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1. Hintergrund

Die Wohnraumversorgung in Deutschland befindet sich in einem tiefgreifenden Wandel.
Migrationsbewegungen und veranderte Anforderungen an das Wohnen, insbesondere
durch die Alterung der Bevolkerung, erzeugen vielerorts Bedarfe, die nicht im erforderli-
chen Umfang gedeckt werden kénnen. Hohe Baukosten und steigende Zinsen erschweren
die Schaffung bezahlbarer Mietwohnungen und den Erwerb von Eigentum.

Gleichzeitig erfordert die Wéarmewende erhebliche Investitionen in Bestandsgebaude,
ebenso wie die Anpassung an eine alter werdende Gesellschaft durch Barrierefreiheit. Ei-
gentimer wie Mieter geraten dadurch unter finanziellen Druck.

Bezahlbares, klimavertragliches und bedarfsgerechtes Wohnen — fir Familien, Alleinerzie-
hende, altere Menschen, Menschen mit Behinderung und von Wohnungslosigkeit bedrohte
Personen stehen daher im Vordergrund der staatlichen Daseinsvorsorge.

Die Stadt Hameln, in der heute rund 58.200 Einwohner leben, konnte in den letzten Jahren
eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung aufweisen. Diese ist hauptsachlich durch den
Zuzug, vor allem jingerer Menschen und Familien, bedingt. Eine Sonderrolle nehmen hier
die Jahre 2016/2017 sowie 2022 ein, in denen, ausgeldst durch den Burgerkrieg in Syrien
und den russischen Angriff auf die Ukraine, viele Schutzsuchende nach Hameln kamen.
Die naturliche Entwicklung hingegen zeigt in Hameln, wie in den meisten Regionen
Deutschlands, eine langfristige negative Entwicklung. Die Zahl der Sterbefélle hat tenden-
ziell zugenommen, die Zahl der Geburten leicht abgenommen, sodass sich durchgehend
ein negativer Saldo ergibt. Ohne Zuwanderung wére die Einwohnerzabhl riicklaufig.

Die Kosten fir Wohnraum stiegen, wie generell in Deutschland, in den letzten Jahren deut-
lich. Fir Menschen mit eingeschrankten finanziellen Moglichkeiten kdnnen sich daraus
Schwierigkeiten ergeben, sich mit ihren Bedurfnissen entsprechendem Wohnraum zu ver-
sorgen.

Die oben beschriebenen Entwicklungen machen deutlich, dass es wichtig ist, die prognos-
tischen Aussagen zur Bevolkerungs- und Wohnungsmarktsituation und die kommunale
Wohnungsmarktstrategie regelmafig zu tberprifen und ggf. anzupassen. Das vorange-
gangene Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt Hameln wurde im Jahre 2022 er-
stellt.

Aufgrund der Verabschiedung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung (,Bau-Turbo®) hat sich die Stadt Hameln dazu entschieden, die
Datengrundlage des Wohnungsmarktes zu aktualisieren, um darauf aufbauend Leitplan-
ken zu einer vertraglichen Umsetzung des Bau-Turbos in der Kommune zu erarbeiten.
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Ziel soll es sein, einen Uberblick tiber die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt zu
schaffen sowie die mdgliche zukiinftige Entwicklung der Wohnbedarfe anhand dreier Prog-
nosevarianten darzustellen. Dazu wurden, analog zu den zuvor erstellten Analysen, Bevol-
kerungsprognosen in einer Basisvariante, einer Unteren Variante mit verminderter Zuzug-
stendenz sowie einer Oberen Variante mit erhéhter Zuzugstendenz bis zum Jahr 2040
berechnet. Darauf aufbauend wurden entsprechende Haushalts- und Wohnungsmarkt-
prognosen erstellt, aus denen sich die zukinftige Bilanz und damit eine Abschatzung der
zukunftigen Entwicklung bis 2040 des Hamelner Wohnungsmarkts ergibt.

Neben dieser Betrachtung steht innerhalb der vorliegenden Analyse auch eine Untersu-
chung des Segments des bezahlbaren Wohnens im Fokus. Mittels einer Modellrechnung
wurde das Angebot und die Nachfrage im bezahlbaren Segment erfasst und bilanziert. Auf
diese Weise kénnen mdgliche Versorgungsengpasse identifiziert und daraus potentielle
Handlungsoptionen entwickelt werden.

2. Wohnungsmarktanalyse

2.1 Demografische Entwicklung

Die Zahl der Einwohner in Hameln ist von 2016 bis 2024 von rund 56.750 auf ca. 58.240
angestiegen. Dies entspricht einem Zuwachs um etwa 2,6 %. Von 2018 bis 2020 fand ein
leichter Riickgang der Bevdlkerungszahl statt, der vermutlich auf der Abwanderung von
Schutzsuchenden aus Syrien in andere deutsche Regionen beruhte. Ein deutlicher Anstieg
ist wieder in den Jahren 2021 und 2022 zu beobachten. Bedingt ist dieser Anstieg vor allem
durch den verstarkten Zuzug ukrainischer Gefliichteter sowie der Korrektur der Bevolke-
rungszahl durch die Zensuserhebung im Jahr 2022.
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Abbildung 1: Bevodlkerungsentwicklung in Hameln
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Der insgesamt beobachtete Bevolkerungsanstieg basiert vor allem auf einer steigenden  Bevolkerungsanstieg
Zahl nicht deutscher Staatsbirger. Die Zahl dieser Personen hat seit 2018 um fast 2.000 basiert auf nicht deut-

. . . schen Staatsbiirgern
zugenommen. Ohne diese Personen ware die Bevolkerung in Hameln zuriickgegangen.

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung deutscher und auslandischer Staatsbirger in Hameln
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander
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Bei Betrachtung der nattrlichen Entwicklung wird deutlich, dass die Stadt Hameln, wie die  Negative nattirliche Be-
meisten Regionen in Europa, nach wie vor ein Geburtendefizit aufweist. Dieses bewegt ~ /Okerungsentwicklung
sich tendenziell immer weiter in den negativen Bereich. Betrug es im Jahr 2016 noch rund

-190, lag es im Jahr 2024 bei einem Wert von ca. -350. Seit 2016 sind im Durchschnitt pro

Jahr 283 mehr Menschen gestorben als geboren wurden. Auf eine Geburt kommen so

rechnerisch in etwa 1,5 Sterbefalle. Das geringste Geburtendefizit ist im Jahr 2017 zu be-

obachten mit -176 Personen, das hdchste lag im Jahr 2023 vor mit -401 Personen.

Abbildung 3: Natirliche Bevdlkerungsentwicklung in Hameln
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Der jahrliche Wanderungssaldo ist durchgehend positiv. Er befindet sich im Bereich zwi-  Positiver Wanderungs-
schen 143 im Jahr 2020 und 935 im Jahr 2022, bedingt durch den Zuzug ukrainischer 39

Gefluchteter. Im Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2024 zogen jahrlich etwa 450 Personen

mehr nach Hameln als von dort wegzogen. Damit kann die negative naturliche Bevdlke-

rungsentwicklung ausgeglichen werden.
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Abbildung 4: Entwicklung der Zu- und Fortzlige in Hameln
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Abbildung 5 stellt die Wanderungen differenziert nach Altersgruppen dar. Heraus stechen  Zuzug von Familien
Uber den Betrachtungszeitraum dabei vor allem die unter 18-Jéhrigen, die in nahezu allen

Jahren die groR3te Gruppe bilden. Ebenfalls hohe Zuzugszahlen zeigen sich bei den 30- bis

unter 50-Jahrigen. Gemeinsam bilden diese beiden Altersgruppen die Gruppe der Fami-

lienhaushalte. Daraus lasst sich schliel3en, dass Hameln ein Wanderungsziel fir Familien

ist. Auffallend sind die hohen Familienzuzugszahlen in den Jahren 2016, 2017 und 2022.

Dies lasst sich jeweils auf die Situationen in Syrien sowie der Ukraine zurtckfihren, die zu

umfangreichen Fluchtbewegungen geflihrt haben. Negative Wanderungssalden sind am

haufigsten bei der Gruppe der 50- bis unter 65-Jahrigen zu beobachten.
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Abbildung 5: Wanderungen tber die Gemeindegrenze nach Altersgruppen
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen
Abbildung 6 sind die Anderungen in der Altersstruktur zu entnehmen. Die Entwicklung der  Altersstruktur

Anteile der unter 18-Jéhrigen sowie der 18- bis unter 25-Jahrigen entspricht der, die auch
im Konzept von 2022 beobachtet werden konnte. Innerhalb dieses Konzeptes von 2022
wurde der Zeitraum von 2011 bis 2019 untersucht. Die unter 18-Jahrigen haben einen
leichten Anteilszuwachs, die 18- bis unter 25-Jéhrigen einen leichten Anteilsverlust von
jeweils einem Prozentpunkt. Bei den dartber liegenden Altersgruppen unterscheiden sich
hingegen die Entwicklungen vom Vorgéangerkonzept und dessen Untersuchungszeitraum.
Bei den 25- bis unter 45-Jahrigen vollzog sich ein Anteilsgewinn von einem Prozentpunkt,
von 22 % auf 23 %. In der Altersgruppe der 45- bis unter 65-Jahrigen ist ein deutlicher
Anteilsverlust von drei Prozentpunkten zu beobachten. Bei den zwei dariiber liegenden
Altersgruppen andert sich der Anteil jeweils um einen Prozentpunkt — 65- bis unter 75-
Jahrige gewinnen einen Prozentpunkt, ab 75-Jahrige verlieren einen Prozentpunkt. Insge-
samt ist so bei den 25- bis unter 45-Jahrigen, den 65- bis unter 75-Jahrigen sowie den ab
75-Jahrigen jeweils die gegenteilige Entwicklung im Vergleich zum Vorgéngerkonzept zu
beobachten.
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Abbildung 6: Altersstruktur im Vergleich der Jahre 2016 und 2024 in Hameln
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander

2.2 Soziodemografische Merkmale

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeits- und Wohnort weist in
den vergangenen Jahren jeweils einen Anstieg auf. Dabei ist die Zahl der Beschéftigten
am Wohnort deutlich starker gestiegen als die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort. Ers-
tere stieg von rund 19.880 im Jahr 2016 auf etwa 21.250 im Jahr 2024 (+1.364/+6,9 %).
Letztere erfuhr einen Anstieg von 25.720 auf rund 26.150 (+426/+1,7 %). Insgesamt ist die
Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort jedoch hdher als am Wohnort.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung
Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt Hameln 2026

Anstieg der Beschaftig-
tenzahlen

Seite 10



Abbildung 7: Beschaftigtenentwicklung in Hameln
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Der Saldo der Pendlerbewegungen ist Giber den Betrachtungszeitraum von 2016 bis 2024  Mehr Ein- als Auspen-
deutlich positiv. Es pendeln also deutlich mehr Menschen nach Hameln ein als von dort ~ 9¢"d®

hinaus. Tendenziell zeigt dieser Saldo jedoch eine negative Entwicklung. So betrug er im

Jahr 2016 noch rund +5.840. 2024 liegt jedoch ein Pendlersaldo von nur noch +4.900 vor.

Dies entspricht einem Riickgang um fast 1.000 Personen bzw. 16 % (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Entwicklung der Pendlerbewegungen in Hameln
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen
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Die Zahl der Arbeitslosen in Hameln ist seit 2016 insgesamt um 9 % angestiegen. Bis 2019
kann ein Riickgang um rund 310 Personen auf eine Zahl von ca. 2.330 beobachtet werden.
Im Anschluss zeigt sich jedoch wieder eine stark ansteigende Tendenz, sodass im Jahr
2024 eine Zahl von rund 2.870 Arbeitslosen beobachtet werden kann.

Abbildung 9: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Hameln
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Die Zahl der Personen in Bedarfsgemeinschaften liegt Giber den gesamten Betrachtungs-
zeitraum zwischen 7.000 und 8.000. Es zeigen sich mitunter Schwankungen zwischen den
Jahren. Der Maximalwert ist im Jahr 2018 zu beobachten mit 7.880 Personen. Im Jahr
2021 liegt der niedrigste Wert vor — rund 7.270 Personen befanden sich in diesem Jahr in
Bedarfsgemeinschaften. Insgesamt ergibt sich so eine Differenz von etwa 610 Personen
zwischen Minimum und Maximum. Die Anstiege kommen vor allem durch Flichtlingsbe-
wegungen zustande. Nach der hohen Zuwanderung 2015/16 stieg die Zahl der Personen
in Bedarfsgemeinschaften an, da viele Gefliichtete nach Anerkennung ihres Status aus
dem AsylbLG in das SGB Il wechselten. Mit der Zeit entspannte sich die Situation wieder
etwas. 2022 und 2023 sind wieder Anstiege zu beobachten, die auf die Fluchtlingsbewe-
gungen aus der Ukraine zurtickzufiihren sind. Diese wurden nicht nach AsylbLG, sondern
direkt nach SGB Il behandelt.
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Abbildung 10: Entwicklung der Zahl der Personen in Bedarfsgemeinschaften
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Die Entwicklung der Kaufkraft pro Haushalt in Hameln verlief in den letzten Jahren @hnlich ~ Kaufkraft entwickelt
positiv wie im Landkreis Hameln-Pyrmont sowie im Land Niedersachsen. Seit 2016 erfuhr 3:1:2 Zi:]allljnzdum Krels
diese einen Anstieg um 32 %. Damit steigt die Kaufkraft in der Stadt Hameln genauso stark

an wie im Landkreis. Im Land Niedersachsen war der Zuwachs an Kaufkraft mit 33 % nur

unwesentlich grofer.

