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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE
Bevdlkerung und Haushalte

Im Gegensatz zum Kreis Hildesheim insgesamt (-4,9 %) stieg die Einwohnerzahl
in Algermissen von 1995 bis 2018 um 7 % an. Die Einwohnerzunahme in Alger-
missen beruhte ausschliel3lich auf dem Wanderungsgewinn. Die Sterbefalle la-
gen dagegen uber der Zahl der Geburten, so dass Algermissen durch die natirli-
che Bevolkerungsentwicklung fast 160 Einwohner verlor.

Auf kleinrdumiger Ebene waren gegentuber dem Ubrigen Kreis Hildesheim und
dem Ubrigen Deutschland Wanderungsverluste zu verzeichnen. Diese wurden
aber von Wanderungsgewinnen, vor allem aus der Region Hannover, tberkom-
pensiert. Der Wanderungsgewinn aus dem Ausland war demgegenuber nach-
rangig.

Weil die durchschnittliche Haushaltsgro3e von 2,575 (1995) Personen auf 2,188
(2019) abnahm, ist die Zahl der privaten Haushalte mit knapp 27 % weit starker
als die Einwohnerzahl gestiegen.

Der Anteil einkommensarmer Haushalte lag 2018 in der Gemeinde Algermissen
mit etwa 5 % weit unter dem Landesdurchschnitt von knapp 16 %.

Beschéftigung

Die Zahl der Arbeitsplatze fur sozialversicherungspflichtig Beschaftigte hat sich in
der Gemeinde Algermissen seit 1995 zwar leicht erhoht, spielt aber fir die Be-
volkerung in Algermissen nach wie vor nur eine untergeordnete Rolle. Nur 9 %
der in Algermissen wohnenden sozialversicherungspflichtig Beschéftigten arbei-
ten auch in Algermissen.

Die wichtigsten Arbeitsorte der Auspendler aus Algermissen sind die Stadte
Hannover und Hildesheim.

Wohnungsmarktsituation

Die Gemeinde Algermissen hat bei weiterhin hohem Zuzugsdruck auch Hanno-
ver einen insgesamt ausgeglichenen Wohnungsmarkt. Die Experten wiesen auf
eine zunehmende Mietwohnungsnachfrage hin.

Trotz der im Durchschnitt vergleichsweise jungen Wohnungen kann von einem
hohen Bedarf an energetischen Sanierungen ausgegangen werden.

Zukunftsszenarien: Bevolkerung und Haushalte

Die Gemeinde Algermissen kann wegen ihrer Lage zu Hannover Uber das Ange-
bot konkurrenzfahiger Baugebiete und Wohnungen das Ausmald der Zuzige
steuern.

Zukunftsszenarien: Wohnungsbedarf und Wohnungsbau

Ein klassischer Wohnungsbedarf lasst sich erst ermitteln, wenn die Gemeinde
uber ihre ,Wunschentwicklung“ entschieden hat. Die Szenarien zeigen mdgliche
Entwicklungen.

Der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern wird auch den kinftigen Wohnungs-
bau dominieren; der begrenzte Bau von geférderten Mietwohnungen in Algermis-
sen ist sinnvoll, da er den verdnderten Mobilitdtsbedirfnissen junger Erwerbstati-
ger (potenzielle Zuwanderer) Rechnung tragt und langfristig die Versorgung ein-
kommensarmer Haushalte sichert.

Handlungsoptionen mit Wirkung auf den Wohnungsmarkt der Gemeinde
Algermissen

Zuwanderungs- und Wohnungspolitik ist in der Gemeinde Algermissen eine zent-
rale Aufgabe des Rates Uber die klassischen Wohnungsmarktakteure hinaus.
Insbesondere die Attraktivitatserhéhung (z.B. gutes Angebot an Kinderbetreuung,
Attraktivierung des Wohnumfelds, vor allem im Bestand) bzw. das Darstellen
vorhandener Attraktivitat mittels Marketings kann den Zuzug beeinflussen.



Pestel-Wohnmonitor-2020
Gemeinde Algermissen

1 Die Entwicklung in der Gemeinde Algermissen bis 2019

1.1 Bevolkerung insgesamt

Die Bevdlkerung in der Gemeinde Algermissen stieg seit 1995 um 7,6 % auf gut
7.900 Einwohner. Diese Zunahme war starker als in Niedersachsen (3,4 %) und in
Deutschland insgesamt (2,4 %), wie Tabelle 1 zeigt. Im Kreis Hildesheim insgesamt
sank die Einwohnerzahl dagegen.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung von 1995 bis 2018 in der Gemeinde Al-
germissen, im Kreis Hildesheim, im Land Niedersachsen und in
Deutschland insgesamt

Jahr Gemeinde | Kreis Hildes- | .0 qorsachsen Deutschland
Algemissen heim

1995 7.358 290.968 7.734.089 81.195.723

2019 7.918 275.817 7.993.608 83.166.711

Veréanderung

insgesamt 560 -15.151 259.519 1.970.988

inv.H. 7,6 -5,2 3,4 2,4

natdrlicher

Saldo -167 -25.879 -372.724 -3.315.202

inv.H. -2,3 -8,9 -4,8 -4,1

Wanderungs-

saldo 727 10.728 632.243 5.286.190

inv.H. 9,9 3,7 8,2 6,5

Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Statistisches Bundesamt

Im Vergleich zu Niedersachsen, Deutschland und vor allem dem Kreis Hildesheim fiel
der Sterbelberschuss in Algermissen geringer aus. Der relative Bevolkerungsverlust
aus der Differenz zwischen Sterbefallen und Geburten lag in der Summe der Jahre
1996 bis 2019 nur bei 2,3 % der Ausgangsbevoélkerung, wahrend er im Kreis Hildes-
heim insgesamt 8,9 % erreichte. Der relative Wanderungsgewinn hatte in Algermis-
sen mit +9,9 % der Ausgangsbevoélkerung den hochsten Wert im Vergleich.

Den Verlauf der Bevoélkerungsentwicklung in der Gemeinde Algermissen zeigt Abbil-
dung 1. Nach einem Anstieg der Einwohnerzahl in 1990er-Jahren folgte eine kurze
Stagnationsphase bis 2005, die dann von einem bis 2015 wéahrenden Bevdlkerungs-
rickgang abgelost wurde. Seit 2016 stieg die Einwohnerzahl in Algermissen wieder.



Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung in der Gemeinde Algermissen von
1987 bis 2019
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Gemeinde Algermissen; eigene Berechnungen (die
beim Zensus 2011 festgestellte Differenz der Einwohnerzahl zur Fortschreibung in Héhe von 79 Per-
sonen wurde auf den Zeitraum 1987 bis 2011 verteilt)

1.2 Wanderungsbewegungen

Die Wanderungsbewegungen zeigen hohe Wanderungsgewinne bis zum Jahr 2001
und eine erneute Zuwanderungsspitze im Jahr 2016. In der Zeit dazwischen tberwo-
gen die Fortzlge.

An den Ubrigen Kreis Hildesheim verlor die Gemeinde Algermissen im Zeitraum von
1995 bis 2017 insgesamt gut 300 Einwohner durch die Wanderungsbewegungen.
Aus dem Ubrigen ehemaligen Bezirk Hannover gewann die Gemeinde dagegen rund
950 Einwohner. Hier ist der Wanderungsgewinn vor allem auf den Austausch mit der
Region Hannover zurickzufiihren. Gegentber dem Ubrigen Land Niedersachsen war
die Wanderungsbilanz in diesem Zeitraum mit +166 Personen ebenfalls positiv. In
diesem Wanderungsgewinn sind auch die Zuzilige von Spéataussiedlern aus Friedland
und Zuweisungen von Flichtlingen und Asylbewerbern aus Erstaufnahmeeinrichtun-
gen in Niedersachsen enthalten.

An das ubrige Deutschland verlor Algermissen durch die Wanderungsbewegungen
gut 200 Personen. Es handelt sich dabei im Wesentlichen um die sogenannte Aus-
bildungsabwanderung junger Menschen, die zum Studium in ein anderes Bundes-
land ziehen, aber auch um arbeitsplatzbedingte Abwanderungen in die wirtschaftlich
starkeren sudlichen Bundeslander.



Die direkte Wanderungsbilanz mit dem Ausland war von 1995 bis 2017 mit +109
Personen deutlich positiv.

Abbildung 2: Wanderungsbewegungen zwischen der Gemeinde Algermissen
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Insgesamt kann festgestellt werden:

Die Wanderungsverluste an den Ubrigen Kreis Hildesheim halten unvermindert
an.

Die Wanderungsgewinne aus dem ubrigen ehemaligen Bezirk Hannover kamen
zwischen 2005 und 2011 praktisch zum Erliegen. AnschlieBend setzte diese
Zuwanderung wieder ein.

Die Wanderungshbilanz mit dem Ubrigen Niedersachsen wies im Zeitablauf star-
ke Schwankungen auf. Dies durfte am Einfluss der Uber Erstaufnahmeeinrich-
tungen zugezogenen Menschen liegen, womit ein enger Zusammenhang mit
der Auslandszuwanderung in Deutschland insgesamt besteht.

