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1 Hintergrund und Vorgehen

Herausforderungen  Die Kommunen im Landkreis Hameln-Pyrmont sind durch Leer-
stande und ricklaufige Bevolkerungs- und Haushaltszahlen ge-
pragt. Die Wohnungsmarktsituation ist in den Kommunen des
Landkreises Hameln-Pyrmont ganz uberwiegend entspannt. Den-
noch kann es zu Verknappungen des Wohnungsangebots fir be-
stimmte Zielgruppen wie einkommensschwache Haushalte oder
Flichtlinge kommen.

Ziel: Beschreibung Um die Entscheidungsbasis fir die handelnden Akteure zu fundie-

und Bewertung der ren, ist es notwendig, durch abgesicherte Analysen und Prognosen

aktuellen und zu- der kiunftigen Wohnungsmarktentwicklung die Handlungsbedarfe

kiinftigen Woh- zu identifizieren. Der Landkreis Hameln-Pyrmont méchte auf die

nungsmarktsituation aktuellen und zukinftigen Entwicklungen im Bereich des Woh-
nungsmarktes frilhzeitig und nachhaltig reagieren kénnen. Dazu
soll mit externer Unterstitzung ein Wohnraumversorgungskonzept
fur den Landkreis Hameln-Pyrmont (ochne Hameln) erstellt werden.
Ziel ist die Beschreibung und Bewertung der aktuellen und zukiinf-
tigen Wohnungsmarktsituation. Es soll eine fundierte konzeptionel-
le Grundlage fur eine bedarfsgerechte Steuerung des Wohnungs-
marktes geschaffen werden.

Das Thema ,preisguinstiger Wohnraum“ stand im Fokus der Unter-
suchung. Diesbeziglich wurden Handlungsoptionen bezogen auf
die Bestandsentwicklung und den Wohnungsneubau gleicherma-
Ren eruiert.

Hameln-Pyrmont Die Stadt Hameln hat bereits ein eigenes Wohnraumentwicklungs-

ohne die Stadt Ha-  4nzent. In dem vorliegenden Gutachten wird der Landkreis Ha-

meln meln-Pyrmont ohne die Stadt Hameln betrachtet. Fir die bessere
Lesbarkeit wird der Landkreis Hameln-Pyrmont (ohne Hameln) im
Folgenden Hameln-Pyrmont (0.H.) genannt. Da die Stadt Hameln
als zentraler Ort im Landkreis eine grof3tenteils andere Entwicklung
vollzieht als die hier betrachteten Gemeinden, wird als Bezugsgro-
Be in der Regel auch der Landkreis ohne die Stadt Hameln be-
trachtet.




Beratung
Planung
Forschung

B BN Hintergrund und Vorgehen GEWOS

3-stufiger Prozess Das Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Hameln-
Pyrmont (0. H.) wurde in einem dreistufigen Prozess erstellt. Die
zentralen Bausteine des Konzeptes sind:
o die Wohnungsmarktanalyse
e die Wohnungsmarktprognose und
¢ die Handlungsempfehlungen

In der Analysephase erfolgte eine Untersuchung und Charakteri-
sierung des Wohnungsmarktes, untergliedert nach der derzeitigen
Wohnungsnachfrage und dem aktuellem Wohnungsangebot.
Grundlage waren Daten- und Dokumentanalysen.

Datengrundlagen Fur die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Wohnungs-
marktprognose hat GEWOS insbesondere auf Daten

e der ortlichen Melderegister, Daten des Landesbetriebes fir
Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen
(LSN) sowie des Zensus 2011

zurlckgegriffen. Dartiber hinaus wurden fir themenbezogene Ana-
lysen die folgenden Quellen verwendet:

e Angebotspreise — ImmobilienScout24

e Angebotsmieten — Immobilienscout24

¢ Bestandsmieten — Wohnungsunternehmen

e Arbeitsmarkt — Bundesagentur fiir Arbeit

¢ Kreditzinsen — Deutsche Bundesbank

e Fluchtlinge, Sozialwohnungen — Kreis sowie Stadte, Flecken
und Gemeinden

Zudem sind Informationen aus Presse- und Internetrecherchen
einbezogen worden. Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsinter-
valle, Anzeige- und Meldepflichten stehen die Daten teils fiir unter-
schiedliche Zeitraume zur Verfligung.
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Wohnungsmarkt- Fir eine Abschéatzung des kunftigen quantitativen und qualitativen

prognose bis 2030 Nachfragepotenzials und der entsprechenden Wohnungsmarktbi-
lanz ist eine Wohnungsmarktprognose berechnet worden. Sie wur-
de aufbauend auf einer Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2030
erstellt. Darin wurde die Nachfrageentwicklung in Form einer
Haushaltsprognose dem Wohnungsbestand gegenubergestellt.
Darauf aufbauend wurde das Neubaupotenzial auf Ebene der ein-
zelnen Gemeinden quantifiziert.

Einen weiteren Schwerpunkt stellte eine zielgruppenbezogene
Analyse des Wohnungsmarktes dar. Es wurden unter anderem die
Bedarfe von Familien, Senioren und preissensiblen Haushalten
analysiert.

Zentrale Fragen zur ~ Mit dem Wohnraumversorgungskonzept fiir den Landkreis Ha-

Wohnungsmarkt- meln-Pyrmont (0. H.) sollen folgende zentrale Fragen zur Woh-

entwicklung . .
nungsmarktentwicklung beantwortet werden:

e Wie sind die Rahmenbedingungen auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt und welche aktuellen Problemfelder ergeben sich?

e Wie stellt sich der regionale Wohnungsmarkt dar?
e Wie sind die einzelnen Kommunen charakterisiert?

e Welche relevanten Nachfragegruppen gibt es auf dem lokalen
Wohnungsmarkt?

e Welche Entwicklungen zeichnen sich auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt ab?

e Wie konnen ein nachfragegerechtes (preisgiinstiges) Angebot
geschaffen und Versorgungsdefizite beseitigt werden?

e Wie hoch ist der Neubaubedarf in den einzelnen Kommunen in
den einzelnen Segmenten?

e Welche Bedarfe bestehen fir die einzelnen Nachfragegruppen
(Familien, Senioren, einkommensschwachere Haushalte etc.)?

e Welche Handlungsoptionen bestehen zur Steuerung des Woh-
nungsmarktes?

e Welche Mdoglichkeiten gibt es, die Instrumente der Wohnraum-
férderungsprogramme zu nutzen?

e Wie und fur welche Zielgruppen konnte eine Forderung des
Kreises ausgestaltet werden?
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2 Trends auf den Wohnungsmarkten
Neue Herausforde- Auf die Metropolregionen in Deutschland kommen neue Heraus-
rungen forderungen zu. Dabei wird die gegenwartige und zukinftige Ent-

wicklung der Wohnungsmarkte von einer Reihe Ubergeordneter,
bundesweit ablaufender Entwicklungen — insbesondere in Bezug
auf das Nachfrageverhalten der Wohnbevélkerung — beeinflusst.
Zu nennen sind hier:

Renaissance der (Innen-)Stadte

Verstarkte Nachfrage nach Wohneigentum
Demografische Entwicklung

Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung
Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
Energetischer Modernisierungsbedarf

Ruckgang belegungsgebundener Wohnungen
Flichtlingsunterbringung

© N Gk wDNPRE

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferenzierung der
gualitativen Wohnbedurfnisse begleitet. Im Folgenden sollen diese
Entwicklungen sowie der Bezug zur Situation im Landkreis Ha-
meln-Pyrmont néher erlautert werden.

Renaissance der Seit den 1970er Jahren ist in der Stadt- und Wohnungsmarktent-
Stadte und Metropo-  wjcklung ein maRgeblicher Trend zur Suburbanisierung zu be-
len und Umland- obachten gewesen. Das in der Vergangenheit bestehende Wande-
wanderung rungsmuster von Haushalten in der Familiengrindungsphase, die

auf Wohnstandorte in der Peripherie grof3er Zentren oder in deren
Umland ausgewichen sind, verliert jedoch zunehmend an Bedeu-
tung. Viele Familien mochten auf die stadtische Infrastruktur —
verbunden mit einem guten Einkaufs-, Kultur- und Freizeitangebot
— auch nach einer Haushaltsvergrof3erung nicht verzichten und
bleiben in ihrem stadtischen Wohnumfeld. In der Konsequenz wird
der Druck auf die Metropolregion (insbesondere Hannover, Braun-
schweig und Wolfsburg) gré3er. In den Kernstadten konnte der
stark wachsenden Nachfrage bisher kein hinreichender Woh-
nungsneubau gegeniber gestellt werden. In der Konsequenz zie-
hen wieder verstarkt Haushalte in das Umland.

Verstarkte Zusatzlich hat die Finanzkrise im Euroraum Auswirkungen auf die
Nachfrage nach Entwicklung der Wohnungsmaérkte. So wurde in Reaktion auf die
Wohneigentum Finanzkrise durch die Européische Zentralbank das Zinsniveau ab

Oktober 2008 drastisch gesenkt. Die Niedrigzinsen wirken in zwei-
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erlei Weise auf die deutschen Anleger und die Wohnungsmarkte.
Auf der einen Seite verringert sich effektiv der Wert des angespar-
ten Kapitals durch das niedrige Zinsniveau unterhalb der Inflati-
onsrate fir klassische Sparanlagen. Auf der anderen Seite ist die
Aufnahme von Krediten, beispielsweise fur die Finanzierung von
Immobilien, so glinstig wie seit Jahren nicht mehr. Diese beiden
Aspekte gepaart mit der Angst eines Verlustes von Kapitalvermo-
gen treiben viele Anleger in Immobilienwerte als Alternative zum
klassischen Kapitalmarkt.

Abb. 1: Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite
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Quelle: GEWOS, Bundesbank

Alterungsprozesse — Ferner werden die seit langem diskutierten Auswirkungen des de-

Anteil alterer Ein- mografischen Wandels vermehrt sichtbar. Neben landlichen Regi-

wohner steigt onen, in denen Bevolkerungsriickgang oder -stagnation in Kombi-
nation mit einer alter werdenden Bevolkerung auftreten, sind auch
prosperierende Stadte von diesem Alterungsprozess betroffen.
Infolge der demografischen Entwicklung wird es auch zukinftig zu
einem weiteren Anstieg der Zahl der Senioren im Landkreis Ha-
meln-Pyrmont kommen. Die Lebenserwartung steigt weiter und die
geburtenstarken Jahrgénge der 1960er Jahre treten in rund zehn
Jahren bereits in das Rentenalter ein.

Trend zur Haus- Seit Jahren setzt sich eine Entwicklung hin zu kleineren Haus-
haltsverkleinerung haltsformen und damit zur Reduzierung der durchschnittlichen
HaushaltsgréRe fort. Betrug der Anteil der Einpersonenhaushalte
in Deutschland 1991 noch 34 %, so erhdhte er sich bis 2011 auf
40 %. Wahrend die Zahl der Zweipersonenhaushalte in Deutsch-
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land noch leicht stieg, war der Anteil groR3er Haushalte mit drei
oder mehr Personen seit 1985 ricklaufig. Fur die Zukunft geht
GEWOS von einer Fortsetzung dieses Trends zu einer anhalten-
den Haushaltsverkleinerung aus. Die Ursache daflr ist ein Zu-
sammenspiel mehrerer Faktoren. Erstens steigen die Zahl wie
auch der Anteil alterer Menschen an. Diese leben aufgrund ihrer
im Laufe des Lebens erfahrenen Verdnderungen der Haushalts-
struktur (Auszug der erwachsenen Kinder, Tod des Partners)
Uberdurchschnittlich oft in kleineren Haushalten. Zweitens nimmt
die Anzahl kinderreicher Familien infolge des gesellschaftlichen
Strukturwandels ab. Immer mehr Menschen entscheiden sich ge-
gen die klassische ,Zweigenerationen-Kernfamilie“ als Lebens-
entwurf und wéahlen ein Leben als Single oder eine Partnerschaft
ohne Kinder, was zu einem Rickgang gré3erer Haushalte bei-
tragt.

Ansteigender Wohn- Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittlichen Haus-

flachenverbrauch haltsgroRe geht seit Jahren ein ansteigender Wohnflachenver-

pro Person brauch pro Person einher. Ein- oder Zweipersonenhaushalte be-
anspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr Wohnflache
als Mehrpersonenhaushalte. Dies wird unter anderem durch die
Entscheidung vieler alterer Menschen fir einen Verbleib in der
grof¥flachigen Wohnung aus der Familienzeit auch nach Verkleine-
rung ihres Haushaltes verstarkt.

Energetische GroRRe Herausforderungen ergeben sich zudem aus den Klima-

Ertiichtigung des schutzzielen der Bundesregierung. Die Gebaudesanierung gilt

Gebaudebestandes  neben erneuerbaren Energien als Kernelement der deutschen
Klimapolitik und der Energiewende. Mehr als ein Drittel des End-
energieverbrauchs entfallt auf den Gebaudesektor. Vor dem Hin-
tergrund der stetig steigenden Energiekosten wird die Nachfra-
geseite auf dem Wohnungsmarkt starker fur dieses Themenfeld
sensibilisiert. Die Potenziale zur Reduzierung sind erheblich; rund
zwei Drittel der 18 Millionen Wohngeb&ude in der Bundesrepublik
Deutschland sind alter als 30 Jahre und dementsprechend vor der
ersten Warmeschutzverordnung gebaut worden und weisen somit
meist Defizite auf. In den Gemeinden im Landkreis Hameln-
Pyrmont wurden zwischen 71 % und 79 % der Wohnungen vor
1979 errichtet (1. Warmeschutzverordnung 1977).

Ruckgang bele- Seit den 1980er Jahren geht der Bestand an Sozialwohnungen in
wnhgsgebundener Deutschland sukzessive zuriick. Die Tendenz ist weiter riicklaufig.
ohnungen Seit 2002 ist in Deutschland ein weiterer Riickgang von tber 25 %
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zu beobachten. Auch in Niedersachsen ist ein starker Rickgang
von gebundenen Mietwohnungen zu verzeichnen. Von 2002 bis
2012 ist die Zahl der mietpreisgebundenen Wohnungen von
115.000 auf 94.700 gesunken?,

Fluchtlingsunter- Die Fluchtlingsunterbringung ist derzeit eine der groRten Heraus-

bringung forderungen fiir Bund, Lander und Kommunen. Gerade fiir Kom-
munen, die ohnehin schon einen angespannten Wohnungsmarkt
haben, wird es zunehmend schwerer Fluchtlingen bedarfsgerech-
ten Wohnraum anzubieten.

1 BMVBS auf schriftliche Anfrage von C. Lay (MdB) 7.6.2013
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3 Situationsanalyse

3.1 Struktur des Landkreises

Lage Landkreis Der Landkreis Hameln-Pyrmont, mit seinen gut 148.000 Einwoh-

Hameln-Pyrmont nern, liegt stidwestlich von Hannover und grenzt im Westen an
das Bundesland Nordrhein-Westfalen. Der Landkreis liegt im We-
serbergland und wird damit durch Mittelgebirgslagen durchzogen.
Der Verwaltungssitz des Landkreises ist die Stadt Hameln. Der
aus 8 Gemeinden bestehende Landkreis ist Teil der Metropolregi-
on Hannover. Der Landkreis Hameln-Pyrmont wird durch seine
Uberwiegend landliche Struktur geprégt.

Abb. 2: Lage Landkreis Hameln-Pyrmont

Bad Miinder am Dsiste

. %

Hessisc -
p
2 ! Hameln z X

oppenbriiggey

Aerzen

— Haupt-/BundesstralRen

-.- Pyrmont
{ ) ' — Autobahnen
" — Eisenbahn
Eigene Darstellung mit Regiograph
Anbindung ans Die Anbindung an den Uberregionalen StraRenverkehr wird im
tberregionale Landkreis Hameln-Pyrmont durch vier BundesstraRen gewahrleis-

Stratennetz tet. Die B1 fuhrt von Hildesheim nach Barntrup durch Salzhem-

mendorf, Coppenbriigge, Hameln und Aerzen, die B83 von
Biickeburg nach Hoxter durch Hessisch Oldendorf, Hameln und
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Emmerthal, die B217 von Hannover nach Hameln durch Bad
Minder und die B442 von Wunstorf nach Coppenbrigge ebenfalls
durch Bad Munder. Die nachstgelegenen Autobahnen sind die A2
von Hannover Richtung Westen und die A7 von Hannover Rich-
tung Sudosten.

Anbindung an den Der Landkreis Hameln-Pyrmont ist Uber die S5 in einem halb-

Schienenverkehr stindlichen Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr
der Stadt Hannover angebunden. Haltestellen im Landkreis sind
Bad Minder, Hameln, Emmerthal und Bad Pyrmont. Die Fahrzeit
von Bad Pyrmont nach Hannover betragt rund ein Stunde. Dar-
Uber hinaus besteht eine stiindliche Verbindung nach Hildesheim
und Lohne durch die ,Weser-Bahn“. Haltepunkte sind Coppen-
briigge, Hameln, Hessisch Oldendorf und Osterwald in Salzhem-
mendorf.

3.2 Wirtschaftliche Situation

Der Landkreis Hameln-Pyrmont verfigt Uber eine heterogene
Wirtschaftsstruktur, wobei vor allem der Dienstleistungssektor eine
wichtige Rolle spielt. Der Anteil der Arbeitsplatze im primaren Sek-
tor liegt bei 1 %. 29 % hingegen sind im produzierenden Gewerbe
tatig. Die Mehrheit der Arbeitsplatze (iber zwei Drittel) liegt damit
im Dienstleistungsbereich. Vor allem die 6ffentlichen und privaten
Dienstleistungen bieten viele Arbeitsplatze.

Die Dienstleistungen befinden sich Uiberwiegend in der Stadt Ha-
meln. Dementsprechend ist der Restkreis starker vom produzie-
renden Gewerbe gepragt. Ohne die Stadt Hameln waren 2014
rund 2 % der 24.600 Beschaftigten im priméaren Sektor und rund
38 % im produzierenden Gewerbe tétig. Entsprechend waren rund
60 % der Beschaftigten im Dienstleistungssektor angestellt. Neben
den o6ffentlichen und privaten Dienstleistungen spielt das Gesund-
heits- und Sozialwesen eine wichtige Rolle.

Anstieg der Zahl der |nsgesamt gab es 2015 rund 53.200 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten Beschéftigte am Wohnort und rund 50.100 sozialversicherungs-
pflichtige Arbeitsplatze im Landkreis. Im Landkreis ohne die Stadt
Hameln lebten 2015 rund 33.500 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte. Die Zahl der Arbeitsplatze war mit rund 24.800 Arbeits-
platzen deutlich niedriger. Wahrend 37 % der sozialversiche-
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rungspflichtig Beschaftigten des Landkreises in der Stadt Hameln
leben, arbeiten 51% der Beschaftigten in der Stadt. Dies verdeut-
licht die Bedeutung Hamelns als Arbeitsstandort in der Region.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze im Land-
kreis ist in den letzten Jahren angestiegen. Von rund 45.700 sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten im Jahr 2005 stieg die Zahl
auf rund 50.100 im Jahre 2015. Dies entspricht einem Anstieg von
10 %. Aerzen (+21%) und die Stadt Bad Pyrmont (+12 %) ver-
zeichnen das starkste Wachstum an Arbeitsplatzen. Eine negative
Entwicklung zeigte sich in der Stadt Bad Miunder und im Flecken
Salzhemmendorf. Der Vergleich mit der Entwicklung in Gesamt-
niedersachen zeigt, dass der Landkreis sich unterdurchschnittlich
entwickelt hat. Wahrend in Niedersachsen die Zahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschéftigten in den letzten 10 Jahren um
20 % angestiegen ist, verzeichnet der Landkreis ein nur halb so
hohes Wachstum.

Abb. 3: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
am Arbeitsort im Landkreis ohne Hameln
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Quelle: Agentur fur Arbeit

Verringerung der Die Entwicklung der Arbeitslosenzahlen der letzten Jahre im

Arbeitslosenzahlen Landkreis Hameln-Pyrmont folgt den bundesweit bestehenden
Trends. So nimmt die Zahl der Arbeitslosen nach Implementierung
der Hartz-Reformen (ab 2005) zunachst stark ab. Seit 2011
schwankt der Arbeitslosenanteil um 10 %. Insgesamt zeigt der
Trend jedoch nach unten. Sowohl in der Stadt Hameln, als auch
im restlichen Landkreis ist die Zahl der Arbeitslosen seit 2005
stark gesunken. Im Gesamtkreis ist ein Riuckgang der Arbeitslo-
senzahl von 9.700 auf 5.600 zu beobachten und im Landkreis oh-
ne Hameln hat sich die Zahl von 5.400 Personen sogar fast hal-
biert (2.800 Personen).

10




Beratung
Planung
Forschung

EE N Situationsanalyse GEWOS

Wie der nachfolgenden Grafik zu entnehmen ist, verringerte sich
die Zahl der Empfanger von Mindestsicherungen (SGB II, SGB XIlI
und AsylblG) seit 2007 ebenfalls. Seit 2012 ist jedoch wieder ein
Anstieg der Empféanger von Mindestsicherungen festzustellen.

Abb. 4: Entwicklung der Zahl der Empfanger von Mindestsicherung
im Landkreis ohne Hameln
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Quellen: LSN, Agentur fir Arbeit

Kaufkraft unter bun- Die Kaufkraft im Kreis Hameln-Pyrmont liegt im Jahr 2015 mit rund

desdeutschem 40.600 Euro pro Haushalt (Index = 91) deutlich unter dem nieder-

Durchschnitt sachsischen (Index = 99) und dem bundesdeutschen Durchschnitt
(Index = 100). Innerhalb des Kreises ist die Kaufkraft der Haushalte
im Flecken Coppenbriigge (Index = 101) und im Flecken Aerzen
(Index = 100) am hoéchsten. Mit Abstand die niedrigste Kaufkraft
weist Bad Pyrmont auf (Index = 81).