Kaufkraft pro Haushalt

Waéhrend die Kaufkraft pro Haushalt in der Stadt Hameln und im Kreis Hameln-Pyrmont im .
unter Landesniveau

Jahr 2025 auf einem &hnlichen Niveau von rd. 53.400 bzw. 53.500 lagen, betrug der Ab-
stand zum Land Niedersachsen rd. 5.500 bzw. 5.400 Euro.
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Abbildung 11: Entwicklung der Kaufkraft pro Haushalt
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Quelle: Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK)

Der regionale Vergleich zeigt, dass sich Hameln mit Stadten ahnlicher GroRe und Lage in  Kaufkraft vergleichbar
der Region vergleichen kann. Deutlich hohere Werte erreichen vor allem Kommunen im ;n;r;nedgeigin Stadten in
Nahbereich der Landeshauptstadt Hannover. Diese Kommunen sind in der Regel Wohn-

orte mit ausgedehnten Einfamilienhausbestanden, die vor allem fur Haushalte mit héheren

Einkommen und Beschéftigung in der Metropolregion attraktiv sind.
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Abbildung 12: Haushaltskaufkraft 2025 im regionalen Vergleich
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Quelle: Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK)

2.3 Wohnungsangebot

Seit 2016 hat sich der Wohnungsbestand in Hameln insgesamt um rund 1.220 Wohnein-
heiten erhdht. 2024 gab es rund 12.600 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern
(EZFH) und rund 18.900 in Mehrfamilienhdusern (MFH).

Die Gebaude- und Wohnungszéahlung im Rahmen des Zensus 2022 hatte statistische Ver-
schiebungen im Wohnungsbestand zur Folge. Danach sind in der Stadt Hameln fast nur
noch halb so viel Wohnungen in Nichtwohngebauden (NWG) vorhanden wie zuvor ausge-
wiesen wurden. Deren Zahl wurde von rund 1.100 im Jahr 2021 auf nur noch rund 600 im
Jahr 2022 korrigiert. Auch die Zahl der Wohnungen in Zweifamilienhdusern verringerte sich
mit dem Zensus von rund 4.400 im Jahr 2021 auf rund 3.600 im Jahr 2022. Eine Erklarung
konnte darin liegen, dass Eigentiimer ihre Hauser mit zuvor noch zwei Wohneinheiten nun
als Einfamilienhauser deklariert hatten, weil sie die gesamte Wohnflache in Anspruch neh-
men. Im Falle von Wohnungen in Nichtwohngebauden besteht eine Wahrscheinlichkeit,
dass Wohnungen, die seit Jahren leer stehen oder nicht genutzt wurden, von den befragten
Eigentimern nicht mehr als Wohnraum angegeben wurden.
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Abbildung 13: Entwicklung der Anzahl der Wohneinheiten in Hameln
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Zu beachten ist, dass laut Zensus 2022 in Hameln ein Leerstand von 4,9 % (rund 1.600
Wohneinheiten) vorlag. Bei einem grof3en Teil dieser leerstehenden Wohneinheiten han-
delt es sich jedoch um marktverfiigbare Einheiten, sie werden dem Markt also in absehba-
rer Zeit wieder zur Verfugung stehen. Diese machen rund 63 % des leerstehenden Woh-
nungsbestands aus. Es ist jedoch auch fraglich, inwieweit alle leerstehenden Wohnungen
auch entsprechend gemeldet sind. Zudem ist davon auszugehen, dass eine hohe Dunkel-
ziffer vorherrscht. Beim leerstehenden Bestand handelt es sich haufig um Wohnungen in
der Altstadt, insbesondere in den oberen Geschossen von Geschaftshausern. Mitunter
sind Wohnungen auch gar nicht vermietbar, da es Mangel bei Instandhaltung sowie Mo-
dernisierungsbedarfe gibt, die nicht umgesetzt werden.
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Tabelle 1: Wohnungsleerstand in Hameln

Grinde des Leerstands

Anzahl der WE

Innerhalb von 3 Monaten fiir den Bezug verfiigbar 620
Laufende bzw. geplante BaumaRnahmen 385
Geplanter Abriss oder Riickbau 24
Verkauf des Geb&audes oder der Wohnung 151
Kunftige Selbstnutzung 122
Sonstiger Grund (z.B. spekulative Griinde) 304

1.608

Leerstand am Stichtag insgesamt

Quelle: Zensus 2022

Teilweise werden auch Wohnungen vermietet, in denen jedoch prekéare Wohnverhéaltnisse
herrschen. Dazu gehdren zum Beispiel Uberbelegung oder schlechte Instandhaltungszu-
stande. In diesen Fallen ist zu vermuten, dass es sich oft um illegale Mietverhaltnisse han-

delt.

Die WohnungsgroRenstruktur in Hameln ist gepragt von mittelgroBen und grof3eren
Wohneinheiten mit drei bis funf RGumen. Diese bilden gemeinsam einen Anteil von 70 %
an allen Wohneinheiten in Hameln. Die grof3en Wohneinheiten mit sechs und mehr Rau-
men haben einen Anteil von 22 % am Gesamtwohnungsbestand. In der Regel handelt es
sich dabei um Wohneinheiten in Einfamilienh&usern. Deutlich geringer ist die Anzahl klei-
nerer Wohneinheiten mit ein oder zwei RAumen. Zusammen betragt der Anteil dieser bei-

den GrolRenkategorien 8 %.
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Abbildung 14: WohnungsgroRenstruktur in Hameln im Jahr 2023
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen

Ein bedeutender Teil des Hamelner Wohnungsbestandes, mit einem Anteil von 52,1 %, ist ~ Wohnungsbestand ist
im Zeitraum von 1949 bis in die 1970er Jahre entstanden. Nach 1990 wurden lediglich Zirg,(l‘;ﬁ';r?:éfznesus
16,1 % der Wohneinheiten gebaut. Verglichen mit der Baualtersstruktur Niedersachsens

weist der Wohnungsbestand in Hameln einen gréfl3eren Anteil alterer Wohneinheiten und

Gebéaude auf. Der Bestand an Wohneinheiten in Niedersachsen, die vor 1919 gebaut wur-

den, betragt 11,6 % und ist damit fast drei Prozentpunkte niedriger als in Hameln. Im Land-

kreis Hameln-Pyrmont hingegen betrégt der Anteil dieser Wohneinheiten gar 18,3 %.

Abbildung 15: Baualtersstruktur in Hameln
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Einen ebenfalls wichtigen Indikator fur die Wohnungsmarktentwicklung stellt die Bautatig-
keit dar, die sich in der Zahl der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen nieder-
schlagt. In den Jahren 2019, 2022 und 2024 ist die Zahl der Genehmigungen fiir Wohnein-
heiten in Mehrfamilienhdusern deutlich héher als fur die in Ein- und Zweifamilienh&dusern.
In den anderen Jahren befindet sie sich auf einem ahnlichen Niveau oder sogar unterhalb
des Niveaus fur Ein- und Zweifamilienhduser. Analog verhalt es sich mit der Anzahl der
fertiggestellten Wohneinheiten. Auch hier liegt in den Jahren 2019, 2022 und 2024 eine
teils deutlich héhere Zahl der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern vor, wahrend sie in
den anderen Jahren niedriger oder auf einem ahnlichen Niveau wie das der Ein- und Zwei-
familienhauser ist.

Abbildung 16: Entwicklung der Bautatigkeit in Hameln nach Anzahl der Wohneinheiten
in Wohngebauden
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Ebenfalls aussagekréaftig fur die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist die Untersuchung
des Niveaus der Miet- und Kaufpreise. Daher wird nachfolgend eine Auswertung der An-
gebotsdaten der Value AG dargestellt. Zu beachten ist, dass es sich hier um Angebots-
preise handelt. Sie spiegeln also nicht alle derzeit gezahlten Miet- bzw. Kaufpreise wider,
sondern die Preise, die ein Haushalt aktuell bei einem Wohnungswechsel zahlen musste.
Bestandsmieten von Haushalten, die bereits langer eine Wohnung angemietet haben, un-
terliegen den gesetzlichen Mietpreisrestriktionen. Sie liegen in der Regel niedriger und pas-
sen sich erst mit zeitlicher Verzégerung an das Niveau der Angebotsmieten an. Durch-
schnittiche  Mietpreise  von Bestandswohnungen der in Hameln tatigen
Wohnungsunternehmen liegen deutlich unter den ermittelten Angebotsmietpreisen. Uber
die Mietpreisstruktur insgesamt gibt der Mietspiegel Auskunft.
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Die Analyse der Entwicklung der Angebotsmieten und -kaufpreise fir Bestandsobjekte
zeigt, dass sich in allen drei Segmenten (Mietwohnungen, Eigentumswohnungen, Eigen-
heime) seit 2016 deutliche Preissteigerungen ergeben haben. Von 2022 zu 2023 kam es
jedoch zu einem deutlichen Riuckgang der Preise fiir Eigentumswohnungen und Eigen-
heime. Insgesamt haben sich besonders stark die Preise fir Eigentumswohnungen erhoht
und liegen im Jahr 2024 80 % hoher als im Ausgangsjahr 2016. Zwischenzeitlich ist auch
die Entwicklung der Preise fiir Eigenheime stark angestiegen, hat sich nun jedoch wieder
an die Entwicklung der Preise fur Mietwohnungen angenéahert. Im Jahr 2024 gab es 786
Angebote fiir Mietwohnungen, 201 fiir den Kauf von Wohnungen und 164 fir den Kauf von
Hausern.

Abbildung 17: Index der Entwicklung der Miet- und Kaufpreise pro m2im Bestand in Hameln (2016-2024)
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Quelle: Value AG

Im Jahr 2016 lagen die Mieten fir Bestandswohnungen bei rund 5,50 €/m? laut der Immo-
biliendatenbank der Value AG. Fir Neubauwohnungen betrug die Miete rund 7,50 €/m?,
also zwei Euro Uber dem Niveau der Bestandsmieten. Insgesamt wurden im Jahr 2016 626
Wohnungen zur Miete angeboten, 612 davon waren Bestandswohnungen, 14 Neubauwoh-
nungen. Die Mietpreise fur Bestandswohnungen sind bis 2025 um 50 % auf rund 8,20 €/m?
angestiegen. Die Mietpreise flr Neubauwohnungen verzeichneten ein leicht schwéacheres
Wachstum um 47 % auf 11,00 €/m2. Mit 957 angebotenen Wohnungen, davon 939 im Be-
stand und 18 im Neubau, war 2025 das Jahr mit der hochsten Angebotszahl im Untersu-
chungszeitraum. Generell wird der Grol3teil der angebotenen Wohnungen durch Bestands-
wohnungen gepragt. Das Verhéltnis lag 2025, ebenso wie 2016, bei 98 % zu 2 %.
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Abbildung 18: Angebotsmieten fur Bestands- und Neubauwohnungen (Median, €/m?) sowie
Anzahl der Angebote
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Quelle: Value AG

Die Auswertung der Preisstruktur im Jahr 2025 zeigt Unterschiede zur Auswertung des  Wohnungen werden
Vorgangerkonzeptes. Befanden sich in der Auswertung 2022 82 % der Angebotsmietenim ™"
Preisbereich 5,00 €/m? bis unter 8,00 €/m?, umfasst dieser Preisbereich im Jahr 2025 nur

noch rund 42 % der angebotenen Wohnungen. Um einen ahnlichen Anteil zu erzielen,

muss der Preisbereich nach oben verlagert und erweitert werden. Rund 82 % der angebo-

tenen Wohnungen befinden sich nun im Preisbereich von 6,00 bis unter 10,50 €/m?. im

Preisbereich unter 6,00 €/m? sind rund 5 % der angebotenen Wohnungen vorzufinden.

Wohnungen, die 10,50 €/m? und mehr kosten, besitzen einen Anteil von rund 13 %. Den

héchsten Anteil weisen Wohnungen mit einer Kaltmiete von 7,00 bis 7,49 €/m? auf

(12,7 %).
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Abbildung 19: Struktur der Angebotsmieten in Hameln 2025 (€/m?; N=957)
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Quelle: Value AG

Die Angebotsauswertung nach WohnungsgréRen unterscheidet sich von der aus dem vo-
rigen Konzept. Der Anteil der angebotenen Wohnungen ab 110 m2 bleibt mit 8 % unveran-
dert. Auch der Anteil von Wohnungen mit einer Grof3e von 95 bis unter 110 m2 weicht mit
einem Prozentpunkt Unterschied nur geringfuigig von der Auswertung 2022 ab (aktuell:
11 %, Vorgangerkonzept: 10 %). Bei den anderen WohnungsgrofR3en sind stéarkere Unter-
schiede vernehmbar. Besonders deutlich tritt dies bei den Wohnungen mit 50 bis unter 65
mz2 sowie 80 bis unter 95 m2 zutage. Bei diesen Wohnungsgré3en ergeben sich Differenzen
von funf Prozentpunkten im Vergleich zum Vorgangerkonzept. Dabei ist der Anteil der Klei-
neren Wohnungen um finf Prozentpunkte zuriickgegangen, der der grof3eren hat um funf
Prozentpunkte zugenommen. Generell lasst sich sagen, dass vor allem mehr grof3e Woh-
nungen angeboten werden. Alle Wohnungen ab 65 m2 haben Anteile gewonnen (oder sind
stagnierend). Wohnungen, die kleiner als 65 m2 sind, haben hingegen Anteile verloren.
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Abbildung 20: Struktur der Gré3en angebotener Wohnungen in Hameln 2025 (N=957)
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Quelle: Value AG

Auch im Jahr 2025 sind kaum Lageeffekte innerhalb des Hamelner Stadtgebietes zu er-  Kaum Lageeffekte
kennen. Die giunstigsten Wohnungen mit 4,00 bis 6,00 €/m? Miete sind Uberall zu finden.

