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1 Einleitung

Die demografische Entwicklung stellt die Kommunen in vielen Planungs- und Leistungsbe-
reichen aufgrund veranderter Nachfragestrukturen vor véllig neue Herausforderungen. Dies
lasst sich an den teils erheblichen Anpassungserfordernissen, die sich vielerorts bereits in
verschiedenen Bereichen der Daseinsvorsorge ergeben, deutlich ablesen. Bevélkerungsrick-
gange und altersstrukturelle Verschiebungen flihren auch im Bereich des ,,Wohnens" zu ver-
anderten Nachfragestrukturen. Daruber hinaus entsprechen verfligbare Bestandsimmobilien
in Lage, GroBe und Ausstattung haufig weder den aktuellen Standards (z. B. energetischer
Bereich, Barrierefreiheit) noch den Wohnwiinschen. Die Folgen dieser sich gegenseitig bedin-
genden Entwicklungen zeigen sich in vielen landlichen Bereichen schon heute z. B. durch
wenig bedarfsgerechte Wohnungen und Wertverluste von Bestandsobjekten auf den Wohn-
immobilienmarkten.

Zentrale Herausforderungen im Bereich des Wohnens stellen vor dem Hintergrund der Be-
dingungen des demografischen Wandels die Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Wohnge-
baudebestandes sowie — damit eng verknipft — die weitere Siedlungsentwicklung im landli-
chen Raum dar.

Wie lasst sich die weitere Siedlungsentwicklung so gestalten und steuern, dass zu erwarten-
de Wohnbedarfe befriedigt werden und gleichzeitig die Lebensqualitat Iandlichen Wohnens
erhalten bleibt? Dies betrifft vor allem Fragen nach dem Umgang mit méglichem Leerstand,
der Zukunft der Ortskerne als zentrale Bereiche dérflichen Lebens und die Sicherung von
Moglichkeiten zur gesellschaftlichen Teilhabe sowie zur Nutzung zentraler Daseinsvor-
sorgeleistungen.

1.1 Zielsetzung der Studie

Fir den Landkreis Uelzen mit seinen Samt- und Einheitsgemeinden sollen die quantitativen
und qualitativen Folgewirkungen der Bevdlkerungsentwicklung auf die Nachfrage nach
Wohnimmobilien ermittelt werden. Auf Grundlage eines kleinrdumig differenzierten Abgleichs
zwischen Nachfrage und Wohnimmobilienbestand sollen Handlungsempfehlungen flir Strate-
gien zum Umgang mit dem Bestand sowie die weitere Siedlungsentwicklung im Landkreis
Uelzen erarbeitet werden.

Die Projektergebnisse sollen den Landkreis Uelzen sowie die Samt- und Einheitsgemeinden
des Landkreises dabei unterstiitzen, strategische MaBnahmen (weiter) zu entwickeln, mit
deren Hilfe

e bedarfsgerechtes Wohnen im Bestand ermdglicht,
e der Wertverfall von Bestandsimmobilien eingegrenzt,
e Leerstand vermieden und

e eine bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung, die sowohl objektbezogene Wohnbedarfe
als auch Erfordernisse der Gesamtentwicklung berticksichtigt (Vermeidung von Folge-
kosten, Sicherung der infrastrukturellen Grundversorgung) betrieben werden kann,

um die Lebensqualitdt im landlichen Raum auch zukinftig zu erhalten.
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1.2 Struktur und raumliche Detaillierung der Studie

Die empirischen Auswertungen und Analysen der aktuellen und zukiinftigen Wohnraumsitua-
tion im Landkreis Uelzen erfolgt in mehreren Schritten sowie auf unterschiedlichen raumli-
chen Detaillierungsebenen. Einen Uberblick dazu vermittelt die nachstehende Tabelle 1.