Abb. 5: Kaufkraft der Haushalte in den Kommunen

50.000
45.000
40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
A & & X
,\4&0 ¥ & . %@% ° 3 2 &
g S & N ) & & 2
v = QV & & & &
& R & < © & &
(JO “7\‘—)(’ \’\\5\ s
S o
\2@/
Quellen: GfK

11




Beratung
Planung
Forschung

HE BN Situationsanalyse G EWOS

3.3 Pendlerverflechtung

Negativer Pendler- Der Pendlersaldo des Landkreises Hameln-Pyrmont ist insgesamt

saldo im Landkreis negativ. Das heil3t, es gibt mehr sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte mit Wohnort in Landkreis als Arbeitsplatze. In 2015
pendelten rund 3.200 Personen taglich mehr aus als ein. Insbe-
sondere in den Ostlichen Gemeinden des Kreises (Bad Minder,
Coppenbriigge und Salzhemmendorf) pendeln viele Menschen
nach Hannover. Als grofite Stadt der Metropolregion konzentrieren
sich die Pendlerbewegungen auf die Stadt Hannover. Im Jahre
2015 pendelten taglich rund 3.300 Personen aus dem Landkreis
Hameln-Pyrmont nhach Hannover ein.

Einen positiven Pendlersaldo weisen lediglich die beiden Stadte
Hameln und Bad Pyrmont auf. In die Stadt Bad Pyrmont pendelten

in 2015 rund 900 Personen mehr ein als aus.

Abb. 6: Pendlersaldo in den Gemeinden (ohne Hameln)
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Abb. 7: Auspendler an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
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3.4 Bevdlkerungsentwicklung

Bevolkerungsriick- Nach Daten des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen (LSN)

gang im Kreis verzeichnete der Kreis Hameln-Pyrmont im Zeitraum von 2000 bis
2015 einen deutlichen Bevdlkerungsriickgang von 9,3 % (0,6 % pro
Jahr) auf rund 147.600 Einwohner. Ohne die Korrektur der Einwoh-
nerzahl im Rahmen des Zensus ware der Riickgang etwas geringer
ausgefallen. Zwischen 2011 und 2015 verringerte sich die Einwoh-
nerzahl um 1,3 %, was einem jahrlichen Rickgang von 0,3 % ent-
spricht.

Der Riickgang in der Stadt Hameln ist deutlich geringer als in den
Ubrigen Gemeinden des Landkreises. Wahrend sich die Bevolke-
rung in Hameln zwischen 2000 und 2015 um 4,1 % (2011-2015:
-0,1 %) reduzierte, verringerte sie sich in den ubrigen Gemeinden
um insgesamt -12,2 % (2011-2015: -2,0 %).

13




H BB Situationsanalyse

Unterschiedlich
kraftige Rickgange
in den Kommunen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Abb. 8: Bevdlkerungsentwicklung 2000-2015 Landkreis ohne Hameln
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Innerhalb des Landkreises verlauft das Bevolkerungswachstum
uneinheitlich. Die wichtigsten Einflussfaktoren dafir sind die unter-
schiedliche Bevdlkerungs- und Altersstruktur, die Attraktivitat der
Teilraume als Wohnstandorte und die N&he zu Arbeitsplatzen.
Wahrend die Bevdlkerungszahl in der Stadt Hameln seit 2011 zwi-
schen rund 56.300 und 56.400 Einwohnern schwankt, ist in den
Ubrigen Gemeinden ein deutlicher Negativtrend zu erkennen. Den
kraftigsten Ruckgang verzeichnete die Gemeinde Salzhemmendorf
mit -3,9 %. Der Ruckgang in Bad Pyrmont mit -0,3 % hingegen fallt
relativ moderat aus.

Abb. 9: Beviélkerungsentwicklung in den Gemeinden 2011-2015
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Mit Ausnahme der Stadt Hameln war in allen Gemeinden des
Landkreises bis 2013 ein deutlicher Negativtrend zu erkennen, die
Bevolkerungszahl reduzierte sich in zwei Jahren um mindestens
0,9 % (Bad Pyrmont) und maximal 2,9 % (Salzhemmendorf). In den
Stadten Bad Pyrmont, Bad Minder und Aerzen erholte sich die
Bevolkerungszahl in 2014 dann wieder (leicht). Wahrend in 2015 in
Hessisch Oldendorf kein weiterer Bevolkerungsrickgang zu ver-
zeichnen war, setzte sich der Negativtrend in den anderen Ge-
meinden (wieder) fort.

35 Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur

Die beschriebene natiirliche Bevolkerungsentwicklung und die al-
tersspezifischen Wanderungsmuster schlagen sich auch in der Al-
tersstruktur der Kommunen im Landkreis Hameln-Pyrmont nieder.

Alternde Bevdlke- Der Vergleich der folgenden Abbildungen (der Altersstruktur in den

rung Jahren 2011 und 2015) zeigt, dass im Landkreis Hameln-Pyrmont
(0. H.) der Anteil der Kinder und Jugendlichen sich innerhalb der
vier Jahre von rund 16 % um einen Prozentpunkt auf rund 15 %
verringerte. Der Anteil der 25- bis unter 30-Jahrigen hingegen er-
hohte sich um etwa einen Prozentpunkt auf 5 %. Die starksten Ver-
anderungen gab es allerdings bei den 30- bis unter 65-Jahrigen.
Wahrend die Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen zwei Pro-
zentpunkte verlor, gewann die Altersgruppe der 50- bis unter 65-
Jahrigen 2 %. Innerhalb der vergangenen vier Jahre hat sich der
Anteil der 50- bis unter 65-Jahrigen von 22 % auf 24 % erhoéht. In
2015 gab es rund 1.900 Einwohner zwischen 50 und unter 65 mehr
Jahren als in 2011.

Ein Anstieg des Anteils der 25- bis unter 30-Jahrigen sowie der 50-
bis unter 65-Jahrigen zeigt sich in allen betrachteten Stadten, Fle-
cken und Gemeinden. Ein Riuckgang des Anteils der Kinder und
Jugendlichen hingegen ist in Bad Pyrmont und Salzhemmendorf
nicht zu erkennen. In Bad Pyrmont hat sich zwischen 2011 und
2015 die Zahl der unter 18-Jahrigen sogar leicht erhéht.

Neben dem kraftigen Anstieg der Einwohnerzahl zwischen 30 und
unter 65 Jahren hat sich auch die Zahl der Gber 65-Jahrigen insge-
samt um rund 100 erhoht. In Aerzen, Bad Pyrmont und Salzhem-
mendorf ging sie allerdings zurtick.

15
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Abb. 10: Altersstrukturen 2011
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Abb. 11: Altersstrukturen 2015
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KIeinraumige Un- Zudem sind kleinrdumig deutliche Unterschiede in der Altersstruktur
terschiede zwischen den Kommunen im Landkreis Hameln-Pyrmont feststell-

bar. Die Stadt Bad Pyrmont zeigt die grof3ten Abweichungen zu den
weiteren Flecken, Stadten und Gemeinden. In Bad Pyrmont war der
Anteil der Kinder und Jugendlichen in 2015 mit rund 13 % deutlich
geringer als in den tbrigen Kommunen (15 % bis 16 %). Der Anteil
der ab 65-Jahrigen dagegen ist deutlich héher. Der Anteil der 65-
bis unter 80-Jahrigen betrug 2015 rund 20 % und der Anteil der ab
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80-Jahrigen etwa 10 %. In der Summe sind damit rund 30 % der
Einwohner mindestens 65 Jahre alt. In den weiteren Stadten, Ge-
meinden und Flecken variiert der Anteil zwischen 22 % (Aerzen)
und 25 % (Bad Munder, Coppenbrigge und Salzhemmendorf).

Als erklarende Faktoren sind insbesondere die Siedlungsstruktur
und -entwicklung sowie strukturelle Unterschiede anzufihren. Ins-
gesamt gilt fur strukturschwache Gebiete, die in den letzten Jahren
jungere Einwohner an die Arbeitsmarktzentren verloren haben,
dass sie im Vergleich einen hohen Anteil alterer Bewohner aufwei-
sen.

3.6 Natlrliche Bevolkerungsentwicklung

Bundesweiter Trend Aufgrund des gesellschaftlichen Wandels mit einer zunehmenden
Berufstatigkeit der Frau, einem Bedeutungsverlust der Familie und
dem Aufkommen neuer Lebensstile ist die Geburtenrate in
Deutschland in den 1960er und 1970er Jahren stark gesunken.
Seitdem ist die Geburtenrate niedrig geblieben (wenn auch in den
letzten drei Jahren ein leichter Aufwartstrend zu beobachten ist).
Gleichzeitig steigt, aufgrund der zunehmenden Alterung der Bevdl-
kerung, die Zahl der Sterbefalle. In der Konsequenz ist die naturli-
che Bevolkerungsentwicklung seit Mitte der 1970er Jahre ricklau-

fig.
Steigender negati- Auch in den Gemeinden des Landkreises Hameln-Pyrmont ist der
ver natirlicher Sal-  natlrliche Bevdlkerungssaldo negativ. Seit 2000 kann ein leichter
do Rickgang der Geburten bei einem etwa gleichbleibenden Niveau

der Sterbefalle verzeichnet werden. Im Kreisgebiet ohne die Stadt
Hameln ist ein wachsendes Geburtendefizit zu beobachten. Die
Zahl der Geburten verringerte sich von rund 900 in 2000 auf rund
600 zwischen 2009 und 2014, wahrend sich die Zahl der Sterbeféal-
le von rund 1.400 in 2000 auf rund 1.300 zwischen 2009 und 2014
reduzierte. Auch zukunftig wird eine vergleichsweise hohe Diskre-
panz zwischen Geburten und Sterbeféllen liegen. Allerdings zeigen
bundesweite Zahlen einen Anstieg der Geburtenzahlen. So ist die
Geburtenziffer in Deutschland 2014 zum dritten Mal in Folge ge-
stiegen und erreicht mit 1,47 Kindern je Frau den hochsten bisher
gemessenen Wert im vereinigten Deutschland.
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Abb. 12: Natlrlicher Saldo Kreis ohne Stadt Hameln 2000 bis 2014
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Quelle: LSN

Geburtendefizit in Die kleinraumige Betrachtung der Geburten und Sterbeféalle zeigt

allen Kommunen ein relativ homogenes Bild. Alle Stadte, Flecken und Gemeinden im

des Landkreises Landkreis Hameln-Pyrmont weisen ein Geburtendefizit auf. Im
Durchschnitt der vergangenen 5 Jahre reduziert sich die Zahl der
Einwohner aufgrund des Geburtendefizits jeweils um rund 1 % pro
Jahr. Sowohl absolut als auch im Verhéltnis zur Einwohnerzahl ist
das Defizit in Bad Pyrmont am grof3ten.

Abb. 13: Geburtendefizit/Geburtenplus (Durchschnitt 2010-2014)
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3.7 Wanderungen

Wanderungsverhal- Die folgende Abbildung verdeutlicht die von den Lebensphasen

ten von den Le- abhangige Haufung/Intensitat von Wanderungsbewegungen (lUber
bensphasen ab- Gemeindegrenzen Umzige innerhalb einer Gemeinde wurden
hangig nicht bertcksichtigt). Die Grafik bezieht sich auf Gesamtdeutsch-

land. Die nachfolgend beschriebenen Auffalligkeiten sind jedoch
auch auf die Gemeinden des Kreises Hameln-Pyrmont Ubertragbar.

Auffallig ist eine hohe Zahl von Wanderungen bei den Kleinkindern.
Hintergrund sind die veranderten Wohnanspriiche, die mit der Ge-
burt des Kindes einhergehen. Ferner wird ein ausgepragtes Wan-
derungsverhalten von jungen Erwachsenen, die das Elternhaus
verlassen, sowie ein leichter Anstieg der Wanderungen mit dem
Eintritt ins Rentenalter deutlich. Der Anstieg der Wanderungen bei
Personen Uber 75 Jahren entspricht dem Anstieg der Pflegebeduirf-
tigen im hohen Alter. Mit der Pflegebedurftigkeit geht haufig ein
Umzug in eine Pflegeeinrichtung oder zu den pflegenden Angehori-
gen einher.

Abb. 14: Wanderungen uber Gemeindegrenzen differenziert nach
Einzelaltersjahren (Deutschland)
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Quelle: destatis

Kleinraumige Be- Anders als bei der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung kann der
trachtung der Wan-  Landkreis in der Wanderungsbilanz einen zum Teil positiven Saldo
derungen verzeichnen. Um die kleinrGumigen Unterschiede herauszuarbei-

ten, werden die Wanderungsbewegungen vertiefend betrachtet.
Neben einer Betrachtung auf Ebene der Kommunen erfolgt eine
Analyse der Wanderungsbewegungen differenziert nach den Her-
kunfts- bzw. Zielgebieten sowie nach dem Alter. Einleitend wird die
Entwicklung der Wanderungsbewegungen insgesamt dargestellt.
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Abb. 15: Wanderungen Kreis ohne Hameln
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Positiver Wande- Der Wanderungssaldo im Landkreis Hameln-Pyrmont (o. H.)
rungssaldo schwankt. Bis zum Jahr 2005 war der Saldo positiv. Zwischen 2006

und 2012 ubertraf die Zahl der Fortziige die der Zuziige, so dass
der Wanderungssaldo negativ war. In den letzten Jahren konnte
jedoch wieder ein positiver Wanderungssaldo verzeichnet werden.

Der jahrliche Wanderungssaldo lag im Jahr 2000 bei rund +200
Personen. Das Jahr 2008 weist mit einem negativen Saldo von
rund 400 Personen den héchsten Wanderungsverlust im Betrach-
tungszeitraum auf. Im Jahr 2014 wurde mit einem positiven Saldo
von rund 700 das Maximum erreicht — auch aufgrund der Zuwande-
rung von Flichtlingen.

Positive Wande- MaRgeblichen Einfluss auf diese Entwicklungen haben die Wande-

rungssalden mit rungsbewegungen innerhalb Deutschlands sowie in den letzten

dem Ausland Jahren vermehrt die Wanderungen mit dem Ausland. Die folgende
Grafik zeigt deutlich die positive Entwicklung zwischen 2011 und
2014. Insbesondere die positiven Wanderungssalden mit dem Aus-
land sowie der positive Saldo mit dem Bundesland Niedersachsen
in 2014 sind fur die positive Tendenz verantwortlich. In der positi-
ven Wanderungsbilanz mit Niedersachsen in 2014 spiegelt sich
auch die Zuweisung von Flichtlingen aus den Erstaufnahmeein-
richtungen wider. Ein anderes Bild zeigt der Wanderungssaldo des
Jahres 2011. Die Wanderungen wurden stark durch den Abzug der
britischen Truppen aus Hameln gepragt. Deutlich wurde dieses vor
allem in der Stadt Hameln und mit Abstrichen in Bad Pyrmont.
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Abb. 16: Wanderungssalden 2010 bis 2014
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Kleinraumige Analyse der Wanderungen

Wanderungsverlus-
te vor allem im
Sidosten

Wie die folgende Abbildung zeigt, fallen die Wanderungsgewinne/-
verluste im Landkreis unterschiedlich aus. Wéahrend Bad Pyrmont
kraftigere und Bad Minder moderatere Wanderungsgewinne ver-
zeichnen, verlieren die westlichen Gemeinden Hessisch Oldendorf
und Aerzen sowie insbesondere die stidliche Gemeinde Emmerthal
und die 6stlichen Gemeinden Coppenbriigge und Salzhemmendorf
wanderungsbedingt Einwohner.

Abb. 17: Wanderungen im Mittel 2010-2014
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' : Hameln

Wanderungssaldo 2010-2014 im
Verhaltnis zur Einwohnerzahl
B wenigerals-2 %
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Quelle: LSN
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Wanderungen in- Neben der Stadt Hameln gewinnt die Stadt Bad Pyrmont im Mittel

nerhalb des Kreises  gor jahre 2010 und 2014 durch Zuwanderung. Die iibrigen Ge-
meinden des Landkreises weisen einen negativen Wanderungssal-
do mit dem Kreis auf. Die negativste Bilanz weist Salzhemmendorf
auf. Jahrlich verliert Salzhemmendorf rund 60 Personen an die
Kommunen des Kreises (-0,7 % der Einwohner).

Abb. 18: Wanderungen innerhalb des Kreises (im Mittel 2010-2014)
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Wan_derunge_n mit Der Wanderungssaldo der sieben Gemeinden (ohne Hameln) des
restlichem Nieder- | 5ndkreises mit dem restlichen Niedersachsen ist relativ ausgegli-

sachsen chen. Coppenbriigge und Emmerthal weisen die negativste Bilanz

auf und verlieren jahrlich rund 0,2 % ihrer Einwohner. Bad Pyrmont
hat einen positiven Saldo und gewinnt jahrlich etwa 0,2 % Einwoh-
ner hinzu (ohne die Gemeinden im Landkreis Hameln-Pyrmont).

Abb. 19: Wanderungen mit Niedersachsen (ohne Hameln-Pyrmont)
(im Mittel 2010-2014)
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Wanderungen mit Eine positive Wanderungsbilanz mit dem Bundesgebiet weist Bad

restlichem Deutsch-  pyrmont auf. Es gibt jahrlich rund 100 Zuziige mehr als Fortziige;

land das entspricht 0,5 % der Einwohner. Der Einwohnergewinn ist aus-
schlie8lich auf Nordrhein-Westfalen zuriickzufuhren. Einen leicht
positiven Saldo zeigt zudem Salzhemmendorf. Die Ubrigen Ge-
meinden im Landkreis haben einen negativen Wanderungssaldo
und verlieren jahrlich bis zu 0,3 % ihrer Einwohner (Emmerthal).

Abb. 20: Wanderungen mit Deutschland (ohne Niedersachsen)
(im Mittel 2010-2014)
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Wanderungen mit Alle Gemeinden im Landkreis Hameln-Pyrmont wiesen im Mittel

dem Ausland zwischen 2010 und 2014 eine positive Wanderungsbilanz mit dem
Ausland auf. Wahrend der Saldo in Aerzen, Coppenbriigge, Em-
merthal, Hessisch Oldendorf und Salzhemmendorf jahrlich maximal
rund 10 Personen betragt (weniger als 0,1 % der Einwohner), ge-
winnen die Stadte Bad Miinder und Bad Pyrmont (sowie Hameln)
jahrlich 0,2 % bis 0,3 % der Einwohnerzahl durch Wanderungen mit
dem Ausland.
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Abb. 21: Wanderungen mit dem Ausland (im Mittel 2010-2014)
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Eine nach Alter differenzierte Betrachtung zeigt, dass der Landkreis
lediglich in der Altersklasse der 18- bis 25-Jahrigen (Ausbildungs-
und Studienbeginn) verliert und dagegen Wanderungsgewinne ins-
besondere bei den unter 18-Jéhrigen und den 30- bis 50-J&hrigen
(Familien) verzeichnet.

Stellvertretend fr die Familien sind in der folgenden Grafik der Zu-
und Fortzug sowie der Saldo der unter 18-Jahrigen in den einzel-
nen Gemeinden dargestellt. Mit Ausnahme der Gemeinde Emmer-
thal verzeichneten zwischen 2010 und 2014 alle Gemeinden im
Landkreis Hameln-Pyrmont eine positive Wanderungsbilanz der
unter 18-Jahrigen. Im Verhaltnis zur Einwohnerzahl ist der Effekt in
Bad Pyrmont (und Hameln) am gro3ten. Aber auch in die Ubrigen
Gemeinden (mit Ausnahme von Emmerthal) ziehen jahrlich zwi-
schen 10 (Coppenbriigge, Salzhemmendorf und Aerzen) und 20
(Bad Munder) Kinder und Jugendliche mehr zu als fort.
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Abb. 22: Wanderungen der unter 18-Jahrigen (im Mittel 2010-2014)
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Die Analyse der Wanderungsbewegungen der 18- bis 25-Jahrigen
weist — wie bereits angemerkt — in sdmtlichen Gemeinden einen
negativen Saldo auf. Die Starterhaushalte zieht es aus den eher
landlichen Gebieten in die Arbeitsmarktzentren. Der Verlust ist — in
Bezug auf die Einwohnerzahl — in der Stadt Bad Pyrmont (und der
Stadt Hameln) am geringsten, da sie selbst teils ein arbeitsplatzbe-
dingtes Zuzugsziel darstellen.

Abb. 23: Wanderungen der 18 bis 25-Jéhrigen (im Mittel 2010-2014)
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Wanderungen der Die Wanderungssalden den 25- bis 30-Jahrigen und damit auch die

25- bis 30-Jahrigen  der Berufsanfanger sind relativ ausgeglichen. In Aerzen sowie den
sudlichen und Ostlichen Gemeinden Emmerthal, Coppenbriigge und
Salzhemmendorf sind die Bilanzen leicht negativ, wahrend sie in
den Stadten Bad Minder und Bad Pyrmont sowie Hessisch Olden-
dorf leicht positiv sind.

Wanderungen der Analog zu den Wanderungen der unter 18-Jahrigen weisen die

30- bis 50-Jahrigen  \yanderungen der 30- bis 50-Jahrigen mit Ausnahme der Gemeinde
Emmerthal eine positive Bilanz auf. Insbesondere die Stadte Bad
Minder und Bad Pyrmont profitieren vom Zuzug der Familien.

Wanderungen der Die Wanderungsbilanzen der 50- bis 65-Jahrigen (Best Ager) sind

50- bis 65-Jahrigen it Ausnahme der Stadt Bad Pyrmont (und der Stadt Hameln) rela-
tiv ausgeglichen. Der Grof3teil der Gemeinden verliert jahrlich maxi-
mal 10 Einwohner dieser Altersklasse. Bad Pyrmont hingegen ver-
zeichnet einen positiven Saldo von rund 60 im Mittel der Jahre 2010
bis 2014 und gewinnt in dieser Altersgruppe durch Wanderungen
damit jahrlich rund 0,3 % der Einwohnerzahl.