Die hochpreisigen Wohnungen ab 12,01 €/m? bzw. 14,01 €/m? befinden sich hauptsachlich

im zentralen Stadtgebiet sowie in Richtung Rohrsen.
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Abbildung 21: Mietpreisgefiige (Angebotsmieten) in Hameln 2025
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Quelle: Value AG, ImmoScout24 AG, Darstellung GEWOS

Innerhalb des Landkreises Hameln-Pyrmont zeigt sich eine heterogene Verteilung der  Hochste Mieten im LK
Hohe der Angebotsmieten. Die giinstigsten Mieten liegen, anders als noch in der vorigen " Hamein
Untersuchung, in Salzhemmendorf vor mit einem Median von 6,85 €/m>. Die héchsten Mie-

ten sind mit 8,49 €/m? nach wie vor in Hameln zu zahlen.
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Abbildung 22: Angebotsmieten (Median) im Kreis Hameln-Pyrmont (2025)
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Quelle: Value AG, Darstellung GEWOS

Fur eine umfangreiche Einordnung der Wohnungsnachfrage in Hameln wurde von
GEWOS eine vertiefende Analyse von Daten des Immobilienportals ImmoScout24 durch-
geflhrt. Diese Daten enthalten Informationen, u.a. bezlglich der Resonanz, zu Angeboten,
die im Zeitraum Januar 2023 bis Juni 2025 bei ImmoScout24 online waren. Zur Auswertung
der Wohnungsnachfrage wurden die Angebote in Relation zur Anzahl der Kontaktanfragen,
also der Angebotsaufrufe mit Wunsch zur Kontaktaufnahme, gesetzt. So ergibt sich die
Kontaktintensitat, die durchschnittliche Zahl der Kontaktanfragen pro Angebot, die in den
nachfolgenden Diagrammen gelb dargestellt ist. Zu beachten ist, dass die Nachfrage im-
mer auch abhangig vom Angebot ist. Werden viele Wohnungen eines Segments (z.B. Gro-
Benklasse) inseriert, steigt tendenziell auch die Zahl der Anfragen fir die jeweiligen Woh-
nungen.

Abbildung 23 stellt die Anzahl der Angebote und die jeweilige Kontaktintensitat fur Miet-
wohnungen nach Héhe der Miete (netto/kalt) dar. Es wird ersichtlich, dass das hochste
Interesse an Wohnungen in einer Preisspanne von 250 bis unter 500 Euro liegt, also eher
preisgiinstigere Wohnungen nachgefragt werden. In diesem Preissegment entfielen auf
259 Angebote 7.944 Kontaktanfragen, was durchschnittlich rund 31 Kontaktanfragen je
Angebot entspricht. Ebenfalls von htherem Interesse scheinen Mietwohnungen mit einer
Miete von unter 250 Euro zu sein, auch, wenn es in diesem Preissegment mit neun Woh-
nungen nur ein geringes Angebot gibt. Jedes dieser Wohnungsangebote erhielt durch-
schnittlich rund 25 Kontaktanfragen. Das geringste Interesse ist bei Wohnungen mit einer
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Miete ab 1.000 Euro zu beobachten. Durchschnittlich rund 12 Anfragen erhielt jedes Woh-
nungsangebot aus diesem Preissegment. Obwohl das hochste Interesse die Wohnungen
von 250 bis unter 500 Euro betrifft, gab es die meisten Angebote (293) in der Preisspanne
von 500 bis unter 750 Euro.

Abbildung 23: Interesse an Mietwohnungen nach Miethdhe (netto/kalt) in Hameln (Januar 2023 bis
Juni 2025)
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Bei Betrachtung der Kontaktintensitat nach WohnungsgroR3e ist das Verhéltnis ausgegli-
chener und die verschiedenen GroRRenklassen liegen hinsichtlich ihrer Kontaktintensitéat
deutlich ndher beieinander als nach Miete betrachtet. Die meisten Anfragen entfielen auf
Wohnungen mit einer Grof3e von 2,5 bis 3 Zimmer sowie 4,5 bis 5 Zimmer mit jeweils
durchschnittlich rund 23 Anfragen pro Angebot. Mit durchschnittlich rund 22 Anfragen pro
Angebot ist das Interesse an Wohnungen mit 3,5 bis 4 Zimmern aber &hnlich hoch. Heraus
stechen die grol3en Wohnungen mit mehr als 5 Zimmern. Hier ist das Interesse etwas nied-
riger.
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Abbildung 24: Interesse an Mietwohnungen nach Zahl der Zimmer in Hameln
(Januar 2023 bis Juni 2025)
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Quelle: ImmoScout24

Im Jahr 2016 lag der Kaufpreis fiir Bestandswohnungen bei rund 970 €/m2. Neubauwoh-  Preisanstieg bei Eigen-
nungen wurden in diesem Jahr keine zum Kauf angeboten. Im Folgejahr 2017 lag der Kauf- Lueﬁsgzzgunzgqui?%
preis fir Neubauwohnungen bei rund 3.010 €/m2. Bis zum Jahr 2025 ist der Preis fiir Be-

standswohnungen um 76 % angestiegen auf rund 1.710 €/m2. Von 2017 zu 2025 ist der

Preis fur Neubauwohnungen um 19 % auf rund 3.590 €/m? angestiegen. In den Jahren

2021 bis 2024 war dieser jedoch auf einem héheren Niveau. Die Anzahl der angebotenen

Wohnungen vollzieht eine Wellenform mit einem ersten Maximum in 2018, aber einem da-

rauffolgenden Rickgang. Das Maximum des gesamten Betrachtungszeitraums wird im

Jahr 2025 mit 339 angebotenen Wohnungen erreicht. Auch hier sind vor allem die Be-

standswohnungen pragend. 2025 besal3en sie einen Anteil von 95 % aller angebotenen

Wohnungen.
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Abbildung 25: Angebotskaufpreise fiir Bestands- und Neubauwohnungen (Median, €/m?) sowie
Anzahl der Angebote

5.000 €
4.500 €

4.000 €
3.500 €
3.000 €
2.500 €
2.000 €
1,500 € =
1,000 € 115
500€ [N
0€

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

339

m\Wohnung Kauf Bestand m Wohnung Kauf Neubau Anzahl Angebote

Quelle: Value AG

Das Interesse am Kauf von Wohnungen ist in Hameln insgesamt deutlich niedriger als das  Geringes Interesse am
Interesse am Mieten von Wohnungen. Das groRte Interesse betrifft hierbei Wohnungen, ~ K&ufvon Wohnungen
die unter 100.000 Euro kosten mit einer Kontaktintensitat von durchschnittlich rund 6. Mit

zunehmendem Preis sinkt die Kontaktintensitat kontinuierlich ab. Bei Wohnungen ab

500.000 Euro entfielen auf jedes Angebot nur noch durchschnittlich rund 0,4 Kontaktanfra-

gen. Die hdchste Anzahl an Angeboten gab es mit 153 Inseraten in der Preisklasse von

100.000 bis unter 200.000 Euro.
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Abbildung 26: Interesse an Eigentumswohnungen nach Kaufpreishéhe in Hameln
(Januar 2023 bis Juni 2025)
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Steht die GréRRe der Eigentumswohnung im Vordergrund, scheinen alle WohnungsgréRen  Kaum Unterschiede
mehr oder weniger von ahnlichem Interesse zu sein. Die Wohnungsangebote mit einer ~ "ach Wohnungsgroie
GrofR3e von 2 bis 5 Zimmer erhielten durchschnittlich alle jeweils rund vier Anfragen. Etwas

geringer war das Interesse bei groRen Wohnungen mit mehr als 5 Zimmern. Hier erhielt

jedes Angebot nur durchschnittlich rund drei Anfragen.
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Abbildung 27: Interesse an Eigentumswohnungen nach Anzahl der Zimmer in Hameln
(Januar 2023 bis Juni 2025)
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Quelle: ImmoScout24

Der Kaufpreis fir freistehende Einfamilienhduser aus dem Bestand lag im Jahr 2016 bei  Preisanstieg bei Einfa-
rund 1.380 €/m?2. Bis 2025 ist dieser um 65 % angestiegen und betrug rund 2.280 €/m?2. Fir ggzgsztsn‘irgggf dem
neu gebaute freistehende Einfamilienhduser mussten 2016 rund 1.660 €/m? gezahlt wer-

den. 2025 lag der Preis mit rund 3.550 €/m? 114 % (ber dem Niveau von 2016. Es ist dabei

zu beachten, dass die Zahl der angebotenen Neubau-Einfamilienhduser eher gering aus-

fallt. Die Hochstzahl an entsprechenden Angeboten lag mit acht im Jahr 2021 vor. Das

Verhéltnis Bestand zu Neubau betragt 2025 bei freistehenden Einfamilienhdusern 97 % zu

3 %.
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Abbildung 28: Angebotskaufpreise fur Bestands- und Neubauhdauser (freistehende Einfamilienhauser,
Median, €/m?) sowie Anzahl der Angebote
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Quelle: Value AG

Die Anzahl der angebotenen Reihenhduser ist erheblich kleiner als die der freistehenden  Preisanstieg bei Rei-
Einfamilienhauser. Der Maximalwert von 42 Angeboten wird in den Jahren 2021 und 2023 gig?;:;iﬂ z;gso/?em
erreicht. Uber den gesamten Betrachtungszeitraum ist die Zahl der neu gebauten Reihen-

hauser recht gering. Im Grof3teil der Jahre werden gar keine entsprechenden Hauser an-

geboten. In den Jahren, in denen entsprechende Daten vorhanden sind, wurde jeweils

lediglich ein Neubau-Reihenhaus angeboten. Die Kaufpreisentwicklung lasst daher keine

aufschlussreichen Erkenntnisse zu. Der Kaufpreis fiir Reihenhauser aus dem Bestand lag

im Jahr 2016 bei rund 1.180 €/m2. Auch hier ist ein Anstieg der Preise zu beobachten,

wobei seit dem Maximum in 2022 mit rund 1.920 €/m? wieder eine Abschwachung stattge-

funden hat. Im Jahr 2025 ist der Kaufpreis 50 % hoher als im Jahr 2016 und liegt bei rund

1.770 €/m2,
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3.000 €

Abbildung 29: Angebotskaufpreise fuir Bestands- und Neubauhauser (Reihenhauser, Median, €/m?) so-
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Quelle: Value AG

Auch im Jahr 2025 sind die h6échsten Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis ~ Teuerste EZFH
Hameln-Pyrmont in Hameln zu zahlen mit einem Median von 349.000 €. Anders als jm " Hameln
Vorgangerkonzept ist die Kommune mit den zweithdchsten Kaufpreisen Coppenbrigge mit

331.000 €. Die niedrigsten Kaufpreise sind in Salzhemmendorf vorzufinden. Dort kostete

ein Ein- oder Zweifamilienhaus im Jahr 2025 etwa 218.000 €. Dies ist 60 % niedriger als in

Hameln.
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Abbildung 30: Angebotskaufpreise (Median) fur Ein- und Zweifamilienh&user im Kreis

Hameln-Pyrmont (2025)
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Quelle: Value AG, Darstellung GEWOS

Das Kaufinteresse an Einfamilienhausern ist in der Stadt Hameln gréRer als an Eigentums-
wohnungen. Uber alle Preiskategorien hinweg ist die Kontaktintensitat héher als bei Eigen-
tumswohnungen der gleichen Preiskategorie. Bis unter 300.000 Euro liegt ein gleichwerti-
ges Interesse vor mit einer Kontaktintensitat von durchschnittlich rund 8 Anfragen je
Angebot. Erst bei hoher werdendem Preis sinkt die Kontaktintensitat auf bis zu durch-

schnittlich 5 Anfragen.
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Abbildung 31: Interesse an Hausern nach Kaufpreis in Hameln (Januar 2023 bis Juni 2025)
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Quelle: ImmoScout24

Mit steigender Anzahl der Zimmer gewinnen die Kaufangebote von Hausern an Attraktivi- ~ Steigende Attraktivitat
tat. Entfielen bei 3 oder weniger Zimmern lediglich durchschnittlich rund drei Anfragen auf rzr}'r;iue':::?aeh?er
jedes Angebot, waren es bei Hausern mit mehr als 6 Zimmern rund acht.

Abbildung 32: Interesse an Hausern nach Anzahl der Zimmer in Hameln (Januar 2023 bis Juni 2025)
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3. Bevolkerungsprognose

Methodik

Bevolkerungsprognosen dienen dazu, zukiinftige Entwicklungstendenzen zu erkennen und
auf dieser Basis politische sowie planerische Mal3Bnahmen abzuleiten. Unter Verwendung
verschiedener Annahmen schreiben sie eine beobachtete Entwicklung aus der Vergan-
genheit in die Zukunft fort.

Das Basisjahr der Prognose ist das Jahr 2024. Die Zahl der Hauptwohnsitze, unterteilt
nach Einzelalter und Geschlecht, wurde den Daten des Landesamtes fir Statistik Nieder-
sachsen entnommen. Aufbauend auf dieser Datenbasis wurde die Bevolkerungsentwick-
lung durch GEWOS mit der nachfolgend beschriebenen Vorgehensweise bis zum Jahr
2040 fortgeschrieben.