Der Uber die Gemeinde Friedland (Kreis Gottingen, Niedersachsen) laufende
Zuzug von Spataussiedlern aus Osteuropa kann als abgeschlossen betrachtet
werden und durfte keinen Einfluss mehr auf die Wanderungsbilanz der Ge-
meinde Algermissen haben.

Die bis Ende der 1990er-Jahre hohen Zuwanderungen aus Ostdeutschland sind
nahezu zum Erliegen gekommen, weil wegen der dortigen Altersstruktur die
jungen Menschen in ihrer unmittelbaren Umgebung Arbeits-, Ausbildungs- und
Studienplatze finden. Eine ,neue” Abwanderung Ost ist nicht zu erwarten.



- Die unmittelbaren Wanderungsbewegungen gegeniber dem Ausland werden
auch kunftig immer wieder von aktuellen internationalen Ereignissen beein-
flusst. Mit der bundesweit wiederauflebenden Auslandszuwanderung (zuné&chst
die Arbeitsmigration aus der Ubrigen EU, zu der ab 2014 die Fluchtlingszuwan-
derung hinzukam) hat sich auch in Algermissen der positive Wanderungssaldo
weiter verstéarkt und im Jahr 2016 einen vorlaufigen Hohepunkt erreicht.

1.3 Arbeitspléatze

Die Zuzugsattraktivitat einer Region kann auf dem Arbeits- und Ausbildungsplatzan-
gebot, der Infrastruktur vor Ort, der Lage, den Wohnkosten oder auch den kulturellen
oder landschaftlichen Besonderheiten basieren. Die Kombination mehrerer Merkmale
starkt die Attraktivitat weiter. Ein typisches Beispiel ist die Stadt Minchen, wo ein
Hochstmald an wirtschaftlicher Attraktivitat mit einem hohen Angebot an Ausbildungs-
und Studienmadglichkeiten kombiniert wird. Hinzu kommt der hohe Naherholungswert
von Seen und Bergen im ndheren Umfeld, die schnelle Erreichbarkeit attraktiver Fe-
rienorte in Osterreich, der Schweiz und Italien sowie die Infrastruktur einer Metropole
mit mehr als einer Million Einwohnern. Limitiert wird der Zuzug nach Minchen uber
die Wohnmdglichkeiten und damit vor allem tber den Preis des Wohnens.

Obwohl die Zahl der Arbeitsplatze vor Ort eher bescheiden ist und auch deren Ent-
wicklung nicht mit der im Kreis, im Land und im Bund mithalten konnte (vgl. Tabel-
le 2), bietet die Gemeinde Algermissen offensichtlich ausreichend Vorziige, vor allem
gegenuber der Region Hannover, um dauerhafte Wanderungsgewinne aus diesem
Nahbereich zu generieren.

Tabelle 2: Beschéftigte am Arbeitsort von 1995 bis 2019 (jeweils 30.6.d.J.) in
der Gemeinde Algermissen, im Kreis Hildesheim sowie dem Land
Niedersachsen und in Deutschland

Jahr Gemeinde | Kreis Hildes- |\, jorsachsen Deutschland

Algermissen heim

1995 819 84.976 2.396.996 28.110.634

2019 841 92.812 3.007.560 33.407.262

Veranderung 22 7.836 610.564 5.296.628

inv.H. 2,7 9,2 25,5 18,8

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Die Entwicklung der Beschaftigten am Arbeits- und Wohnort sowie der Ein- und Aus-
pendler zeigt Abbildung 3. Der Tiefpunkt der Beschéftigtenzahlen lag im Jahr 2005.
Seitdem hat sich die Zahl der Arbeitsplatze fiir sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte in Algermissen zwar wieder um Uber 200 erhéht, das Niveau liegt aber mit
knapp 11 Arbeitsplatzen je 100 Einwohner weit unter dem Landesdurchschnitt von
gut 37 Arbeitsplatzen fur sozialversicherungspflichtig Beschéftigte je 100 Einwohner.
Die Zahl der in Algermissen wohnenden sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
hat sich um knapp 20 % erhoht.



Abbildung 3: Beschaéftigten- und Pendlerentwicklung in der Gemeinde Alger-
missen von 1995 bis 2019
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Von den in Algermissen wohnenden Beschaéftigten arbeiteten 2019 weniger als 10 %
auch in Algermissen. Die wichtigsten Arbeitsorte der Auspendler aus Algermissen
waren im Jahr 2017 (vgl. Tabelle 3) die Landeshauptstadt Hannover (933 Pers.) und
die Stadt Hildesheim (668 Pers.). Mit deutlichem Abstand folgen die Stadt Laatzen
(156 Pers.), die Gemeinde Harsum (152 Pers.) sowie die Stadte Sarstedt (142
Pers.), Sehnde (121 Pers.) und Lehrte (75 Pers.). Im Vergleich zum Jahr 2002 hat
vor allem die Bedeutung der Stadt Hildesheim als Arbeitsort fir Auspendler abge-
nommen. Insgesamt arbeiteten knapp 90 % der Auspendler im Utbrigen Kreis Hildes-
heim, der Region Hannover und dem Kreis Peine. Als Fernpendler arbeiten knapp
5 % der Auspendler in anderen Bundeslandern.

Bei den Einpendlern hat der Nahbereich ebenfalls einen Anteil von mehr als 85 %,
wobei der Anteil der unmittelbar angrenzenden Kommunen sowie der Stadt Hildes-
heim deutlich hoher liegt als bei den Auspendlern.



Tabelle 3: Die wichtigsten Arbeitsorte der in Algermissen wohnenden und
nicht im Ort arbeitenden sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

2002 2017
Region Einpendler | Auspendler | Einpendler |Auspendler
Stadt Hannover 25 834 32 933
Stadt Hildesheim 94 708 102 668
Stadt Laatzen 10 126 u. 10 156
Harsum 52 128 37 152
Stadt Sarstedt 16 116 17 142
Stadt Sehnde 19 75 17 121
Stadt Lehrte 20 59 u. 10 75
Ubrige Region Hannover 22 133 38 162
Ubriger Kreis Hildesheim 67 101 95 108
Kreis Peine 45 76 62 97
Summe 370 2.356 400 2.614
Pendler insgesamt 419 2.564 465 2.967
Anteil Pendler aus der
Region 88,3% 91,9% 86,0% 88,1%

1.4 Wohnungsbestand und Wohnungsbau

Eine deutliche Zunahme der Bevélkerung ist nur mdglich, wenn zuséatzliche Wohn-
moglichkeiten geschaffen oder bisherige Leerstande bezogen werden. Die Entwick-
lung des Wohnungsbestandes seit 1995 zeigt Tabelle 4. Die Gemeinde Algermissen
wies im Vergleich die héchste Zunahme an Wohnungen auf. Trotz der Bevélkerungs-
abnahme nahm der Wohnungsbestand auch im Kreis Hildesheim deutlich zu.

Tabelle 4:  Wohnungsbestandsentwicklung von 1995 bis 2019 in der Gemein-
de Algermissen, im Kreis Hildesheim sowie dem Land Niedersach-
sen und in Deutschland

Jahr Gemeinde Kreis Hil- Niedersachsen Deutschland
Algermissen | desheim

1995 2.897 128.245 3.339.240 36.161.475

2019 3.742 143.067 4.027.384 42.507.435

Veradnderung 845 14.822 688.144 6.345.960

inv.H. 29,2 11,6 20,6 17,5

Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Statistisches Bundesamt

In Niedersachsen insgesamt sowie in Deutschland nahm die Zahl der Wohnungen
bei positiver Bevdlkerungsentwicklung erheblich starker zu als im Kreis Hildesheim,
aber die Steigerung lag unter dem Wert der Gemeinde Algermissen.

Die Entwicklung des Wohnungsbaus in der Gemeinde Algermissen seit 1995 zeigt
Abbildung 4. Deutlich zu erkennen ist das niedrige Niveau der Bautatigkeit von 2005
bis 2015. Wurden von 1995 bis 2004 im Durchschnitt 54 Wohnungen je Jahr gebaut,
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so waren es von 2005 bis 2015 nur noch 11 Wohnungen je Jahr. Der beim Zensus
2011 festgestellte Leerstand in Hohe von 4,2 % des Wohnungsbestandes zeigte
aber, dass dieser Riickgang des Wohnungsbaus zunachst auch gerechtfertigt war.
Seit 2016 war das Bauniveau mit durchschnittlich 41 Wohnungen je Jahr wieder
deutlich héher.

Abbildung 4: Wohnungsfertigstellungen in der Gemeinde Algermissen von
1995 bis 2019
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Die Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes in der Gemeinde Algermissen ist in
Abbildung 5 im Vergleich zum Kreis Hildesheim sowie dem Land Niedersachsen
ausgewiesen. Knapp ein Viertel des aktuellen Wohnungsbestandes in der Gemeinde
Algermissen wurde in der Zeit vor 1949 gebaut und ist dementsprechend 70 Jahre
und alter. Im Kreis Hildesheim lag der Anteil dieses Altbaubestandes mit 26 % noch
hoher, wahrend im Land Niederachsen insgesamt nur gut 21 % der Wohnungsbe-
stande dieser Baualtersklasse angehorten.