Methodikbaustein Ka- Raumliche Ebene
pitel Land- Samtgemeinden Stadt Uelzen
kreis Samt- | Ge- | Orts- | Stadt | Orts-
ge- | mein- | teile teile
mein- | de (Ge-
de mar-
kun-
gen)
Kurzbeschreibung des Landkreises 1 X
Uelzen
Flsherlge demografische Entwick- 21 X X
ung
Bevolkerungs- | Basis: NIW- 22 X X
und Haus- Prognose
haltsprognose i )
bis 2030 Umschatzung 2.2 X X7
Wohnwiinsche 3 X X X
Wohnungsbestand 4 X X X
Flachenreserven 5 X X X
Folgekosten 6 X?) X?)
Leerstand 7 X X
Ortsteil- Typenbildung q X X
tYPISIrung | pjaysibilisierung X | x | x | x
Gemeindeprofile 9 X X
Szenarien fur die Ortsteile 10 X X X X
Exkurs: 1 X
Auswirkungen der Autobahnplanung

1) Zusammengefasst zu den Zustindigkeitsbereichen der Ortsrite
%) Einzelprojekte (Neubaugebiete)

Tabelle 1 Rédumliche Differenzierung der Studie in den einzelnen Methodikbausteinen
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Nach einer einleitenden Beschreibung des Kreises Uelzen insgesamt (Kapitel 1) folgt eine
Beschreibung der bisherigen demografischen Entwicklung auf Ebene der Gemeinden (Ab-
schnitt 2.1). AnschlieBend wird im Abschnitt 2.2 eine Prognose der zukiinftigen Bevélke-
rungsentwicklung dargestellte. Diese basiert auf einer externen Prognose auf Ebene der Ein-
heits- und Samtgemeinde, die im Rahmen des Projekts auf die Ebene der einzelnen Gemein-
de heruntergebrochen wurde. Fiir die Stadt Uelzen erfolgt diese Umschatzung auf der Ebene
der Zustandigkeitsbereiche der Ortsrate. Die Detailergebnisse auf Gemeinde- und Ortsrats-
ebene finden sich im Materialband.

Auf der Ebene der Samtgemeinden hat es zum 1.1.2011 zwei Zusammenlegungen gegeben.
Dabei wurden die beiden bisherigen Samtgemeinden Bevensen und Altes Amt Ebstorf zur
neuen Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf sowie die beiden bisherigen Samtgemeinden Boden-
teich und Wrestedt zur neuen Samtgemeinde Aue zusammengefiihrt. Aufgrund dieser noch
nicht sehr lange zurtickliegenden Fusionen wird bei statistischen Auswertungen und Progno-
sen in diesem Bericht soweit méglich hoch mit den alten Samtgemeinden gearbeitet. Diese
bietet die Mdglichkeit, raumliche Entwicklungsunterschiede auch auf der Auswertungsebene
der Samtgemeinden noch etwas detaillierter darstellen zu kdnnen als dies mit der heutigen
Samtgemeindestruktur der Fall ist. Fiir strategische Uberlegungen und Handlungsempfehlun-
gen in den spateren Kapiteln werden hingegen die aktuelle Samtgemeindestruktur verwen-
det.

Kapitel 4 widmet sich den Wohnwiinschen der verschiedenen Generationen und deren Be-
deutung fiir den Landkreis Uelzen insgesamt. Daraus werden auch Einschatzungen fir die
Einheits- und Samtgemeinden abgeleitet.

Der aktuelle Bestand an Wohnraum ist Gegenstand des Kapitels 5. Beschreibungsebene sind
sowohl der Kreis Uelzen insgesamt wie auch die Einheits- und Samtgemeinden.

Aus den demografischen Entwicklungen erwachsen Fragen bzgl. einer sinnvollen Ausrichtung
der kommunalen Flachenpolitik. Vor diesem Hintergrund nimmt Kapitel 6 die Flachenreser-
ven im Landkreis Uelzen unter die Lupe und differenziert dabei neben dem Rechtsstatus der
Flachen nach deren raumlicher Verteilung sowohl auf Ebene der Einheits- und Samtgemein-
den wie auch auf Ebene der einzelnen Gemeinden.

Mit der Frage der Flachenreserven eng verknipft ist die Frage der Folgekosten, die den
Kommunen und der Allgemeinheit der Birger im Landkreis Uelzen aus der Ausweisung neuer
Wohnbaugebiete erwachst. Dieser Frage geht Kapitel 7 anhand von Beispielprojekten aus
den verschiedenen Einheits- und Samtgemeinden des Kreises nach.

Den Neubauliberlegungen steht ein sich immer deutlich abzeichnendes Leerstandsproblem
gegenliber. Dieses analysiert Kapitel 8 anhand unterschiedlicher Indikatoren auf einer sehr
kleinteiligen Ebene, den Ortsteilen.