Fur die Erstellung einer Bevolkerungsprognose ist es notwendig, Annahmen zur Entwick-
lung der Geburten, Sterbefélle sowie zu den Wanderungen zu treffen. Fur die Annahmen
zur Geburtenentwicklung muss das zukunftige generative Verhalten (,Geburtenverhalten®)
abgeschétzt werden. Bei allen Varianten wird von einer konstanten altersspezifischen Ge-
burtenziffer fir Frauen vom 15. bis zum 49. Lebensjahr ausgegangen, die fir Hameln auf
Grundlage der Geburten und der Altersstruktur berechnet wurde.

Fur die zuknftige Entwicklung der Sterbefélle ist neben der Anzahl élterer Menschen die
Veranderung der Lebenserwartung mafgeblich. Die Sterberate basiert in allen Varianten
auf der aktuellen Kohortensterbetafel des Statistischen Bundesamtes. Mit Verwendung
dieser Sterbetafel werden auch Veranderungen der Lebenserwartung in die Ermittlung der
Prognose einbezogen.

Wanderungen stellen bei jeder Bevoélkerungsprognose die zentrale Komponente fir die
zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung dar. Unterschiede in der Bevélkerungsentwicklung
sind zu einem Grof3teil auf Wanderungsbewegungen zurlckzufiihren. Entscheidender
Faktor fur die Prognose der Wanderungen ist der Stitzzeitraum. Dieser umfasst den Zeit-
raum der Jahre 2012 bis 2024. Analog zur 2021 durchgefiihrten Bevolkerungsprognose
wurden bei den drei Varianten die Wanderungsdaten einiger Jahre nicht mit in die Berech-
nung einbezogen. So ist die Vergleichbarkeit mit der damals erstellten Prognose sicherge-
stellt. In der Basisprognose handelt es sich dabei um die Jahre 2015, 2016 und 2017, die
nicht bertcksichtigt werden. Aul3erdem werden ebenfalls die Wanderungsdaten des Jah-
res 2022 nicht miteinbezogen aufgrund der hohen Anzahl der Wanderungen, bedingt durch
den Ukraine-Krieg. In der Unteren Prognose wird zudem das Jahr 2018 ebenfalls ausge-
klammert. Fur die Obere Prognose werden alle Wanderungsdaten von 2012 bis 2024 be-
riicksichtigt, bis auf die des Jahres 2015.

In der Basisvariante wird von einer durchgangig zurtickgehenden Entwicklung der Zuwan-
derungen ausgegangen. Fir 2025 liegen diese bei 3.360, bis 2040 wirden sie demnach
auf etwa 3.310 zuriickgehen. Grund fir diese Entwicklung ist u.a. die Annahme, dass bis
2040 wichtige Zuzugsregionen fir die Stadt einen Bevolkerungsrickgang erfahren werden
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und somit weniger Wanderungsvorgange stattfinden (vgl. Wohnraumversorgungskonzept
fur den Landkreis Hameln-Pyrmont. GEWOS, 2016).

Die Obere Variante geht hingegen insgesamt von einer hdheren Zuwanderung in Héhe
von rund 3.550 Personen im Jahr 2025 und rund 3.530 Personen zum Ende des Progno-
sezeitraums aus. Auch hier wird angenommen, dass die Zahl der Wanderungen (wenn
auch nur leicht) zurtickgehen wird. Die Ubrigen Parameter der Bevolkerungsentwicklung
(Geburten, Sterbefalle und Fortzlige) werden analog zur Basisvariante ermittelt.

Bei der Unteren Variante liegt die Zuwanderung mit rund 3.220 Personen im Jahr 2025
bereits zu Beginn des Prognosezeitraums niedriger als in der Basisvariante. Bis 2040 er-
folgt eine weitere leichte Abschwéchung auf rund 3.190 Zuziige.

Fur die Ermittlung der Bevolkerungsprognose wurde die wohnungsmarktrelevante Bevél-
kerung verwendet. Das bedeutet, dass die Einwohner beriicksichtigt werden, die tatséch-
lich Wohnraum auf dem freien Wohnungsmarkt nachfragen. Hierzu zéhlen neben den Ein-
wohnern mit alleinigem bzw. Hauptwohnsitz auch solche mit Nebenwohnsitz in der Stadt
Hameln. Zugleich werden Bewohner von Heimen nicht zur wohnungsmarktrelevanten Be-
volkerung gezahlt.

Bevolkerungsentwicklung

Das Ergebnis der Bevolkerungsprognose ist folgender Abbildung 33 zu entnehmen. In der
Basisvariante wird die wohnungsmarktrelevante Bevdlkerung der Stadt Hameln von rund
57.600 im Ausgangsjahr um 1,4 % auf rund 56.800 in 2040 zuriickgehen. Innerhalb der
Oberen Variante ergibt sich ein leichter Bevolkerungsanstieg um 0,9 % auf rund 58.100
Einwohner. In der Unteren Variante ist mit einem gréReren Rickgang der wohnungsmarkt-
relevanten Bevolkerung um 3,7 % auf rund 55.450 Einwohner zu rechnen.
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Abbildung 33: Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung in Hameln in drei Varianten
(2024-2040)
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Quelle: GEWOS, auf Basis von Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen

Entwicklung der Altersstruktur

Tabelle 2 stellt die Entwicklung der Altersstruktur von 2024 bis 2040 auf Grundlage der drei ~ Zuwachs vor allem bei
Prognosevarianten dar. Die Bevélkerungsentwicklung verhalt sich dabei in den verschie- ~ Kindem und Senioren
denen Altersklassen unterschiedlich. So wachsen die Zahlen der unter 18-Jahrigen, der

65- bis 79-Jahrigen sowie der ab 80-Jahrigen, zusammenfassend also die Zahl der Kinder

und der Senioren, in allen Prognosevarianten an. In der Basisvariante und der Oberen

Variante erfahren auch die 18- bis 24-Jahrigen sowie die 30- bis 49-Jahrigen ein Wachstum

ihrer Bevolkerungszahl. Ein besonders deutlicher Riickgang ist bei den 50- bis 64-Jahrigen

zu erwarten. Dies ruhrt u.a. daher, da ein gro3er Teil dieser sogenannten Babyboomer-

Generation in die nachst hdhere Altersgruppe aufsteigt. Die Entwicklung in Hameln ist also

vor allem durch den demografischen Wandel, das Alterwerden der Gesellschaft, sowie

durch Familiengrindungen junger hinzuziehender Menschen gepragt.
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Tabelle 2: Veranderung der Altersstruktur der wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung in Hameln in drei
Varianten (2024-2040)

Alter Anzahl 2040 Basisvariante 2040 Untere Variante 2040 Obere Variante
2024

Anzahl  Anderung Anzahl  Anderung Anzahl  Anderung

Unter 18 9.940 10.570 +6,3% 10.270 +3,3% 11.070 +11,4%
18-24 4.320 4430 +25% 4.320 *0,0% 4560 +5,4%
25-29 3.400 3.270 -39% 3.170 -6,7% 3320 -25%
30-49 13.560 13.810 +1,8% 13.350 -1,6% 14.170 +4,4%

50-64 12.540 10.530 -16,0% 10.270 -18,1% 10.750 -143%
65-79 9.480 9.780 +3,1% 9.680 +2,0% 9.830 +3,7%
Ab 80 4.350 4410 +1,2% 4390 +0,8% 4410 +1,3%
Gesamt 57.600 56.800 -1,4% 55.440 -3,7% 58.100 +0,9 %

Quelle: GEWOS, auf Basis von Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen

Die Veranderungen in den Altersgruppen wirken sich auf die Altersstruktur Hamelns aus.
Bis auf die Altersgruppen der 25-29-Jahrigen sowie der 50-64-Jahrigen erfahren alle Al-
tersgruppen tendenziell einen Anteilsgewinn an der gesamten Bevolkerung. Der deut-
lichste Zugewinn vollzieht sich voraussichtlich bei den Familienhaushalten, die die Alters-
gruppen der unter 18-Jahrigen sowie der 30-49-Jahrigen umfassen. In der Basisvariante
erfahren diese einen Anteilsanstieg von 17,3 % auf 18,6 % bzw. von 23,5 % auf 24,3 %.
Die Gruppe der 30-49-Jahrigen ist damit auch die Altersgruppe mit dem grof3ten Anteil in
Hameln. Aber auch die Gruppe der 65-79-Jahrigen vollzieht mit einem Anstieg von 16,5 %
auf 17,2 % in der Basisvariante einen nicht unerheblichen Anteilsgewinn. Ein deutlicher
Ruckgang ist fur die Altersgruppe der 50-64-Jahrigen zu erwarten. Grund hierfir ist, wie
schon erwéahnt, dass die Personen dieser geburtenstarken Jahrgange in die nachsthéhere
Altersklasse ubergehen.

In der Unteren Variante erfahren die Altersgruppen der 65-79-Jahrigen sowie der ab 80-
Jahrigen die grof3ten Anteilsgewinne. Dies riihrt daher, da hierbei von geringeren Zuzugs-
zahlen ausgegangen wird. Da Zuzige Uberwiegend von jungeren Menschen vollzogen
werden, haben diese entsprechend einen geringeren Anteilszuwachs und die alteren Grup-
pen einen héheren.
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Abbildung 34: Entwicklung der Altersstruktur in Hameln in drei Varianten (2024-2040)
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Quelle: GEWOS, auf Basis von Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen

Da Anteil und Anzahl &lterer Menschen perspektivisch zunehmen werden, ist es wichtig,
dieser Personengruppe bedarfsgerechten Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Idealer-
weise wird dabei der Fokus auf barrierearme Wohneinheiten in zentraler Lage mit einer
guten Ausstattung der Infrastruktur gelegt. Doch auch besonders fiir die Familienhaushalte
muss entsprechender Wohnraum vorhanden sein, um den Zuzug jingerer Menschen zu
ermdglichen.

4. Haushaltsprognose

Methodik

Auf Basis der Bevolkerungsprognose werden in einem nachsten Schritt die wohnungs-
marktrelevanten Haushalte als eigentliche Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt berech-
net. Fur die Erstellung der Wohnungsmarktbilanz ist dieser Schritt notwendig, da nicht nur
einzelne Personen Wohnungen nachfragen, sondern haufig auch Personengruppen.

Die Bildung der Haushalte erfolgt dabei mithilfe von sogenannten Haushaltsvorstandsquo-
ten. Das bedeutet, es wird eine Haushaltsgenerierung anhand von bevélkerungsstatistisch
ermittelten Durchschnittswerten vorgenommen. Diese beschreiben, mit welcher Wahr-
scheinlichkeit eine Person in Abhéangigkeit ihres Alters und Geschlechts Vorstand eines
Haushalts einer bestimmten Haushaltsgré3e und Zusammensetzung ist. Der Vorstand ei-
nes Haushalts ist dabei definiert als Haupteinkommensbezieher. Mit dieser Vorgehens-
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weise wird sichergestellt, dass innerhalb des Generierungsverfahrens eine an die spezifi-
sche lokale Bevolkerungsstruktur (Alter, Geschlecht) angepasste Haushaltsstruktur gebil-
det wird.

Zur Ermittlung der Haushaltsprognose in den drei Varianten wurde jeweils das gleiche Ver-
fahren angewendet. Die unterschiedliche Entwicklung der Zahl und Struktur der wohnungs-
marktrelevanten Haushalte Uber den Prognosezeitraum ergibt sich daher ausschlief3lich
aufgrund der Entwicklung der Bevdlkerungszahl und Altersstruktur in der jeweiligen Bevol-
kerungsprognosevariante.

Entwicklung der Haushaltszahl

Die zukunftig erwartbare Entwicklung der Haushaltszahlen ist nachfolgender Abbildung 35
zu entnehmen. Innerhalb der Basisvariante ist von einem Riickgang der wohnungsmarkt-
relevanten Haushalte von rund 29.980 im Jahr 2024 um 2,7 % bis zum Jahr 2040 auf dann
rund 29.160 Haushalte auszugehen. Auch innerhalb der Oberen Variante ergibt sich ein
Ruckgang der Haushaltszahlen, um 1,1 % auf rund 29.650. Die Untere Variante zeigt einen
starkeren Rickgang um ca. 4,9 % auf rund 28.510 wohnungsmarktrelevante Haushalte.

Insgesamt ist ein kontinuierlicher Rickgang der Haushaltszahlen zu erwarten. In allen Va-
rianten ist mit der Zeit jedoch ein leichtes Abschwéachen des Riickgangs zu beobachten. In
der Basisvariante beginnt dies etwa ab dem Jahr 2030. In der Unteren Variante kann etwa
ab 2032 mit einer Abschwachung der Riickgang-Tendenz gerechnet werden. Die Obere
Variante erfahrt ebenfalls ab etwa 2030 eine Abschwachung des Rickgangs der Haus-
haltszahlen. Ab 2035 ist bei dieser Variante nahezu eine Stagnation der Haushaltszahlen
Zu beobachten.