Wanderungen der Die Wanderungsbilanzen der ab 65-Jahrigen &hneln den der Best

tber 65-Jahrigen Ager. Eine besonders positive Bilanz zeigt Bad Pyrmont, wohinge-
gen die ubrigen Gemeinden bis zu 10 Einwohner jahrlich gewinnen
(Bad Minder) bzw. maximal rund 20 Einwohner jahrlich verlieren
(Salzhemmendorf).

Abb. 24: Wanderungen der ab 50-Jahrigen
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Bei der Analyse der Wanderungsbewegungen differenziert nach
dem Alter lasst sich damit folgendes idealtypisches Wanderungs-
muster ableiten: Junge Starterhaushalte verlassen den Landkreis
Hameln-Pyrmont und insbesondere die landlich strukturierten Ge-
meinden. Sobald die Familiengriindungsphase erreicht wird, zieht
ein Teil der Haushalte aufgrund der veranderten Wohnwiinsche
(groRe Wohnung und/oder Garten bzw. Grinflachen) jedoch wieder
zurlick, wobei eine Praferenz fir die zentralen Lagen bzw. Standor-
te mit einer guten Infrastruktur zu erkennen ist. Die Best Ager und
Senioren zieht es in der Tendenz ebenfalls in die Stadte des Land-
kreises mit besserer Infrastruktur.

3.8 Haushaltsstruktur

Haushalte mal3geb- Die malRgebliche GrolRe fir die Wohnungsnachfrage sind die

lich fir Wohnungs- Haushalte. Die im Folgenden dargestellten Haushaltszahlen wur-

nachfrage den von GEWOS generiert. Basis sind die Ergebnisse des Zensus
2011 sowie die aktuellen Bevélkerungszahlen aus den Melderegis-
tern der Kommunen. Im Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) lebten
2015 rund 43.900 wohnungsmarktrelevante Haushalte?. Entschei-
dende Parameter fiir die Entwicklung der Haushaltszahlen sind die
Entwicklung der Einwohnerzahl sowie Veranderungen in der Haus-
haltszusammensetzung. So verstéarkt beispielsweise die fortschrei-
tende Singularisierung den Haushaltsanstieg.

Trend zu kleineren Die Anderung der Haushaltsstrukturen hin zu kleineren Haushalten

Haushalten ist ein bundesweiter Trend, der auch im Landkreis Hameln-Pyrmont
festzustellen ist: wahrend im Jahr 2011 noch 33 % Singlehaushalte
Zu verzeichnen waren, sind es 2015 bereits 34 %. Der Anteil der
Zweipersonenhaushalte hat sich ebenfalls wenn auch nur leicht
erhdht (um 0,7 Prozentpunkte). Dementsprechend ist der Anteil der
Mehrpersonenhaushalte gesunken. Der Anteil der Haushalte mit
drei oder mehr Personen, die die klassische Kernfamilie darstellen,
ist um rund 1 Prozentpunkt auf 30 % gesunken. Aufgrund von Alte-
rungsprozessen wird die Zahl der Singlehaushalte in der Tendenz
weiter steigen.

34 % der Haushalte Im Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) sind rund 34 % der Haushalte
sind Einpersonen- Einpersonenhaushalte. Die kleinrAumige Betrachtung der Haus-
haushalte haltsstrukturen zeigt ein sehr heterogenes Bild. Den mit Abstand

hdchsten Anteil an Einpersonenhaushalten hat die Stadt Bad Pyr-

2 Wohnungsmarktrelevante Haushalte umfassen auch Personen mit Nebenwohnsitz. Nicht enthalten sind
jedoch Heimbewohner, die nicht als Nachfrager auf dem normalen Wohnungsmarkt auftreten.
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mont mit 44 %. Den geringsten Anteil hingegen weist mit rund 28 %
der Flecken Coppenbriigge auf.

Die Gruppe der Einpersonenhaushalte ist sehr heterogen und kei-
nesfalls ausschlief3lich durch jungere Haushalte gepragt. Im Land-
kreis Hameln-Pyrmont (0. H.) sind 45 % der Einpersonenhaushalte
65 Jahre und élter. In Bad Pyrmont sind es sogar 50 % und damit
ist hier rund jeder zweite Einpersonenhaushalt mindestens 65 Jah-
re alt.

Abb. 25: Haushaltsstruktur
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Auch der Anteil der Familienhaushalte (mind. ein Kind unter 18 Jah-
re/ohne Alleinerziehende) variiert stark in den einzelnen Kommu-
nen. Ein geringer Anteil von Familienhaushalten lebt in Bad Pyr-
mont (16 %). Einen hohen Anteil von Haushalten mit Familien wei-
sen insbesondere Coppenbriigge und Salzhemmendorf auf (26 %).
Im Vergleich dazu liegt der Anteil der Paare mit Kindern laut Zen-
sus in Deutschland bei 25 % und in Niedersachsen bei rund 27 %.
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Abb. 26: Anteil Familienhaushalte
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Differenzen bezuglich des Anteils der Seniorenhaushalte bestehen
zwischen den Kommunen im Landkreis Hameln-Pyrmont ebenfalls.
Insgesamt sind rund 31 % der Haushalte Seniorenhaushalte
(Haushaltsvorstand Uber 65 Jahre). Der Anteil der Seniorenhaus-
halte ist vielerorts ein Spiegelbild zu den Familienhaushalten. So
weisen Kommunen mit Uberdurchschnittlich vielen Seniorenhaus-
halten meist unterdurchschnittlich viele Familien auf. Ferner sind
deutliche Parallelen zu der Bevolkerungsentwicklung zu erkennen.
So weisen viele Gemeinden, die in den letzten Jahren einen gerin-
gen Zuzug von Jungeren verzeichnen konnten, einen hohen Anteil
an Senioren auf.

Abb. 27: Anteil Seniorenhaushalte
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Bad Pyrmont mit Wie sich zeigte, sind deutliche Unterschiede der einzelnen Kommu-

Sonderrolle nen vor allem im Vergleich zu Bad Pyrmont zu erkennen. Bad
Pyrmont ist eine alte Kurstadt und strahlt diesen Charme nach wie
vor aus. In der Stadt leben viele Senioren, die in Bad Pyrmont ihren
Altersruhesitz gefunden haben. Die Zuwanderungen von Senioren
spurt man zwar auch in anderen Gebieten des Kreises Hameln-
Pyrmont sowie im weiteren Weserbergland. Bad Pyrmont hat hierbei
jedoch eine Uberdurchschnittliche Anziehungskraft.

3.9 Wohnungsbestand und Wohnungsbautatigkeit

47.600 wohnungs- Im Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) gab es zum Stichtag rund
marktrelevante 47.600 wohnungsmarktrelevante Wohnungen.® Rund 65 % des
Wohnungen Wohnungsbestandes (rund 30.800) liegen im Segment der Ein- und

Zweifamilienhauser. Dementsprechend bilden rund 16.700 Woh-
nungen den Mehrfamilienhausbestand. Etwa 59 % der Wohnungen
entfallen auf das Eigentumssegment.

35 % Geschosswoh- Sowohl beziglich des Anteils von Wohnungen in Mehrfamilienhau-

nungen sern als auch beim Anteil von Eigentums- bzw. Mietwohnungen
zeigt die kleinraumige Betrachtung ein heterogenes Bild. Der Anteil
der Geschosswohnungen variiert zwischen 20 % (Coppenbrigge
und Salzhemmendorf und 60 % (Bad Pyrmont), wobei der hohe
Anteil von rund 60 % in Bad Pyrmont im Vergleich der betrachteten
Kommunen deutlich aus dem Rahmen féllt. Den nachst hdchsten
Anteil von 33 % weist Aerzen auf.

59 % Eigentum Die Unterschiede bezlglich des Anteils an selbstgenutzem Eigen-
tum sind deutlich geringer. Die grof3te Abweichung zeigt aber eben-
falls Bad Pyrmont. In Bad Pyrmont werden rund 44 % der Wohnun-
gen selbstgenutzt und nicht vermietet. In den weiteren betrachteten
Kommunen ist der Anteil deutlich héher und reicht von 59 % in Aer-
zen bis zu 69 % in Salzhemmendorf.

8 Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Zensus, LSN (ohne Wohnungen in Wohnheimen und Ferienwoh-
nungen)
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Abb. 28: Anteil Wohnungen in Mehrfamilien-  Abb. 29: Eigentumsquote
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30 % des Woh- Die Baualtersstruktur der Kommunen im Landkreis Hameln-Pyrmont
nungsbhestandes (0. H.) zeigt sich ebenfalls heterogen. 30 % des Wohnungsbestan-
wurde 1948 oder des wurden 1948 oder friher errichtet. Mit rund 23 % ist der Anteil in
fruher errichtet Bad Pyrmont am geringsten und mit rund 41 % in Salzhemmendorf

am hdchsten. Ebenfalls stammt ein Grof3teil der Wohnungen — 45 %
im Landkreis ohne die Stadt Hameln — aus der 1950 bis 1970er Jah-
ren. Der Anteil des Wohnungsbestandes, der zwischen 1949 und
1978 errichtet wurde, ist mit 38 % in Coppenbriigge am niedrigsten
und mit 53 % in Bad Pyrmont am hochsten. Der Anteil der neueren
Wohnungen mit einem Baujahr ab 2001 ist in allen betrachteten
Stadten, Flecken und Gemeinden mit maximal 6 % sehr gering.

Abb. 30: Baualtersstruktur des Wohnungsbestands
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Quelle: Zensus, LSN
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Wohnungsbestand  Bad Pyrmont nimmt nicht nur bei der Bevolkerungs- und Haushalts-

Bad Pyrmont struktur sondern auch bei der Struktur des Wohnungsbestandes
eine Sonderrolle ein. Zur Zeit der Trennung Deutschlands war Bad
Pyrmont ein beliebtes (Kurz-)Urlaubsziel vieler Westberliner. Die
Neubautatigkeit zu dieser Zeit wurde daher auch durch den Bau von
Ferienwohnungen gepragt.

Leerstande in sanie- Die Leerstdnde sind in allen betrachteten Stadten, Flecken und

rungsbedirftigen Gemeinden Uberdurchschnittlich hoch. Wahrend Niedersachsen in
Bestanden und 2011 einen Leerstand von 3,7 % aufwies, war dieser in Teilen des
Mehrfamilien- Landkreises Hameln-Pyrmont mehr als doppelt so hoch. Entgegen
hausern der Erwartung war der Leerstand in Bad Pyrmont mit 9,4 % laut

Zensus am hochsten, den niedrigsten Leerstand mit 5,0 % hatte
Emmerthal. Die Leerstande in Aerzen, Coppenbrigge, Hessisch
Oldendorf waren knapp unter 6 %, in Bad Minder und Salzhem-
mendorf hingegen standen mehr Wohnungen leer (6,6 % bzw.
7,0 %).

Die Leerstande konzentrieren sich vor allem, aber nicht ausschliel3-
lich auf die peripheren Lagen. Zum Teil gibt es auch in den Kernbe-
reichen stark sanierungsbediirftige Objekte, die nicht mehr vermark-
tet werden kénnen. Die Stadtsanierungen der 1980er und 1990er
Jahre liegen bereits lange zuriick und seitdem wurden vielerorts
keine oder nur geringe Mafinahmen durchgefihrt.

Zudem ist der Anteil leerstehender Wohnungen in Mehrfamilienhéu-
sern deutlich héher als in Ein- und Zweifamilienhdusern. Im Land-
kreis Hameln-Pyrmont (0. H.) standen in Ein- und Zweifamilienh&u-
sern laut Zensus rund 4,8 % der Wohnungen und in Mehrfamilien-
hausern rund 10,5 % der Wohnungen leer.

Geforderter Insbesondere Haushalte, die sich aus finanziellen Griinden oder

Wohnungsbestand  aufgrund ihrer sozialen Lage nicht eigenstandig mit Wohnraum ver-
sorgen konnen, sind auf Unterstiitzung des Staates angewiesen.
Ein Instrument zur Sicherung einer angemessenen Wohnraumver-
sorgung sind gefdrderte Wohnungsbestande. Dieser gebundene
Wohnungsbestand nimmt bundesweit durch Bindungsauslauf deut-
lich ab. Die hohen Fertigstellungszahlen im o6ffentlich geférderten
Wohnungsbau der 1960er bis 1980er Jahre werden heute nicht
mehr erreicht.

Dieser Trend ist auch im Landkreis Hameln-Pyrmont zu beobach-
ten. Eine Kompensation des Bindungsauslaufs durch den Neubau
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von geforderten Wohnungen fand nicht im gleichen Umfang statt.
Wahrend es in 2010 im Landkreis Hameln-Pyrmont (o. H.) und Bad
Pyrmont noch rund 360 Sozialwohnungen gab, hat sich diese Zahl
bis heute auf etwa 160 mietpreisgebundene Wohnungen reduziert.
Dies entspricht rund 1,2 % des Bestandes an Mietwohnungen. Die
geférderten Wohnungen sind im Landkreis ungleichmafig verteilt.
Fast die Halfte der gemeldeten Sozialwohnungen entfallt auf Em-
merthal.

Tab. 1. Geforderte Wohnungen in den Kommunen

Wohnungen
Aerzen 13 1,2
Bad Muinder 13 0,8
Bad Pyrmont nicht bekannt nicht bekannt
Coppenbriigge 4 0,6
Emmerthal 77 7,8
Hessisch Oldendorf 22 1,2
Salzhemmendorf 30 3,2

Quelle: Landkreis Hameln-Pyrmont

Die vorhandenen Bestande an Sozialwohnungen werden sich wei-
terhin leicht reduzieren. Bis 2020 werden 12 Wohnungen in Em-
merthal sowie eine in Bad Minder aus der Bindung laufen. Bis 2025
wird sich die Zahl in Emmerthal um weitere 4 reduzieren.

Wohnungsbautatigkeit

Hohe Neubauaktivi- Ein wichtiger Indikator fur die Wohnungsmarktentwicklung ist die

tat Anfang des Jahr- Bautatigkeit, die sich in der Zahl der Baufertigstellungen nieder-

tausends schlagt. Abb. 31 zeigt eine hohe Neubauaktivitat Anfang des Jahr-
tausends. In den Folgejahren reduzierten sich die Fertigstellungen
deutlich. Im Jahr 2010 wurden im Landkreis ohne die Stadt Hameln
nur noch 45 Wohnungen neu errichtet.
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Abb. 31: Baufertigstellung im Landkreis ohne die Stadt Hameln
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Quelle: LSN
Zuletzt hohe Neu- Bei der Betrachtung der Baufertigstellungen (pro 1.000 Einwohner)
bautatigkeit in Hes-  von 2010 bis 2014 fallt auf, dass sich in Aerzen, Bad Minder und-
sisch Oldendorf Bad Pyrmont ein &hnliches Niveau zeigt. Es wurden jahrlich rund

0,8 bis 0,9 Wohnungen je 1.000 Einwohner fertiggestellt. Die in Re-
lation zur Einwohnerzahl héchste Neubautéatigkeit war in Hessisch
Oldendorf festzustellen. Zuriickzufiihren ist der Wert von 1,6 Woh-
nungen je 1.000 Einwohner insbesondere auf die hohen Fertigstel-
lungszahlen in 2014 (4,4 WE/1.000 EW). Zwischen 2010 und 2013
wurden in Hessisch Oldendorf im Mittel jahrlich rund 0,7 Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner errichtet. Im Vergleich zur allgemeinen Bau-
tatigkeit in Niedersachsen wurden im Landkreis jedoch weit unter-
durchschnittlich viele Wohnungen errichtet. So wurden in Nieder-
sachsen rund 3 Wohnungen pro 1.000 Einwohner errichtet.
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Abb. 32: Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner
(im Mittel 2010-2014)
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Miet- und Kaufpreise
Indikator Ein aussagekraftiger Indikator fur die Situation auf dem Wohnungs-
Mietpreisniveau markt ist das Mietpreisniveau. Um eine Orientierung lber das der-

zeitige Mietpreisniveau im Landkreis Hameln-Pyrmont zu geben, hat
GEWOS die Mietpreisentwicklung der letzten funf Jahre auf Basis
von durchschnittlichen Angebotsmieten auf dem Internetportal Im-
moScout24* ausgewertet.

Datenauswertung ImmobilienScout24 ist Marktfiihrer bei den Internetportalen und ver-

vom Marktfuhrer fugt Uber einen Marktanteil von ca. 60 %. Da Wohnungen heute
zunehmend im Internet angeboten werden, kénnen diese Quellen
einen zuverlassigen Aufschluss Uber Angebotsmieten sowie deren
Entwicklung geben. Aufgrund der Verortbarkeit der Angebote sind
die Daten auch geeignet, Unterschiede des Mietniveaus kleinraumig
darzustellen. Es ist jedoch zu berilicksichtigen, dass in einigen Ge-
meinden kaum Mieterwechsel stattfinden und damit die Datenbasis
in diesen Gemeinden nur eingeschrankt belastbar ist. Die Auswer-
tung erfolgt auf Basis der Nettokaltmieten, um die Vergleichbarkeit
mit anderen Quellen zu gewahrleisten.

4 Basis hedonische Mietpreise von ImmobilienScout24. Hedonische Mietpreise werden durch Qualitats-
bereinigungen homogenisiert. Der Mietpreis gibt den Wert einer Immobilie mit durchschnittlichen Eigen-
schaften an.
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Mietpreisniveau Zu beachten ist, dass das Preisniveau der Angebotsmieten deutlich

spiegelt Einwohner- (ber dem der Bestandsmieten liegt. Dementsprechend zahlen die

und Nachfrageent-  meisten Mieter nochmals niedrigere Mietpreise.

wicklung wieder
Das Mietpreisniveau spiegelt die beschriebene Einwohner- und
Nachfrageentwicklung wider. Erwartungsgemald weist die Stadt
Pyrmont das hdchste Mietpreisniveau auf. Durchschnittlich liegen
die Angebotsmieten in 2015 in Bad Pyrmont bei 5,03 €/m2. Eben-
falls vergleichsweise hohe Mietpreise werden in Aerzen verlangt
(4,84 €/m?). Das Niveau der Angebotsmieten in den Ubrigen Kom-
munen befindet sich zwischen 4,54 €/m? und 4,61 €/m2 Im Ver-
gleich zu anderen Regionen weisen die Kommunen des Landkrei-
ses ein weit unterdurchschnittliches Mietniveau auf. Beispielsweise
liegt das Niveau der Angebotsmieten in der Landeshauptstadt Han-
nover bei rund 7,50 €. Auch in der Region Hannover liegt das Mie-
tenniveau im Mittel deutlich Gber 6,00 € und damit weit Uber dem
Niveau der Mieten in Bad Pyrmont.

Abb. 33: Angebotsmieten 2015

Salzhemmendorf |GG

Hessisch Oldendorf
Emmerthal
Coppenbriigge

Bad Pyrmont

Bad Miinder am Deister

Aerzen

€/m2 4,00 4,20 4,40 4,60 4,80 5,00 5,20

Quelle: ImmobilienScout24

Preise steigen in Die Analyse der Preisentwicklung (2010 bis 2015) zeigt, dass nur in

Bad Pyrmont Bad Pyrmont nennenswerte Mietpreissteigerungen festzustellen
sind (+12,3 %). Die anderen Kommunen weisen jeweils niedrigere
Preissteigerungen (zwischen 4,4 % und 6,8 %) auf als die Teue-
rungsrate im gleichen Zeitraum. Zum Vergleich: die Verbraucher-
preise sind im Zeitraum vom Juni 2010 bis Juni 2015 um 7,1 % an-
gestiegen.
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Kaufpreisniveau auf Die Analyse der Kaufpreise fiur Hauser zeigt, dass das hochste

niedrigem Niveau Preisniveau erneut in Bad Pyrmont erreicht wird. Wahrend in Bad
Pyrmont in 2015 H&user fur durchschnittlich 168.400 € angeboten
wurde, kosteten sie in Salzhemmendorf und Coppenbrigge — den
Kommune mit unterdurchschnittlichen Kaufpreisen — rund 120.800 €
bzw. 132.100 €. In den Kommunen Aerzen, Bad Miinder, Emmert-
hal und Hessisch Oldendorf konnten Objekte fur Durchschnittlich
rund 144.400 bis 145.100 € erworben werden.

Wie bereits bei den Mietpreisen beobachtet werden konnte, sind die
Preisanstiege in Bad Pyrmont am hdchsten. Seit 2010 ist ein Preis-
anstieg von etwa 17,5 % festzustellen. In den anderen Kommunen
konnten nur geringe Preisanstiege beobachtet werden. Da im glei-
chen Zeitraum die Immobilienkredite deutlich gesunken sind, ist der
Erwerb von Wohneigentum leichter bzw. die Finanzierungskonditio-
nen haben sich deutlich verbessert.