Der Begriff Ortsteile wird im Sprachgebrauch der einzelnen Gemeinden unterschiedlich ver-
wendet. Im Rahmen dieses Berichts wird unter dem Begriff ,Ortsteile™ eine raumliche Gliede-
rung des Kreises Uelzen in 195 Raumeinheiten verstanden, die von Seiten des Kreises unter
der Bezeichnung ,,Gemarkungen" zur Verfligung gestellt wurde. Abbildung 1 und Tabelle 2
enthalten eine detaillierte Auflistung der in diesem Bericht als ,Ortsteile™ bezeichneten
Raumeinheiten.

Die eben dargestellte Ortsteileinteilung des Kreises bildet auch die Grundlage des Kapitels 3,
in dessen Rahmen eine Ortsteiltypisierung vorgenommen wird. Deren Ziel ist es, Ortsteile mit
vergleichbaren Ausgangssituationen und Prognoseperspektiven zusammenzufassen, um flr
diese in den nachfolgenden Kapiteln die dem Modul H (,,Handlungsempfehlungen™) des Pro-
jekts entsprechend angepassten Strategien zu entwickeln. Aufgrund der sich daraus erge-
benden Bedeutung der Typenbildung fiir das methodische Vorgehen insgesamt, werden die
gebildeten Typen einer umfangreichen empirischen Plausibilisierung ihrer Aussagekraft un-
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terzogen. Aufgrund der eingeschrankten Datenverfligbarkeit auf Ebene der Ortsteile muss
dazu zum Teil auf Daten der Gemeindeebene zurlickgegriffen werden (Tabelle 1).

Aus der Vielzahl der Aussagen der eben beschriebenen Kapitel entwickelt anschlieBend Kapi-
tel 9 je einen Gemeindesteckbrief fiir jede Einheits- und Samtgemeinde des Landkreises Uel-
zen. Er blndelt die auf Gemeindeebene differenzierten Aussagen, um insbesondere bei Dis-
kussionen auf Ebene der Gemeinden eine (ibersichtliche Arbeitsgrundlage zu bieten.

Einen Einstieg in die Entwicklung von Handlungsempfehlungen nimmt das Kapitel 10 vor.
Zwar liegt deren Entwicklung im Schwerpunkt im Bereich des Moduls H des Projekts, Kapitel
10 bereitet deren Herleitung jedoch durch die Entwicklung von plakativen Szenarien fir die
Entwicklung der verschiedenen Ortsteil(typen) des Landkreises Uelzen vor.

AbschlieBend beleuchtet Kapitel 11 in Form eines Exkurses mdgliche Effekte der laufenden
Planungen fir die A 39 im Landkreis Uelzen.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Ortsteile im Landkreis Uelzen

Definition des in diesem
Bericht benutzen Begriffs
,Ortsteile®

e
198 32\&18* 16 55 0 iy 175\\162/;\‘
AL 17 170166

(Einteilung entspricht
im Wesentlichen
den Gemarkungen)

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
@ S,

Abbildung 1  Karte der in diesem Bericht als Ortsteile bezeichnete Raumeinheiten, abgeleitet aus
einer Liste der Gemarkungen des Kreises Uelzen, Legende in der nachstehenden
Tabelle 2
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Einheits-/Samtgemeinde

Gemeinde

Ortsteil (Gemarkung)

Bienenbiittel

Bienenbiittel

Bargdorf

Beverbeck

Bienenbittel

Bornsen

Edendorf

Eitzen I

Grinhagen

Hohenbostel

Hohnstorf

Niendorf

Rieste

Steddorf

Varendorf

Wichmannsburg

Wulfstorf

Uelzen, Stadt

Uelzen, Stadt

GroB Liedern

Halligdorf

Hambrock

Hansen

Hanstedt 11

Holdenstedt

Kirchweyhe

Klein Sistedt

Masendorf

Mehre

Molzen

Oldenstadt

Riestedt

Ripdorf

Tatern

Uelzen

Veerssen

Westerweyhe

Woltersburg

Samtgemeinde Aue

Bad Bodenteich, Flecken

Bad Bodenteich

Bomke

Flinten

Hacklingen

Schafwedel

Schostorf
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Einheits-/Samtgemeinde