Abbildung 35: Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in Hameln in drei Varianten
(2024-2040)

30.500
29.977
30.000 29.786
29.500
29.000
28.500
28.509
28.000
27.500
< Te) (o] N~ [o0) (2] o — o ™ < o (o] N~ @ (2] o
N N N N N o (42] ™ [a2] ™ ™ [92) ™ [42] [a2) ™ <
o o o o o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N N N N
= Basisvariante e Untere Variante Obere Variante

Quelle: GEWOS, auf Basis von Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung
Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Hameln 2026

Gleiches Vorgehen flir
alle Varianten

Ruckgang der Haus-
halte in allen Varianten

Mit der Zeit Abschwa-
chen des Ruckgangs

Seite 40



Entwicklung der Haushaltsstruktur

Mit Veranderungen in der Altersstruktur gehen auch Veranderungen in der Haushaltsstruk-
tur einher. Uberwiegend zeigen sich riicklaufige Entwicklungen der verschiedenen Haus-
haltsgrofien. Der starkste prozentuale Ruckgang betrifft in allen Varianten die Haushalte
mit zwei Personen. In der Basisvariante ist mit einem leichten Anstieg der groRen Haus-
halte mit vier (+0,3 %) sowie einer Stagnation bei Haushalten mit fiinf und mehr Personen
zu rechnen. Die kleineren Haushalte zeigen deutliche Rickgangstendenzen. In der Unte-
ren Variante ist fur alle Haushaltsgrof3en mit einem Ruckgang der Zahlen zu rechnen. In
der Oberen Variante zeigt sich fir die grol3en Haushaltsgré3en eine positivere Entwicklung
mit einem Anstieg um jeweils 2,8 %. Die Zahl der Dreipersonenhaushalte stagniert in die-
ser Variante.

Die insgesamt positivere Entwicklung bei den Haushalten mit vier sowie funf und mehr
Personen ist dadurch zu erklaren, dass es sich dabei hauptsachlich um Familienhaushalte
handelt, die sich durch Zuztige von, wie schon erwahnt, vor allem jungen Menschen erge-
ben.

Tabelle 3: Veranderung der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in Hameln nach Haushaltsgréf3en in
drei Varianten (2024-2040)

Deutlichster Riickgang
bei Zweipersonenhaus-
halten

Positive Entwicklung
bei gréReren Haushal-
ten durch Familien

Haushalts- Anzahl 2040 Basisvariante 2040 Untere Variante 2040 Obere Variante
groiRe 2024

Anzahl  Anderung Anzahl  Anderung Anzahl  Anderung
1 Person 14.250 13.890 -2,5% 13.610 -45% 14.100 -1,0%
2 Personen 9.230 8.840 -42% 8.660 -6,1% 8.960 -2,9%
3 Personen 3.160 3.090 -2,4% 3.000 -5,3% 3.160 -0,2%
4 Personen 2.160 2170 +0,3% 2100 -29% 2220 +2,8%
5+ Personen 1.180 1.180 +0,2% 1.140 -29% 1.210 +2,8%
Gesamt 29.980 29.160 -2,7% 28510 -49% 29.650 -1,1%

Quelle: GEWOS, auf Basis von Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen

Entwicklung relevanter Zielgruppen

Zur Ableitung der benétigten Qualitaten ist eine Untersuchung der Entwicklung verschie-
dener Zielgruppen sinnvoll. Die Ermittlung dieser Zielgruppen erfolgt auf Basis der Haus-
halts- und Altersstrukturen. Abbildung 36 stellt die zeitliche Entwicklung der verschiedenen
Zielgruppen in Hameln in der Basisvariante von 2024 bis 2040 dar.
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Abbildung 36: Entwicklung relevanter Zielgruppen (Index) in Hameln in der Basisvariante (2024-2040)

130
125
120
115

110 ““‘-~\\\
100 101

-
-
90 Seeaao
80
<t Lo (o] N~ (o] (@] o — AN ™ < Lo (o] N~ (o] (o2} o
AN NN NN ®d MM MM M ®m o ;m oM M
O O O ©6 O O © 6 O O O © O O O © o
N N N N N N N N N N N N N N N N N

= = = Altere Single- und Paarhaushalte (45 < 65) Seniorenhaushalte 65-79

— HochbetagteSeniorenhaushalte ab 80 Sonstige Haushalte
105
—m== 102
100
98
95
90
85
80
< 1 © N~ ©® O O o9 N O ¥ 1 ©O© N~ ® O O
N A NN NN M MM MmN MmN O N o
O O O O O O © © O © O © O © O o o
N & & & & & d & N & N & d & & §8 Q
= = = Starterhaushalte e Junge Mehrpersonenhaushalte

Single- und Paarhaushalte mittleren Alters e Familienhaushalte, Mehrpersonen-
haushalte ohne Kernfamilien
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Bis 2040 zeigen die &lteren Single- und Paarhaushalte (Ein- bis Zweipersonenhaushalte,
in denen die haupteinkommensbeziehende Person zwischen 45 und 64 Jahre alt ist) die
deutlichste relative Veranderung. Bei dieser Zielgruppe ist mit einem Ruckgang der Haus-
halte um 12,8 % zu rechnen. Dies entspricht rund 870 Haushalten, sodass sich im Jahr
2040 eine Anzahl von rund 5.920 &lteren Single- und Paarhaushalten ergibt. Angehdérige
dieser Zielgruppe verfiigen meist Uber ein mittleres bis hohes Budget und fragen vor allem
mittelgrol3e Wohneinheiten nach.
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Hervor stechen im Verlauf der Prognose die Entwicklungen der Seniorenhaushalte mit 65-
bis 79-Jahrigen (Haushalte, in denen die haupteinkommensbeziehende Person zwischen
65 und 79 Jahre alt ist) sowie der hochbetagten Seniorenhaushalte (Haushalte, in denen
die haupteinkommensbeziehende Person mindestens 80 Jahre alt ist). So steigt die Zahl
der ersteren bis 2033/34 sehr deutlich um bis zu etwa 13 % auf rund 6.500 an, um im
Anschluss mit einer Anzahl von rund 6.000 wieder deutlich ndher an den Ausgangswert
von rund 5.760 zu fallen, sodass sich 2040 eine Differenz von wieder nur noch 4 % ergibt.
Eine entgegengesetzte Entwicklung vollzieht sich bei den hochbetagten Haushalten. Diese
gehen bis 2027 um etwa 6 % auf rund 3.200 zuriick, verbleiben dann recht lange auf die-
sem Niveau und zeigen ab 2034 einen Anstieg, sodass sich fir das Jahr 2040 eine Zahl
von ca. 3.430 hochbetagten Seniorenhaushalten ergibt. Diese beiden Entwicklungen héan-
gen direkt miteinander zusammen. Die Zahl der Seniorenhaushalte mit 65- bis 79-Jahrigen
sinkt ab 2034, weil diese in die dariiber liegende Zielgruppe der hochbetagten ab 80-Jah-
rigen Seniorenhaushalte wechseln, bei denen sich somit parallel ein Anstieg der Zahlen
vollzieht. Mit zunehmendem Alter spielt fir diese Zielgruppen die Barrierearmut des Zu-
hauses eine immer entscheidendere Rolle. Tendenziell fragen sie eher ruhigere Wohnge-
genden nach mit einer guten Erreichbarkeit medizinischer Einrichtungen, Pflegeangeboten
und Einkaufsmoéglichkeiten. lhr Budget ist meist etwas geringer, sodass preisgunstige
Wohneinheiten starker nachgefragt werden.

Mit einem leichten Anstieg der Haushaltszahlen ist auch bei den Starterhaushalten (Ein-
bis Zweipersonenhaushalte, in denen die haupteinkommensbeziehende Person unter 25
Jahre alt ist) zu rechnen. Bis zum Jahr 2040 werden diese in ihrer Zahl voraussichtlich um
2,5 % anwachsen. Starterhaushalte verfliigen oftmals Uber noch geringe Einkommen, da
sie sich gerade in Ausbildung, Studium oder Berufseinstieg befinden. Dementsprechend
sind fur sie vor allem kleine und preisgiinstige Wohnungen in einer zentralen Lage von
Interesse.

Junge Mehrpersonenhaushalte (Haushalte mit mindestens drei Personen, in denen die
haupteinkommensbeziehende Person unter 25 Jahre alt ist) stagnieren etwa auf ihrem Ni-
veau. Bei dieser Zielgruppe handelt es sich des Ofteren um Wohngemeinschaften, beste-
hend aus Auszubildenden oder Berufseinsteigern. Gemeinsam sind sie in der Lage, sich
die Kosten flr eine gréRere Wohnung zu teilen, sodass fur diese Zielgruppe vor allem mitt-
lere bis grof3e Wohneinheiten von Interesse sind. Ebenso wie die Starterhaushalte préafe-
rieren auch sie Wohnungen in einer zentralen Lage.

Die Single- und Paarhaushalte mittleren Alters (Ein- bis Zweipersonenhaushalte, in denen
die haupteinkommensbeziehende Person zwischen 25 und 44 Jahre alt ist) sowie die Fa-
milienhaushalte und Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilien (Haushalte mit mindes-
tens drei Personen, in denen die haupteinkommensbeziehende Person zwischen 25 und
64 Jahre alt ist sowie Alleinerziehende) vollziehen in etwa eine dhnliche Entwicklung. Bei
ihnen ist bis 2040 mit einem Ruckgang um 2,2 % bzw. 2,1 % zu rechnen. Fir Single- und
Paarhaushalte mittleren Alters sind Uberwiegend mittelgroe Wohneinheiten von Inte-
resse. In der Regel verfligen sie Giber umfangreichere finanzielle Mdglichkeiten als die Star-
terhaushalte. Familienhaushalte und Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie fragen vor
allem grofRe Wohnungen nach. Ihr Budget kann breit gefachert, von gering bis hoch, sein.
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Eine zentrale Rolle spielt die Familienfreundlichkeit des Wohnumfelds und eine gute ent-
sprechende infrastrukturelle Ausstattung.

In der Unteren Variante ergeben sich schwachere Entwicklungen. Am deutlichsten betrifft ~ Unterschiede bei den
dies die Single- und Paarhaushalte mittleren Alters sowie die Familienhaushalte und Mehr- ~ /21anen
personenhaushalte ohne Kernfamilien. In der Oberen Variante sind positivere Entwicklun-

gen zu erwarten. Auffallend sind hier auch die Familienhaushalte und Mehrpersonenhaus-

halte ohne Kernfamilien. Ist bei dieser Zielgruppe in der Basisvariante und der Unteren

Variante von einem Riuckgang auszugehen, ist in der Oberen Variante ein leichter Anstieg

(nahezu Stagnation) zu beobachten. Den geringsten Einfluss haben die Bedingungen der

verschiedenen Varianten auf die Seniorenhaushalte. Ihre Anderungen bewegen sich nur

im geringen Bereich. Hintergrund ist, dass, wie schon erwahnt, diese Haushalte von Wan-
derungsbewegungen kaum betroffen sind.

Tabelle 4: Entwicklung der Zielgruppen in Hameln in drei Varianten (2024-2040)

Zielgruppe Anzahl 2040 Basisvariante 2040 Untere Variante 2040 Obere Variante
2024

Anzahl  Anderung Anzahl  Anderung Anzahl  Anderung

Starterhaushalte 1.760 1.800 +2,5% 1.760 0,0 % 1.850 +5,1%

Junge Mehrpersonen-

140 140 +2,2% 140 -0,3% 140 +45%
haushalte

Single- und Paarhaus-

220 550, 0109
halte mittieren Alters 5.230 5120 -22% 4950 -55% 5.230 -0,1%

Altere Single- und Paar-

6.790 5920 -12,8% 5.770 -15,0% 6.050 -10,9%
haushalte

Familienhaushalte,
Mehrpersonenhaushalte  6.650 6.510 -2,1% 6.310 -5,1% 6.670 +0,3 %
ohne Kernfamilien

Seniorenhaushalte

o 5.760 6.000 +4.0% 5940 +3,0 % 6.030 +4.6 %
Hochbetagte Senioren- 5 ) 3430 +0.9 % 3420 +0,5% 3430 +1.0%
haushalte ab 80

Sonstige Haushalte 250 240 -11% 230 -42% 250 +1,3%

Bei der Anzahl handelt es sich jeweils um gerundete Werte, die prozentuale Anderung bezieht sich auf die
berechneten ungerundeten Werte
Quelle: GEWOS, auf Basis von Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen
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5. Wohnungsmarktprognose

Methodik

Fir die Erstellung einer Wohnungsmarktbilanz bis zum Jahr 2040 wird der Wohnungsnach-
frage das Wohnungsangebot gegeniibergestellt. Die Differenz zwischen den beiden Wer-
ten ergibt den zukinftigen Neubaubedarf.

Um die Neubaubedarfe herauszuarbeiten, wird auf der Seite des Wohnungsangebots
keine Neubautatigkeit berticksichtigt. Zudem werden Annahmen zum Wohnungsabgang
getroffen. Aus diesem Grund kommt es im Prognosezeitraum zu einer Verringerung des
Wohnungsangebotes. Diese Wohnungsabgange entstehen durch den Abriss, die Umnut-
zung oder die Zusammenlegung von Wohnungen. Die Abgangsquote wird im Prognose-
zeitraum mit konstant 0,2 % angenommen.

Fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist zudem eine sogenannte Fluktuationsre-
serve notwendig. Die Fluktuationsreserve ist dabei nicht einem Wohnungsleerstand gleich-
zusetzen. Beispielsweise werden bei Umzigen haufig zwei Wohnungen gleichzeitig ange-
mietet, um einen Umzug realisieren zu kénnen oder um die neue bzw. die alte Wohnung
zu renovieren. Ferner stehen Wohnungen, die vermieterseitig modernisiert werden, in der
Umbauphase in der Regel nicht zur Verfugung. In der Bilanzierung wird aus diesem Grund
rechnerisch eine Fluktuationsreserve in Hohe von 2 % bericksichtigt.