Abb. 34: Kaufpreise fur Hauser

Salzhemmendorf |GG
Hessisch Oldendorf
Emmerthal
Coppenbriigge

Bad Pyrmont

Bad Miinder am Deister
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100.000 120.000 140.000 160.000 180.000

Quelle: Immoscout24

Eigentumswohnun-  Fiir eine Auswertung der Kaufpreise von Eigentumswohnungen
gen ahnliche Ent- ausreichender Datenbestand stand nur fiir die vier Kommunen Aer-
wicklung zen, Bad Miunder, Bad Pyrmont und Hessisch Oldendorf zur Verfu-
gung. Wie auch bei den Hausern und Mietwohnungen konnten die
hdchsten Preise in Bad Pyrmont beobachtet werden. Hier werden
durchschnittlich 1.053 €/m? gezahlt. Die nachst hdchsten Preise
weist Aerzen mit 943 €/m? auf. In Bad Munder und Hessisch Olden-
dorf werden niedrigere Preise von 841 €/m? bzw. 827 €/m? aufgeru-
fen. Die hochsten Preisanstiege in den vergangenen Jahren vollzo-
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gen sich — wie bei den Hausern und Mietwohnungen — in den Kom-
munen mit den hoéchsten Preisen (Bad Pyrmont +13,6 %, Aerzen
+14,0 %). Die Anstiege in Bad Munder und Hessisch Oldendorf wa-
ren deutlich verhaltener (+4,7 % bzw. 3,4 %).
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4 Analyse der preissensiblen Nachfrager und preisgiinstigen Angebote

Planungs- und Die Bereitstellung von attraktiven, bedarfsgerechten und bezahlba-
Entscheidungs- ren Wohnungsangeboten fir alle Bevdlkerungsschichten und
grundlage Haushaltstypen hat eine zentrale Bedeutung fur die zukunftsfahige

Entwicklung der Stadte und Kommunen. So haben Haushalte, die
aufgrund eines eingeschréankten finanziellen Handlungsspielrau-
mes auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, oftmals
Schwierigkeiten sich mit angemessenen Wohnungsangeboten zu
versorgen. Um den relevanten Akteuren in Politik, Verwaltung und
Wohnungswirtschaft eine Planungs- und Entscheidungsgrundlage
zu ermoglichen, wurde im Rahmen des Wohnraumversorgungs-
konzeptes eine Vertiefungsanalyse zum preisgtinstigen Wohnraum

durchgefinhrt.
Abgrenzung Im Rahmen der Analyse preissensibler Nachfrager und preisguns-
preisgunstiger tiger Angebote wird die Nachfrage dem zur Verfigung stehenden
Wohnraum Wohnungsangebot gegeniibergestellt. Die finale Bilanzierung von

Angebot und Nachfrage setzt jedoch eine Reihe definitorischer und
rechnerischer Arbeitsschritte voraus.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:

= der Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum und
= des preisglnstigen Angebots.

Darauf aufbauend wird die Berechnung des preisgiinstigen Ange-
bots und der Nachfrage durchgefiihrt. Im Folgenden werden die
einzelnen Arbeitsschritte erlautert.

Definition Nachfrage Die Gruppe der preissensiblen Haushalte ist nicht fest definiert.

preisglinstiges Woh- Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen

nungsmarktsegment konnen unter anderem Quoten oder bereits bestehende Einkom-
mensgrenzen herangezogen werden. Im Rahmen der vorliegen-
den Untersuchung wurde auf bestehende Grenzen Bezug ge-
nommen. Konkret wurden zur Abgrenzung von Haushalten mit
geringen Einkommen die Einkommensgrenzen des Niedersachsi-
schen Wohnraumfoérderungsgesetzes (NWoFG)® herangezogen
(vgl. Tab. 2).

5 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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Definition Auch beziiglich des preisgiinstigen Angebots besteht keine etab-
preisgunstiges lierte Definition. Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung

Angebot des preisglnstigen Wohnungsmarktsegments die

=  Wohnflachengrenzen des Niederséachsischen Wohn-
raumférderungsgesetzes und

= die Mietobergrenzen = Produkt aus Foérdermiete und
Angemessener WohnungsgrolRe (vgl.Tab. 2)

herangezogen.

Fordermiete im Ver-  In Kapitel 3.9 wurden die Angebotsmieten ausgewertet, die nied-

gleich Gber den rigsten Durchschnittsmieten wurden in Emmerthal mit rund 4,50

Durchschnittsmieten €/m? und die héchsten in Bad Pyrmont mit rund 5,00 €/m2 erfasst.
Auf ein ebenfalls niedrigeres Mietniveau fur Transferleistungsbe-
zieher weist der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel von 2014
hin. Die Kaltmieten weisen eine Spanne von 3,17 €/m? (Salzhem-
mendorf, Haushalt mit 5 Personen) bis 4,70 €/m? (Bad Minder,
Einpersonenhaushalt) auf. Dementsprechend hoch ist der Anteil
an preisginstigen Wohnungen.

Tab. 2: Obergrenzen zur Bilanzierung

. Einkommensgrenzen | Angemessene Woh- Miete pro m2 gemaf
HaushaltsgroRe . . B
Wohnraumfoérderung? nungsgroike? Wohnraumforderung
1-Personenhaushalt 17.000 in € bis 50 m? 5,60 €
2-Personenhaushalt 23.000 in € bis 60 m? 5,60 €
3-Personenhaushalt 29.000* in € bis 75 m? 5,60 €
4-Personenhaushalt 35.000* in € bis 85 m? 5,60 €
5-Personenhaushalt 41.000* in € bis 95 m? 5,60 €
* inklusive 3.000 € pro Kind zusatzlich
© GEWOS
Bilanzierung des Auf Basis dieser Abgrenzung erfolgt in der Analyse eine Bilanzie-
preisgunstigen rung von Angebot und Nachfrage im Segment des preisgunstigen
Wohnraums Wohnraums. Die Bilanzierung ermdglicht das Aufdecken von Ver-

sorgungsengpassen und potenziellen Handlungsbedarfen im
preisgunstigen Segment. Da die Wohneigentumsbildung bei
Haushalten mit einem eng begrenzten finanziellen Handlungsspiel-
raum eher eine Ausnahme darstellt, wurde das Eigentumssegment
in der Vertiefungsanalyse ausgespart. Die nachfolgenden Betrach-
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tungen konzentrieren sich also ausschlie3lich auf das Mietwoh-
nungssegment.

4.1 Berechnung der Nachfrage

Mikrozensus zur Er-  Zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf preisgunstigen

mittlung der Mietwohnraum angewiesen sind, wurde zunéachst die lokale Haus-

Mieterhaushalte haltsgroRenstruktur mit der Verteilung der Haushalte auf verschie-
dene HaushaltsgroRenklassen zugrunde gelegt. Zur Abbildung der
lokalen Einkommensverhaltnisse wurden in einem nachsten Schritt
die aktuellen Ergebnisse des Mikrozensus flr Niedersachsen zur
Einkommenssituation der Privathaushalte nach HaushaltsgréRen-
klassen und Altersklassen verwendet.

Ermittlung der Da fur die Berechnung der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohn-
preissensiblen raum nur der Mieteranteil der preissensiblen Haushalte relevant
Mieterhaushalte ist, wird auf Basis der Einkommensstruktur der Anteil der Mieter-

haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen der sozialen Wohn-
raumfoérderung berechnet (vgl. Tab. 3).

Nachfrage: 10.700 Bei der Berechnung auf Basis der Einkommensgrenzen der Nie-
preissensible Haus-  dersachsischen Wohnraumférderung besteht eine Nachfrage nach
halte 10.700 preisgunstigen Wohnungen. Betrachtet man die Nachfrage

differenziert nach Haushaltsgréf3en, so zeigt sich, dass Uber die
Halfte (5.700 Haushalte) auf die Gruppe der Einpersonenhaushal-
te entféllt. Dartiber hinaus besteht bei der Gruppe der Zweiperso-
nenhaushalte eine vergleichsweise hohe Nachfrage nach 2.800
Wohnungen. Damit besteht der gro3te Bedarf bei kleinen Woh-
nungen flr Ein- bis Zweipersonenhaushalte.

Tab. 3: Nachfrage nach preisginstigem Wohnraum im Landkreis ohne Hameln

. Einkommensgrenzen Anzahl Mieterhaushalte unter
HaushaltsgroRe . .
Wohnraumforderung Einkommensgrenze
1-Personenhaushalt 17.000 € 5.700
2-Personenhaushalt 23.000 € 2.800
3-Personenhaushalt 29.000 € 1.000
4+Personenhaushalt 38.000 €* 1.200
Gesamt 10.700
* Mittelwert der 4 und 5 Personenhaushalte
© GEWOS
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60 % der Mieterhaus- Im Ergebnis fallen rund 60 % der Mieterhaushalte im Landkreis

halte preissensibel unter die Einkommensgrenzen. Bei den Einpersonenhaushalten ist
dieser Anteil nochmals hoher. Etwa Dreiviertel der Einpersonen-
haushalte haben ein Einkommen unter der Einkommensgrenze
der Wohnraumférderung Niedersachsen. Bei den Vier- und Mehr-
personenhaushalten ist der Anteil mit 45 % (Dreipersonenhaushal-
te) bzw. 64 % (Vierpersonenhaushalte) etwas niedriger. Ebenfalls
vergleichsweise niedrig ist der Anteil bei den Zweipersonenhaus-
halten (45 %).

Betrachtet man die einzelnen Kommunen, so entfallen auf Bad
Pyrmont sowohl absolut als auch relativ die meisten preissensiblen
Haushalte (3.400, 62 % der Mieterhaushalte). Tab. 4 gibt einen
Uberblick uber die Zahl der Haushalte, die preisgiinstigen Wohn-
raum nachfragen.

Tab. 4. Nachfrag_;e nach preisg_;ijnstig_;em Wohnraum in den einzelnen Kommunen

e Elies e 1-Personen- | 2-Personen- | 3-Personen- | 4+Personen- Gesamt
haushalt haushalt haushalt haushalt
Aerzen 600 300 100 200 1.200
Bad Minder 1.000 500 200 200 1.900
Bad Pyrmont 2.100 800 200 300 3.400
Coppenbriigge 300 200 100 100 600
Emmerthal 500 300 100 100 1.100
Hessisch Oldendorf 800 400 200 300 1.700
Salzhemmendorf 400 200 100 100 800
LK ohne Hamein 5.700 2.800 1.000 1.200 10.700
© GEWOS
4.2 Berechnung des Angebotes
Mietwohnungs- Auf der Angebotsseite wird in einem ersten Schritt die Zahl der
segment Mietwohnungen differenziert nach GrélRenklassen ermittelt.
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Erfassung des Miet- Um die Anzahl der preisginstigen Mietwohnungsangebote im

wohnungsbestandes Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) ermitteln zu kénnen, wurden
durch GEWOS Erhebungen durchgefihrt. Zur Abbildung des insti-
tutionellen Mietwohnungsbestandes wurde auf eine im Rahmen
des Wohnraumversorgungskonzeptes durchgefiinrten Datenabfra-
ge bei der Wohnungswirtschaft zurtickgegriffen. Zudem wurde eine
Analyse der Wohnungsangebote durchgefihrt.

Die Ergebnisse wurden nach GréRRenklassen und Mietobergrenzen
differenziert, sodass der Anteil an preisglinstigen Wohnungen pro
GroRRenklasse ermittelt werden konnte. Zur Berechnung des ge-
samten preisgunstigen Wohnungsbestands wurde anschliel3end
die ermittelte Quote mit dem Gesamtbestand in den einzelnen
WohnungsgrélRenklassen multipliziert. Zur Gewahrleistung einer
hinreichend genauen Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwoh-
nungsbestandes wurden auch die Mietwohnungsquote sowie die
WohnungsgréRRenstruktur bericksichtigt.

Angebot: Rund 16.100 Wohnungen liegen im preisgiinstigen Segment. Der
16.100 preisgunstige groRte Anteil der preisgiinstigen Wohnungen entfallt auf Wohnun-
Wohnungen gen mit 60 m2 oder mehr. Fast die Halfte der preisglinstigen Woh-

nungen ist 75 m2 bis 90 m2 grof3. Begriindet liegt dies allerdings
nicht an dem hohen Anteil preisgunstiger Wohnungen, sondern
vielmehr an der hohen Zahl an Mietwohnungen insgesamt in dieser
GroRRenklasse. Die folgende Tab. 5 zeigt das Angebot differenziert
nach WohnungsgréRenklassen.

Tab. 5: Angebot an preisginstigem Wohnraum im Landkreis ohne Hameln

: Anzahl Mietwohnungen in
. . Mietobergrenze )
HaushaltsgroRe Wohnungsgrofe Gr6Renklasse und unter
(Nettokalt) i
Mietobergrenze
1-Personenhaushalt bis 50 m2 280 € 2.300
2-Personenhaushalt 50 bis 60 m2 336 € 1.500
3-Personenhaushalt 60 bis 75 m? 420 € 4.400
4+Personenhaushalt 75 m2 oder mehr* 504 €* 7.900
Gesamt 16.100
*Mittelwert der 4 und 5 Personenhaushalte
© GEWOS
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Uber 90 % der Woh-  Wie bereits angefihrt ist das Mietpreisniveau im Landkreis Hameln-

nungen preisglins- Pyrmont sehr niedrig. Dementsprechend hoch ist der Anteil der

tig preisguinstigen Wohnungen. Uber 90 % der Wohnungen sind preis-
gunstig und liegen unter der Mietobergrenze. Tab. 6 zeigt das An-
gebot an preisgiinstigen Wohnungen differenziert nach Wohnflache
und Kommune.

Tab. 6: Angebot an preisginstigem Wohnraum in den einzelnen Kommunen

e bis 50 m?2 50 m2 bis 60 m?2 bis 75 m?2 bis Gesamt

60 m? 75 m2 90 m?

Mietobergrenze 280 € 336 € 420 € 504 €
Aerzen 200 200 600 900 1.900
Bad Munder 500 300 800 1.300 2.800
Bad Pyrmont 1.000 600 1.400 1.800 4.800
Coppenbriigge 100 100 200 700 1.100
Emmerthal 200 100 500 900 1.700
Hessisch Oldendorf 200 200 700 1.600 2.700
Salzhemmendorf 100 100 300 700 1.200
LK ohne Hameln 2.300 1.500 4.400 7.900 16.100
© GEWOS

4.3

Insgesamt hohe An-
zahl preisgunstiger
Wohnungen

Ein Defizit an preis-
glinstigen kleinen
und mittleren Woh-
nungen

Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Den 10.700 Haushalten, die preisgiinstigen Mietwohnungen nach-
fragen, stehen 16.100 preisgiinstige Mietwohnungen gegeniber.
Bleibt die Struktur des preisglinstigen Wohnungsbestandes unbe-
ricksichtigt, besteht ein deutlicher Uberhang an preisgiinstigen
Wohnungen (5.400 WE). Entscheidend ist jedoch die Betrachtung
je HaushaltsgréRe bzw. Wohnungsgrof3enklasse.

Wie die folgende Tab. 7 zeigt, gibt es in allen betrachteten Kom-
munen ein Defizit an kleinen Wohnungen. In der Summe gibt es
3.500 Haushalte mehr, die kleine Wohnungen unter 280 € nachfra-
gen. Auch bei der Gruppe der Zweipersonenhaushalte gibt es ein
Defizit in Hohe von 1.200 Wohnungen.

Ein Defizit an kleinen Wohnungen zeigt sich in vielen Kommunen.
In der Regel ist es das Resultat eines nur geringen Neubaus an
kleinen Wohnungen.
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Tab. 7: Angebot an und Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum in den einzelnen Kommunen

. ; 50 m2 bis 60 m2 bis 75 m2 bis
WohnungsgroRe bis 50 m2 60 m2 25 m? 90 m2
Kommu- m m m G
ne Mietobergrenze 280 € 336 € 420 € 504 € esamt
HaushaltsgroRe 1 PHH 2 PHH 3 PHH 4+ PHH
Angebot 200 200 600 900 1.900
Aerzen Nachfrage 600 300 100 200 1.200
Bilanz -400 -200 400 800 700
Angebot 500 300 800 1.300 2.800
Bad
. Nachfrage 1.000 500 200 200 1.900
Minder
Bilanz -500 -200 600 1.000 900
Angebot 1.000 600 1.400 1.800 4.800
Bad
Nachfrage 2.100 800 200 300 3.400
Pyrmont
Bilanz -1.100 -200 1.100 1.500 1.400
Angebot 100 100 200 700 1.100
Coppen-
. Nachfrage 300 200 100 100 600
brigge
Bilanz -200 -100 200 600 500
Angebot 200 100 500 900 1.700
Emmer-
thal Nachfrage 500 300 100 100 1.100
Bilanz -400 -200 400 800 600
Angebot 200 200 700 1.600 2.700
Hessisch
Nachfrage 800 400 200 300 1.700
Oldendorf
Bilanz -600 -300 500 1.400 1.000
Salz- Angebot 100 100 300 700 1.200
Hemmen- | Nachfrage 400 200 100 100 800
dorf Bilanz -300 -200 300 600 500
Angebot 2.300 1.500 4.400 7.900 16.100
LK ohne
Nachfrage 5.700 2.800 1.000 1.200 10.700
Hameln
Bilanz -3.500 -1.200 3.400 6.700 5.400
© GEWOS

45




Beratung
Planung
Forschung

H BB Analyse der preissensiblen Nachfrager und preisgiinstigen Angebote GEWOS

Zusatzlich zu bertcksichtigen ist jedoch, dass es fur einen Ein-
oder Zweipersonenhaushalt auch mdglich ist, Wohnungen oberhalb
der festgelegten Wohnflachengrenze anzumieten. Ein Teil der
Wohnungen oberhalb der Wohnflachengrenzen weist ein Miet-
preisniveau unterhalb der festgelegten Mietobergrenze auf. Eine
entsprechende Datenanalyse zeigt, dass das Defizit an Wohnun-
gen fur Einpersonenhaushalte deutlich gesenkt werden kann, wenn
die Wohnflachengrenzen unbericksichtigt bleiben. Wie der nach-
folgenden Tab. 8 zu entnehmen ist, reduziert sich das Defizit von
3.500 auf rund 1.400 Wohnungen, wenn lediglich der Mietpreis und
nicht zuséatzlich die WohnungsgréRe berticksichtigt wird.

Tab. 8: Einpersonenhaushalte: Angebot und Nachfrage in den Kommunen

Angebot Nachfrage Bilanz
Mietobergrenze/
Einkommensgrenze 280 € 17.000€

Aerzen 400 600 -200
Bad Minder 900 1.000 -100
Bad Pyrmont 1.900 2.100 -300
Coppenbriigge 200 300 -100
Emmerthal 300 500 -200
Hessisch Oldendorf 500 800 -400
Salzhemmendorf 200 400 -100
LK ohne Hameln 4.300 5.700 -1.400

© GEWOS

Bei den Zweipersonenhaushalten fiihrt eine Ausweitung der Woh-
nungsgrofRen in den meisten Kommunen zu einem ausreichenden
Angebot. Wohnungen unter 50 m2 werden nicht einbezogen, da fur
einen Zweipersonenhaushalt eine MindestgréRe von 50 m2 beriick-
sichtigt bleiben sollte. Insgesamt zeigt der Landkreis Hameln-
Pyrmont (0. H.) bei einer Ausweitung der WohnungsgroRen fir
Zweipersonenhaushalte einen Uberschuss an rund 400 Wohnun-
gen (vgl. Tab. 9). In Bad Munder bleibt die Bilanz negativ und auch
in Coppenbrigge und Emmerthal Ubersteigt die Nachfrage leicht
das Angebot — trotz Ausweitung der Wohnungsgrof3en.
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Tab. 9: Zweipersonenhaushalte: Angebot und Nachfrage in den Kommunen

Angebot Nachfrage Bilanz
Belegt durch
Mietobergrenze/
. J 336 € b Pl 23.000 €
Einkommensgrenze
Wohnflache mind. 50 m2
Aerzen 800 200 300 200
Bad Munder 800 400 500 -200
Bad Pyrmont 1.800 900 800 100
Coppenbriigge 200 100 200 +/-0*
Emmerthal 400 200 300 +/-0*
Hessisch Oldendorf 900 200 400 200
Salzhemmendorf 400 100 200 100
LK ohne Hameln 5.300 2.100 2.800 400
Die Addition der einzelnen gerundeten Werte wiirde zu einer negativen Bilanz von -100 fihren. Tatséchlich ist die
Bilanz auch leicht negativ (-40 bzw. -10).
© GEWOS

Mietobergrenze ent-
scheidender Para-
meter

Wohnungen werden
nicht nur von preis-
sensiblen Haushal-
ten nachgefragt

Auch grofRRere Fami-
lien haben Probleme
Wohnungen zu fin-
den

Hohe Wohnkosten-
belastung

Generell fuhrt eine Ausweitung der WohnungsgréZen zu einer
deutlichen Verringerung des Defizits. In der Analyse wurden auf der
Angebotsseite mit der Wohnungsgréf3e und der Miete zwei Gren-
zen gesetzt. Der entscheidendere Parameter ist dabei die Miet-
obergrenze.

Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu bertcksichtigen, dass
preisgunstige Wohnungen, die keiner Belegungsbindung unterlie-
gen, auch durch Haushalte mit h6heren Einkommen nachgefragt
werden. Durch diese Konkurrenzsituation kommt es haufig dazu,
dass preisguinstige Wohnungen fur ,preissensible“ Haushalte nicht
verfugbar sind.

Neben den kleinen Haushalten ist es im Kreis Hameln-Pyrmont (o.
H.) mitunter auch fur Familien schwierig preisglinstige adaquate
Wohnungen anzumieten. Dieses Problem konzentriert sich einer-
seits auf die zentralen Lagen und wurde andererseits durch die
Fluchtlingszuwanderung verstarkt.

Ein zu geringes Angebot an preisgunstigen Wohnungen fuhrt in der
Konsequenz dazu, dass die Wohnkostenbelastung einiger Haus-
halte vergleichsweise hoch ist. Sofern keine preisgiinstige Woh-
nung zur Verfigung steht, muss auf eine teurere Wohnung ausge-
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wichen werden. Mit dem Zahlen einer héheren Miete steigt ent-
sprechend auch die Wohnkostenbelastung an.

Auf der anderen Seite wird eine hohe Wohnkostenbelastung von
Haushalten, die es sich leisten kdnnen, zu Gunsten einer gré3eren
oder besser ausgestatteten Wohnung auch freiwillig in Kauf ge-
nommen. Dies zeigt sich auch bei der Analyse der Leerstande. Der
Leerstand bei kleineren Wohnungen (unter 40 m2) lag laut Zensus
im Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) bei rund 18 %. Der Leerstand
Uber alle WohnungsgréRenklassen hingegen betrug etwa 7 %.