Abbildung 5: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen in der Gemeinde Al-
germissen, dem ubrigen Kreis Hildesheim und Niedersachsen
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen

Der Anteil der Nachkriegsbaualtersklasse 1949 bis 1978 erreichte in der Gemeinde
Algermissen mit 36 % den niedrigsten Wert des Vergleichs. Der Kreis Hildesheim
und das Land Niedersachsen lagen mit Anteilswerten von 46 % bzw. 43 % deutlich
darUber. Auch die folgenden Baualtersklasse von 1979 bis 1990 wies in Algermissen
einen geringeren Anteil am Bestand auf als im Kreis Hildesheim und im Land Nieder-
sachsen. Hohere Anteile zeigten sich dagegen in Algermissen in allen Baualtersklas-
sen ab 1991, wobei der Unterschied vor allem in der Klasse 1991 bis 2000 beson-
ders hoch ausfiel. Dies zeigt den Uberdurchschnittlichen Wohnungsbau in Algermis-
sen in dieser Zeit, die ja zugleich durch eine besonders starke Einwohnerzunahme
gekennzeichnet war.

Vom gesamten Wohnungsbestand Ende 2018 entfielen in der Gemeinde Algermis-
sen knapp 83 % auf Ein- und Zweifamilienhduser. Die Wohneigentumsquote lag mit
gut 70 % deutlich ber dem Landesdurchschnitt von rund 53 %.

1.5 Private Haushalte

Die Steigerung des Wohnungsbestandes fiel in den vergangenen 70 Jahren deutlich
starker aus als die Zunahme der Bevoélkerung, da die HaushaltsgroRe laufend ab-
nahm und damit der ,wWohnkonsum® je Einwohner stark gesteigert wurde.



Die Grinde fur die abnehmende Haushaltsgrof3e lagen in sinkenden Kinderzahlen,
der Ausweitung des Alleinlebens (Single-Dasein) in allen Altersgruppen sowie der
Zunahme des Anteils alterer Menschen (mit hohem Single-Anteil durch den Tod des
Partners und geringer Neubindung) an der Gesamtbevdlkerung. Begleitet war diese
Singularisierung von einer Ausweitung der Wohnflache je Einwohner. Voraussetzung
fur die Singularisierung ist damit letztlich eine Steigerung der realen Einkommen oder
eine Senkung des Preises firs Wohnen.

Die Entwicklung der Zahl privater Haushalte ist in Abbildung 6 ausgewiesen. Da die
Zahl der privaten Haushalte auf der Gemeindeebene nur bei den Grof3zahlungen
(Volkszahlung 1987, Zensus 2011) ermittelt wird, beruhen die ausgewiesenen Werte
auf Modellrechnungen, die im Wesentlichen davon ausgehen, dass die zwischen den
Zahlungen festgestellte ,Verkleinerung“ der Haushalte (Singularisierung) bei ausrei-
chender Verfugbarkeit von Wohnungen ein kontinuierlicher Prozess gewesen ware.
Bei mangelnder Verfluigbarkeit von Wohnungen, wie um das Jahr 1990 oder in der
jungsten Vergangenheit, wird der Zuzug von Haushalten gebremst oder sogar die
Haushaltsbildung Einheimischer behindert, was in einer Stagnation oder gar einem
temporaren Anstieg der Haushaltsgro3e seinen Ausdruck findet.

Abbildung 6: Haushaltsentwicklung in der Gemeinde Algermissen von 1995

bis 2019
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen

In der Gemeinde Algermissen hat sich die durchschnittliche Zahl an Einwohnern je
Haushalt von 2,7 Personen im Jahr 1987 Uber 2,35 Personen 2011 auf 2,2 Personen
2019 vermindert. Die nur schwache Haushaltsverkleinerung in der Zeit von 1993 bis



2003 durfte in engem Zusammenhang mit dem starken Bau von Einfamilienhdusern
und dem entsprechenden Zuzug von Familien in dieser Zeit stehen.

1.6 Befragung von Experten in Algermissen

Zum methodischen Vorgehen bei der Erstellung des Pestel-Wohnmonitors fur die
Gemeinde Algermissen gehorte auch eine Reihe von kurzen Interviews mit Experten.
In meist 15-minttigen Telefongesprachen wurden die Einschatzungen von Personen
aus Stadtverwaltung, Maklerbliros und Immobilienwirtschaft zum Wohnungsmarkt in
Algermissen anhand von standardisierten, halboffenen Interviewleitfaden eingeholt.
Insgesamt wurden funf dieser qualitativen Befragungen durchgefihrt.

Die interviewten Personen wiesen in den Gesprachen auf folgende Eigenschaften
des Wohnungsmarktes in Algermissen hin:

Auf dem Wohneigentumsmarkt wurde zum einen eine anhaltend hohe Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhdusern festgestellt. Algermissen gehdre, so wie andere
Kommunen im Norden des Kreises Hildesheim, zum erweiterten Einzugsbereich der
Landeshauptstadt Hannover. Insbesondere Paare in der Familiengrindungsphase
treten als Nachfrager auf, die teils auch auf der Suche nach gilinstigeren Formen des
Wohneigentums wie Doppelhaushélften oder Reihenh&usern seien. In diesem Zu-
sammenhang wurden die Moglichkeiten der Kinderbetreuung in Algermissen positiv
hervorgehoben.

Zum anderen wirde von Einwohnern in h6herem Alter inzwischen vermehrt nach al-
tersgerechtem Wohneigentum gesucht. Diese Personen wollten ihre gegenwartige
Immobilie gerne verkaufen bzw. gegen eine altersgerechte Wohnung tauschen.

Als primares Problem des Wohneigentumsmarktes wurde die Anzahl neu ausgewie-
sener Bauplatze genannt, die zu niedrig sei, um mit der Nachfrage Schritt zu halten.
Beim Angebot an Bestandsimmobilien sei der von den Eigentimern erwartete Ver-
kaufspreis haufig dem Zustand der Hauser nicht angemessen, was zu langen Ver-
kaufsphasen fihrt.

Auch bei Mietwohnungen registrierten die Befragten eine steigende Nachfrage Uber
alle Wohnungsgrof3en hinweg, was sie ursachlich auf die steigenden Preise in Han-
nover und in Laatzen zurlckfuhren — es finde inzwischen eine ,Stadtflucht® statt. Mit
Mietpreisen von 4,50 € pro m? im Altbaubestand und 6 bis 7 € in der mittleren Lage
weise Algermissen noch ginstige Mietpreise auf. Allerdings sei das Angebot an
Mietwohnungen zu klein. Die Gesprachspartner nannten verschiedene Personen-
gruppen, die in der Gemeinde Algermissen nach Mietwohnungen suchten: Single-
haushalte (auch im mittleren bis héheren Alter nach privater Trennung), junge Paare
und GrolRfamilien, die in den Stadten keinen bezahlbaren, angemessen grof3en
Wohnraum finden. Auch Mehrpersonenhaushalte, die Leistungen nach AsylbLG be-
ziehen, suchten in Algermissen Wohnungen. Die Anspriche der Vermieter seien hin-
gegen haufig hoch; es gabe generelle Vorbehalte gegeniber Mietern mit Kindern
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und Haustieren sowie Empfangern von Mindestsicherungsleistungen, so dass eine
Vermittlung dieser Haushaltstypen schwierig sei.

Auf die Frage nach den Marktsegmenten mit Zukunftspotenzial in Algermissen wurde
am héaufigsten eine Mischbebauung angegeben. Ein- und Zweifamilienh&user lieRen
sich, so die Auffassung, sicher weiter problemlos vermarkten, es wurde aber zugleich
fir mehr Geschosswohnungsbau mit Wohnungen in verschiedenen Gréfien gewor-
ben. Gefragt seien Wohnungen in Gréf3en zwischen zwei und finf Zimmern, ab 50
m2, um preisgunstigen Wohnraum fur Personen mit geringerem Einkommen und Fa-
milien zu schaffen. In diesem Zusammenhang wurde auf die hohen Kosten im Neu-
baubereich verwiesen, die auch aufgrund der hohen gesetzlichen Anforderungen bei
8,50 €/m? und dartber lagen. Dies wird zusammen mit den niedrigen Mieten im Be-
stand als Hauptgrund fir die geringe Bauaktivitat im Geschosswohnungsbau ange-
fuhrt.

1.7 Haushalte mit niedrigen Einkommen in der Gemeinde Algermissen

Die Ermittlung ,einkommensarmer“ Haushalte stof3t sowohl auf definitorische als
auch empirische Erfassungsprobleme. Definitorisch ist der haufig verwendete Anteil
,armutsgefahrdeter Personen! insbesondere wegen der niedrigen Gewichtung von
Kindern im Haushalt nach der aktuellen OECD-Skala nicht unumstritten. Zudem wird
die ,Armutsgefahrdung” lediglich im Rahmen des Mikrozensus erfasst, es liegen
deshalb nur Daten auf der LaAnderebene vor. Insofern werden zur Abbildung der loka-
len Situation meist Hilfsindikatoren genutzt. Dabei kommt den Mindestsicherungsleis-
tungen eine besondere Bedeutung zu, weil die Zahl der Empféanger dieser Leistun-
gen bis auf Gemeindeebene hinunter als Zeitreihe vorliegt. Die Entwicklung der Zahl
an Empfangern von ,Arbeitslosengeld Il ,Hilfe zum Lebensunterhalt, ,Grundsiche-
rung im Alter oder wegen Erwerbsunfahigkeit® sowie ,Leistungen nach dem Asylbe-
werberleistungsgesetz® in der Gemeinde Algermissen zeigt Abbildung 7 in der Ent-
wicklung von 2007 bis 2018. Seit 2015 wird vom Statistischen Landesamt Nieder-
sachsen auf der Ebene der Samt- und Einheitsgemeinden nur noch die Gesamtzahl
der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen ausgewiesen.