Durch die Bilanzierung von Nachfrage (Haushaltszahl und Fluktuationsreserve) mit dem
Wohnungsangebot wird der Neubaubedarf ermittelt. Dabei werden drei Bedarfstypen un-
terschieden:
Nachholbedarf: Dieser ergibt sich aus der Differenz des Angebots an Wohnein-
heiten und den nachfragenden Haushalten (inkl. Fluktuationsreserve) im Basis-
jahr der Prognose. Da dieser Bedarf bereits zu Beginn der Prognose besteht,
sollte er moglichst frih im Prognosezeitraum gedeckt werden. Fallt dieser Be-
darf negativ aus, so ist von einem Angebotsiberhang die Rede.

Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf beschreibt rechnerisch die Zahl der zukinfti-
gen Wohnungsabgénge und ist damit direkt abhangig von der jahrlichen Ab-
gangsquote im Wohnungsbestand. Ein gewisser Anteil des Ersatzbedarfs kann

_ haufig durch Ersatzneubau an gleicher Stelle gedeckt werden, sodass nicht in
vollem Umfang neue Wohnbauflachen fir diesen Bedarf genutzt werden mus-
sen.

Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus der zukinftigen Entwicklung der
Haushalte geméanR der Haushaltsprognose.
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Wohnungsmarktbilanz und Neubaubedarf

Abbildung 37 ist die Entwicklung der Wohnungsmarktbilanz innerhalb der drei Varianten
Uber den Prognosezeitraum zu entnehmen. Im Ausgangsjahr 2024 besteht ein Angebots-
Uberhang von rund 1.090 Wohneinheiten. Durch die rucklaufige Haushaltsentwicklung
nimmt die Wohnungsnachfrage durchgéangig ab. Wie ersichtlich ist, liegt die Zahl des Woh-
nungsbestandes daher durchgehend ber der zurtickgehenden Zahl der Haushalte. Dem-
nach liegt, rein quantitativ betrachtet, in allen Varianten tiber den gesamten Betrachtungs-
zeitraum ein Angebotsiiberhang vor.

Abbildung 37: Wohnungsmarktbilanz in Hameln in drei Varianten (2024-2040)
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Quelle: GEWOS, auf Basis von Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen

Tabelle 5 stellt das Ergebnis der Wohnungsmarktbilanz fir die Basisvariante dar. Bis 2040
ergibt sich ein Neubaubedarf von -920 Wohneinheiten. Da es sich dabei um einen negati-
ven Neubaubedarf handelt, liegt somit ein Angebotstiberhang von 920 Wohneinheiten vor.

Die einzelnen Bedarfstypen entwickeln sich dabei unterschiedlich. Es liegt ein negativer
Nachholbedarf von 1.090 Wohneinheiten vor. Bis 2040 ergibt sich au3erdem ein negativer
Zusatzbedarf von 830 Wohneinheiten, da die Zahl der Haushalte rucklaufig ist. Der durch
abgangige Wohneinheiten entstehende Ersatzbedarf von 1.000 Wohneinheiten bewirkt
keinen Ausgleich der anderen beiden Bedarfstypen, sodass der besagte Angebotstiber-
hang besteht.

Es ist von einem héheren Angebotsiiberhang im Bereich der Mehrfamilienhduser als bei
Ein- und Zweifamilienhdusern auszugehen. Die Verteilung betragt in der Basisvariante ca.
55 % zu 45 %. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass viele Senioren, also kleine Haushalte,
nach wie vor in ihren Ein- und Zweifamilienhdusern wohnen. Wie Studien, wie z.B. ,Altere
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Menschen auf dem Mietwohnungsmarkt: Handlungsfelder fiir Wohnungsunternehmen“?
des BBSR, darstellen, mdchte die Mehrheit dieser Senioren auch dort wohnen bleiben.
Dennoch zieht auch ein betrachtlicher Anteil einen Umzug in Erwagung. Diese Umzugsbe-
reitschaft wurde bei der Ermittlung der Verteilung von EZFH und MFH miteinbezogen. An-
dernfalls ergébe sich bei den Mehrfamilienh&usern ein héherer und bei den Ein- und Zwei-
familienhausern ein niedrigerer Angebotsiiberhang als nun berechnet.

Tabelle 5: Neubaubedarf nach Bedarfstypen und Segmenten in Hameln in der Basisvariante
(2024-2040)

Bedarfstypen 2024 2024-2030 2024-2040
Neubaubedarf -1.090 -1.100 -920
... davon Nachholbedarf -1.090 -1.090 -1.090
... davon Ersatzbedarf 0 380 1.000
... davon Zusatzbedarf 0 -390 -830

Segmente 2024 2024-2030 2024-2040
Neubaubedarf -1.090 -1.100 -920
... davon in EZFH -370 -500 -410
... davon in MFH -720 -600 -510

Quelle: GEWOS, auf Basis von Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen

In der Unteren und der Oberen Variante verédndern sich Nachholbedarf und Ersatzbedarf
im Vergleich zur Basisvariante nicht. Ausschlie3lich der Zusatzbedarf zeigt Veranderun-
gen, da dieser von der prognostizierten Haushaltsentwicklung abhangig ist. In der Unteren
Variante ergibt sich bis 2040 ein Zusatzbedarf von -1.500 Wohneinheiten, woraus insge-
samt ein Angebotsuberhang von 1.590 Wohneinheiten resultiert (da eine geringere Nach-
frage vorliegt). Rund 57 % dieses Angebotsiiberhangs befinden sich in Mehrfamilienh&u-
sern. Die Obere Variante zeigt einen Zusatzbedarf von -330 Wohneinheiten. Auch in dieser
Variante liegt bis 2040 immer noch ein Angebotstberhang vor, der 430 Wohneinheiten
betragt. Die 230 Wohneinheiten in Mehrfamilienh&usern entsprechen ca. 54 % dieses An-
gebotsiberhangs.

1 zimmerli, Joélle; Sadiki, Johanna; llg, Peter, 2024: Altere Menschen auf dem Mietwohnungsmarkt: Handlungs-
felder fir Wohnungsunternehmen. BBSR-Online-Publikation 39/2024, Bonn.
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Tabelle 6: Neubaubedarf nach Bedarfstypen und Segmenten in Hameln in der Unteren und
Oberen Variante (2024-2040)

Untere Variante

Obere Variante

Bedarfstypen 2024 2024-2030 2024-2040 2024-2030 2024-2040
Neubaubedarf -1.090 -1.430 -1.590 -910 -430
... davon Nachholbedarf -1.090 -1.090 -1.090 -1.090 -1.090
... davon Ersatzbedarf 0 380 1.000 380 1.000
... davon Zusatzbedarf 0 -720 -1.500 -190 -330

Segmente 2024 2024-2030 2024-2040 2024-2030 2024-2040
Neubaubedarf -1.090 -1.430 -1.590 -910 -430
... davon in EZFH -370 -630 -690 -420 -200
... davon in MFH -720 -800 -900 -490 -230

Quelle: GEWOS, auf Basis von Daten des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen

6. Soziale Wohnraumversorgung

6.1 Darstellung von Angebot und Nachfrage

Die Anspannung auf dem Wohnungsmarkt stellt deutschlandweit Haushalte, die auf preis-
glnstigen Wohnraum angewiesen sind, vor Herausforderungen bei der Wohnraumversor-
gung. Vor diesem Hintergrund ist die Bereitstellung von bedarfsgerechten Wohnungsan-
geboten fir preissensible Zielgruppen eine wichtige Komponente bei der Gestaltung
ausgewogener Wohnungsmarkte. Vor diesem Hintergrund wird innerhalb dieses Wohn-
raumversorgungskonzeptes eine Vertiefungsanalyse zum preisginstigen Wohnraum
durchgefuhrt.

Ziel dieser Untersuchung ist es, das Angebot und den Bedarf an preisginstigem Wohn-
raum in Hameln zu ermitteln und dabei nicht nur bestimmte Gruppen von Transferleis-
tungsbeziehern, sondern alle preissensiblen Haushalte auf der Nachfrageseite zu erfas-
sen. Auf der Angebotsseite wiederum werden nicht nur die geforderten
Wohnungsbestéande, sondern alle fir Haushalte mit niedrigen Einkommen leistbare Woh-
nungen erfasst. So werden in der Bilanz Angebotsdefizite in diesem Segment rechnerisch
identifiziert. Auf diese Weise wird eine Planungs- und Entscheidungsgrundlage fur die zu-
kunftige Entwicklung erstellt.

Die Zahl der gesamten ausgestellten Wohnberechtigungsscheine in Hameln zeigt in den
Jahren 2020 und 2021 eine deutliche Anstiegstendenz. So wurden im Jahr 2021 insgesamt
226 Wohnberechtigungsscheine erstellt. Den grof3ten Anteil davon hatten Einpersonen-
haushalte (27,4 %). Aber auch Haushalte mit mehr als vier Personen waren, anders als in
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den Jahren zuvor, eine bedeutende Zielgruppe (26,5 %). Im Folgejahr 2022 geht die Zahl
der erteilten Wohnberechtigungsscheine wieder deutlich zurlick, zeigt seitdem jedoch wie-
der eine stetige Zunahme. So wurden im Jahr 2025 215 Wohnberechtigungsscheine erteilt.
Auch in diesem Jahr waren Einpersonenhaushalte die Gruppe mit dem hdéchsten Anteil
(32,1 %). Die Gruppe, an die insgesamt die wenigsten Wohnberechtigungsscheine erteilt
wurden, ist die Gruppe der Vierpersonenhaushalte. Jahrlich erhielten diese durchschnitt-
lich rund 15 Wohnberechtigungsscheine, wohingegen jahrlich durchschnittlich rund 48
Wohnberechtigungsscheine an Einpersonenhaushalte ausgegeben wurden.

Abbildung 38: Zahl der erteilten Wohnberechtigungsscheine in Hameln differenziert
nach HaushaltsgroRen
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Quelle: Stadt Hameln

Von 2016 bis 2024 ist das Angebot geférderter Wohnungen von 830 auf 742 zurlickgegan-
gen. Dies entspricht einem Rickgang um 10,4 %. Fur das Jahr 2026 ist die Fertigstellung
von 76 geférderten Wohnungen vorgesehen. Ausgehend von der (unrealistischen) An-
nahme, dass ab diesem Zeitpunkt keine neuen geférderten Wohnungen mehr zur Verfiu-
gung gestellt wirden, wirde sich bis zum Jahr 2040 durch das Auslaufen von Bindungen
ein gefoérderter Wohnungsbestand von 510 ergeben.

Die folgende Grafik 39 zeigt die Entwicklung des geférderten Wohnungsbestandes in Ha-
meln. Aufgrund neuer Daten der NBank wurden die Zahlen des geférderten Wohnungsbe-
standes riickwirkend korrigiert (dunkelblau/orange).
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Abbildung 39: Entwicklung des gefdorderten Wohnungsbestandes in Hameln*
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Quelle: NBank, Stadt Hameln

* Projektion ab 2025; fir 2026 ist das Hinzukommen von Objekten geplant, das in dieser Darstellung Bertick-
sichtigung findet; danach erfolgt die Darstellung der Entwicklung unter der Annahme, dass keine geforderten
Wohnungen mehr hinzukommen wiirden

Die Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im preisgiinstigen Segment ermdglicht das
Aufdecken von Versorgungsengpassen und potenziellen Handlungsbedarfen. Die Unter-
suchung bezieht sich dabei ausschlie3lich auf den Mietwohnraum, der fir die Wohnraum-
versorgung preissensibler Haushalte besonders relevant ist. Da die Wohneigentumsbil-
dung fir diese Zielgruppe eher eine Ausnahme darstellt, wurde das Eigentumssegment in
der Vertiefungsanalyse nicht betrachtet.

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

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:

der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum und
des preisginstigen Wohnungsangebots.

Die Begriffe ,preissensibel“ oder ,preisginstig” sind ebenso wenig definiert, wie die haufig
in diesem Kontext verwendeten Begriffe ,bezahlbar® oder ,leistbar”. Zur Abgrenzung der
Nachfrage nach preisginstigen Wohnungen kdnnen unter anderem Quoten oder bereits
bestehende Einkommensgrenzen herangezogen werden. Im Rahmen der vorliegenden
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Untersuchung werden zur Abgrenzung von Haushalten mit geringen Einkommen die Ein-
kommensgrenzen des Niedersédchsischen Wohnraum- und Wohnquartierférdergesetzes
(NWoFG)? herangezogen. Mit dieser Vorgehensweise kann die Zugehorigkeit zur Gruppe
der preissensiblen Haushalte auch fur Haushalte definiert werden, die z. B. nicht als Trans-
ferleistungsbezieher statistisch erfasst sind, sondern aus anderen Griinden Uber geringe
Einkommen verfiigen.

Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhéltnisse werden die neusten Ergebnisse des
Mikrozensus fiir Niedersachsen zur Einkommenssituation der Privathaushalte nach Haus-
haltsgrolRenklassen und Altersklassen verwendet und an die Situation vor Ort angepasst.
Diese Einkommensstruktur wird dann zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf
preisgiinstigen Mietwohnraum angewiesen sind, auf die HaushaltsgréRenstruktur ange-
legt.