Bilanzen abhéangig In dieser Analyse wurden die preissensiblen Nachfrager Uber die

von Definition Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumforderung definiert.
Eine Verschiebung dieser Grenze zu einem niedrigeren Einkom-
men fuhrt zu einer geringeren Zahl preissensibler Nachfrager. Wer-
den beispielsweise lediglich die Transferleistungsempfanger als
preissensible Nachfrager definiert, so ist der Bestand an preisguns-
tigen Wohnungen — definiert Gber die Férdermiete — ausreichend.
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5 Bevoélkerungs- und Wohnungsmarktprognose bis 2030

Prognose bis 2030

Ableitung der woh-
nungsmarktrelevan-
ten Bevolkerung

Prognose der woh-
nungsmarktrelevan-
ten Haushalte

Abgleich von nach-
fragenden Haushal-
ten mit Wohnungs-
bestand

Ersatz- und Zusatz-
bedarf

Um verlassliche Aussagen Uber die zukinftig zu erwartende Woh-
nungsmarktentwicklung in den Kommunen des Landkreises Ha-
meln-Pyrmont und den hieraus resultierenden Neubaubedarf zu
erhalten, wurde eine Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2030
erstellt. Hierfur hat GEWOS in einem ersten Schritt eine Bevolke-
rungsprognose berechnet.

Die Prognose ist speziell auf die Wohnungsnachfrage ausgerichtet.
Wahrend Bevdlkerungsprognosen haufig auf den Einwohnern mit
Hauptwohnsitz (nicht mit Nebenwohnsitz) basieren, wurden durch
GEWOS zusatzlich Personen mit Nebenwohnsitz berticksichtigt,
die auch Wohnungen nachfragen. Abgezogen wurden Heimbewoh-
ner, die nicht als Nachfrager auf dem normalen Wohnungsmarkt
auftreten (Anmerkung: Sowohl die Nebenwohnsitzbevdlkerung als
auch die Heimbevolkerung sind im Prognosezeitraum konstant.).

Einwohner mit Hauptwohnsitz
+ Einwohner mit Nebenwohnsitz
- Wohnheimbevdlkerung

Wohnungsmarktrelevante Bewohner

Im zweiten Schritt wurden die wohnungsmarktrelevanten Haushalte
als eigentliche Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt berechnet,
denn nicht einzelne Personen fragen Wohnungen nach, sondern
Haushalte.

Die derzeitige und zukiinftige Nachfrage wird durch die wohnungs-
marktrelevanten Haushalte abgebildet. Der Nachfrage wird in ei-
nem abschlielenden Schritt das Wohnungsangebot gegentberge-
stellt, um Wohnungsdefizite oder -tiberhange zu ermitteln und letzt-
endlich Neubaubedarfe zu bestimmen.

Ohne Wohnungsneubau bleibt der Wohnungsbestand nicht kon-
stant, sondern verringert sich kontinuierlich. Dieser Wohnungsab-
gang beruht auf Abrissen, Zusammenlegungen und Umnutzungen
von Wohnungen. Sinkt die Nachfrage nicht, muss dieser Abgang
ersetzt werden. Man spricht daher von Ersatzbedarf. Der Abgang
wurde normativ auf Erfahrungswerten von GEWOS festgelegt.
Konkret wurde ein Wohnungsabgang von 0,2 % pro Jahr festge-
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Bestandsfort-
schreibung ohne
Neubau

Bildung von An-
nahmen durch um-
fangreiche Analy-
sen

Konstante
Geburtenziffer

Durchschnittliche
Lebenserwartung
steigt leicht

Wanderungen zent-
rale Komponente
der Proghose

setzt.® Hinzu kann der sogenannte Zusatzbedarf kommen, der
durch den Anstieg der Haushaltszahlen entsteht. Auch fur eine et-
waige zusatzliche Nachfrage missen Wohnungen errichtet werden,
sofern kein Wohnungstiberangebot besteht.

In der Wohnungsmarktprognose wird der Wohnungsbestand an-
hand der angesetzten Abgangsquoten fortgeschrieben. Neubau
wird nicht prognostiziert, um in der Bilanz den Neubaubedarf her-
auszustellen.

Fur die Erstellung einer Prognose missen in einem bestimmten
Umfang Annahmen getroffen werden. Die Annahmen stiitzen sich
bei einer Bevolkerungsprognose hauptsachlich auf die vergangene
Entwicklung der demografischen Komponenten. Insofern sind im
Vorfeld der Bevolkerungsprognose umfangreiche Analysen zu den
empirischen Daten der Geburten, Sterbefélle und Wanderungen
vorgenommen worden.

Fur die Annahmen zur Geburtenentwicklung muss das zuklnftige
generative Verhalten der Eltern abgeschatzt werden. Insgesamt
konnte in den letzten 30 Jahren eine anné&hrend konstante Entwick-
lung beobachtet werden. Grof3e Veranderungen sind in den néchs-
ten Jahren daher nicht zu erwarten. Vor diesem Hintergrund hat
GEWOS auf Basis der letzten flnf Jahre die Zahl der altersspezifi-
schen Geburtenziffer auf Gemeindeebene berechnet und diese im
Prognoseverlauf konstant gehalten.

Neben der Anzahl alterer Menschen ist die Veranderung der Le-
benserwartung mafigeblich fir die zukiinftige Entwicklung der Ster-
befélle. Es ist zu erwarten, dass die durchschnittliche Lebenserwar-
tung weiter ansteigt, wenn auch etwas langsamer als in den ver-
gangenen Jahrzehnten. Bei der Prognose der Sterbefélle stiitzt sich
GEWOS auf die aktuelle Sterbetafel” des Landes Niedersachsen.

Wanderungen stellen bei jeder Bevolkerungsprognose die zentrale
Komponente dar. So sind Unterschiede in der Bevolkerungsent-
wicklung zu einem Grof3teil auf Wanderungsbewegungen zuriickzu-

6 Ublicherweise werden Wohnungsabgangsquoten zwischen 0,1 % und 0,4 % angesetzt.

7 Eine Sterbetafel ist ein Modell, das aufzeigt, wie unter den derzeitigen Sterblichkeitsverhaltnissen eine

fiktive Grundgesamtheit von 100 000 lebendgeborenen Knaben bzw. Madchen im Zeitablauf verstirbt.
Dabei handelt es sich um Durchschnittswerte, die vom individuellen Sterberisiko einer Person je nach
gesundheitlicher Konstitution und personlichen Lebensverhéltnissen tber- oder unterschritten werden

kénnen. Die Sterbetafel enthalt — getrennt nach Geschlechtern — fir jedes Altersjahr aul3er der Zahl der
Uberlebenden u. a. die Sterbe- bzw. Uberlebenswahrscheinlichkeiten und die durchschnittliche Lebens-
erwartung.” (Quelle: Statistische Monatshefte Niedersachsen 9/2011)
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fuhren. Die Prognose der Wanderungen ist jedoch mit Unsicherhei-
ten behaftet. Wanderungen werden von vielféaltigen Faktoren, wie
O6konomischen, politischen und gesellschaftlichen Entwicklungen,
beeinflusst. Solche Ereignisse sind jedoch nicht absehbar, kdnnen
gleichwohl kurzfristig zu erheblichen Schwankungen bei den Zu-
und Fortzgen fuhren. Gute Beispiele sind die Wirtschafts- und
Finanzkrise in Europa oder die Fluchtlingsbewegungen. Insofern
sind Annahmen Uber zukinftige Wanderungsbewegungen grund-
sétzlich mit einer Unsicherheit behaftet.

Prognose des Wan- Wie bei der Analyse der Wanderungsbewegungen der vergange-

derungsverhaltens  nen Jahre bereits deutlich wurde, war das Jahr 2014 in allen Kom-

auf Basis der Jahre  yynen im Landkreis Hameln-Pyrmont ein Ausnahmejahr. Firr die

2010 bis 2013 Prognose wurde daher das Jahr 2014 ausgeklammert, insbesonde-
re da es zusétzlich eine Prognose als Modellrechnung inklusive
weiterhin hoher Flichtlingszahlen gibt.

Abb. 35: Prognoseannahmen

e Konstante Geburtenziffern
e Sterbefallwahrscheinlichkeit: Sterbetafel fir Niedersachsen
e Wanderungen: Stutzperiode 2010 bis 2013

Prognose erfolgt Die Prognose erfolgt auf Ebene der Stadte, Flecken und Gemein-
auf Ebene der Stad-  den. Grundsatzlich gilt, je kleiner die Kommune, desto groRer ist die
te, Flecken und prognostische Unsicherheit. Ferner blieben Wohnbauflachenpoten-
Gemeinden

ziale der Kommunen im Rahmen der Prognose unberticksichtigt.
Gleichwonhl ist die Verfugbarkeit von Flachen ein Potenzial oder ein
limitierender Faktor fir die zukiinftige Entwicklung. Bei der Interpre-
tation der Ergebnisse ist dies entsprechend zu berlicksichtigen.

5.1 Bevolkerungsprognose

Bevélkerungsminus Auf der Grundlage der genannten Annahmen hat GEWOS die Ent-

von 9 % im Land- wicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung bis zum Jahr

kreise ohne Hameln 2030 vorausberechnet. Fir den Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.)
geht GEWOS bis 2030 von Einwohnerverlusten in Héhe von 8,7 %
aus. Dies entspricht einem Rickgang um 8.500 auf dann 88.800
Personen.
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Geringster Ruick-
gang in Bad Pyr-
mont

Kraftigste Rick-
gange in Coppen-
brigge und Salz-
hemmendorf

Abb. 36: Bevdlkerungsprognosen
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In allen betrachteten Kommunen wird bis 2030 von einem Bevolke-
rungsriickgang ausgegangen. Der geringste Riickgang wird fir Bad
Pyrmont prognostiziert. Die Zahl der wohnungsmarktrelevanten
Bevolkerung wird sich hier um 3,8 % bzw. rund 700 verringern.

Die starksten Rickgange hingegen werden in den suddéstlichen
Kommunen erwartet. In Salzhemmendorf wird der Rickgang
13,3 % (1.300 Personen) und in Coppenbriigge 13,0 % (1.000 Per-
sonen) betragen. Allerdings weisen auch die Ubrigen Gemeinden
Aerzen, Bad Minder, Emmerthal und Hessisch Oldendorf RUck-
gange von uber 8 % auf.

Tab. 10: Bevoélkerungszahl 2015 und 2030

Aerzen 11.200 10.000 11,1 %
Bad Minder 18.700 17.200 8,3 %
Bad Pyrmont 19.700 19.000 3,8%
Coppenbrigge 7.700 6.700 13,0%
Emmerthal 10.800 9.700 9,7 %
Hessisch Oldendorf 19.400 17.800 8,3 %
Salzhemmendorf 9.700 8.400 13,3 %
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Verédnderungen in Parallel zur Entwicklung der Bevdlkerungszahl insgesamt wird auch
der Altersstruktur eine Veranderung in der Altersstruktur einhergehen. In der Abb. 37

ist zu erkennen, dass es in samtlichen betrachteten Kommunen zu
einer deutlichen Verschiebung der Altersstruktur kommt. Insge-
samt wird der Anteil der Personen uber 65 Jahre in allen Gemein-
den deutlich zunehmen.

Abb. 37: Altersstruktur 2015 und 2030
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Deutliche Erhdhung Die Altersgruppe der tiber 80-Jahrigen ist vergleichsweise klein,

bei den iber 80- weist jedoch die groBten prozentualen Veranderungen auf. Im

Jahrigen Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) wird die Zahl der Uber 80-
Jahrigen um rund 37 % ansteigen. Damit steigt der Anteil an der
wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung von 3,0 % auf 4,5 %. Bei
den 65- bis unter 80-Jahrigen erhoht sich der Anteil um vier Pro-
zentpunkte auf 24,2 % (absoluter Anstieg = 8 %). Diese Entwick-
lung zeigt sich in Hessisch Oldendorf am deutlichsten. Die Zahl der
ab 80-Jahrigen wird sich um 56,5 % (250 Personen) erhdhen (von
2,3 % auf 3,9 %).

Zahl jinger Ein- In der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen wird es in allen betrachte-

wohner verringert (o Kommunen zu starken Riickgangen kommen. Insgesamt ver-

sich strak ringert sich die Zahl der unter 18-Jahrigen um 2.200 Einwohner
(-15,4 %). Der Anteil geht von 14,8 % auf 13,7 % zurlck.

Die starkste prozentuale Veranderung wird fir Coppenbriigge er-
wartet. Die Zahl der unter 18-Jahrigen wird sich um 19,1 % (200
Einwohner) reduzieren. Der Anteil wird um einen Prozentpunkt auf
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dann 13,5 % zurlickgehen. Die geringste Veranderung wird fur Bad
Pyrmont prognostiziert. Mit einem Anteil von 13,5 % an der Bevodl-
kerung ist dieser allerdings bereits schon heute unterdurchschnitt-
lich. Die Zahl wird um 12,5 % bzw. rund 300 zurtickgehen. In 2030
wird der Anteil der unter 18-Jahrigen an der Bevdlkerung insgesamt
bei 12,3 % liegen.

Absolut wie relativ wird die Gruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen
abnehmen. Insgesamt wird es in 2030 rund 1.500 Einwohner in
dieser Altersgruppe weniger geben als in 2015 (-20,7 %).

Best Ager mit deut-  Die mittlere Altersgruppen der 45- bis unter 65-Jéhrigen verliert

lichen Rickgangen  rgjatiy wie absolut Einwohner (-4 Prozentpunkte bzw. -20,7 %). In
dieser Altersgruppe sind die starksten Riickgéange zu verzeichnen.
Im Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) wird sich die Zahl der 45- bis
unter 65-Jahrigen insgesamt um rund 6.700 Einwohner verringern.
Der Anteil der Einwohner zwischen 45 und 64 Jahren wird sich von
33,0 % auf 28,7 % verringern.

Wahrend in Coppenbrigge der hochste Riickgang um 29,5 % (800)
erwartet wird, wird sich die Zahl in Bad Pyrmont um unterdurch-
schnittliche 12,2 % (800) verringern.

Eigentumsbildner in  Die Gruppe der 25- bis 45-Jahrigen (typischen Eigentumsbildner)

2030 mit hoherem  \qringert sich nur geringfiigig. Anteilig ist sogar ein Anstieg in die-

Anteil ser Altersgruppe zu erwarten. Dieser Effekt ist in allen betrachteten
Kommunen zu beobachten und auf die Zuwanderung dieser Alters-
gruppe zurtickzufiihren (vgl. Kapitel 3.7). Ein Rickgang der Bevdl-
kerungszahl um mindestens 3,1 % (Bad Minder) und maximal
9,9 % (Salzhemmendorf) sowie ein Anstieg um 0,4 % (Bad Pyr-
mont) geht mit einer Erhohung des Anteils dieser Altersgruppe auf
durchschnittlich 22,5 % einher. Der Anteil wird in Aerzen (23,9 %)
am hochsten und in Bad Miinder (21,5 %) am niedrigsten sein.

5.2 Haushaltsprognose

Haushalte als rele- Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl der Haushal-

vante Kenngréi3e te die relevante Grofl3e zur Kennzeichnung der Nachfrage auf dem

der Wohnraum- Wohnungsmarkt darstellt, wird im Folgenden die zukiinftig erwarte-

nachfrage te Haushaltsentwicklung dargestellt. Analog zur Bevdlkerungsprog-
nose erfolgt auch die Haushaltsprognose auf Ebene der sieben
Kommunen.
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Haushaltsminus Fur den Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) geht GEWOS bis 2030
von 7 % im Land- von einem Haushaltsriickgang in Hohe von 6,6 % aus. Dies ent-

kreis ohne Hameln  Spricht einer Verringerung um 2.900 auf dann 41.000 Haushalte.
Damit fallt die Haushaltsentwicklung positiver aus als die Bevolke-
rungsentwicklung. Hintergrund ist die fortschreitende Verringerung
der durchschnittlichen HaushaltsgroRle, die priméar auf die Zunahme
der alteren Bevdlkerungsgruppen zurtickzufiihren ist.

Abb. 38: Haushaltsprognosen
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Geringster Rick- Analog zur Bevdlkerungsentwicklung wird auch fiir die Haushalts-
gang in Bad Pyr- zahl in Bad Pyrmont der geringste Rickgang prognostiziert. Die

mont, kraftigster in 5 ,shaltszahl wird sich auf rund 9.800 (-1,2 % bzw. 100 Haushalte)

Er?gz%%n;;neennbdr?]gge reduzieren. Die kraftigsten Riickgange werden — entsprechend der
Bevolkerungsprognose — in Salzhemmendorf und Coppenbriigge zu
verzeichnen sein. Die Haushaltszahl wird sich um 12,0 % (500
Haushalte) bzw. 11,6 % (400 Haushalte) verringern.
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Tab. 11: Haushaltszahl 2015 und 2030
Stadt/Flecken/Gemeinde 2015 2030 Rickgang

Aerzen 5.000 4.500 8,9 %
Bad Muinder 8.500 8.000 6,2 %
Bad Pyrmont 9.900 9.800 1,2 %
Coppenbriugge 3.200 2.800 11,6 %
Emmerthal 4.700 4.400 7,9 %
Hessisch Oldendorf 8.300 7.800 6,6 %
Salzhemmendorf 4.200 3.700 12,0 %
VerhaltnismaRig Die Entwicklung der Haushaltsstruktur verlauft analog zur Entwick-
geringe Rickgange lung der Altersstruktur. Bis zum Jahr 2030 wird in der Gesamtbe-
bei Ein- und Zwei- trachtung eine leichte Verschiebung zu Gunsten von kleineren
personenhaushal- Haushalten zu beobachten sein. Die Zahl der Einpersonenhaushal-
ten te verringert sich um ca. 400 Haushalte und auch die Zahl der

Zweipersonenhaushalte geht — im Vergleich zu den Drei- und
Mehrpersonenhaushalten — um lediglich 600 zurick.

In Bad Pyrmont wird sich die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaus-
halte sogar leicht erhéhen.

Stéarkere Ruckgan-  Die Zahl der Drei- sowie die der Vier- und Mehrpersonenhaushalte

ge der Drei- und hingegen verringert sich um jeweils rund 1.000. Vergleichsweise

Vierpersonenhaus- L ) . o
hohe Rickgénge werden in Gemeinden zu beobachten sein, die

halte
allgemein sinkende Haushaltszahlen verzeichnen (Salzhemmen-
dorf, Coppenbriigge).

5.3 Wohnungsmarktbilanz und Neubaubedarf

Fortschreibung des Um die Wohnungsmarktbilanz fiir das Jahr 2030 erstellen zu kon-

Wohnungsbestan- nen, muss der dargestellten Haushaltsprognose das Wohnungsan-

des bis 2030 gebot gegeniibergestellt werden. Zur Fortschreibung der Ange-
botsseite wurde der Wohnungsbestand ohne Berlicksichtigung der
Neubautatigkeit jedoch unter Berlicksichtigung eines Wohnungsab-
gangs berechnet. Durch dieses Vorgehen wird der Neubaubedarf
an Wohnungen herausgestellt.
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Unterscheidung Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Bedarfsgruppen un-
von drei Bedarfs- terscheiden:
gruppen o Nachholbedarf/Angebotsiberhang: Der Angebotstiberhang

ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an
Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten. Er be-
schreibt damit die Situation auf dem Wohnungsmarkt Ende
2015.

e Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukinftigen
Wachstum der Haushalte gemafRl Haushaltsprognose. Bei ei-
nem Haushaltsriickgang wird ein negativer Zusatzbedarf aus-
gewiesen.

e Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kinftigen
Wohnungsabgéngen.

Ersatzbedarf Hinsichtlich der kiinftigen Wohnungsabgange wurde unterstellt,

Wohnungsabgang  {ass auch in den kommenden Jahren mit weiteren Wohnungs-
abrissen, Umnutzungen und Zusammenlegungen in Hohe von rund
0,2 % des Gesamtwohnungsbestands pro Jahr zu rechnen ist. Die
Abgangsquote wurde im Prognosezeitraum konstant gehalten. Eine
ricklaufige Entwicklung der Wohnungsabgange ist eher unwahr-
scheinlich. Die Ursachen fir abgangigen Wohnraum unterscheiden
sich allerdings bei angespannten oder entspannten Marktlagen. Auf
Markten mit Angebotsiiberhdngen — wie im Landkreis Hameln-
Pyrmont — besteht die Gefahr, dass Bestéande Uber einen langeren
Zeitraum nicht vermietet werden. Werden die Wohnungen (aus
Kostengriinden) nicht dauerhaft beheizt, kbnnen Schaden entste-
hen, die die Wohnung auf Dauer unbewohnbar werden lassen. Zu-
gleich wird die Hohe des Wohnungsabgangs unter anderem von
der Ausgestaltung einschlagiger Foérderprogramme beeinflusst.
Sollte der Abriss von Wohngebauden bzw. der Neubau im Verhalt-
nis zur Bestandsmodernisierung kinftig starker gefoérdert werden,
sind hoéhere Abgangsquoten moglich. Auf angespannten Woh-
nungsmarkten hingegen ist vermehrt zu beobachten, dass Bestan-
de, deren Modernisierung wirtschaftlich nicht mehr darstellbar ist,
abgerissen und neu errichtet werden bzw. aufgrund hoher Grund-
stuickspreise ein Abriss in Zusammenhang mit einer Nachverdich-
tung attraktiv wird. Als Treiber dieser Entwicklung sind zudem die
steigenden Energiepreise sowie hohere Anspriiche zu nennen.
Ferner macht die zunehmende Alterung der Bevoilkerung Anpas-
sungen der Bestédnde notwendig. Vielfach ist deshalb eine energe-
tische und barrierearme Modernisierung der Bestéande nicht mehr
wirtschaftlich und daher ein Abriss und Neubau attraktiver.
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Zukunftiger Ersatz- Durch die Anwendung der Abgangsquote wird sich bis zum Jahr
bedarf: 1.400 2030 im Kreis Hameln-Pyrmont (0. H.) ein Wohnungsabgang von
Wohneinheiten etwa 1.400 Wohneinheiten ergeben. Dementsprechend mussten
1.400 Wohnungen bis 2030 errichtet werden, um das heutige Be-
standsniveau zu halten. Bei ausbleibender Bautatigkeit wirde der
Wohnungsbestand von rund 47.600 im Jahr 2015 auf 46.100 im

Jahr 2030 absinken.
Rechnerische Sal- Im Folgenden wird der prognostizierte wohnungsmarktrelevante
dierung des Woh- Bedarf dem fortgeschriebenen wohnungsmarktrelevanten Bestand
nungsmarktes fur die Kommunen im Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) gegen-

Ubergestellt.