Die Zahl der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen sank in Algermissen von
gut 400 Personen im Jahr 2007 auf rund 290 Personen im Jahr 2015 ab. Nach einem
Anstieg auf 350 Personen im Jahr 2016 fiel deren Zahl dann bis 2018 auf nur noch
280 Personen. Allerdings gab es bei der Struktur Verschiebungen. Wahrend die Zahl
der Empfanger von Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch Il (Arbeitslosengeld Il
und Sozialgeld) abnahm und die Zahl der Bezieher von Hilfe zum Lebensunterhalt
(HLU) und Grundsicherung stagnierte, ist fir das Jahr 2014 bereits ein Anstieg an
Empfangern von Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (Asylb LG)
auf knapp 30 Personen zu erkennen. Im Jahr 2016 hat sich die Zahl der Empfanger
dieser Leistungen auf einen Héchstwert von 55 Personen erhoht.

1 Als armutsgefahrdet gelten alle Personen mit einem monatlichen Nettoeinkommen von weniger als 60 % des
regionalen Durchschnitts, gemessen am Median.
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Abbildung 7: Entwicklung der Zahl an Beziehern von Mindestsicherungsleis-
tungen in der Gemeinde Algermissen von 2007 bis 2018
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Der Anteil der Leistungsempfanger an der Bevdlkerung lag in der Gemeinde Alger-
missen Ende 2018 mit 3,5 % um 1,5 Prozentpunkte unter dem Wert des Jahres
2007. Im Kreis Hildesheim bezogen 9,6 % der Einwohner Mindestsicherungsleistun-
gen und in Niedersachsen insgesamt lag der Anteil bei 8,9 %. Der Anteil einkom-
mensarmer Menschen liegt damit in der Gemeinde Algermissen erheblich unter dem
Landesdurchschnitt, wahrend der Anteil im Kreis Hildesheim insgesamt leicht ober-
halb des Landeswertes liegt.

Insgesamt galten 2018 in Niedersachsen 15,0 % der Einwohner als armutsgefahrdet.
Damit liegt der Anteil der tendenziell als einkommensarm zu bezeichnenden Perso-
nen um knapp 70 % hoher als der Anteil der Bezieher von Mindestsicherungsleistun-
gen. Der Anteil an den Haushalten liegt wegen des Uberproportional hohen Anteils an
Einpersonenhaushalten in der armutsgefahrdeten Bevoélkerung etwas hoéher. Dies
korrespondiert mit dem vom Pestel Institut fir das Jahr 2010 abgeschétzten Anteils
von knapp 19 % der privaten Haushalte, die als Bedarfstrager fur sozialen Mietwohn-
raum betrachtet werden konnen?. In Algermissen liegt dieser Anteil wegen der sehr
niedrigen Zahl an Empfangern von Mindestsicherungsleistungen weit darunter, aber
es kann von etwa 6 % der Haushalte ausgegangen werden, fur die eine Sozialwoh-
nung angemessen ware. Dies waren in Algermissen etwa 220 Haushalte.

2 Glnther, M.: Bedarf an Sozialwohnungen in Deutschland; Untersuchung im Auftrag der Wohnungsbau Initiative,
Berlin 2012
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1.8 Wohnungsmarktsituation Ende 2019

Ein wichtiger Indikator zur Beurteilung der Wohnungsmarktsituation ist der Leerstand.
Fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt wird heute in der Regel eine Leer-
standsquote von 3 % des Wohnungsbestandes angesetzt, um Umztige und Moderni-
sierungen in ausreichendem Mal3e zu ermdglichen. Der Zensus im Jahr 2011 ermit-
telte fur die Gemeinde Algermissen einen Leerstand von 4,2 %. Bei der Beurteilung
dieser Leerstandsquote ist zu berlcksichtigen, dass es nach den Daten des Zensus
2011 in Algermissen 486 Zweifamilienhduser gab. D. h., fast 14 % des damaligen
Wohnungsbestandes lag als ,zweite* Wohnung in einem Zweifamilienhaus. Bei etli-
chen Zweifamilienhdusern, deren Eigentimer die Kredite bereits vollstandig getilgt
haben, steht diese zweite Wohnung aber oft dem Markt nicht zur Verfigung, weil die
Eigentimer kein Interesse an einer Vermietung haben. Im Kreis Hildesheim lag die
Leerstandsquote 2011 trotz eines um fast 30 % geringeren Anteils an ,zweiten®
Wohnungen im Zweifamilienhaus mit 5,1 % noch héher, wobei hohe Leerstédnde bis
zu 8,5 % im Sudkreis zu finden waren, wahrend im Nordkreis und in Hildesheim die
Werte eher um 4 % lagen. Fir den damaligen Zeitpunkt kann fir den gesamten Kreis
Hildesheim einschliel3lich der Gemeinde Algermissen von einem Wohnungsiiberhang
ausgegangen werden, d.h. die am Anfang der 1990er-Jahre entstandenen Woh-
nungsdefizite waren vollstdndig abgebaut und nach dem Jahr 2000 haben sich Woh-
nungsiberhénge aufgebaut. Inzwischen hat sich der Leerstand in der Gemeinde Al-
germissen bei hohen Zuwanderungen und trotz gestiegener Bautétigkeit wieder re-
duziert und die Leerstandsquote durfte im Bereich von 3 % des Wohnungsbestandes
liegen. Trotz dieses rechnerisch ausgeglichenen Wohnungsmarktes mussen sich die
politischen Gremien mit den von den befragten Experten genannten Defiziten (Man-
gel an Grundstucken, Mangel an bezahlbaren Mietwohnungen) auseinandersetzen.
Im Obrigen Kreis Hildesheim wurden die Leerstdnde weniger stark als in der Stadt
abgebaut, so dass wir fir den Kreis insgesamt von einer Leerstandsquote von 3,6 %
des Wohnungsbestandes ausgehen. Die Wohnungsmarktsituation in den Jahren
1995 und 2018 zeigt Tabelle 5.

Tabelle 5:  Wohnungsmarktsituation 1995 und 2019 in der Gemeinde Alger-
missen sowie 1995 und 2019 im Kreis Hildesheim, dem Land Nie-
dersachsen und in Deutschland

Jahr Gemﬁ;?sdseeﬁlger- Kreis Hildesheim Niedersachsen Deutschland

Defizit | Uberhang |Defizit | Uberhang| Defizit |Uberhang| Defizit |Uberhang

1995 54 0 4.821 0 127.622 0 1.007.355| 177.391

2019 0 3 0 1.497 63.507 20.722 | 738.565 | 454.981

in v.H.

des Be- 0.0 0.1 0,0 1.0 16 05 17 11

standes

Quelle: eigene Berechnungen

Unabhé&ngig von der Gesamtsituation auf den Wohnungsmarkten der Gemeinde Al-
germissen bestehen latente zusatzliche Bedarfe fur altere Menschen und fur Men-
schen mit Behinderungen.
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1.9 Fazit der Entwicklung bis 2019

Im Gegensatz zum Kreis Hildesheim insgesamt stieg die Einwohnerzahl in Algermis-
sen seit 1995 um 7,6 % an. Dieser Anstieg war starker als in Niedersachsen (gut
3 %) oder in Deutschland insgesamt (gut 2 %). Die Einwohnerzunahme in Algermis-
sen beruhte ausschlief3lich auf dem Wanderungsgewinn. Die Sterbefélle lagen dage-
gen Uber der Zahl der Geburten, so dass Algermissen durch die natirliche Bevolke-
rungsentwicklung seit 1996 fast 160 Einwohner verlor.

Auch wenn die heutigen Auspendler mit Algermissen ihren Wunschwohnort vermut-
lich gefunden haben, so birgt der hohe Auspendleriberschuss doch immer die Ge-
fahr des Fortzugs von Menschen, die z.B. bei einer Verteuerung der Mobilitat n&her
an ihrem Arbeitsplatz wohnen wollen. Die Zahl der Arbeitsplatze flr sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte hat sich in der Gemeinde Algermissen seit 1995 zwar
leicht erhoht, spielt aber fur die Bevolkerung in Algermissen nach wie vor nur eine
untergeordnete Rolle. Nur 9 % der in Algermissen wohnenden sozialversicherungs-
pflichtig Beschéaftigten arbeitet auch in Algermissen.

Seit 1995 ist die Zahl der privaten Haushalte in Algermissen um gut ein Viertel ange-
wachsen, weil die Zahl der Einwohner zugenommen hat und die durchschnittliche
Haushaltsgré3e von 2,58 Personen im Jahr 1995 auf 2,19 Personen je Haushalt im
Jahr 2019 abnahm. Aktuell ist in Algermissen keine Beeintrachtigung der Haushalts-
bildung durch Wohnungsmangel zu beobachten.