Gemeinde

Ortsteil (Gemarkung)

Lider

Langenbriigge

Luder

Reinstorf

Rohrsen

Soltendieck

Bockholt

Heuerstorf

Kakau

Kattien

Missingen

Soltendieck

Thielitz

Varbitz

Wrestedt

Bollensen

Drohe

Emern

Esterholz

Kahlstorf

Kallenbrock

Kdnau

Kroetze

Lehmke

Nettelkamp

Niendorf II

Nienwohlde

Ostedt

Stadensen

Stederdorf

Wieren

Wrestedt

Samtgemeinde
Bevensen-Ebstorf

Altenmedingen

Aljarn

Altenmedingen

Bohndorf

Bostelwiebeck

Eddelstorf

Secklendorf

Vorwerk

Bad Bevensen, Stadt

Bad Bevensen

Gollern

GroB3 Hesebeck

Jastorf

Klein Blinstorf

Klein Hesebeck

Hauptband
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Einheits-/Samtgemeinde

Gemeinde

Ortsteil (Gemarkung)

Medingen

Robbel

Sasendorf

Seedorf

Barum

Barum

Tatendorf-Eppensen

Ebstorf, Flecken

Altenebstorf

Ebstorf

Emmendorf

Emmendorf

Heitbrack

Walmstorf

Hanstedt

Allenbostel

Bode

Brauel

Hanstedt I

Hanstedt I-Ebstorf

Velgen

Himbergen

Almstorf

Brockhimbergen

GroB Thondorf

Himbergen

Kettelstorf

Klein Thondorf

Rohrstorf

Strothe

Jelmstorf

Bruchtorf

Jelmstorf

Natendorf

Haarstorf

Hohenblinstorf

Natendorf

Oldendorf II

Vinstedt

Wessenstedt

Romstedt

Drégennottorf

Masbrock

Niendorf I

Rémstedt

Schwienau

Linden

Melzingen

Stadorf

Wittenwater

Weste

Hagen

Hauptband
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Einheits-/Samtgemeinde

Gemeinde

Ortsteil (Gemarkung)

Hover

Oetzendorf

Testorf

Weste

Wriedel

Arendorf

Brambostel

Brockhofe

Holthusen I

Lintzel

Schatensen

Wettenbostel

Wriedel

Wulfsode

Samtgemeinde Rosche

Oetzen

Bruchwedel

Doérmte

Jarlitz

Oetzen

Stocken

Stttorf

Ratzlingen

Ratzlingen

Rosche

Borg

Goddenstedt

Hohenweddrien

Katzien

Nateln

Polau

Rosche

Schmolau

Schwemlitz

Stltensen

Teyendorf

Zarenthien

Stoetze

Bankewitz

Boecke

GroB Malchau

Hohenzethen

Stoetze

Suhlendorf

Batensen

Dallahn

Dalldorf

Ellenberg

Grabau

Hauptband
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Einheits-/Samtgemeinde

Gemeinde

Ortsteil (Gemarkung)

Gistau

Kolau

Molbath

Nestau

Noventhien

Rassau

Schlieckau

Suhlendorf

Wellendorf

Samtgemeinde Suderburg

Eimke

Bahnsen-Gerdau

Dreilingen

Dreilingen-Gerdau

Dreilingen-Suderburg

Eimke

Ellerndorf

Wichtenbeck

Gerdau

Bargfeld

Barnsen

Bohlsen

Gerdau

GroB Sustedt

Holthusen II

Suderburg

Bahnsen

Boddenstedt

Hamerstorf

Holxen

HOsseringen

Réaber

Suderburg

Tabelle 2

Liste der in diesem Bericht als Ortsteile bezeichneten Raumeinheiten, abgeleitet aus

elner Liste der Gemarkungen des Kreises Uelzen, Kartendarstellung in Abbildung 1

Hauptband
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1.3

Kurzbeschreibung des Landkreises Uelzen

Der Landkreis Uelzen liegt im Nordosten Niedersachsens. GréBere Stadte in der Umgebung
sind im Norden Lineburg und (in etwas gréBerer Entfernung) Hamburg, im Stidosten Wolfs-

burg und im Sitdwesten Celle und Hannover.
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Gnarrenburg 1130 [ 4261} o Artlenburg 9 B9
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Abbildung 2  GroBrdumige Lage des Landkreises Uelzen, Kartengrundlage: ArcGIS/BingMaps