Ausgangsjahr der Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt (Realisierung von Um-
Prognose 2015 zugen und Modernisierungen) wird eine Fluktuationsreserve bendo-
tigt. GEWOS hat eine Fluktuationsreserve von 2 % angesetzt.

Im Ausgangsjahr der Prognose 2015 war in allen betrachteten Ge-
meinden der Wohnungsmarkt deutlich entspannt. Die Leerstande
laut Zensus lagen zwischen 5,0 % (Emmerthal) und 9,4 % (Bad
Pyrmont). Aufgrund rucklaufiger Haushaltszahlen hat sich der Leer-
stand bis 2015 in den Kommunen weiter erhéht.

Tab. 12: Leerstande
Stadt/Flecken/Gemeinde Leerstand 2011 Leerstand 2015

AV
Aerzen 5,8 % 7,6 %
Bad Minder 6,6 % 6,8 %
Bad Pyrmont 9,4 % 9,4 %
Coppenbriigge 5,8 % 6,7 %
Emmerthal 5,0 % 5,2 %
Hessisch Oldendorf 59 % 7.5 %
Salzhemmendorf 7,0 % 9,8 %
gesamt 6,9 % 7,7 %
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Kein quantitativer
Neubaubedarf

Abb. 39: Neubaubedarf
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Angebotsliberhang Ersatzbedarf M Zusatzbedarf Neubaubedarf

Bei einer Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage ergibt
sich fur das Jahr 2030 kein Neubaubedarf. Im Jahr 2015 standen
im gesamten Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) rund 2.800 Woh-
nungen leer. Zuséatzlich wird sich die Zahl der Haushalte bis 2030
um rund 2.900 verringern. Dem stehen Wohnungsabgange in Hoéhe
von 1.400 Wohnungen gegeniber. Im Ergebnis liegt der Angebots-
Uberhang 2030 bei rund 4.300 Wohneinheiten. Wie sich diese auf
die einzelnen Kommunen verteilen, ist der Abb. 39 zu entnehmen.

Zusammenfassung:
> Ersatzbedarf 2030 = 1.400 WE
» Zusatzbedarf 2030 = -2.900 WE
» Nachfrageliberhang 2015 = -2.800 WE
Neubaubedarf = -4.300WE
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Abb. 40: Angebotsiiberhang nach Segmenten
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Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

B Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Angebotsiberhang  Der Angebotsiiberhang befindet sich zu etwa 56 % im Segment der

2043006. EFH Ein- und Zweifamilienhauser. Hierbei muss jedoch beriicksichtigt
1'900 :2 MEH werden, dass sich fast zwei Drittel der Wohnungen im Landkreis

Hameln-Pyrmont (0. H.) in Ein- und Zweifamilienhdausern befinden.
Dementsprechend ist die Leerstandsquote in Mehrfamilienhaus-
bestand hoher als im Einfamilienhausbestand.

Bereits heute hoher Wie der Tab. 13 zu entnehmen ist, wird der Angebotsiiberhang bis

Angebotsiberhang 2020 bereits rund 3.400 Wohneinheiten betragen. Die Erh6hung des
Leerstandes auf 4.300 wird dann sukzessive bis 2030 stattfinden.
Wie bereits Tab. 12 (Leerstdnde) entnommen werden konnte, gibt
es Dbereits heute einen hohen Angebotsiberhang (2.800
Wohneinheiten), der sich bis 2020 weiter erhéhen wird.

Tab. 13: Angebotsiiberhange 2020, 2025 und 2030

2020 | 2025 2030
EFH MFH \ EFH MFH EFH MFH

Aerzen 200 200 300 200 300 300
Bad Miinder 300 200 400 200 400 300
Bad Pyrmont 100 600 100 600 100 500
Coppenbriigge 200 100 300 100 300 100
Emmerthal 200 100 200 100 300 100
Hessisch Oldendorf 300 300 400 300 500 300
Salzhemmendorf 400 200 500 200 600 200
Landkreis ohne Hameln 1.700 1.700 2.100 1.800 2.400 1.900

© GEWOS
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Qualitativer Die Prognose zeigt, dass es keinen quantitativen Neubaubedarf
Neubaubedarf gibt. Bereits heute gibt es einen hohen Angebotsiiberhang, der sich

bis 2030 aufgrund der sich verringernden Haushaltszahlen in allen
betrachteten Kommunen bis auf Bad Pyrmont weiter erhéhen wird.
Es ist allerdings zu beachten, dass neben der rein quantitativen
Betrachtung ebenfalls qualitative Anforderungen der Nachfrage zu
berticksichtigen sind, die sich nicht aus dem vorhandenen Bestand
decken lassen.

5.4 Prognosen unter dem Aspekt der Flichtlingszuwanderung

Definitionen Flicht- Bei der Wohnraumversorgung ist zwischen den Asylbewerbern und

linge/Asylbewerber anerkannten Flichtlingen zu unterschieden. Anerkannte Flichtlinge
haben eine Bleibeperspektive und werden damit mittel- und lang-
fristig zusatzlichen Wohnraum nachfragen. Zudem sollte es Ziel
sein, dass sich die anerkannten Flichtlinge selbst mit Wohnraum
versorgen kénnen.

Unterbringung in Fur die Unterbringung der Flichtlinge in Niedersachsen ist zu-

Niedersachsen nachst die Landesaufnahmebehotrde mit inren zwei Aufnahmeein-
richtungen zustandig. Asylsuchende werden dann nach langstens
drei Monaten in den Aufnahmeeinrichtungen entsprechend des
Aufnahmegesetzes auf die Gemeinden in Niedersachsen verteilt.

Dezentrale Unter- Fur die Unterbringung der Asylbewerber werden in den Kommunen
bringung im Land-  Wohnungen und Hauser genutzt. Fur Familien steht in der Regel
kreis eine eigene Wohnung zur Verfliigung. Alleinreisende werden in

Wohngemeinschaften untergebracht.

Modellrechnung Aufgrund der Fliichtlingssituation ist eine Betrachtung der Fliicht-
inklusive Flicht- lingszahlen innerhalb der Wohnungsmarktprognose sinnvoll. Es ist
lingszahlen . . . .
allerdings darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der Prognose nur
Modellrechnungen erfolgen kénnen, da Ausmaf und Zeitraum der
Zuwanderung von Fluchtlingen nicht absehbar sind. Die Annahmen
zur Modellrechnung sind der folgenden Aufzéhlung zu entnehmen.

Die im Kapitel 5.1 beschriebene Prognose basiert auf der Bevolke-
rungszahl zum Stichtag 31.12.2015. Im Jahr 2015 gab es im Land-
kreis Hameln-Pyrmont rund 2.000 Asylbewerber, die somit in der
Bevolkerungszahl bertcksichtigt sind.
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Annahmen o Landkreis insgesamt: 2.000 Asylbeweber in 2015, 600 in 2016

¢ Anteile der Kommunen entsprechend der aktuellen Verteilung

o Der Grof3teil der Asylbewerber wird als Flichtling anerkannt.

e Pro Fliichtling wird etwa ein Familienangehdriger nachgeholt.

¢ Wohnsitzauflage: Die Flichtlinge bleiben in der Kommune,
nach Ablauf der Wohnsitzauflage bleibt der Grof3teil vor Ort.

o 50 % der Fluchtlinge kehrt ab 2020 in die Heimatlander zurtick.

Fir die Abschatzung der Zahl der Fluchtlinge im Landkreis Hameln-
Pyrmont ist entscheidend, wie viele Flichtlinge insgesamt nach
Deutschland kommen. In den Monaten Januar (90.000) und Febru-
ar (60.000) wurden vergleichsweise viele Flichtlinge in Deutsch-
land registriert Ab Méarz hat sich die Zahl der im Easy-System re-
gistrierten Fluchtlinge deutlich reduziert Im Marz kamen rund
20.000 und in den Monaten April und Mai rund 16.000 Personen
nach Deutschland. Bleibt der Zuzug auf dem Niveau der letzten
beiden Monate, wiirden 2016 rund 314.000 Flichtlinge in Deutsch-
land registriert. Niedersachsen wirde gemaR Konigsteiner Schlis-
sel rund 29.300 aufnehmen. Auf den Landkreis Hameln-Pyrmont
wurden dann rund 600 zuséatzliche Asylsuchende im Jahr 2016 ent-
fallen. Die Entwicklung im Jahr 2017 ist zum jetzigen Stand nicht
absehbar. Klar ist jedoch, dass der Familiennachzug in den néachs-
ten Jahren an Bedeutung gewinnen wird. Das Bundesamt fir Mig-
ration und Flichtlinge geht davon aus, dass etwa 0,9 bis 1,2 Fami-
lienangehorige pro Gefliichteten zuziehen.

Eine weitere Frage ist, wie vielen der Asylsuchenden auch Asyl
gewahrt wird. Die derzeitigen Schutzquoten laut dem Bundesamt
fur Migration und Fliichtlinge liegen bei Flichtlingen aus Syrien,
dem Irak und Eritrea sowie bei ungeklarter Herkunft bei rund 85 %
bis 90 %. Von den Fliichtlingen im Landkreis Hameln-Pyrmont hat
etwa die Halfte eines dieser Herkunftslander und wird somit mit
groRer Wahrscheinlichkeit als Fluchtling anerkannt. Rund ein Vier-
tel der Flichtlinge stammt aus Landern, die als sichere Herkunfts-
staaten gelten. Damit ist eine Anerkennung sehr unwahrscheinlich
(bspw. Balkanstaaten). Die Schutzquoten bei den Ubrigen Flicht-
lingen liegen bei maximal rund 50 % (bspw. Somalia). Weiterhin ist
zu bertcksichtigen, dass sich die Asylverfahren zum Telil tber ei-
nen langeren Zeitraum hinziehen, so dass schwer einzuschatzen ist
wann Asylbewerber, die eine geringere Anerkennungswahrschein-
lichkeit haben, in ihre Heimatlander zurtickkehren.
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Aufgrund der zu erwartenden Wohnsitzauflage bleiben alle aner-
kannten Flichtlinge fir mindestens drei Jahre in der Kommune,
danach wird ein geringer Anteil der Fluchtlinge die Kommune ver-
lassen. Ab dem Jahr 2020 wird dann von einer Rickwanderung
ausgegangen. Annahme ist, dass die Halfte der Flichtlinge bis
2030 in die Heimatlander zurtckkehrt.

Tab. 14: Aktuelle Fluchtlingszahlen

Stadt/Flecken/ AsylbLG AsylbLG Kommune

Gemeinde Jan 2016 Mai 2016  April/Mai 2016
Aerzen 125 152 165
Bad Miunder 260 305 399
Bad Pyrmont 251 315 350
Coppenbrugge 94 112 120
Emmerthal 108 120 110
Hessisch Oldendorf 256 315 330
Salzhemmendorf 107 118 125
gesamt 1.201 1.437 1.599

Aktuelle Flicht-

_ In der Tab. 14 sind einerseits die vom Landkreis mitgeteilten Zahlen
lingszahlen

der Asylbewerber (AsylbLG) fur Januar und Mai 2016 und anderer-
seits die von den einzelnen Kommunen mitgeteilten Flichtlingszah-
len aufgefuhrt. Abweichungen der Zahlen kénnen unterschiedliche
Grinde haben. Zum einen ist der Stichtag nicht unbedingt identisch
und zum anderen sind in den von den Kommunen zur Unterbrin-
gung von Fluchtlingen verwalteten Wohnungen zum Teil bereits
anerkannte Flichtlinge untergebracht, die nicht mehr im AsylbLG
gezahlt werden.

Kurzfristiges Be- Kurzfristig bis mittelfristig wird sich die Bevélkerungszahl aufgrund

volkerungswachs-  geg Fiiichtlingszuzugs erhdhen. Es ist davon auszugehen, dass die

tum Bevolkerungszahl sich nach Ablauf der Wohnsitzauflage zunéchst
geringflgig verringern wird. Darlber hinaus wird sich mittel- bis
langfristig die Zahl der Flichtlinge durch den Rickzug in die Her-
kunftslander weiter reduzieren.

Flichtlinge fragen  GEWOS geht jedoch davon aus, dass trotz der héheren Bevolke-

preisgunstigen rungs- und Haushaltszahlen aufgrund der starken Fliichtlingsstro-

Wohnraum nach . L . .
me kein quantitativer Neubaubedarf in den Kommunen besteht. Die
kommunalen Wohnungsmarkte verfigen derzeit noch Uber
ausreichend Reserven.
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Sanierte Wohnun- Der Landkreis hatte als Anreiz zur Bereitstellung von Wohnungen

gen fur Fluchtlinge i Figchtlinge bei umfangreichen Sanierungen langfristige 10-

Jahresmietvertrdge angeboten. Dieses Angebot wurde gut
angenommen, so dass ein Teil der sanierungsbedirftigen
Wohnungen saniert wurde. Dieser Ansatz hat einerseits die
Herausfordeung der Flichtlingsunterbringung unterstitzt und
andererseits zur Sanierung von unvermieteten und gegebenenfalls
schwer zu vermietenden Objekten gefiihrt.

5.5 Zielgruppenbezogene Prognosen

5.5.1 Senioren

2015: Im Jahr 2015 gab es im Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.)
13.800 Senioren- insgesamt rund 13.800 Haushalte mit einem Haushaltsvorstand im
haushalte Alter von 65 oder mehr Jahren. Damit ist fast jeder dritte Haushalt

ein Seniorenhaushalt. Senioren leben in der Regel in Ein- oder
Zweipersonenhaushalten. Drei- und Mehrpersonenhaushalte bilden
die Ausnahme.

Anstieg der Perspektivisch wird die Zahl der Seniorenhaushalte deutlich zu-
Seniorenhaushalte  nehmen. Laut der Prognose wird flr den gesamten Landkreis ohne
um 11 % Hameln ein Anstieg um 11 % auf rund 15.300 Haushalte erwartet.

Damit steigt die Zahl der Seniorenhaushalte deutlich an, wahrend
sich die Haushaltszahl insgesamt verringert (-7 %).

2030: 37 % Der Anteil der Seniorenhaushalte im Landkreis Hameln-Pyrmont (o.

Seniorenhaushalte  H.) wird sich von rund 31 % auf rund 37 % erhdhen. Dies entspricht
einem Anstieg von 1.500 Haushalten. Wie bereits zur Abb. 27 im
Kapitel 3.8 erlautert wurde, gibt es in der Stadt Bad Pyrmont den
hdchsten Anteil an Seniorenhaushalten (38 %). Auch 2030 wir Bad-
Pyrmont mit rund 42 % den héchsten Seniorenanteil aufweisen.
Wie die Abb. 41 zeigt, wird der Anteil der Seniorenhaushalte in
allen Kommunen deutlich steigen.
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Abb. 41: Anteil Seniorenhaushalte
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Absolut keine Wie bereits aufgefiihrt, wird sich nicht nur der Anteil, sondern auch
Verédnderung in die Zahl der Seniorenhaushalte deutlich erhdéhen. Lediglich in
Salzhemmendorf Salzhemmendorf wird der Anteil der Seniorenhaushalte nahezu

konstant bleiben. Tab. 15 zeigt, dass sich die Zahl in den Ubrigen
betrachteten Kommunen um mindestens 9 % (Bad Pyrmont) und
maximal 16 % (Hessisch Oldendorf) erhéhen wird.

Tab. 15: Zahl der Seniorenhaushalte

Stadt/Flecken/ Senioren- Senioren- Verande-
Gemeinde haushalte haushalte rung
2015 2030
Aerzen 1.400 1.600 15 %
Bad Munder 2.700 3.000 12 %
Bad Pyrmont 3.800 4.200 9%
Coppenbriigge 900 1.000 11%
Emmerthal 1.400 1.600 14 %
Hessisch Oldendorf 2.200 2.600 16 %
Salzhemmendorf 1.300 1.300 0%
gesamt 13.800 15.300 11%
Veranderte Eine Veréanderung der Zahl der Haushalte mit Senioren fihrt auch
Nachfrage zu einer veranderten Nachfrage. Altersgerechte, barrierearme

Wohnungsangebote werden durch den Anstieg der Zahl &lterer
Haushalte immer wichtiger. Insbesondere die Zahl alterer alleinste-
hender Personen wird zunehmen. Fur umzugswillige Senioren-
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haushalte kann die barrierearme/-freie Wohnung im Mehrfamilien-
haus eine Alternative darstellen. Da dieser Wohnungstyp trotz ins-
gesamt deutlicher Angebotsiiberhdnge kaum vorhanden ist, besteht
in diesem Segment ein qualitativer Neubaubedarf. Haufig wollen
Senioren allerdings in den eigenen vier Wéanden verbleiben. Hier
mussen bedarfsgerechte Lésungen im Bestand gefunden werden.
Insgesamt ist es wichtig, dass der Wohnungsbestand an die Be-
durfnisse der alter werdenden Bevolkerung angepasst wird.

Einkommens- Ein besonderes Augenmerk sollte zudem auf die Gruppe der ein-
schwache kommensschwachen Senioren gelegt werden. Die Zahl der Emp-
Seniorenhaushalte  fanger von Grundsicherung im Alter stieg in den vergangenen Jah-
ren kontinuierlich an. Wahrend es im Landkreis Hameln-Pyrmont im
Jahr 2009 rund 1.000 Empfanger von Grundsicherung mit einem
Alter von mindestens 65 Jahren gab, waren es im Jahr 2014 rund
1.200. Der Anteil erhohte sich damit von rund 2,6 % auf rund 3,2 %.
Unstete Erwerbsbiographien in der Kombination mit einem Absin-
ken des Rentenniveaus werden in der Tendenz auch bis 2030 zu
einem Uberproportionalen Wachstum der Leistungsempfanger fih-
ren. Zusatzlich zum Effekt der sich erhdhenden Zahl der Senioren
erhoht sich damit auch der Anteil der Senioren mit geringem Ein-

kommen.
5.5.2 Familien
2015: Im Jahr 2015 gab es im Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.)
9.700 Familien- insgesamt rund 9.700 Familienhaushalte. Damit sind 22 % der
haushalte Haushalte Familien.

Grundsatzlich sind ausreichend familiengerechte Wohnungen im
Landkreis vorhanden. Den 9.700 Familien stehen rund 32.900
Wohnungen mit mehr als 80 m? Wohnflache zur Verfiigung. Aller-
dings werden viele grol3e, familiengerechte Wohnungen nicht von
Familien mit Kindern, sondern von Paar- oder Singlehaushalten
bewohnt. Dabei handelt es sich auch oft um Seniorenhaushalte, die
meist keinen Umzug in eine (kleinere) Wohnung planen.

2030: 20 % Bis 2030 wird sich die Zahl der Familienhaushalte um 15 % verrin-

Familienhaushalte  gern Insgesamt wird ein Riickgang um 1.500 Haushalte erwartet.
In 2030 werden rund 20 % der Haushalte Familienhaushalte sein.
Den hochsten Anteil an Familienhaushalten weist Coppenbriigge
auf (24 %). Bad Pyrmont hingegen hat den geringsten Anteil an
Familienhaushalten (nur rund 16 %). In 2030 werden es rund 14 %
sein.
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Abb. 42: Anteil Familienhaushalte
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Ruckgange in allen  Bis 2030 wird sich sowohl der Anteil als auch die Zahl an

Kommunen Familienhaushalten deutlich verringern. Samtlich betrachtete
Kommunen werden einen Rickgang zu verzeichnen haben. In
Coppenbriigge — der Kommune mit dem hdchsten Anteil an
Familienhaushalten — wird sich die Zahl um 19 % verringern. In Bad
Pyrmont — der Stadt mit dem geringsten Anteil — wird die Zahl um
rund 12 % zurlickgehen.

Tab. 16: Zahl der Familienhaushalte

Stadt/Flecken/ Familien- Familien- Verande-
Gemeinde haushalte  haushalte rung
2015 2030

Aerzen 1.200 1.000 -18 %
Bad Minder 1.800 1.500 -15 %
Bad Pyrmont 1.600 1.400 -12 %
Coppenbrigge 800 700 -19 %
Emmerthal 1.100 1.000 -14 %
Hessisch Oldendorf 2.100 1.800 -15 %
Salzhemmendorf 1.000 800 -18 %
gesamt 9.700 8.200 -15%

Die Zahl der Familienhaushalte wird insgesamt zurtickgehen. Den-
noch besteht bei Familien vielfach der Wunsch einen Neubau zu
beziehen. Da auch im Einfamilienhaussegment Leerstdnde beste-
hen, sollte jedoch auf die Ausweisung neuer Wohnbauflachen wei-
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testgehend verzichtet werden. Der Fokus ist auf den Bestand zu
legen und gegebenenfalls sollte der Abriss und Neubau unterstitzt
werden.

5.5.3 Singlehaushalte

2015: 14.900 Sin- Im Landkreis Hameln-Pyrmont (0. H.) lebten im Jahr 2015 rund
glehaushalte 14.900 Singlehaushalte. Damit lebt in Gber einem Drittel der Haus-
halte nur eine Person.

Einpersonenhaushalte fragen sowohl kleine Einzimmerwohnungen
nach, sie bewohnen aber auch gréfRere Wohnungen mit drei und
mehr Zimmern. Insbesondere nach Veranderung der Lebensum-
stande (bspw. Auszug der Kinder, Trennung vom Partner) werden
die alten gréReren Wohnungen haufig weiterhin bewohnt.