Der Anteil der bis 1990 errichteten Wohnungen am Wohnungsbestand lag in der
Gemeinde Algermissen mit zwei Dritteln um 16 %-Punkte niedriger als im Kreis Hil-
desheim und um 9 %-Punkte niedriger als im Land Niedersachsen. Der Grund ist vor
allem in der sehr starken Bautatigkeit in Algermissen in dem Zeitraum von 1991 bis
2000 zu sehen. Der Anteil an Wohnungen dieser Baualtersklasse lag mit 21 % auf
einem gegenuber dem ubrigen Kreis und dem Land weit tberdurchschnittlichen Ni-
veau. Der Anteil der nach dem Jahr 2000 gebauten Wohnungen lag in Algermissen
ebenfalls tber den entsprechenden Anteilen im Kreis Hildesheim und im Land Nie-
dersachsen. Trotz des relativ jungen Wohnungsbestandes kann auch fir die Ge-
meinde Algermissen von einem hohen Bedarf an energetischen Sanierungen ausge-
gangen werden, da ein grol3er Teil der Wohngebaude vor der Einfihrung der ersten
Warmeschutzverordnung (1977) fertiggestellt wurde und selbst nach dieser Warme-
schutzverordnung errichtete Gebaude heute energetisch saniert werden mussten.

Zur Beurteilung der Wohnungsmarktsituation wurde zunéachst die durchschnittliche
Haushaltsverkleinerung (Singularisierung) zwischen 1987 (Volksz&hlung) und 2011
(Zensus) ermittelt. Uber die Fortschreibung dieser Entwicklung - auch fiir die Zeit seit
2011 - wurde eine ,theoretische“ Zahl an Haushalten ermittelt und mit der Woh-
nungsbestandsentwicklung abgeglichen. War die Wohnungsbestandszunahme hoher
als die ,theoretische® Haushaltszunahme, so hat sich der Wohnungsmarkt entspannt
und umgekehrt. Fur Algermissen kann zum Jahresende 2019 ein ausgeglichener
Wohnungsmarkt festgestellt werden. Es besteht aber ein ungebrochen hoher Zu-
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zugsdruck vor allem durch Haushalte aus der Stadt Hannover, deren Anfragen nach
H&ausern, Grundsticken und Wohnungen nicht befriedigt werden kdnnen. Aus einer
hohen und nicht zu befriedigenden Nachfrage resultieren haufig Verdrangungsbewe-
gungen, weil die potenziellen Nachfrager hohere Preise zu zahlen bereit sich als die
einheimische Bevolkerung und veranderungswillige einheimische Haushalte sich ei-
nen weiter vom Zentrum (Hannover) entfernten Wohnstandort suchen.

Dies wurde von den befragten Experten weitgehend bestétigt. Vor allem bei Ein- und
Zweifamilienhdusern und Grundstiicken fur diese Gebaudeart wird eine stabil hohe
Nachfrage gesehen. Aber bei einer Wohneigentumsquote von 70 % und immer héhe-
ren Anspriichen an die rAumliche Mobilitat der Erwerbstéatigen wird auch ein Mangel
an bezahlbaren Mietwohnungen fir allen Haushaltsgrél3en gesehen. Der Mangel an
barrierearmen/barrierefreien Wohnungen fur altere Menschen und Menschen mit Be-
hinderungen braucht kaum erwahnt zu werden, weil er in ganz Deutschland zutref-
fend ist.

Der Anteil einkommensarmer Haushalte liegt in Algermissen weit unter dem Landes-
durchschnitt. Dementsprechend werden weniger preiswerte Mietwohnungen benétigt,
es mussen aber gleichwohl auch fur diese Haushalte Wohnungen verflgbar sein,
wenn alle Schichten der Bevdlkerung in Algermissen wohnen sollen.
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2 Projektion der Entwicklung

2.1 Bevolkerung

In der Vergangenheit wurden bei lokalen Modellrechnungen zur Bevolkerungsent-
wicklung in der Regel nur die Wanderungsannahmen variiert. Die Modellrechnung
der Geburtenzahlen lie3 das lokale Niveau der Geburtenh&ufigkeit konstant. Die Zahl
der Sterbefalle kniipfte an das lokale Mortalitatsniveau an und erhéhte dann langsam
die Lebenserwartung. Wahrend diese Vorgehensweise beim Sterblichkeitsszenario
nach wie vor sinnvoll ist, erscheint bei der Geburtenhaufigkeit eine Neubewer-
tung erforderlich. Die Geburtenhaufigkeit ist in den Jahren 2014 bis 2017 bun-
desweit und auch in der Gemeinde Algermissen deutlich angestiegen. Deshalb
wurde fur Algermissen ein zusatzliches Szenario berechnet, das von einem
weiteren Anstieg der Geburtenhaufigkeit um etwa 15 % bis zum Jahr 2025 aus-
geht. Bundesweit steigt bei einem solchen Szenario die zusammengefasste Gebur-
tenziffer auf einen Wert von etwa 1,84 an, was leicht Uber dem aktuellen Niveau in
Skandinavien und den Benelux-Landern liegt.

Die durchschnittlichen Wanderungssalden fir vier Vergangenheitszeitraume sowie
die Ansatze fur die durchschnittiche Nettozuwanderung zeigt Abbildung 8. Im
Durchschnitt zogen 45 Personen je Jahr mehr nach Algermissen als von dort fort.

Abbildung 8: Durchschnittliche Wanderungssalden der vergangenen vier
Siebenjahreszeitraume sowie die Ansatze in den Szenarien
fir die Gemeinde Algermissen
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; eigene Berechnungen
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Es wird deutlich, dass gerade in den ersten beiden Zeitraumen die Zuwanderung be-
sonders hoch ausfiel. In dieser Zeit erreichte auch der Wohnungsbau in Algermissen
die bisher hdochsten Werte. Dies zeigt, dass in einer relativ kleinen Gemeinde im Ein-
zugsgebiet von Grol3stadten die Verfugbarkeit konkurrenzfahiger Grundstiicke unab-
héngig von bundesweiten Trends Zuziige generieren kann. Insbesondere in dem
Zeitraum 1999 bis 2005 war die bundesweite Zuwanderung eher niedrig, die Bauta-
tigkeit in Algermissen aber noch hoch. Die Szenarien markieren mit durchschnittli-
chen Wanderungsverlusten von 40 Personen je Jahr in Szenario A und einer Netto-
zuwanderung von 80 Personen je Jahr in Szenario D die aus unserer Sicht mogli-
chen Extremwerte Uber einen langeren Zeitraum. Dazwischen liegen die Szenarien B
(ausgeglichener Wanderungssaldo) und C (Wanderungsgewinn von 40 Personen je
Jahr). Eine Besonderheit stellt Szenario E dar, indem hier wie in Szenario C von ei-
ner jahrlichen Zuwanderung in Hohe von 40 Personen ausgegangen wird, sich aller-
dings zusatzlich eine bis 2025 um 15 % steigende Geburtenh&aufigkeit einstelit.

Aus unserer Sicht markieren die Szenarien A und D Uber einen langeren Zeitraum
madgliche, aber nicht zu erwartende Extremwerte. Insofern rechnen wir mit einer
kinftigen Entwicklung im Bereich der Szenarien B und C. Entscheidend fur die
tatsachliche Entwicklung sind aber die wirtschaftliche Entwicklung in der ,Region“ Al-
germissen, zu der als wichtige Arbeitsorte der Auspendler auch die Stadte Hannover
und Hildesheim zu zahlen sind, sowie die politischen Entscheidungen der Gemeinde
Algermissen zur Schaffung weiterer Wohnmaoglichkeiten in Algermissen.

Die Entwicklung der Einwohnerzahl in den funf Szenarien bis zum Jahr 2035 zeigt
Abbildung 9. Die Modellrechnungen zeigen eine Bandbreite méglicher Einwohner-
zahlen zwischen 6.900 und 8.800 Personen im Jahr 2035. In den Szenarien C, D und
E mit Wanderungsgewinnen steigt die Einwohnerzahl, ohne Wanderungsgewinne
(Szenario B) sinkt die Einwohnerzahl wegen des Sterbeliberschusses ab. Noch star-
ker wird der Einwohnerverlust bei einem dauerhaften Uberwiegen der Abwanderun-
gen.

Die Abbildungen 10 bis 12 zeigen die Entwicklung der Altersgruppen ,bis unter 18
Jahre®, ,18 Jahre bis Eintritt ins Ruhestandsalter” (unter Beriicksichtigung der bereits
laufenden Einfihrung der Rente mit 67) sowie der ,Ruhestandsbevdlkerung® (ab offi-
ziellem Renteneintritt).
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Abbildung 9:

bis 2019 sowie in den vier Szenarien bis 2035
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Abbildung 10: Entwicklung der unter 18-jahrigen Bevélkerung in der Ge-
meinde Algermissen bis 2019 sowie in den vier Szenarien
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Abbildung 11: Entwicklung der Bevélkerung zwischen 18 Jahren und dem
Eintritt ins Ruhestandsalter in der Gemeinde Algermissen
bis 2019 sowie in den vier Szenarien bis 2035
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Abbildung 12: Entwicklung der Ruhestandsbevdlkerung in der Gemeinde
Algermissen bis 2019 sowie in den vier Szenarien bis 2035
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Die Zahl der ,unter 18-J&hrigen” steigt in den Szenarien mit Wanderungsgewinnen
weiter an, wobei die zwischen 2000 und 2005 aufgetretene Spitze nicht erreicht wird.
Bei ausgeglichenem Wanderungssaldo stagniert die Zahl der Menschen dieser Al-
tersgruppe. Nur in Szenario A mit Wanderungsverlusten sinkt die Zahl der ,unter 18-
Jahrigen®.