Der Landkreis liegt in der Metropolregion Hamburg. Landschaftlich ist der Landkreis von sei-
ner Lage in der Liineburger Heide gepragt. Er hatte im Jahr 2010 etwas lber 94.000 Ein-
wohner/innen, davon etwa 34.000 in der Kreisstadt Uelzen. Bei einer Flache von 1.453,9
km?2 ergibt sich eine Einwohnerdichte von ca. 64 Einwohner/innen pro km2. Damit ist die
Bevolkerungsdichte geringer als in den meisten Landkreisen Niedersachsens.

Infrastrukturelle Einrichtungen biindeln sich im Mittelzentrum Uelzen. Grundzentren sind Bad
Bevensen, Bad Bodenteich, Bienenblittel, Flecken Ebstorf, Rosche, Suderburg und Wrestedt.
Fir Suhlendorf, Wieren und Wriedel sind grundzentrale Teilfunktionen festgesetzt.
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Abbildung 3 Gemeinden des Landkreises Uelzen und angrenzende Landkreise, Quelle: Wikipedia

Mittelstandische und kleine Unternehmen pragen den Wirtschaftsstandort Landkreis Uelzen.
Ein Schwerpunkt liegt im Bereich der Lebensmittelproduktion, u. a. mit der Nordzucker AG in
der Stadt Uelzen. Im Jahr 2011 gab es im Landkreis Uelzen 25.722 sozialversicherungspflich-
tige Arbeitsplatze (3,5 % Anstieg im Vergleich zum Jahr 2010). Die Arbeitslosenquote lag im
Jahr 2011 bei 7,5 % (im Jahr 2010 waren es 8,1 %). Im Jahr 2011 Uberstieg die Zahl der
Auspendler/innen diejenige der Einpendler/innen um 3.597.

Die Bahnstrecke von Hannover nach Hamburg verlauft durch den Landkreis mit Bahnhéfen in
Suderburg, Uelzen, Bad Bevensen und Bienenbiittel. Davon sind Uelzen und Bad Bevensen
auch IC-Halt. Die Bahnhdfe bzw. Haltepunkte Brockhéfe, Ebstorf, Uelzen, Stederdorf, Wieren
und Soltendieck liegen an der Strecke Bremen — Berlin, welche z. Zt. nicht fir Fernverkehr
genutzt wird. Morgens besteht jedoch eine durchgehende IC-Verbindung von Uelzen nach
Berlin. Der Bahnhof Bad Bodenteich liegt an der Bahnstrecke nach Braunschweig. Den Land-
kreis durchqueren die BundesstraBen 4, 71, 191 und 493. Es gibt z. Zt. noch keinen Auto-
bahnanschluss im Landkreis. Seit Idangerem in Planung ist der Bau der A39 zwischen Liine-
burg und Wolfsburg. Die Stadt Uelzen verfiigt (iber einen Hafen am Elbeseitenkanal.
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2 Demografische Entwicklung
2.1 Riickblick (2000-2010)

Einwohnerzahl

Im vergangenen Jahrzehnt ist die Einwohnerzahl des Landkreises Uelzen leicht zurtickgegan-
gen. Sie sank von knapp 97.300 Einwohnern am 31.12.2000 um etwa 3.300 Personen auf
etwas Uber 94.000 Einwohner am 31.12.2010. Dies entspricht einem Riickgang um 3,4%.

Mit Ausnahme der Gemeinde Bienenblittel nahm die Einwohnerzahl aller Einheits- und Samt-
gemeinden im Betrachtungszeitraum ab (Abbildung 4).

