerprognose berechneten Neubaubedarfe
fur Wohnraum umfassen insgesamt rund 2.560 Wohneinheiten. Dabei betragt der
Nachholbedarf auf Basis des Jahres 2023 rund 440 Wohneinheiten, die bereits
jetzt zur Deckung der Bedarfe bendétigt werden. Der Ersatzbedarf fir im Laufe des
Prognosezeitraums abgehende Wohneinheiten betragt rund 730 WE. Diese und
mehr kénnen im Rahmen der Neubaubebauung und ggf. Nachverdichtung auf der-
zeit bereits genutzten Flachen errichtet werden.
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Der Zusatzbedarf von ca. 1.390 Wohneinheiten resultiert aus dem Anstieg der Ein-
wohnerzahlen und Zunahme kleinerer Haushalte im Prognosezeitraum. Das Gros
des Bedarfs entfallt damit auf die kommenden Jahre bis zum Ende des Jahrzehnts.

Bestétigen sich die Einwohnerzahlen des Zensus, fallen die Neubaubedarfe deut-
lich geringer aus. Nach erster tiberschlagiger Berechnung verringert sich der Neu-
baubedarf auf nunmehr rund 940 Wohneinheiten bis 2037. Ausgehend von der
Verteilung nach Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern und Ein- und Zweifamili-
enhausern laut Prognose sollten etwa 310 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamili-
enhausern und 630 im Geschosswohnungsbau realisiert werden.

Bestétigen sich dartber hinaus auch die Bestandzahlen der Gebaude- und Woh-
nungszahlung von 2022 ist kein quantitativer Wohnungsneubau mehr erforderlich.
Neubau wéare nur noch zur Deckung qualitativer Bedarfe notig.

Auch zukinftig sollte die Bautétigkeit, wenn auch auf einem niedrigeren Niveau,
fortgefuihrt werden, um das derzeitige Wohnungsangebot bedarfsgerecht zu er-
génzen. Hierbei sind auch die Nachverdichtungspotenziale in bestimmten Quartie-
ren zu bericksichtigen bzw. die Nachverdichtungsmdoglichkeiten tber die Rege-
lungen der BauGB-Novelle im Einzelfall zu betrachten.

9.3. Bestandsentwicklung

Die Bestandsentwicklung ist fir die Kommunen selbst relativ schwer zu steuern.
Hier sind die Eigentimer selbst gefragt, mit Unterstlitzung bundesweiter Forder-
programme, ihre Gebaude zu sanieren. In der Stadt Langenhagen stammt ein
Grolteil des Wohnungsbestandes aus der Nachkriegszeit. Nach Auskunft der gro-
Ben Bestandshalter ist deren Wohnungsbestand bereits zu 80 % bis 90 % moder-
nisiert oder erst wenige Jahre alt. Es ist davon auszugehen, dass insbesondere im
alteren Eigenheimbestand noch erhebliche Modernisierungsbedarfe bestehen.
Darauf deutet die Anzahl der Angebote mit deutlichen Preisabschléagen fir altere
Gebaude hin.

Neben der energetischen Sanierung sind die Barrierereduktion in Wohngebauden
und der Generationenwechsel in Bestandsquartieren vor dem Hintergrund einer
alternden Bevolkerung weitere Schwerpunkte in diesem Handlungsfeld.

Fur die Bestandsentwicklung sind im Wohnraumversorgungskonzept von 2017 die
folgenden Handlungsempfehlungen gegeben worden:

= Energetische und altersgerechte Anpassungen der Bestande vorantreiben
= Selbstnutzende Eigentimer durch Informationsangebote
= Barrierereduktion auch im Wohnumfeld forcieren
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= Den Generationenwechsel in Einfamilienhausgebieten unterstitzen durch
Férderprogramme (,Jung kauft alt“) und alternative Wohnangebote fiir Al-
tere

= Ersatzneubau (in héherer Dichte) prufen

Die gestiegenen Energiepreise und die gegenwartige bundesweite Debatte Uber
die klimagerechte Sanierung von Geb&uden hat das Handlungsfeld der Bestands-
entwicklung mit zusatzlicher Relevanz aufgeladen. Die in Langenhagen tatigen
und befragten Wohnungsunternehmen, die Uber altere Besténde verfligen, sehen
das Thema der energetischen Bestandsmodernisierung weiterhin als wichtige Auf-
gabe an, auch wenn im Gros ihres Bestands bereits umfangreiche Malinahmen
umgesetzt wurden. Zu vorrangigen Aufgaben gehdrt die Modernisierung der noch
unsanierten Bestande sowie die Anpassung der Heizsysteme an die neuen ge-
setzlichen Vorschriften.

9.4. Steuerungsmoglichkeiten

Da Kommunen selbst wenig Einfluss auf das Sanierungsgeschehen nehmen kén-
nen, bleibt es wichtig, vor allem kleine und selbstnutzende Eigentiimer Uber die
bestehenden Forderprogramme zu informieren. Diese Zielgruppe investiert ver-
gleichsweise wenig in den Erhalt und die Wohnraumerweiterung im Bestand, oft
aufgrund der geringeren finanziellen Moglichkeiten und des weniger umfassenden
Kenntnisstandes zu diesem Gebiet als bei groRen Wohnungsunternehmen. Auf
Bundesebene ergeben sich Fordermoglichkeiten tUber die KW und auf Landes-
ebene iber die NBank. Uber die KIW kénnen auch Privatpersonen beispielsweise
Forderungen fir MalBnahmen in Bezug auf Energieeffizienz, Barrierereduktion,
Smart Home oder den Kauf einer Bestandsimmobilie beantragen. Bei der NBank
besteht ebenfalls ein Férderprogramm, das ModernisierungsmalRnahmen an Be-
standgebauden unterstiitzt und sich dabei u. a. auch an Eigentiimer mit geringen
Einkommen richtet.
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