Im Bereich der Erwerbsfahigen zwischen 18 Jahren und dem offiziellen Eintritt ins
Ruhestandsalter wird die Zahl der Einwohner in allen gewéhlten Szenarien in Alger-
missen abnehmen. Von Szenario D mit einer Abnahme um 7 % reicht die Spanne bis
zu Szenario A mit einem Rickgang um gut 28 %. Dies bedeutet, dass auch bei hoch
angesetzter Zuwanderung und der Einfihrung der ,Rente mit 67“ die Zahl der Er-
werbsfahigen abnimmt. Diese Ergebnisse dokumentieren die Bedeutung der weite-
ren Zuwanderung nach Deutschland auch fir die wirtschaftliche Entwicklung. Durch
den Eintritt der geburtenstarken Jahrgange der 1960er-Jahre ist Deutschland insge-
samt von dieser Entwicklung betroffen. Zu erwarten ist neben einer hoheren Zuwan-
derung auch ein Wettbewerb der Kommunen um Einwohner. Diesem Wettbewerb
wird sich auch Algermissen stellen missen.

Die bereits von 1995 bis 2019 um rund 500 Personen angestiegene Ruhestandsbe-
volkerung ist die einzige Altersgruppe, deren kinftiges Wachstum gesichert ist. Wenn
gegen Ende des kommenden Jahrzehnts die Einfihrung der Rente mit 67 abge-
schlossen ist, wird mit dem Eintritt der geburtenstarken Jahrgéange der 1960er-Jahre
der nachste Schub einsetzen. In der Spitze wéare in Szenario D eine weitere Erho-
hung der Personen dieser Altersgruppe um gut 900 Personen zu erwarten. Der Anteil
der Ruhestandsbevdélkerung an der Gesamtbevdlkerung in Algermissen wird von gut
20 % im Jahr 2019 auf 27 % (Szenario E) bis 32 % (Szenario A) im Jahr 2035 an-
steigen.

Die Entwicklung des ,Altenquotienten® in Algermissen ist in Abbildung 13 visuali-
siert. Der Altenquotient ist definiert als Relation der Altersgruppe ,65 Jahre und alter”
zur Altersgruppe ,20 bis unter 65 Jahre® und soll anzeigen, wie viele Rentner von 100
Erwerbsfahigen mitversorgt werden miussen. Diese Relation wird trotz der bereits
laufenden Einfihrung der ,Rente mit 67“ vom Statistischen Bundesamt auch fir die
Modellrechnungen bis zum Jahr 2060 angegeben. Vermutlich haben wir dann bei der
aktuellen Entwicklung der Lebenserwartung eher einen Renteneintritt mit 68 oder 69
Jahren. Deshalb sind in der Abbildung die Altenquotienten in der klassischen - obi-
gen - Definition ebenso ausgewiesen wie in einer neuen Definition, die als ,Alte“ die-
jenigen zahlt, die das offizielle Ruhestandsalter erreicht haben.
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Abbildung 13: Entwicklung des ,,Altenquotienten® in der Gemeinde Al-
germissen bis 2019 sowie in den Szenarien bis 2050
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Der Unterschied des nach dem alten Verfahren und nach dem rechtlichen Ruhe-
standseintritt berechneten Altenquotienten betragt ab dem Jahr 2035 nicht nur in Al-
germissen, sondern bundesweit etwa 10 Prozentpunkte. Gerade vor dem Hinter-
grund der vieldiskutierten Generationengerechtigkeit ist es aber ein erheblicher Un-
terschied, ob der Altenquotient von gegenwartig 33 (oder 35, je nach Definition) auf
Werte zwischen 63 und 68, oder doch ,nur® auf 55 bis 58 ansteigt. Die Betrachtung
des Altenquotienten in der Definition mit dem offiziellen Renteneintrittsalter nimmt der
Entwicklung ein wenig an Dramatik und kann zur Versachlichung der Diskussion bei-
tragen. Zumal in der Diskussion véllig unbertcksichtigt bleibt, dass selbstverstandlich
die Arbeitenden die Nichtarbeitenden (also vor allem die Jungen und die Alten) mit-
versorgen mussen. Ob dies Uber ein Umlagesystem, Uber das Erwirtschaften von
Zinsen oder Uber das Zahlen von Steuern geschieht, &ndert nichts am grundsatzli-
chen Zusammenhang. Die komfortable Situation, dass riesige Nettoinvestitionen im
Ausland langfristig zu Zinseinnahmen fiihren, die das Problem der Versorgung einer
alternden Gesellschaft zumindest mildern, haben wohl doch eher 6lexportierende
Lander wie Norwegen.

Die Abbildung zeigt aber auch die Dramatik eines dauerhaften Abwanderungsiber-
schusses. Da vor allem jingere Menschen abwandern, lage im Jahr 2050 der Anteil
der Menschen im Ruhestandsalter in Szenario A bei fast einem Drittel, wahrend er in
Szenario E nur auf 27 % ansteigen wrde.
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2.2  Private Haushalte

Bisher gehen Modellrechnungen zur kinftigen Haushaltsentwicklung in der Regel
von einer weiteren Absenkung der durchschnittichen HaushaltsgroRe aus. Damit
wird unterstellt, dass sich in der Zukunft weitere reale Einkommenssteigerungen ein-
stellen oder das Wohnen relativ preiswerter wird.

Eine Verbiligung des Wohnens ist gegenwartig nahezu auszuschlieR3en, da die An-
forderungen, insbesondere hinsichtlich Energieeffizienz und Barrierearmut, den Preis
des Wohnens eher weiter erhéhen. Auch die Entwicklung der Baulandpreise - vor al-
lem in den Zentren - spricht eher fur weitere Preissteigerungen des Wohnens. Bei
einem Anteil der erneuerbaren Energien von 14,7 % am Primarenergiever-
brauch (2019) erfordert die Schaffung der ,,postfossilen“ Gesellschaft enorme
Investitionen uiber Jahrzehnte, die eine Verdanderung, aber kaum eine Auswei-
tung des materiellen Wohlstands zur Folge haben diirften. Insofern erscheint
die Unterstellung realer Einkommenszuwachse zumindest gewagt.

Deshalb haben wir fur die Szenarien zur Bevoélkerungsentwicklung jeweils zwei Vari-
anten der Haushaltsgrof3enentwicklung gerechnet. In Variante | wird eine weitere
Singularisierung gemalf der von 1987 bis 2011 beobachteten Entwicklung unterstellt.
In der zweiten Variante bleibt die Haushaltsgro3e konstant.

In Abbildung 14 sind die Modellrechnungen zur Entwicklung der Anzahl an Haus-
halten dargestellt.

Abbildung 14: Entwicklung der privaten Haushalte in der Gemeinde Algermis-
sen bis 2019 sowie in den verschiedenen Szenarien bis 2035
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Danach liegt die Anzahl an Haushalten im Jahr 2035 zwischen 3.200 und 4.300. Die
Szenarien zeigen, dass die Haushaltszahlen vor allem bei Zuwanderungen (Szenari-
en C/E und D) und weiterhin hoher Singularisierung steigen werden. In Szenario D
steigt die Haushaltszahl auch bei niedriger Singularisierung weiter an. In den Szena-
rien C/E wird die Haushaltszahl dagegen bei niedriger Singularisierung nur noch we-
nige Jahre ansteigen und dann stagnieren. Dies gilt auch fir Szenario B (ausgegli-
chener Wanderungssaldo) bei hoher Singularisierung. In den Ubrigen Szenarien
nimmt die Haushaltszahl nach einer kurzen Stagnationsphase ab.

Die beiden Varianten der Szenarien C/E zeigen fur das Jahr 2035 eine Bandbrei-
te von 3.700 bis 4.000 Haushalten, also im Vergleich zu heute grob eine Zu-
nahme um rund 100 bis 400 Haushalte. Ohne Zuwanderungen (Szenario B) liegt
die Haushaltsentwicklung zwischen -150 und +110, je nach tatsachlicher Haus-
haltsverkleinerung.

2.3 Wohnungsbedarf
Nach der Abschatzung von Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen erfolgte die Ermitt-
lung des ,Wohnungsbedarfes®, der in Abbildung 15 dargestellt ist.

Abbildung 15: Wohnungsbedarf in der Gemeinde Algermissen von 2020
bis 2035 in den verschiedenen Szenarien

Wohnungen
| Szenario A Szenario A Szenario B = Szenario B
hohe Sing. schwache Sing. hohe Sing.  schwache Sing.
| m Szenario C/E ==Szenario C/E m Szenario D ==Szenario D
| hohe Sing. schwache Sing. hohe Sing.  schwache Sing.
e P
60 T ) \‘ 2 Wohnungsbau in Mg Wohnungsbau in
| \ den letzten 10 Jahren den letzten 30 Jahren
40 e e e ~
20 TR ~. — /‘<\) >
-20
-40
-60
2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035

Quelle: eigene Berechnungen

Der Wohnungsbedarf wird nach der Festlegung von Bedarfskriterien ermittelt, womit
er eine von der Nachfrage unabh&ngige normative GroRRe darstellt, mit deren Umset-
zung (in neue Wohnungen) ein festgelegtes Versorgungsniveau erreicht wird. In den
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Wohnungsbedarf einbezogen werden die Veranderung der Haushaltszahl, die Erho-
hung der Leerwohnungsreserve auf 3 % des Wohnungsbestandes und Wohnungs-
abgange in Hohe von jahrlich gut 0,1 % des Wohnungsbestandes.