Absolut Rickgang Die Zahl der Singlehaushalte wird sich bis zum Jahr 2030 um rund
(2 %), Anstieg des 400 bzw. 2 % reduzieren. Der Anteil der Singlehaushalte an allen
Anteils Haushalten wird jedoch von 33 % auf 35 % ansteigen.

Analog zu den Seniorenhaushalten ist auch der Anteil der Single-
haushalte in Bad Pyrmont am hochsten. Rund 44 % der Haushalte
sind Singlehaushalte. Der Anteil wird bis 2030 um einen Prozent-
punkt steigen. Den geringsten Anteil weist Coppenbriigge auf. In
2030 wird der Anteil der Singlehaushalte bei 30 % liegen.

Abb. 43: Anteil Singlehaushalte
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Absoluter Anstieg in In Bad Pyrmont wird sich neben dem Anteil auch die Zahl der

nur Bad Pyrmont Singlehaushalte leicht erhéhen (+1 %). In den Ubrigen Kommunen
wird sich zwar der Anteil erhéhen (vgl. Abb. 43), die absolute Zahl
wird sich jedoch verringern. Den kraftigsten Rlckgang wird
Salzhemmendorf (- 9 % bzw. 200 Haushalte) verzeichnen.

Tab. 17: Zahl der Singlehaushalte

Stadt/Flecken/ Single- Single- Verande-
Gemeinde haushalte haushalte rung
2015 2030

Aerzen 1.600 1.500 -5%
Bad Munder 2.800 2.700 -2%
Bad Pyrmont 4.300 4.400 +1 %
Coppenbriigge 900 800 -7 %
Emmerthal 1.500 1.500 -3%
Hessisch Oldendorf 2.500 2.500 -1%
Salzhemmendorf 1.300 1.100 -9 %

gesamt 14.900 14.500 -2%
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6 Empfehlungen

Qualitatvolles Derzeit ist nicht absehbar, dass sich die Bevolkerungs- und Haus-

Schrumpfen und haltsentwicklung in den nachsten Jahren stabilisieren wird. Der

gualitativer Neubau  Zuzug von Flichtlingen fihrt nur zu kurzfristigen Anspannungsten-
denzen, sofern sich die Fliichtlingszahlen nicht nochmals deutlich
ausweiten. Auch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen wird nicht
zu einer grundsatzlichen Umkehr der beschriebenen demografi-
schen Entwicklung fuhren kénnen. Fir den Landkreis und die
Kommunen bietet die aktuelle Situation jedoch die Chance, sich in
Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktpolitik auf die bestehenden
Wohnquartiere zu fokussieren und diese nachfragegerecht weiter-
zuentwickeln. Dazu gehoren neben der attraktiven Wohnumfeldge-
staltung, Modernisierung und (barrierearmen) Umgestaltung der
Wohnungsbestande auch MalRnahmen zur Unterstlitzung des Ge-
nerationenwechsels und eines selbstbestimmten Lebens sowie die
Stabilisierung von Bewohnerstrukturen. Trotz Schrumpfung ist auch
der Wohnungsneubau ein Bestandteil der zukinftigen Wohnungs-
marktentwicklung. Der Fokus sollte zukinftig auf ergédnzenden,
punktuellen und integrierten Projekten liegen. Das Ziel fur den
Wohnungsmarkt sollte sein, die Wohnqualitat fir die Bewohner zu
erhéhen und ein nachfragegerechtes Wohnungsangebot auch bei
einer riicklaufigen Nachfrage bereitzustellen.

6.1  Wohnungsmarktentwicklung

Gemeinsame Stra- Die Kommunen im Landkreis Hameln-Pyrmont sollten eine gemein-

tegie fur die Sied- same Strategie fur die Siedlungs- und Wohnungsbauentwicklung zu
lungs- und Woh- entwickeln, um die derzeitigen und zukunftigen Bedarfe in geordne-
nungsbauentwick-  te Bahnen zu lenken. Damit kann unnétiger Flachenverbrauch ver-
lung hindert, die Infrastruktur zielgerichtet angepasst und Konkurrenz

vermieden werden. Basis der Strategie ist ein Konsens dariber,
wie der Wohnungsneubau bzw. die Bestandsanpassung und ggf.
der Wohnungsruckbau stattfinden kann. Das vorliegende Konzept
bietet dafurr die analytische Grundlage.

Gemeindetbergrei- Mit der Einfihrung eines gemeindetbergreifenden Flachenmana-
fendes Flachenma-  gements kénnen vorhandene Baulandpotenziale wie Entwicklungs-
nagement flachen, Baulicken, Nachverdichtungsbereiche, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz erfasst, in einer gemeinsamen Daten-
bank verwaltet und abgestimmt entwickelt werden. Dabei lassen
sich Synergieeffekte erkennen und nutzen. Das Thema Interkom-
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munales Flachenmanagement ist zudem von besonderer Bedeu-
tung, da benachbarte Kommunen oft in einem Konkurrenzverhalt-
nis, z. B. um Gewerbebetriebe oder Wohnbevélkerung, stehen.
Dies fuhrt sowohl fur die einzelnen Kommunen als auch in der
Summe der Region nicht selten zu einem Uberangebot an neu
ausgewiesenen Siedlungsflachen.

Wohnungsmarkt- Die Ereignisse des vergangenen Jahres haben gezeigt, wie schnell

beobachtung sich die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt &ndern und
Trends verstarken kénnen. Politik und Verwaltung missen schnell
reagieren kdnnen, um ihre Strategien anzupassen. Dazu ist es er-
forderlich, stets einen Uberblick Uiber den aktuellen Stand und die
bisherige Entwicklung zu haben. Daher sollten die wesentlichen
Daten und Fakten des Wohnungsmarktes in einem Wohnungs-
markt-Monitoring jahrlich fortgeschrieben werden.

Dialog mit der Der Dialog mit der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sollte fort-
Wohnungs- und gefuhrt werden. Die Wohnungswirtschaft ist der wichtigste Partner
Immobilienwirt- fur die Kommunen, wenn es um die Versorgung der Bevélkerung
schaft fortfihren mit bezahlbarem und bedarfsgerechtem Wohnraum geht. Zur Errei-

chung der gesetzten Ziele ist die Einbindung der Immobilienwirt-
schaft weiterhin unabdingbar. Im Dialog von Politik, Verwaltung und
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft kdnnen gegenseitiges Ver-
trauen gestarkt, unterschiedliche Sichtweisen vermittelt und ge-
meinsame Strategien entwickelt werden. Treffen sollten regelmaé-
Big, mindestens jahrlich oder aus aktuellem Anlass stattfinden.

6.2 Bestandsentwicklung

Auf einem entspannten Wohnungsmarkt mit einem geringen Neu-
baubedarf wie in den untersuchten Gemeinden des Landkreises
Hameln-Pyrmont muss das zentrale Augenmerk auf den Bestand
gelegt werden. In grof3en Teilen des Wohnungsbestandes im Besitz
von privaten Kleineigentiimern besteht ein teils erheblicher Moder-
nisierungsbedarf (Ausnahme Bad Pyrmont). Dieser betrifft in erster
Linie den Geschosswohnungsbestand. Zum anderen ist aber auch
das private Eigenheimsegment von einem hohen Sanierungsstau

betroffen.
Handlungs- Die Handlungsempfehlungen richten sich unmittelbar an die Eigen-
empfehlungen: tumer. Diese mussen jeweils in Abh&ngigkeit vom baulichen Zu-
Bauliche Aufwer- stand des Geb&udes, dem bestehenden Modernisierungsbedarf,
tungen... den hierdurch entstehenden Kosten und den gegeniiberstehenden
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Einnahmen (Mieteinnahmen) entscheiden, inwiefern eine Moderni-
sierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich ist. Dieses betrifft
nicht nur die Beseitigung vordringlicher baulicher Mangel, sondern
auch die energetische Sanierung, eine mdgliche altersgerechte
Anpassung, eine Verbesserung des Ausstattungsstandards sowie
auch mogliche Grundrissveranderungen. In Fallen, in denen die
Bestédnde aufgrund eines grofRen Sanierungsstaus oder erheblicher
Leerstande nicht wirtschaftlich zu modernisieren sind, sollte tber
Ruckbau (im Geschosswohnungsbau) sowie tber Abriss und zeit-
gemalen Ersatzneubau (im Geschosswohnungsbau und im priva-
ten Eigenheim) nachgedacht werden.

...entsprechend den |m Vorfeld ihrer Entscheidungen benétigen die Eigentiimer - insbe-
Bedarfen und der sondere die privaten Eigenheimer bzw. Kleinstvermieter - Beratung
Wirtschaftlichkeit und Unterstitzung durch unabhangige Stellen. Ein solches Angebot
- beispielsweise in Form von 6ffentlichen Informationsveranstaltun-
gen, Workshops, Wohnmessen, Handwerkerkooperativen etc. -
sollte durch die Ubergeordneten Wohnungsmarktakteure (Land-
kreis, Kommunen, Eigentimerverein, Kreishandwerkerschaft usw.)
initiiert bzw. angeregt werden. Dass durch eine Bestandsaufwer-
tung Leerstéande abgebaut bzw. Leerstandsrisiken minimiert werden
kénnen, zeigt die Kreissiedlungsgesellschaft, die in ihrem meist
modernisierten Wohnungsbestand kaum Wohnungsleerstande

aufweist.
Ggf. Ausweitung In den betrachteten Kommunen des Landkreises Hameln-Pyrmont
des Forderpro- gibt es eine relativ hohe Zahl an leerstehenden Wohnungen.

gramms fir Flicht-

linge Vielerorts handelt es sich bei diesen Objekten bereits um sanie-

rungsbedurftige Gebaude und Wohnungen. Aufgrund der Zuwande-
rung von Flichtlingen wurde ein Programm ins Leben gerufen,
dass die umfangreiche Sanierung von Wohnungen mit langfristigen
Mietvertragen fordert. Diesbezliglich sollte geprift werden, ob die-
ses Programm ggf. ausgeweitet werden kdnnte. Der Fokus sollte
jedoch auf Bestande mit kleineren Wohnungstypen gerichtet wer-
den, da hier eine besonders hohe Nachfrage besteht und weitere
zustandsbedingte Abgange mdglichst verhindert werden sollten.

Aufwertung der Um das Erscheinungsbild der Siedlungskerne zu erhalten, sollte die
Wohnstandorte Sanierung und Modernisierung der Altbauten vorangetrieben wer-
den. Um die (energetische) Qualitat zu erh6hen und Investitionen in
den Bestand zu férdern, missen Investitionshemmnisse verringert,
Fordermoglichkeiten aufgezeigt und Anreize zur Durchfiihrung von
Malnahmen geschaffen werden. Aufgrund der hohen Bedeutung
des Bestandssegmentes ist es ein zentrales Anliegen, die beste-
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henden Defizite abzubauen und die gewachsenen Wohngebiete
durch gezielte Investitionen zukunftsfahig zu gestalten. Zur qualita-
tiven Verbesserung des Wohnungsangebotes insgesamt kann auch
der Ersatzneubau von Gebauden mit geringer Nachfrage - sofern
wirtschaftlich sinnvoll - eine Option sein.

Die zentralen Akteure, die zur Umsetzung der Mal3hahmen gewon-
nen werden mussen sind in erster Linie die jeweiligen Eigentimer
bzw. auch Verwalter der Bestande. Hierbei handelt es sich sowohl
um die institutionellen Besitzer bzw. Verwalter als auch um private
selbstnutzende Eigentimer und Kleinstvermieter. Letztlich haben
nur die Eigentimer der Bestande die unmittelbare Moglichkeit,
durch eigenes Handeln bzw. eigene Investitionen eine Aufwertung
des Bestandes herbeizufuhren.

6.3 Neubaubedarf

Qualitativer Neubau  Auch wenn aus der Haushalts- und Angebotsentwicklung der kom-

auf entspanntem menden Jahre rechnerisch kein Neubaubedarf abzuleiten ist, wird

Markt . . . . . . .
ein gewisser Neubau stattfinden mussen. Dieser ist zum einen auf
den Wunsch von Haushalten nach einem neuen Eigenheim zurtck-
zufiihren. Zum anderen gibt es gefragte Segmente, die nur in ge-
ringem Umfang im Bestand angeboten werden. Dazu gehdrt ho-
herwertiger barrierearmer Wohnraum, der im Bestand nur mit er-
heblichem Aufwand hergestellt werden kann, und Angebote fir
preissensible Nachfrager.

Behutsame Ange- Angesichts der entspannten Marktsituation ist es wichtig, dass sich

botsentwicklung die Neubauprojekte hinsichtlich Lage, Dimensionierung und Seg-
ment gut in die Siedlungsstruktur und Wohnungsmarktentwicklung
integrieren. Ubergeordnetes Ziel ist es deshalb, das Angebot mode-
rat und nachfragegerecht zu ergdnzen und dieses in integrierten
Lagen zu konzentrieren. Die Umnutzung von Geb&uden, Ersatz-
neubau, Nachverdichtungen und Bauliicken kénnen einen Schwer-
punkt bei der Angebotsentwicklung von Wohnraum bilden.
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Er§atzneubau Durch den vergleichsweise grof3en Angebotsuberhang sollte in Fal-

prufen... len, in denen die Bestande aufgrund eines groRen Sanierungsstaus
oder erheblicher Leerstdnde nicht wirtschaftlich zu modernisieren
sind, auch ein Rickbau in Erwagung gezogen werden. Der Stand-
ort konnte so zusatzliche Potenziale fur den qualitativen Woh-
nungsneubau bieten. Durch eine gezielte Angebotserganzung kann
ein Beitrag zur Stabilisierung bzw. Durchmischung der Sozialstruk-
tur geleistet werden.

... und Angebot er- Ein Ersatzneubau kann (Prifung im Einzelfall) die bessere Alternati-

ganzen ve zu kostenintensiven Sanierungsmafinahmen ohne Angebots-
ausweitung sein. Von Vorteil ist, dass sich im Neubau Qualitaten
erreichen lassen, die im Bestand kaum zu verwirklichen sind. So
sind im Neubau von vornherein nachfragegerechte Wohnungsgré-
3en, Raumzuschnitte, Ausstattungsmerkmale und energetisch hohe
Qualitaten sowie Barrierefreiheit realisierbar.

Vermeidung von Fur die zukinftige Wohnbaulandentwicklung wird empfohlen, auf die
Konkurrenzstandor- deutliche Ausweitung des Flachenangebotes zu verzichten. Die zu-
ten satzliche Ausweisung groferer Flachen kann zu einer erschwerten

Vermarktung und zu einer starkeren Konkurrenz zwischen neuen
und etablierten Wohnstandorten fiihren. Ziel sollte es sein, die quali-
tative Nachfrage auf bestehende Quartiere zu lenken, den Erwerb
von Bestandsimmobilien zu férdern bzw. den Ersatzneubau im be-
stehenden Siedlungsgefiige zu ermdglichen. Konkurrenzsituationen
sind vor allem auch durch eine intensive Abstimmung zwischen den
Kommunen zu vermeiden.

Fokussierung auf Der Fokus sollte auf wenigen kleinen, integrierten Standorten liegen,

Innenentwicklung die eine Ausdehnung der Siedlungsflache und der netzgebundenen
Infrastruktur vermeiden bzw. die dazu beitragen, bestehende Infra-
strukturen auszulasten. Prioritat genief3t vor allem die qualitative
Weiterentwicklung des bestehenden Wohnungsangebotes in Bezug
auf Barrieren und Energetik. Dartber hinaus sollten in erster Linie
Bauliicken, Nachverdichtungspotenziale und Konversionsflachen fir
den Wohnungsneubau genutzt werden.
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6.4 Preisglinstiges Wohnen

Hohe Nachfrage Vielfach ist eine Modernisierung vor dem Hintergrund des Mietni-
nach preisgunsti- veaus und der Bewohnerstruktur nur schwer darstellbar und eine
gen Wohnungen Umlage von Modernisierungskosten nicht mdglich. Auf der anderen

Seite gibt es eine groRe Nachfrage nach preisgiinstigen, kleinen
und zunehmend auch barrierearmen Wohnungsangeboten. Das
Nebeneinander von Uberhdngen groRer (energetisch) unmoderni-
sierter Wohnungen und das Fehlen kleiner, preisglnstiger Woh-
nungen mit der vergleichsweise geringen Investitionsbereitschaft in
Einklang zu bringen, ist eine grofRe Herausforderung fur die zukinf-
tige Entwicklung des Wohnungsmarktes.

Trotz der entspannten Wohnungsmarktsituation mit einem weitge-
hend moderaten Mietniveau gibt es - auch infolge des niedrigen
Kaufkraftniveaus - eine Reihe von Haushalten mit Unterstiitzungs-
bedarf bei der Wohnraumversorgung. Einen Nachfragetberhang
gibt es insbesondere bei kleinen (barrierearmen) preisglnstigen
Wohnungen. Diese sind im Bestand nur in geringem Umfang vor-
handen. Der Neubau von gebundenem Wohnraum ist vor dem Hin-
tergrund der entspannten Wohnungsmarktsituation jedoch kaum
notwendig. Eine Ausnahme bilden kleine Wohnungen, die von ver-
schiedenen Zielgruppen wie Senioren, Auszubildenden und Trans-
ferleistungsempfangern nachgefragt werden. In diesem Segment
sollte punktuell der Neubau 6ffentlich geférderter Wohnungen reali-
siert werden. Insbesondere in Bad Pyrmont gibt es im Segment der
kleinen preiswerten Wohnungen einen grof3en Nachfragelberhang.

... und Forderung Um grundlegende SanierungsmafRnahmen umzusetzen und den

von Modernisie- Bestand fiir einkommensschwache Haushalte zu erhalten, ist der

rungsmafnahmen Einsatz der Modernisierungsférderung des Landes zu prifen. Nach
den derzeitigen Bestimmungen kdnnen bis zu 65 % der Kosten
gefordert werden. Mit der Foérderung der Modernisierung gehen
Mietpreisbindungen (5,60 € bzw. 7,00 € je m2 Wohnflache) einher.
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6.5 Seniorengerechtes Wohnen

Wie in der Nachfrageanalyse dargestellt, findet eine stetige Alte-
rung der Bevdlkerung statt. Bereits heute lebt in jedem Dritten
Haushalt eine Person im Alter von 65 Jahren oder mehr. Bis 2030
werden knapp 40 % der Haushalte Seniorenhaushalte sein. Der
grol3te Teil der Senioren mdchte so lange wie moglich in den eige-
nen vier Wanden wohnen bleiben. Dieses ist auch in vielen Fallen
problemlos maglich, da ein immer grol3erer Teil alterer Menschen in
guter Gesundheit ein hohes Alter erreicht. Aufgrund einsetzender
korperlicher Beschwerden ist aber fur einen Teil der &lteren Men-
schen ein Verbleib im eigenen Haus oder der Wohnung nicht oder
nur schwer méglich. Andere entscheiden sich ganz bewusst dage-
gen und suchen den Komfort einer kleineren, altersgerecht gestal-
teten Wohnung. Da das Angebot derzeit noch vergleichsweise ge-
ring ist, besteht die Notwendigkeit, einem steigenden Anteil alterer
Menschen nachfragegerechte Wohnalternativen zu bieten. Dies
bezieht sich sowohl auf die bedarfsgerechte Anpassung des Be-
standes als auch auf den Neubau.

Wohnen in Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und des teils

zentralen Lagen unmodernisierten Bestandes sollte die Schaffung zusétzlichen, al-
tersgerechten Wohnraums mit einer zeitgemafen Ausstattung in
integrierten Lagen geschaffen werden. Diese kénnen sowohl durch
Neubauvorhaben als auch Umbauten von Bestandsimmobilien
(insbesondere Erdgeschosswohnungen) erreicht werden. Bei der
Realisierung solcher Vorhaben sollte zum einen auf eine zentrale
Lage mit einer guten Versorgungsinfrastruktur und einer barriere-
armen Wohnumfeldgestaltung geachtet werden. Die Realisierung
von altersgerechtem (Miet-)Wohnraum am Siedlungsrand ohne
adaquate Versorgungsinfrastruktur sollte vermieden werden. Es
sollte die Mdglichkeit gegeben sein, sich selbstandig mit Giutern des
taglichen Bedarfs versorgen zu kénnen und am offentlichen Leben
teilzunehmen. Insofern werden Kernlagen empfohlen. Neben Mehr-
familienhausern kénnen Bungalows eine gute Alternative darstel-
len.

Preisglinstige Wie im Kapitel 5.5.1 beschrieben wurde, ist ein Anstieg der Zahl
Angebote und... der preissensiblen Senioren zu erwarten. In Zukunft wird eine gré-
Rere Zahl an preisglnstigen barrierarrmen Wohnungen bendtigt.
Neben dem Neubau mussen vor allem Sanierungen und Moderni-
sierungen durchgefuhrt werden um Barrieren innerhalb und auf3er-
halb der Wohnung abzubauen. Ohne eine entsprechende Forde-
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rung werden die Preise nicht auf einem niedrigen Niveau gehalten
werden konnen.

...betreutes Neben der Schaffung und Errichtung von barrierearmen Wohnun-

Wohnen gen im Landkreis gibt es auch eine starke Nachfrage nach betreu-
ten Wohnformen in den einzelnen Kommunen. Die vorhandenen
Kapazitaten sind in der Regel ausgelastet und neu errichtete Kom-
plexe sind gut zu vermarkten (bspw. Bad Minder 2014).

6.6 Familienfreundliches Wohnen

Vermarktungs- Der Nachfrageriickgang wird mittelfristig zu einer Zunahme des

schwierigkeit bei...  \yohnungsleerstandes fiihren, der sich zunachst vor allem im Mehr-
familienhausbestand mit niedriger Qualitdt niederschlagen wird.
Dort konzentrieren sich bereits heute die Leerstande. Einfamilien-
hausquartiere galten fir die Wohnungsmarktentwicklung lange als
unproblematisch. Doch auch in diesen Quartieren ist in Zukunft mit
Vermarktungsschwierigkeiten zu rechnen.