Bezuglich des preisginstigen Angebots gibt es ebenfalls keine feststehende Definition. Vor
diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des preisgiinstigen Wohnungsmarktseg-
ments die

Wohnflachengrenzen des Niedersachsischen Wohnraum- und Wohnquartier-
— férdergesetzes und

die Mietobergrenzen = Produkt aus der Férdermiete laut Niedersachsischem

Wohnraum- und Wohnquartierférdergesetz und angemessener Wohnungs-

groi3e

herangezogen. Die Férdermiete liegt gegenwartig bei 6,10 €/m? im 1. Férderweg fir nied-
rige Einkommen in der Mietstufe Il. Im 2. Férderweg liegt sie 1,40 € hoher und damit bei
7,50 €/m? in der Mietstufe II.

Zur Ermittlung des Angebotes wird die Zahl der Mietwohnungen in Hameln ermittelt, die
innerhalb der benannten Grenzen liegen. Konkret wird der preisgiinstige Mietwohnungs-
bestand durch eine Analyse der Wohnungsangebote auf der Immobiliendatenbank der Va-
lue AG der Jahre 2023/2024 und einer erganzenden Datenabfrage bei der Hamelner Woh-
nungsbau-Gesellschaft abgeleitet. Die Ergebnisse werden nach GréRenklassen und
Mietobergrenzen differenziert, sodass der Anteil an preisgiinstigen Wohnungen pro Gro-
Renklasse ermittelt werden kann.

2 Fassung vom 29.10.2009 (Nds. GVBI. S. 403 — VORIS 23400 -), geandert durch Gesetz vom 30. Januar 2025
(Nds. GVBI. 2025 Nr. 7)
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Tabelle 7: Einkommens- und Mietobergrenzen laut niedersachsischer Wohnraumférderung
im 1. Férderweg (niedrige Einkommen)

Haushalts- Einkommensgrenze Fodrdermiete pro m2 Wohnungs- Mietobergrenze
gréie Mietstufe II gréBRen Mietstufe I
1 PHH 21.250 € 6,10 € bis 50 m2 305 €
2 PHH 28.750 € 6,10 € bis 60 m2 366 €
3 PHH 36.250 € 6,10 € bis 75 m2 458 €
4+ PHH 47.500 € 6,10 € tber 75 m? 549 €

Quelle: Land Niedersachsen

Tabelle 8: Einkommens- und Mietobergrenzen laut niedersachsischer Wohnraumférderung
im 2. Férderweg (mittlere Einkommen)

Haushalts- Einkommensgrenze Fordermiete pro m2 Wohnungs- Mietobergrenze
groie Mietstufe Il grof3en Mietstufe II
1 PHH 34.000 € 7,50 € bis 50 m2 375 €
2 PHH 46.000 € 7,50 € bis 60 m2 450 €
3 PHH 58.000 € 7,50 € bis 75 m2 563 €
4+ PHH 76.000 € 7,50 € tber 75 m?2 675 €

Quelle: Land Niedersachsen

6.2 Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Das Ergebnis zeigt eine jahrliche Nachfrage nach rund 790 Mietwohnungen in der  Angebotsdefizit von

niedrigen Einkommensklasse und rund 420 Mietwohnungen in der

mittleren

400 bzw. 50
preisglinstigen

Einkommensklasse. Das jahrlich verfugbare Angebot belauft sich hingegen im niedrigen  wohnungen
Einkommenssegment auf lediglich ca. 390 Wohnungen, im mittleren Einkommenssegment
auf etwa 370 Wohnungen. So ergibt sich ein Angebotsdefizit von etwa 400 bzw. 50

bezahlbaren Wohnungen.
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Tabelle 9: Bilanz der Nachfrager nach und Angebote an preisgunstigen Wohnungen
(Wohnraumférderung) innerhalb eines Jahres

Jahrliche Nachfrage Jahrliches Angebot

Einkommensgrenze durch preissensible an preisginstigen Jahrliche Bilanz
Haushalte Wohnungen
1. Forderweg 790 390 -400
2. Forderweg 420 370 -50

Quelle: GEWOS

Die rechnerische Bilanz im preisglinstigen Segment zeigt fir einzelne Wohnungs- bzw.  Differenziertes Bild
HaushaltsgréRen ein differenziertes Bild. ErfahrungsgemaR fallt das Angebotsdefizit fur ~ "3ch Haushaltsgrofen
kleine Haushalte besonders deutlich aus, da viele preissensible Haushalte kleine Haus-

halte sind, wahrend kleine Wohnungen meist eine hdhere Quadratmetermiete aufweisen

als grofiere Wohnungen. Zudem ist der Anteil kleiner Wohnungen bis 60 m2 am gesamten
Mietwohnungsbestand sehr niedrig.

Sowohl im niedrigen als auch im mittleren Einkommenssegment ist ein Angebotsdefizit bei  Angebotsdefizit vor al-

Ein- und Zweipersonenhaushalten vorzufinden. Bei Wohnungen fir Haushalte mit mindes- fﬂebnei Kleinen Haus-
tens drei Personen liegt hingegen ein Angebotsiiberhang vor.

Tabelle 10: Bilanz des preisgunstigen Wohnraums innerhalb eines Jahres nach HaushaltsgrofRen

Einkommensgrenze 1 PHH 2 PHH 3 PHH 4+ PHH
g (bis 50 m2) (bis 60 m2) (bis 75 m2) (Uber 75 m?)
1. Forderweg -450 -80 90 40
2. Forderweg -150 -80 80 100

Quelle: GEWOS

Fir viele preissensible Haushalte ergeben sich somit groRe Herausforderungen, bedarfs- ~ Gro8e Herausforderun-
gerechten Mietwohnraum zu finden. Diese Situation kann dazu fuhren, dass sie fiir ihre gzz;l;;ﬁ;e'ssens'ble
finanziellen Méglichkeiten zu teure oder fir ihre Bedarfe zu kleine Wohnungen anmieten.

Zudem werden Umziige teilweise gar nicht vollzogen, um von giinstigeren Bestandsmieten

zu profitieren oder als Fortzlige in Kommunen mit niedrigeren Mieten realisiert.

Die in diesem Kapitel dargestellte Bilanz beruht auf einer Modellrechnung. In der Realitat  Qualitative Effekte
kénnen zusatzliche Effekte zu weiteren Herausforderungen fur preissensible Haushalte
fuhren. Das kann sich daraus ergeben, dass etwa preissensible Seniorenhaushalte auf
preisgiinstige barrierereduzierte Wohnungen angewiesen sein kénnen oder Haushalte
ohne eigene PKW an relativ zentrale oder gut erreichbare Lagen gebunden sind. Auch
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durch die gestiegenen Energiekosten kdnnen preissensible Haushalte finanziell stark be-
lastet sein, obwohl sie in einer, auf Basis der Nettokaltmiete, als preisguinstig einzustufen-
den Wohnung leben.

Auch Haushalte mit einem héheren Einkommen kénnen auf dem Wohnungsmarkt als Kon-
kurrenten um preisglinstigen Wohnraum auftreten. Sie kénnen in allen GréRenklassen
Wohnraum belegen, sodass diese Wohnungen fir preissensible Haushalte aktuell nicht
unbedingt verfigbar sein missen. Dies ist insbesondere bei gréReren Wohnungen erfah-
rungsgeman der Fall.

1. Freisetzungspotenziale

Altere Ein- und Zweifamilienhausobjekte stellen vielerorts ein bedeutsames Potenzial fiir
die zukunftige Entwicklung des Wohnungsmarktes dar. Viele Einfamilienhausgebiete stam-
men aus der Zeit der 1950er bis 1970er Jahre und wurden zur Zeit ihrer Errichtung meist
von jungen Familien bezogen. Wahrend die Kinder mit dem Erwachsenwerden in der Regel
eigene Haushalte grindeten, nutzte die Elterngeneration diese Immobilien solange es
ihnen moglich war. Uber die Zeit hinweg altern sowohl Bewohnerschaft als auch Gebau-
debestand und markieren einen soziodemografischen Wandel. Der Generationswechsel
beschreibt dabei den Prozess des alterungsbedingten Eigentimerwechsels in diesen Be-
standen und ist ein wesentlicher Grund fir die Freisetzung von Ein- und Zweifamilienhaus-
besténden.

In Hameln ist davon auszugehen, dass im Zeitraum der nachsten 15 bis 20 Jahre insge-
samt 2.630 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienh&usern altersbedingt frei werden. In
den kommenden funf Jahren betrifft dies bereits 903 Objekte. In den darauffolgenden funf
Jahren sind weitere 466 Objekte betroffen.

Die Freisetzungspotenziale sind methodisch in der Wohnungsmarkbilanz der Prognose
enthalten. Die freiwerdenden Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern sind Teil des
Wohnungsbestandes, der fir die Prognose fortgeschrieben wird. Der Wohnungsbestand
wird den nachfragenden Haushalten gegentibergestellt, deren Anzahl laut Prognose leicht
rucklaufig sein wird.

Die Analyse der Freisetzungspotenziale zeigt, dass schon kurz- und mittelfristig rund 1.400
Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern frei werden und Neubaubedarfe nur noch
qualitativ bestehen, das heil3t, fir Nachfrager, die ein neues Gebaude erstellen wollen und
die Mittel dafur aufwanden kénnen. Aufgrund der Vielzahl der freiwerdenden Objekte kann
es zu Leerstanden bzw. langeren Vermarktungszeiten in diesem Segment und zu weiteren
Preisrickgdngen kommen.
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8. Kurzfassung

Zusammenfassende Aussagen

In zwei der drei Prognosevarianten wird von einem Rickgang der wohnungsmarktrelevan-
ten Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2040 ausgegangen. Lediglich innerhalb der Oberen
Variante ergibt sich ein leichter Bevolkerungsanstieg um 0,9 %. Dieser wird vor allem durch
einen verstarkt anzunehmenden Zuzug junger Menschen bis zum Anfang des néchsten
Jahrzehnts getragen, die dann im Laufe der Zeit Familien griinden.

Auf Ebene der Haushalte jedoch, der wohnungsnachfragenden Einheit, ist in allen Varian-
ten, auch der Oberen Variante, ein Riickgang zu erwarten. Die Zahl der Haushalte nimmt
insgesamt also ab. Dies bedeutet jedoch nicht, dass alle Haushaltstypen einen Riickgang
in ihrer Zahl erfahren werden. Ein deutlicher Zuwachs in der Zahl der Haushalte wird sich
demnach vor allem bei den Seniorenhaushalten vollziehen. Die Bevdlkerung wird alter und
so wird es im Prognosezeitraum mehr Seniorenhaushalte geben. Auf diese Entwicklung
muss die Wohnungswirtschaft vorbereitet sein, ihren Bestand anpassen oder durch be-
darfsgerechte Neubauten erganzen bzw. ersetzen. Besonders deutlich zuriickgehen wird
die Anzahl der Haushalte von Singles oder Paaren im Alter von 45 bis 64 Jahren.

Durch den Rickgang der Haushaltszahlen ergibt sich in allen drei Prognosevarianten ein
quantitativer negativer Neubaubedarf, also ein Angebotsiiberhang. In der Basisvariante
betragt dieser -920, in der Unteren Variante -1.590 und in der Oberen Variante -430. Den-
noch werden sich qualitative Bedarfe ergeben, die im Bestand nur schwer gedeckt werden
kénnen. Hier ist insbesondere barrierearmer Wohnraum fur die alter werdende Bevdlke-
rung oder bezahlbarer Wohnraum fiir Familien zu nennen.

Wie Kapitel 6 zeigt, bestehen qualitative Bedarfe vor allem auch im Bereich des preisgiins-
tigen Wohnens. So liegt im 1. Férderweg ein Angebotsdefizit von 400 bezahlbaren Woh-
nungen vor, im 2. Férderweg von 50 Wohnungen. Betroffen sind davon vor allem kleine
WohnungsgroRen fur Ein- und Zweipersonenhaushalte. Fir Haushalte mit drei und mehr
Personen ist demnach ausreichend entsprechender bezahlbarer Wohnraum vorhanden.

Abgleich mit Wohnungsmarktprognose 2021

Tendenziell ahneln die Ergebnisse der Bevolkerungsprognosen der vorliegenden Untersu-
chung denen aus dem Jahr 2021. Die Untere Variante und die Basisvariante ergeben beide
einen Riuckgang der wohnungsmarktrelevanten Bevoélkerung, wohingegen sich innerhalb
der Oberen Variante ein leichter Bevolkerungszugewinn ergibt. Die prozentualen Verande-
rungen bewegen sich dabei in einem ahnlichen Bereich, die gré3te Abweichung liegt hier
bei der Basisvariante vor (2021: -0,6 %; 2025: -1,4 %).

Auffallend ist, dass sich nun in allen Varianten ein etwas starkerer Anstieg der jingeren
Bevolkerung ergibt und ein weniger starker Anstieg der alteren Bevolkerung als es in der
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Prognose 2021 der Fall war. Damit einhergehend ergibt sich bis 2040 auch ein leicht ho-
herer Anteil der jingeren Bevolkerung an der gesamten Bevélkerung als in der Prognose
2021 und ein etwas geringerer Anteil der dlteren Bevolkerung.

Unterschiede ergeben sich vor allem bei der Entwicklung der Haushalte. So wurde 2021
davon ausgegangen, dass, innerhalb der Basisvariante und der Oberen Variante, nach
einem Rickgang der Haushaltszahlen diese im Anschluss wieder einen Anstieg erfahren
werden. In der nun vorliegenden Variante ist tendenziell eher von einem durchgehenden
Ruckgang der Haushaltszahlen auszugehen, lediglich die Obere Variante zeigt zum Ende
des Prognosezeitraums eine leicht stagnierende Tendenz.