Nur in den Szenarien mit niedriger Zuwanderung sowie bei ausgeglichenem
Wanderungssaldo und niedriger Singularisierung ist der Wohnungsbedarf in
der Summe bis 2035 negativ. In allen anderen Szenarien zeigt sich ein insge-
samt positiver Wohnungsbedarf, der, abhé&ngig von der angesetzten Zuwande-
rung und dem Ausmald der Singularisierung, sehr unterschiedlich ausfallt. Der
Bedarf reicht von durchschnittlich elf Wohnungen je Jahr in Szenario B mit hoher
Singularisierung tber 12 Wohnungen je Jahr in Szenario C mit niedriger Singularisie-
rung; es folgen die Szenarien C mit hoher und D mit schwacher Singularisierung und
einem jahrlichen Bedarf von 28 Wohnungen. Der hdchste Bedarf zeigt sich mit gut 46
Wohnungen je Jahr in Szenario D mit hoher Singularisierung.

Der durchschnittliche Wohnungsbau seit 2010 lag in Algermissen bei rund 22 Woh-
nungen je Jahr. In der langerfristigen Betrachtung Uber die vergangenen 30 Jahre lag
der durchschnittliche Wohnungsbau bei 37 Wohnungen je Jahr. Allerdings befanden
sich vor 30 Jahren die geburtenstarken Jahrgénge der 1960er-Jahre in der Haus-
haltsbildungsphase und zusétzlich zogen viele Zuwanderer nach Niedersachsen. Es
zeigt sich, dass die im Szenario C mit hoher Singularisierung zunachst zum Defizi-
tabbau notwendige héhere Bautatigkeit von gut 40 Wohnungen je Jahr in Algermis-
sen offensichtlich mdglich war.

Es stellt sich fur Algermissen wie auch fir viele andere Kommunen aber vor al-
lem eine Frage: Ziehen Menschen zu, weil entsprechende Bau- und Wohnmoég-
lichkeiten vorhanden sind oder erfolgt der Wohnungsbau, weil mehr Menschen
zugezogen sind?

Je kleiner eine Kommune in Relation zur Arbeitsmarktregion (Einzugsgebiet mit von
der Bevolkerung akzeptierten Fahrzeiten), desto eher gilt, dass Menschen zuziehen,
weil Bau- und Wohnmaglichkeiten verfligbar sind. Insofern ist auch in Algermissen
eine Steuerung der Zuziige Uber das Angebot konkurrenzféhiger Baugebiete und
Wohnungen mdéglich.

Deshalb muss an dieser Stelle nochmals betont werden, dass die kiinftige Entwick-
lung in Algermissen nicht ,schicksalhaft eintritt, sondern durch Kommunalpolitik ge-
staltet wird. Die Diskussion der ,gewiinschten® Entwicklung einschlief3lich einer még-
lichst konsensualen Entscheidung Uber diese ,gewulnschte® Entwicklung ist ein zent-
rales Element kommunaler Politik. Im Verlauf der Zeit werden sicher Anpassungen
von MalRnahmen und Zielen erforderlich werden, da Politik immer von Entscheidun-
gen unter Unsicherheit gepragt ist. So kdnnte zum Beispiel ein Anstieg der Gebur-
tenhaufigkeit neue Planungen hinsichtlich der Betreuungsplatze in Krippen, Kinder-
garten und Schulen erfordern. Die Entwicklung der Zuwanderung nach Deutschland
zeigt gegenwartig die Verganglichkeit sogenannter ,Vorhersagen® (Prognosen). Die-
se Unsicherheit hinsichtlich der kiinftigen Entwicklung entbindet die Rate aber nicht
von grundlegenden Richtungsentscheidungen.
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Insgesamt zeigt Abbildung 15 aber auch einen - trotz konstant angesetzter Wande-
rungssalden im Zeitablauf - abnehmenden Wohnungsbedarf. Neben dem bis 2025
eingerechneten vollstdndigen Abbau des Wohnungsdefizits gibt es fur diesen rick-
laufigen Wohnungsbedarf auch demografische Grinde. In Abbildung 16 sind die
Entwicklung der Sterbefalle (als Indikator fur freiwerdende Wohnungen) und die Ent-
wicklung der Altersgruppe ,18 bis unter 25 Jahre® (als Indikator fur die Haushaltsbil-
dung junger Menschen) in Algermissen ausgewiesen.

Abbildung 16: Entwicklung der Altersgruppe "18 bis unter 25 Jahre" und der
Sterbefalle in der Gemeinde Algermissen von 2011 bis 2019 und
in Szenario C bis 2035
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Wahrend mit stéarkerer Besetzung der hoheren Altersstufen langerfristig auch die
Sterbefallzahlen ansteigen, reduziert sich die Zahl der Personen in der Altersgruppe
,18 bis unter 25 weil in den kommenden Jahren die Kinder der geburtenschwachen
Jahrgange der 1970er-Jahre diese Altersstufe erreichen. Dies gilt nicht nur far Al-
germissen, sondern ebenso fir Niedersachsen und Deutschland insgesamt. In dem
sich abzeichnenden Wettbewerb um ,Erwerbsfahige® spielen die Wohnmaoglichkeiten
und die in akzeptabler Zeit und zu tragbaren Kosten erreichbaren Arbeitsplatze eine
wesentliche Rolle. Da ein Boom an hochbezahlten Arbeitspléatzen in Algermissen
kaum zu erwarten ist, wird die Gemeinde auch kinftig mit vergleichsweise glnstigen
Wohnmaoglichkeiten und guter Infrastruktur punkten missen.

25



2.4  Bau von Einfamilienhdusern

Mit einem Anteil von 83 % am Wohnungsbestand dominieren Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern das Wohnungsangebot in Algermissen. Von den Experten wur-
de in diesem Segment eine konstant hohe Nachfrage verortet. Daran wird sich auch
in den kommenden Jahren bei dem ungebrochen hohen Wunsch der Bevdlkerung
nach dieser Wohnform nichts andern. Da mit wachsender Gro3e einer Gemeinde die
Flachenkonkurrenz ansteigt, liegen in diesem Segment auch kiunftig Chancen fur Al-
germissen, mit entsprechenden Wohnangeboten Zuwanderer zu generieren.

Die Einfamilienhausnachfrage ist, natirlich nur in Grenzen, unabhangig vom eigentli-
chen Wohnungsbedarf. Als Nachfrager treten vor allem Haushalte mit einem Haus-
haltsvorstand zwischen 30 und 45 Jahren auf. Zwar werden auch in den dartber und
darunter liegenden Altersgruppen entsprechende Wohnungen nachfragt, aber etwa
80 % der Erstnachfrage entfallen auf die betrachtete Altersgruppe.

Als spezifische Nachfrage wird die Anzahl der nachgefragten Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern je 1.000 Personen dieser Altersgruppe betrachtet. Im Landes-
durchschnitt wurden in den vergangenen fiinf Jahren jahrlich 34,5 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern je 1.000 Personen im Alter zwischen 30 und 45 Jahren
nachgefragt, wobei die Werte in grof3eren Stadten in der Regel deutlich darunter lie-
gen. So lag der Wert in Algermissen mit 48,8 weit Giber dem Landesdurchschnitt. Ein
solcher Wert kann nur erreicht werden, wenn ein Teil der im Einzugsgebiet entste-
henden Nachfrage Uber Zuziige in Algermissen realisiert wird. In der Phase von 2005
bis 2014, also einer Zeit mit Wanderungsverlusten, lag die spezifische Nachfrage in
Algermissen nur bei 29,6. Dies galt es auch bei den Modellrechnungen zur kinftigen
Entwicklung zu bertcksichtigen.

Obwohl sich die Zahl an Personen der Altersgruppe 30 bis unter 45 Jahre auch bei
unterschiedlicher Zuwanderung in einer recht engen Bandbreite bewegen wird, fallt
die Zahl der vermarktbaren Neubauten an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern in den unterschiedlichen Szenarien sehr unterschiedlich aus, weil gerade die
Zuwanderer dieser Altersgruppe vor allem wegen der Wohnangebote zuziehen. In
der Summe kdnnen von 2020 bis 2035 zwischen 120 und 580 Neubauwohnungen in
dieser Gebaudeart vermarktet werden. Dies waren 8 bis 36 Wohnungen je Jahr und
zeigt, wie die Zuwanderung uber die Baumdglichkeiten gesteuert werden kann. Eine
Voraussetzung fur die Steuerungsmaoglichkeit ist eine flexible Reaktion auf Marktan-
derungen, d.h., bei einem Preisriickgang missten auch Grundstlicke preiswerter als
zuvor angeboten werden. Insgesamt werden Ein- und Zweifamilienhauser damit auch
kinftig eine wesentliche Rolle beim Neubau von Wohnungen in der Gemeinde Al-
germissen spielen.