... Besténden der Urséchlich ist vor allem die Alterung in Einfamilienhausquartieren

1950er bis 1970er der 1950er/1970er Jahre, die oftmals noch von den Ersteigenti-

Jahre mern bewohnt sind. In den nachsten Jahren wird eine gréRRere Zahl
von Objekten zum Verkauf und zur Vermietung stehen. Zwar ist die
Nachfrage nach Einfamilienhdusern in der derzeitigen Niedrigzins-
phase leicht angestiegen, mittel- bis Langfristig wird die Nachfrage
jedoch rucklaufig sein.

Unterstiitzung des  Wertverluste, geringe Marktgéngigkeit und Instandsetzungsbedarfe
Generationen- betreffen zunachst die Eigenttimer. Allerdings kann die Ballung
wechsels schwer vermarktbarer Objekte stadtebauliche, infrastrukturelle und
soziale Probleme nach sich ziehen. Derzeit ist dies noch kaum
wahrzunehmen, allerdings ist in Zukunft stéarker damit zu rechnen,
dass Objekte keine Kaufer finden. Daher sollten nur wenige neue
Einfamilienh&user errichtet und die Nachfrage starker auf beste-
hende Objekte gelenkt werden. Allerdings bestehen oftmals Vorbe-
halte gegeniiber Bestandsobjekten. Viele Eigentumsbildner kdnnen
nicht abschatzen, welche Kosten fiir die Sanierung und Modernisie-
rung des Bestandsgebaudes bestehen und greifen daher lieber zu
einem Neubauobjekt. Ziel sollte es daher sein, Hemmschwellen
beim Ankauf von Bestandsobjekten abzubauen. Aus kommunaler
Perspektive ist ein erfolgreicher Generationenwechsel auch des-
halb von Bedeutung, weil hierdurch vorhandene Infrastrukturein-
richtungen - wie beispielsweise Versorgungs-, Bildungs- und Be-
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treuungseinrichtungen - auch zukinftig ausgelastet werden kénnen.

Zukunftig wird es immer mehr darum gehen eine Nachnutzer fur
altere Ein- und Zweifamilienhauser zu gewinnen und Mdéglichkeiten
aufzuzeigen, wie die Bestande an verénderte Anforderungen ange-
passt werden kénnen. Hierzu kénnte ein niedrigschwelliges Bera-
tungsangebot aufgebaut werden. Dieses kodnnte beispielsweise
gemeinsam mit den Akteuren der Wohnungs- und Kreditwirtschaft
sowie von Interessensverbanden, Medien und Handwerksbetrieben
erfolgen.

Ein Grofteil der in der Vergangenheit in den Kreis zugewanderten
Haushalte waren Familien mit Kindern. Um diesen Trend fortzuset-
zen und Familienhaushalten die Moéglichkeit zu geben, ihre Wohn-
wiinsche zu befriedigen, mussen nachfragegerechte Wohnungsan-
gebote geschaffen werden. Hierfiir sollten jedoch soweit méglich
keine neuen Flachen in Anspruch genommen werden und die
Nachfrage auf den Bestand gerichtet werden. Sollte der Bestand
die nachgefragten Qualitaten nicht befriedigen kdnnen, ist eine mo-
derate Neuausweisung von Neubauflachen erforderlich.

Aufgrund des niedrigen Preisniveaus des Bestands ist eine zusétz-
liche Forderung nicht erforderlich.

Chance In Bad Pyrmont wird ein neues Forschungszentrum der Firma

Forschungszentrum  ppoenix Contact errichtet. In diesem sollen rund 600 Mitarbeiter

in Bad Pyrmont beschaftigt werden. Neue Arbeitsplatze versprechen den Zuzug
von Arbeitnehmern und gegebenenfalls deren Familien. Bei aktuell
zu vermarkteten Wohnungen in Bad Pyrmont war bereits ein Inte-
resse der Arbeithnehmer splrbar. Es kann allerdings noch nicht ab-
geschatzt werden, inwiefern die 600 Mitarbeiter ,nur® kurzfristige
Forschungsauftrage erhalten und sich somit nicht langfristig im
Landkreis ansiedeln. Sofern in einem groReren Umfang Arbeits-
platze entstehen, die auf Dauer angelegt sind, kann dieses zu ei-
nem splrbaren Nachfrageanstieg insbesondere im Segment der
Einfamilienh&user fuhren. In diesem Szenario kdnnte es in Bad
Pyrmont erforderlich werden, in einem entsprechenden Umfang
Flachen fur die Realisierung von Einfamilienhdusern vorzuhalten.
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45 bis 64-Jahrige W 65 bis 79-Jahrige W -Jahri
Angebotsmiete/m? 484 470 5 bis 64-Jahrige M 65 bis 79-Jahrige M ab 80-Jahrige
Angebotspreis Eigenheim 145.100  143.000
Haushaltsprognose
Wohnungsbestand 5.400 47.600 Haushalte 2015 Haushalte 2030 Entwicklung
Wohnungen in EFH/ZFH 3.600 30.800 5.000 4.500 -8,9%
Wohnungen in MFH 1.800 16700  100% o1s% 1%
i 16% 15%
Baufertigstellungen/1.000 EW 0,8 1,1
37% 38%
Anteil Singlehaushalte 31,5% 33,9%
. - 0%
0, 0,
Anteil Familienhaushalte 24,6% 22,0% 2015 2030
Anteil Haushalte mit Senioren 28,4% 31,4% ® Vier- und Mehrpersonenhaushalt
Dreipersonenhaushalt
Anteil preissensible Haushalte 238%  24,3% Zweipersonenhaushalt
Neubaubedarf
6000 gesamt EFH  MFH
5000 Haushalte inkl.
. I . I ] l Fluktuationsreserve 2030 4500 3.000 1.500
4000
2020 2025 2030 Wohnungsbestand 2030 5.200 3.500 1.700
B Nachfrage (inkl. Fluktuationsreserve) Angebotstiberhang 2030 700 400 200

B Wohnungsbestand



Wohnraumversorgungskonzept Hameln-Pyrmont

Bad Munder a. D.

Beratung
Planung
Forschung

Lage Bevolkerungsentwicklung
2.000 Zensus 19.000
1.000 18.000
0
-1.000 17.000
-2.000 16.000
n Vo] ~ 2] D o — o~ on <
O O O O O o o o o o
O O O O O O O o o o
o~ (g\] o~ o~ (@] (g\] (a\] o~ o~ (g\]
Geburten I Gestorbene Zuziige
I Fortzlige == Bevilkerung
Rahmendaten Bevdlkerungsprognose
LK ohne Bevolkerung 2015  Bevodlkerung 2030 Entwicklung
Bad Minder a. D. Hameln 18.700 17.200 -8,3%
Einwohner 18.700 97.300 100% — -
Haushalte 8.500 43.900
HaushaltsgroRe 2,2 2,2 50% 33% 29%
Anteil unter 18-Jahriger 152%  14,8% 20% e
Anteil iiber 65-Jahriger 237%  23,3% 0% N %
2015 2030
Kaufkraft der Haushalte 41.800 40.600 M unter 18-Jdhrige M 18 bis 24-Jahrige © 25 bis 44-Jahrige
45 bis 64-)ahrige M 65 bis 79-Jahrige W -Jahri
Angebotsmiete/m? 461 470 5 bis 64-Jahrige M 65 bis 79-Jahrige M ab 80-Jahrige
Angebotspreis Eigenheim 144.400  143.000
Haushaltsprognose
Wohnungsbestand 9.100 47.600 Haushalte 2015 Haushalte 2030 Entwicklung
Wohnungen in EFH/ZFH 6.300 30.800 8.500 8.000 -6,2%
Wohnungen in MFH 2.800 16700  100% Co15% Co13%
. 14% 13%
Baufertigstellungen/1.000 EW 0,9 1,1 .
38% 40%
Anteil Singlehaushalte 32,6% 33,9%
. - 0%
0, 0,
Anteil Familienhaushalte 21,1% 22,0% 2015 2030
Anteil Haushalte mit Senioren 31,9% 31,4% ® Vier- und Mehrpersonenhaushalt
Dreipersonenhaushalt
Anteil preissensible Haushalte 223%  24,3% Zweipersonenhaushalt
Neubaubedarf
10000 gesamt EFH MFH
9000 Haushalte inkl.
8000 . I . I [ I Fluktuationsreserve 2030 8.000 5500 2.500
7000
2020 2025 2030 Wohnungsbestand 2030 8.900 6.100 2.700
B Nachfrage (inkl. Fluktuationsreserve) Angebotstiberhang 2030 900 600 300

B Wohnungsbestand



Wohnraumversorgungskonzept Hameln-Pyrmont

Bad Pyrmont

Beratung
Planung
Forschung

Lage Bevolkerungsentwicklung
2.000 Zensus 22.000
20.000
0
| I I I I i 18.000
-2.000 16.000
n Vo] ~ 2] D o — o~ on <
O O O O O o o o o o
O O O O O O O o o o
o~ (g\] o~ o~ (@] (g\] (a\] o~ o~ (g\]
Geburten I Gestorbene Zuziige
I Fortzlige == Bevilkerung
Rahmendaten Bevdlkerungsprognose
LK ohne Bevolkerung 2015  Bevodlkerung 2030 Entwicklung
Bad Pyrmont Hameln 19.700 19.000 -3,8%
Einwohner 19.700 97.300 100% -
Haushalte 9.900 43.900 -
HaushaltsgroRe 2,0 2,2 50% =l 29%
Anteil unter 18-Jahriger 13,5% 14,8% 21% 22%
Anteil tiber 65-Jahriger 27,0%  233% 0% % v
2015 2030
Kaufkraft der Haushalte 35.900 40.600 M unter 18-Jdhrige M 18 bis 24-Jahrige © 25 bis 44-Jahrige
45 bis 64-)ahrige M 65 bis 79-Jahrige W -Jahri
Angebotsmiete/m? 5.03 470 5 bis 64-Jahrige M 65 bis 79-Jahrige M ab 80-Jahrige
Angebotspreis Eigenheim 168.400  143.000
Haushaltsprognose
Wohnungsbestand 10.900 47.600 Haushalte 2015 Haushalte 2030 Entwicklung
Wohnungen in EFH/ZFH 4.400 30.800 9.900 9.800 -1,2%
Wohnungen in MFH 6.500 16.700 100% C10%
11% 10%
Baufertigstellungen/1.000 EW 0,9 11 359% 35%
Anteil Singlehaushalte 43,8% 33,9% - -
. - 0%
0, 0,
Anteil Familienhaushalte 15,9% 22,0% 2015 2030
Anteil Haushalte mit Senioren 38,3% 31,4% ® Vier- und Mehrpersonenhaushalt
Dreipersonenhaushalt
Anteil preissensible Haushalte 344%  24,3% Zweipersonenhaushalt
Neubaubedarf
11000 gesamt EFH MFH
10000 Haushalte inkl.
. . . Fluktuationsreserve 2030 9.800 4.000 5.800
9000
2020 2025 2030 Wohnungsbestand 2030 10.600 4.300 6.300
B Nachfrage (inkl. Fluktuationsreserve) Angebotstiberhang 2030 800 300 500

B Wohnungsbestand



Wohnraumversorgungskonzept Hameln-Pyrmont

Beratung
Planung
Forschung

Coppenbriigge GEWOS
Lage Bevolkerungsentwicklung
1.000 Zensus 8.000
>00 7.500
-
-500 7.000
-1.000 6.500
n Vo] ~ 2] D o — o~ on <
O O O O O o o o o o
O O O O O O O o o o
o~ (g\] o~ o~ (@] (g\] (a\] o~ o~ (g\]
Geburten I Gestorbene Zuziige
I Fortzlige == Bevilkerung
Rahmendaten Bevdlkerungsprognose
LK ohne Bevolkerung 2015  Bevodlkerung 2030 Entwicklung
Coppenbriigge Hameln 7.700 6.700 -13,0%
Einwohner 7.700 97.300 100% — -
Haushalte 3.200 43.900
HaushaltsgroRe 2,4 2,2 50% e 28%
Anteil unter 18-Jahriger 14,5% 14,8% 20% 22%
Anteil Gber 65-Jahriger 233%  23,3% 0% e ECON
2015 2030
Kaufkraft der Haushalte 45.000 40.600 M unter 18-Jdhrige M 18 bis 24-Jahrige © 25 bis 44-Jahrige
45 bis 64-J3hri i< 70-15hri Jhri
Angebotsmiete/m? 461 470 5 bis 64-Jahrige M 65 bis 79-Jahrige M ab 80-Jahrige
Angebotspreis Eigenheim 132.100  143.000
Haushaltsprognose
Wohnungsbestand 3.400 47.600 Haushalte 2015 Haushalte 2030 Entwicklung
Wohnungen in EFH/ZFH 2.700 30.800 3.200 2.800 -11,6%
Wohnungen in MFH 700  16.700  100% C1s% T
Baufertigstellungen/1.000 EW 0,7 1,1 L 16%
36% 38%
Anteil Singlehaushalte 28,4% 33,9% -
. - 0%
0, 0,
Anteil Familienhaushalte 26,5% 22,0% 2015 2030
Anteil Haushalte mit Senioren 29,3% 31,4% ® Vier- und Mehrpersonenhaushalt
Dreipersonenhaushalt
Anteil preissensible Haushalte 18,8%  24,3% Zweipersonenhaushalt
Neubaubedarf
3500 gesamt EFH  MFH
3000 Haushalte inkl.
l . | ] Fluktuationsreserve 2030 2.800 2.300 600
2500
2020 2025 2030 Wohnungsbestand 2030 3.300 2.700 700
B Nachfrage (inkl. Fluktuationsreserve) Angebotstiberhang 2030 500 400 100

B Wohnungsbestand



Wohnraumversorgungskonzept Hameln-Pyrmont

Emmerthal

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Lage Bevolkerungsentwicklung
—
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n Vo] ~ 2] D o — o~ on <
O O O O O o o o o o
O O O O O O O o o o
o~ (g\] o~ o~ (@] (g\] (a\] o~ o~ (g\]
Geburten I Gestorbene Zuziige
I Fortzlige == Bevilkerung
Rahmendaten Bevdlkerungsprognose
LK ohne Bevolkerung 2015  Bevodlkerung 2030 Entwicklung
Emmerthal Hameln 10.800 9.700 -9,7%
Einwohner 10.800 97.300 100% _ -
Haushalte 4.700 43.900
v)
HaushaltsgroRe 2,3 2,2 50% 34% 29%
Anteil unter 18-Jahriger 14,4% 14,8% 22% e
Anteil iiber 65-Jahriger 220%  23,3% 0% N %
2015 2030
Kaufkraft der Haushalte 42.800 40.600 M unter 18-Jdhrige M 18 bis 24-Jahrige © 25 bis 44-Jahrige
45 bis 64-)ahrige M 65 bis 79-Jahrige W -Jahri
Angebotsmiete/m? 454 470 5 bis 64-Jahrige M 65 bis 79-Jahrige M ab 80-Jahrige
Angebotspreis Eigenheim 145.100  143.000
Haushaltsprognose
Wohnungsbestand 5.000 47.600 Haushalte 2015 Haushalte 2030 Entwicklung
Wohnungen in EFH/ZFH 3.600 30.800 4.700 4.400 -7,9%
Wohnungen in MFH 1400 16700  100% 1% Co13%
i 16% 15%
Baufertigstellungen/1.000 EW 0,6 1,1
37% 39%
Anteil Singlehaushalte 32,0% 33,9%
. - 0%
0, 0,
Anteil Familienhaushalte 24,0% 22,0% 2015 2030
Anteil Haushalte mit Senioren 29,2% 31,4% ® Vier- und Mehrpersonenhaushalt
Dreipersonenhaushalt
Anteil preissensible Haushalte 224%  24,3% Zweipersonenhaushalt
Neubaubedarf
2000 gesamt EFH  MFH
4500 Haushalte inkl.
I . ] Fluktuationsreserve 2030 4.400 3.100  1.200
4000
2020 2025 2030 Wohnungsbestand 2030 4800 3.500 1.400
B Nachfrage (inkl. Fluktuationsreserve) Angebotstiberhang 2030 500 300 100

B Wohnungsbestand



Wohnraumversorgungskonzept Hameln-Pyrmont

Hessisch Oldendorf

Beratung
Planung
Forschung

Lage Bevolkerungsentwicklung
2.000 Zensus 20.000
1.000 19.000
0
1000 1 18.000
-2.000 17.000
n Vo] ~ 2] (*)] o — o~ (32} <
O O O O O o o o o o
O O O O O O O o o o
o~ (g\] o~ o~ (@] (g\] (a\] o~ o~ (g\]
Geburten I Gestorbene Zuziige
I Fortzlige == Bevilkerung
Rahmendaten Bevdlkerungsprognose
LK ohne Bevolkerung 2015  Bevodlkerung 2030 Entwicklung
Hessisch Oldendorf Hameln 19.400 17.800 -8,3%
Einwohner 19.400 97.300 100% _ -
Haushalte 8.300 43.900
33% o
Haushaltsgrof3e 2,3 2,2 50% ’ 29%
; A 23% 23%
Anteil unter 18-Jahriger 15,6% 14,8% Y ) O
Anteil Uber 65-Jahriger 21,1% 23,3% 0% ﬂ *
2015 2030
Kaufkraft der Haushalte 40.400 40.600 M unter 18-Jdhrige M 18 bis 24-Jahrige © 25 bis 44-Jahrige
45 bis 64-Jahrige W 65 bis 79-Jihrige ® -Jahri
Angebotsmiete/m? 458 470 5 bis 64-Jahrige M 65 bis 79-Jahrige M ab 80-Jahrige
Angebotspreis Eigenheim 144.400  143.000
Haushaltsprognose
Wohnungsbestand 9.000 47.600 Haushalte 2015 Haushalte 2030 Entwicklung
Wohnungen in EFH/ZFH 6.500 30.800 8.300 7.800 -6,6%
Wohnungen in MFH 2.600 16.700 100% o18% 1%
Baufertigstellungen/1.000 EW 1,6 1,1 L 16%
34% 36%
Anteil Singlehaushalte 30,2% 33,9%
. . 0%
0, 0,
Anteil Familienhaushalte 25,5% 22,0% 2015 2030
Anteil Haushalte mit Senioren 26,9% 31,4% W Vier- und Mehrpersonenhaushalt
Dreipersonenhaushalt
Anteil preissensible Haushalte 20,9%  24,3% Zweipersonenhaushalt
Neubaubedarf
2000 gesamt EFH  MFH
3000 Haushalte inkl.
I . . Fluktuationsreserve 2030 7.800 5.600  2.200
7000
2020 2025 2030 Wohnungsbestand 2030 8.700 6.300 2.500
B Nachfrage (inkl. Fluktuationsreserve) Angebotstiberhang 2030 1.000 700 300

B Wohnungsbestand



Wohnraumversorgungskonzept Hameln-Pyrmont

Salzhemmendorf

Beratung
Planung
Forschung

Lage Bevolkerungsentwicklung
1.000 Zensus 11.000
>00 10.000
0
-500 9.000
-1.000 8.000
n Vo] ~ 2] D o — o~ on <
O O O O O o o o o o
O O O O O O O o o o
o~ (g\] o~ o~ (@] (g\] (a\] o~ o~ (g\]
Geburten I Gestorbene Zuziige
I Fortzlige == Bevilkerung
Rahmendaten Bevdlkerungsprognose
LK ohne Bevolkerung 2015  Bevodlkerung 2030 Entwicklung
Salzhemmendorf Hameln 9.700 8.400 -13,3%
Einwohner 9.700 97.300 100% _ -
Haushalte 4.200 43.900
Haushaltsgrof3e 2,3 2,2 50% 33% S
Anteil unter 18-Jahriger 15,3% 14,8% 21% 22
Anteil iiber 65-Jahriger 237%  23,3% 0% N %
2015 2030
Kaufkraft der Haushalte 40.100 40.600 M unter 18-Jdhrige M 18 bis 24-Jahrige © 25 bis 44-Jahrige
45 bis 64-)ahrige M 65 bis 79-Jahrige W -Jahri
Angebotsmiete/m? 460 470 5 bis 64-Jahrige M 65 bis 79-Jahrige M ab 80-Jahrige
Angebotspreis Eigenheim 120.800  143.000
Haushaltsprognose
Wohnungsbestand 4.700 47.600 Haushalte 2015 Haushalte 2030 Entwicklung
Wohnungen in EFH/ZFH 3.800 30.800 4.200 3.700 -12,0%
Wohnungen in MFH 1.000 16700  100% o1s% Co14%
. 15% 14%
Baufertigstellungen/1.000 EW 0,3 1,1
40% 41%
Anteil Singlehaushalte 29,5% 33,9%
. - 0%
0, 0,
Anteil Familienhaushalte 22,6% 22,0% 2015 2030
Anteil Haushalte mit Senioren 31,1% 31,4% ® Vier- und Mehrpersonenhaushalt
Dreipersonenhaushalt
Anteil preissensible Haushalte 17,9%  24,3% Zweipersonenhaushalt
Neubaubedarf
2000 gesamt EFH  MFH
Haushalte inkl.
Fluktuationsreserve 2030 3.700 3.000 800
0
2020 2025 2030 Wohnungsbestand 2030 4.600 3.600 900
B Nachfrage (inkl. Fluktuationsreserve) Angebotstiberhang 2030 800 700 200

B Wohnungsbestand



GEWOS
Institut flr Stadt-, Regional-
und Wohnforschung GmbH

Telefon +49(0)40 — 69712-0
Fax +49(0)40 — 69712-220
E-Mail info@gewos.de

Homepage  www.gewos.de

Quellen Titelbilder:
http://lwww.einkaufen-in-bad-muender.de
https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Hameln-Pyrmont
http://www.panoramio.com/photo/22691617
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