Bemerkenswert ist ebenfalls, dass sich in allen Varianten innerhalb der neuen Prognose
ein Angebotsiuberhang ergibt. In der Prognose von 2021 lag in der Basisvariante und der
Oberen Variante bis 2040 jeweils ein leichtes Angebotsdefizit vor. Bedingt ist dies dadurch,
dass in der Prognose 2021 in diesen beiden Varianten in den 2030er Jahren wieder von
einem Anstieg der Haushaltszahlen ausgegangen wird, was in dieser aktualisierten, vor-
liegenden Prognose nicht der Fall ist.
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9. Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes und
Handlungsempfehlungen

Die Gesamtbewertung der Wohnungsmarktsituation in der Stadt Hameln erfolgt in dieser
Untersuchung entlang der im Folgenden aufgefiihrten Forschungsfragen:

Wie haben sich die wesentlichen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen auf dem
Wohnungsmarkt der Stadt Hameln entwickelt?

Die Bevolkerungszahl ist von 2016 bis 2024 um 2,6 % angestiegen Von Bedeutung flr
diesen Bevodlkerungszuwachs sind nach wie vor die Wanderungsgewinne, vor allem aus
dem Ausland. Besonders hohe Zuwanderungsraten wiesen die Jahre auf, die von Fliicht-
lingsbewegungen gepragt waren. Ohne Zuwanderung aus dem Ausland wirde die Ein-
wohnerzahl Hamelns sinken.

Wie stellen sich der Wohnbestand und das Wohnungsangebot in der Stadt Hameln
dar?

In der Kernstadt Hamelns dominieren weiterhin Mehrfamilienhduser, in den &u3eren Stadt-
teilen sind viele Einfamilienhauser (28%) zu finden. Der Wohnungsbestand ist zum Uber-
wiegenden Teil in privater Hand. Obwohl die historische Altstadt und die umgebenden
grinderzeitlichen Wohngebiete attraktive Wohnstandorte sind, sind Teile des privaten
Wohnungsbestandes unvermietet oder weisen prekare Wohnverhaltnisse auf. Ursachen
fur den strukturellen (dauerhaften) Leerstand sind haufig bauliche Mangel oder mangeln-
des Interesse der Eigentimer an einer Vermietung. Zeitgemafer und bedarfsgerechter
Wohnraum ist vor allem in den Bestanden der lokal tatigen Wohnungsunternehmen zu fin-
den, die ihren Bestand sukzessiv modernisieren und auch neuen bezahlbaren, gefoérderten
Wohnraum schaffen.

Wie haben sich Miet- und Kaufpreise entwickelt?

Die Mieten und die Kaufpreise fur Wohneigentum sind in den letzten Jahren angestiegen.
Damit folgt Hameln der bundesweiten Entwicklung. Die Kaufpreise fir Eigentumswohnun-
gen stiegen dabei starker als die fur Einfamilienhauser und Mietwohnungen. Bei den Kauf-
preisen flr Hauser ist seit 2022 ein Ruckgang zu verzeichnen, der auch auf einen Nach-
fragertickgang schliel3en Iasst. Die gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten sowie die
Eigenkapitalanforderungen der Banken erschweren insbesondere den Neubau von Einfa-
milienhausern. Viele Nachfrager weichen daher auf preisglnstigere gebrauchte Immobilien
aus, von denen demografisch bedingt mehr verfugbar sind als in den vergangenen Jahren.
Familien ohne ausreichendes Eigenkapital verbleiben im Mietwohnungsbestand.

Welche Wohnungsangebote fehlen derzeit am Markt, insbesondere im Hinblick auf
preisglinstiges Wohnen?

Auf Grund der Zunahme kleinerer und alterer Haushalte besteht ein Bedarf an zusétzlichen
kleinen, bezahlbaren Wohneinheiten fir Ein- und Zweipersonenhaushalte — insbesondere
Wohneinheiten bis 50 m?, die den Richtlinien des geférderten Wohnungsbaus entsprechen.
Dariiber hinaus ist in Hameln durchaus eine Nachfrage fur zeitgemal ausgestattete, neu-
wertige Wohnungen aller GréRRenklassen zu beobachten, wie der Erfolg des Wohngebiets
Bailey Park zeigt.
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Wie ist die Situation im Segment des preisgiinstigen Wohnens derzeit zu bewer-
ten?

Obwohl das Mietpreisniveau in Hameln deutlich unter dem der Metropolrdume liegt, ist ein
Teil der Haushalte auf preisverginstigten Wohnraum angewiesen, der in der benétigten
Quantitat und Qualitat in Hameln nicht angeboten wird. Bendtigt werden vor allem kleine,
bezahlbare und barrierearme Wohnungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalte. Dieser
Wohnraum l&sst sich unter den gegenwartigen Marktbedingungen nur mit Hilfe der Wohn-
raumforderung schaffen.

Wie wird sich der Wohnraumbedarf in Zukunft entwickeln?

Die Wohnraumprognose hat ergeben, dass sich in allen drei Prognosevarianten bis zum
Jahr 2040 rein quantitativ ein Uberschuss an Wohnraum ergibt, der sich durch den wei-
terhin erfolgenden Neubau erhéht. Der Wohnungsiiberhang ist zu grof3en Teilen auf
Grund von Qualitdétsmangeln nicht marktaktiv oder nicht nachfragegerecht. Es ist davon
auszugehen, dass sich Leerstande vor allem in privaten Bestanden halten bzw. auswei-
ten. Die Bedarfe sind vor allem qualitativer Natur, weil die bendétigten Ausstattungsmerk-
male und Wohnungsgrof3en nicht aus dem Wohnungsiberhang bereitgestellt werden
kénnen.

Welche zuséatzlichen Wohnformen werden fir welche Nachfragegruppen bendtigt?

Wie bereits im Konzept 2022 dargestellt, wird barrierereduzierter Wohnraum aufgrund der
Alterung der Gesellschaft zukinftig weiter an Bedeutung gewinnen.

Wie entwickelt sich der Wohnungsneubau?

Aufgrund der in den letzten Jahren rapide gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten lasst
sich Mietwohnungsbau ohne staatliche Hilfen kaum noch wirtschaftlich umsetzen. Kosten-
deckende Mieten liegen im Neubau derzeit oft bei 18,00 €/m? bis 20,00 €/m? (netto/Kkalt).
Fur die meisten Nachfrager ist das nicht mehr tragbar. Das Investoreninteresse richtet sich
daher auf den geftérderten Wohnungsbau, dessen Mittel allerdings begrenzt sind. Eine
Ausnahme bilden noch freifinanzierte Kleinstwohnungen und Apartments mit geringer
Wohnflache, bei denen die Gesamtwohnkosten noch tragbar sind. Die Verteuerung hat
auch das Segment der Neubaueigentumswohnungen erfasst. Hier sind Kaufpreise von
5.000 €/m? inzwischen die Regel. Daher werden vielerorts nur noch wenige, hochpreisige
Vorhaben mit verringerter Wohnflache realisiert.

Wie entwickelt sich der Wohnungsbestand?

Die energetische Modernisierung und altersgerechte Anpassung des Wohnungsbestandes
sind die wichtigsten Zukunftsaufgaben. Auch dieser Bereich ist von starken Preisanstiegen
gekennzeichnet, so dass hier gerade bei privaten Vermietern Zuriickhaltung gelbt wird, da
erhebliche Mieterhéhungen die Folge waren. Die Wohnungswirtschaft modernisiert weiter-
hin, legt jedoch héaufig nicht alle Kosten um und subventioniert den Fehlbetrag in der Regel
mit Einnahmen aus der Vermietung.

Wie sollte die Hamelner Wohnungsmarktentwicklung “gesteuert” werden?

Die Einflussmdglichkeiten der Kommune auf den Wohnungsmarkt sind generell begrenzt.
Die Stadt Hameln verfiigt aber Uber den gro3en Vorteil, mit der Hamelner Wohnungsbau-
gesellschaft HWG ein eigenes Wohnungsunternehmen zu besitzen, das bezahlbaren
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Wohnraum in guter Qualitat zur Verfigung stellen kann. Zu den wichtigsten Aufgaben ge-
hort die kontinuierliche Modernisierung des Bestandes und die Schaffung zusatzlichen be-
zahlbaren Wohnraums durch Neubau. Wohnungsneubau wird in Giberschaubarem Malie
auch zukunftig erforderlich sein, um die qualitativen Bedarfe zu decken. Hierfur sollten pri-
mar Baulticken und, wenn vorhanden, Konversionsflachen in Anspruch genommen wer-
den.

Braucht Hameln weitere Einfamilienhausgebiete?

Einfamilienh&auser sind weiterhin die bevorzugte Wohnform fur Familien, die tber die noti-
gen Mittel verfiigen. Die Wohnungsmarktprognose zeigt, dass die Zahl der Familien in Ha-
meln voraussichtlich nicht ansteigen wird. Auch das Zuzugspotenzial von Familien mit ent-
sprechenden finanziellen Ressourcen ist begrenzt. Gleichzeitig werden in den kommenden
Jahren zahlreiche Bestandshauser in den Hamelner Einfamilienhausgebieten freigesetzt,
die die wesentlichen Bedarfe decken kénnen. Einfamilienhausneubau sollte daher entwe-
der als Ersatzneubau nicht mehr erhaltenswurdiger Hauser oder als Arrondierung beste-
hender Wohngebiete erfolgen.
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10. Leitsystem der Wohnraumversorgung

Handlungsfeld Mietwohnungsmarki:

Leitlinie Schliisselmalnahmen

Wirtschaftlichkeitsprifung Sanierung

Abriss von unsaniertem Geschosswoh-
nungsbau aus den 1950er und 1960er
Jahren mit mittleren Wohnungsgréfen

Abriss und Ersatzneubau . .
Ersatzneubau von kleinem Wohnraum bis

zu 50 m2 barrierefrei sowohl im giinstigen
als auch im héheren Preissegment und
groBerem Wohnraum zwischen 80 bis
110 m2in allen Preissegmenten.

Falls Abriss nicht zielfiihrend:

o Energetische Sanierung

o Verbesserung der Barrierefreiheit
Erneuerung und Ausbau im Bestand « Nachverdichtung im Zuge von
Modernisierungen (Aufstockung,
Bebauung von Restflachen)

Ertlchtigung der Bestande steht im Fokus.
Neubau von Wohnraum wird nachgeord-
net betrachtet und nur angegangen, wenn
sich bestimmte Mietwohnungsbedarfe
nicht durch den Abriss oder Ersatzneubau

realisieren lassen:

Neubau e Moderner Wohnraum in attrakti-

ver zentraler Lage

e Wohnraumangebote fiir Senioren
(betreutes Wohnen / Senioren
WGs)
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Handlungsfeld Soziale Wohnraumversorgung:

Leitlinie

Erneuerung im Bestand sowie Abriss und
Ersatzneubau sind dem Neubau vorzuzie-
hen

SchliisselmaBnahmen

Schaffung von kleinerem Wohnraum

Verbesserung der Barrierefreiheit

Dezentralisierung von gefordertem Wohn-
raum

Vorrang fur Ersatzneubau und Neubau
von geférdertem Wohnraum

Vor dem Hintergrund der geringen Preis-
spanne zwischen geférdertem und frei fi-
nanziertem Wohnraum und der schwieri-
gen Umsetzung der Leitlinie wird dem
Ersatzneubau und dem Neubau von gefor-
dertem Wohnraum Vorrang gewahrt

Bindungstausch

Den Bestandshaltern sollte weiterhin die
Mdglichkeit gegeben sein, Bindungen fir
neu errichtete, geférderte Wohnungen ge-
gen Bindungen von Bestandswohnungen
zu tauschen, um die soziale Mischung der
Mieterschaft gewahrleisten zu kénnen.

Handlungsfeld Eigentumsmarkt und Wohnbaulandentwicklung:

Leitlinie

Deutliche Reduzierung der Ausweisung
neuer Wohnbaulandflachen

Schlisselmalinahmen

Sofern Flachen mobilisiert werden sollen,
sollte dies am Rande der Kernstadt ge-
schehen

Nachverdichtungspotenziale im Bestand
nutzen

Kinftige Entwicklung von Ein- und Zweifa-
milienhdusern auf diesen vorhandenen
Flachen realisieren

Generierung gesamtstadtischer Umzugs-
ketten durch Nutzung des Freisetzungspo-
tenzials
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Handlungsfeld Wohnungsmarktbeobachtung

Leitlinie SchliisselmaBnahmen

Leerstandserhebung und Stadtweite Leerstandserhebung und
Eigentimerbefragung -verortung anhand von Versorgerdaten

Befragung von Eigentiimern im Sanie-
rungsgebiet Altstadt und Weserprome-
nade zu Leerstandsgriinden und zur
Wohnungsbelegung.

Handlungsfeld Kommunikation und Teilhabe:

Leitlinie Schlisselmalnahmen

Anlassbezogener und regelmafiger Aus-
tausch zwischen Wohnungsmarktakteu-
ren, der Politik und der Verwaltung im
Rahmen des Arbeitskreises zur Erstellung
und Fortschreibung des Mietspiegels

Fortfiihrung des Austausches der
Wohnungsmarktakteure

Bereitstellung bedarfsgerechten Wohn-
Hameln als attraktiven Wohnstandort fur | faums

Jung und Alt bewerben Stetige Anpassung der sozialen und tech-
nischen Infrastrukturen
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