2.5 Angebot an Mietwohnungen in Algermissen

In Algermissen gibt es rund 1.100 Mietwohnungen. Die Experten wiesen auf die stei-
gende Nachfrage nach Mietwohnungen hin. Vor allem héher qualifizierte jingere Er-
werbstatige wollen zur Wahrung ihrer Mobilitdt zunachst zur Miete wohnen. Bei ei-
nem von 4,50 € je m? bis 7 € je m? reichenden Mietniveau im unteren und mittleren
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Segment kann das Mietwohnungsangebot aber durch frei finanzierte Mietwohnungen
kaum erweitert werden. Hier ware, auch um dauerhaft preiswerte Angebote verfligbar
zu haben, der begrenzte Bau von geférderten Wohnungen sinnvoll.

Ohne das Segment der sozialen Wohnraumférderung héatten Zielgruppen (Berufs-
gruppen) mit 7,5 Mio. Haushalten in Deutschland erhebliche Zugangsschwierigkeiten
zum Wohnungsmarkt. Die vorgenannten Zielgruppen (Berufsgruppen) reichen je
nach Familienstand und Haushaltsgréf3e vom Tierwarter Gber Vermessungstechni-
sche Beschéftigte bis hin zu Arzten und Apothekern. In Ballungsraumen verfigen 30
bis 50 % aller Haushalte aufgrund ihrer Einkommensverhéaltnisse mittlerweile Gber
die Voraussetzung fur einen Wohnberechtigungsschein. Die Befurchtung der Schaf-
fung von ,sozialen“ Brennpunkten durch den Bau von geférderten Mietwohnungen ist
angesichts des Mietniveaus unbegriindet, da bei einer Forderung nach 8 5 Abs. 2
Nr. 3 DVO-NWOoFG die Miete mit 7 € je m? zwar begrenzt, aber doch im oberen Be-
reich des in Algermissen vorherrschenden Mietniveaus liegt. Damit kbnnen aber zu-
satzliche Mietwohnungen hoher Qualitat bereitgestellt. werden.
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3 Fazit der Untersuchung

Im Gegensatz zum Kreis Hildesheim insgesamt stieg die Einwohnerzahl in Algermis-
sen seit 1995 um 7,6 % an. Dieser Anstieg war starker als in Niedersachsen (gut
3 %) oder in Deutschland insgesamt (gut 2 %). Die Einwohnerzunahme in Algermis-
sen beruhte ausschlieflich auf dem Wanderungsgewinn. Die Sterbefélle lagen dage-
gen Uber der Zahl der Geburten, so dass Algermissen durch die natirliche Bevdlke-
rungsentwicklung in diesem Zeitraum fast 160 Einwohner verlor.

Es kann von einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt ausgegangen werden. Es zeigt
sich aber ein ungebrochen hoher Zuzugsdruck, vor allem durch Haushalte aus der
Stadt Hannover, deren Anfragen nach Hausern, Grundstticken und Wohnungen nicht
befriedigt werden konnen. Aus einer hohen und nicht zu befriedigenden Nachfrage
resultieren haufig Verdrangungsbewegungen, weil die potenziellen Nachfrager héhe-
re Preise zu zahlen bereit sind als die einheimische Bevélkerung und veranderungs-
willige, einheimische Haushalte sich einen weiter vom Zentrum (Hannover) entfern-
ten Wohnstandort suchen.

Auch wenn die heutigen Auspendler mit Algermissen ihren Wunschwohnort vermut-
lich gefunden haben, so birgt der hohe Auspendleriberschuss doch immer die Ge-
fahr des Fortzugs von Menschen, die z.B. bei einer Verteuerung der Mobilitat naher
an ihrem Arbeitsplatz wohnen wollen. Die Zahl der Arbeitsplatze fir sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte hat sich in der Gemeinde Algermissen seit 1995 zwar
leicht erhoht, spielt aber fur die Bevolkerung in Algermissen nach wie vor nur eine
untergeordnete Rolle. Nur 9 % der in Algermissen wohnenden sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten arbeiten auch in Algermissen.

Es stellt sich fir Algermissen wie auch fir viele anderen Kommunen eine zentrale
Frage: Ziehen Menschen zu, weil entsprechende Bau- und Wohnmadglichkeiten vor-
handen sind oder erfolgt der Wohnungsbau, weil mehr Menschen zugezogen sind?
Je kleiner eine Kommune in Relation zur Arbeitsmarktregion (Einzugsgebiet mit von
der Bevolkerung akzeptierten Fahrzeiten), umso eher gilt, dass Menschen zuziehen,
weil Bau- und Wohnmaglichkeiten verfligbar sind. Insofern ist auch in Algermissen
eine Steuerung der Zuziige Uber das Angebot konkurrenzfahiger Baugebiete und
Wohnungen mdéglich.

De kunftige Entwicklung in Algermissen wird deshalb nicht ,schicksalhaft® eintreten,
sondern kann durch die Kommunalpolitik maf3geblich gestaltet werden. Die Diskussi-
on der ,gewinschten® Entwicklung einschlie3lich einer méglichst konsensualen Ent-
scheidung Uber diese ,gewlnschte“ Entwicklung ist ein zentrales Element kommuna-
ler Politik.

Wichtig ist gegenwartig fur ganz Deutschland, und damit auch fur Algermissen, wie
viel Wohnen langfristig bezahlbar sein wird. Notwendige MalRnahmen zum Klima-
schutz und/oder zur Anpassung an den Klimawandel werden erhebliche Investitionen
erfordern, ohne die Konsummaoglichkeiten der Blrger auszuweiten. Reale Einkom-
menssteigerungen konnen fur die Zukunft kaum unterstellt werden. Die Einkom-
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mensentwicklung hat aber sowohl Einfluss auf die Singularisierung als auch auf die
nachgefragten Wohnflachen je Einwohner. Hinzu kommen die bekannten langerfristi-
gen (Einkommens-)Risiken bei den Senioren.

Hinzu kommen die von der EU und Bundesregierung formulierten Anspriiche ans
Wohnen, insbesondere die Forderung nach den ,Nahe-Null-Energie-Hausern®. Inso-
fern ist parallel zur stagnierenden Zahlungsfahigkeit der Haushalte von weiteren rea-
len Preissteigerungen des Wohnens auszugehen. Eine Senkung der Wohnkosten
wird dann nur Uber eine Minderung des Wohnflachenkonsums erfolgen kénnen.
Wahrend dies bei Mehrpersonenhaushalten Uber einen Umzug haufig realisiert wer-
den kann, ist diese Mdglichkeit bei Single-Haushalten Uber das Wohnungsangebot
begrenzt.

Die Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung zeigen, dass die Zahl der Erwerbsfahi-
gen trotz der Einfihrung der Rente mit 67 selbst bei hohen Zuwanderungen deutlich
sinken und die Ruhestandsbevélkerung in Algermissen zunehmen wird. Beide Ent-
wicklungen stehen in engem Zusammenhang mit der Alterung der geburtenstarken
Jahrgénge der 1960er-Jahre, die in den kommenden 15 Jahren das Ruhestandsalter
erreichen.

Da die Gemeinde Algermissen vor allem Uber die Bauméglichkeiten fur Ein- und
Zweifamilienhduser ihre Einwohnerentwicklung steuern kann, gibt es keinen klassi-
schen Wohnungsbedarf. Der notwendige Wohnungsbau ist aus der von der Gemein-
de ,gewilnschten” Einwohnerentwicklung abzuleiten.

Unabhé&ngig vom ktinftigen Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern wére der begrenz-
te Bau von geférderten Mietwohnungen in Algermissen sinnvoll, da er den verander-
ten Mobilitdtsbedurfnissen junger Erwerbstatiger Rechnung tragt. Langfristig starkt
der geforderte Wohnungsbau auch die Verfiigbarkeit von Wohnungen fur Haushalte,
die sich nicht selbst am Markt versorgen kdnnen. Selbst wenn der Anteil einkom-
mensarmer Haushalte in Algermissen stark unterdurchschnittlich ist, gibt es in der
Gemeinde etwa 200 Haushalte mit sehr niedrigen Einkommen oder reinem Transfer-
leistungsbezug. Gerade bei zunehmender Nachfrage auch nach Mietwohnungen wird
die Wohnungsversorgung dieser Haushalte immer schwieriger.

Trotz der in Deutschland insgesamt wachsenden Bedeutung des Geschosswoh-
nungsbaus in einer alternden Gesellschaft hat auch der Neubau von Ein- und Zwei-
familienhdusern angesichts der Wertschatzung dieser Gebaudeart seitens der Bevol-
kerung seinen Platz bei den kiunftigen Neubauaktivitdten in Algermissen. Bei einem
Anteil von gut 5% der Wohnbauflache an der Gesamtflache der Gemeinde dirfte
dies auch kein Problem sein.

Bei konkurrenzfahigen und flexiblen Preisen wird die Verfigbarkeit attraktiver Fla-
chen der Schlussel zur Gewinnung von Zuwanderern als Birger der Gemeinde Al-
germissen sein. Ob und in welcher H6he die Gemeinde diese Einwohnerpotenziale
erschlieBen will, kann nur politisch durch die zustdndigen Gremien entschieden wer-
den und steht selbstverstandlich unter dem Vorbehalt der Regionalplanung.
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