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Einwohnerentwicklung im Landkreis Uelzen von 2000 bis 2010
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Abbildung 4  Einwohnerentwicklung in den Einheits- und Samtgemeinden des Landkreises Uelzen
im Zeitraum 2000 bis 2010

Indiziert man die Einwohnerentwicklung auf den Einwohnerstand zum 31.12.2000 (Abbildung
5), so wird deutlich, dass es etwa Mitte des zuriickliegenden Jahrzehnts zu einer Trendum-
kehr gekommen ist. Etwa ab 2004 kehrte sich das Wachstum der wachsenden Einheits- und
Samtgemeinden (Bienenblttel, ehemalige Samtgemeinde Bodenteich) in einen Rlickgang der
Einwohnerzahl um. Etwa zeitgleich verzeichneten auch bis dahin stabile Gebietseinheiten
(Stadt Uelzen, ehemalige Samtgemeinde Bevensen, ehemalige Samtgemeinde Altes Amt
Ebstorf, Samtgemeinde Suderburg) einen merklichen Einwohnerriickgang. Bei Samtgemein-
den, die bereits in der ersten Halfte des Jahrzehnts einen Einwohnerriickgang verzeichneten
(ehemalige Samtgemeinde Wrestedt, Samtgemeinde Rosche), verstarkte sich dieser Riick-
gang deutlich.

Die dargestellten Einwohnerdaten enthalten die Effekte der Registerbereinigung um 2008.
Zwischen 2007 und 2008 sichtbare Spriinge sind daher nur zum Teil der realen Einwohner-
entwicklung zuzurechnen. Zum Teil stehen dahinter auch erfassungsstatistische Griinde. Wie
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Abbildung 5 in der Gesamtschau deutlich macht, stellt der Effekt der Registerbereinigung die
grundsatzliche Struktur der eben beschriebenen Trendumkehr aber nicht in Frage.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Einwohnerentwicklung im Landkreis Uelzen von 2000 bis 2010
Indizierte Werte (Einwohnerzahl am 31.12.2000 = 100%)
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Abbildung 5  Einwohnerentwicklung in den Einheits- und Samtgemeinden des Landkreises Uelzen
im Zeitraum 2000 bis 2010 (indizierte Darstellung, Einwohnerzahl am 31.12.2000 =
100%)

Natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Demografische Entwicklungen sind immer das Ergebnis einer natiirlichen Bevélkerungsent-
wicklung (Anzahl der Geburten minus Anzahl der Sterbefalle) und der Wanderungssalden.
Wie Abbildung 7 verdeutlicht, haben sich beide Komponenten der jahrlichen Einwohnerent-
wicklung in den Jahren 2000 bis 2010 in Richtung eines Bevdlkerungsriickgangs entwickelt.
Deutlich erkennbar sind auch die Registerbereinigungen 2008, die statistisch als Wanderun-
gen erfasst wurden.

Wie nahezu alle Gebietskdrperschaften in Deutschland weisen auch die Einheits- und Samt-
gemeinden des Landkreises Uelzen im zurtickliegenden Jahrzehnt ein kontinuierliches Gebur-
tendefizit aus, d.h. die Zahl der Geburten liegt bei fast allen Einheits- und Samtgemeinden
deutlich unter der Zahl der Sterbefélle (Abbildung 7). Lediglich die Gemeinde Bienenbiittel
kam in drei der zehn Betrachtungsjahre auf eine ausgeglichene Bilanz aus Geburten und
Sterbefallen. In fast allen Einheits- und Samtgemeinden hat sich das jahrliche Geburtendefi-
zit in den zuriickliegenden zehn Jahren eher noch vergréBert denn verkleinert.
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Siedlungsentwicklung und Demografie

Nattirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungseffekte 2000 bis 2010
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Abbildung 7

Natiirliche Bevilkerungsentwicklung in den Einheits- und Samtgemeinden des Land-
kreises Uelzen im Zeitraum 2000 bis 2010
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Wanderungen

Ein etwas anderes Bild zeigt sich bei den Wanderungen (Abbildung 8). Trotz der Strukturde-
fizite des Landkreises Uelzen haben die meisten Einheits- und Samtgemeinden in der Mehr-
zahl der Jahre des zurlickliegenden Jahrzehnts ein positives Wanderungssaldo verzeichnet.
Insgesamt sind die Wanderungssalden aber fiir alle Einheits- und Samtgemeinden riickldufig
(vgl. auch den Gesamtwert flir den Kreis in Abbildung 6). Bei vielen Einheits- und Samtge-
meinden Uberwiegen in der zweiten Halfte der ,Nullerjahre™ die Jahre mit mehr Fort- als Zu-
zligen.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Wanderungssaldo (Zuziige minus Fortziige) 2000 bis 2010
Differenziert nach den Einheits- und (ehemaligen) Samtgemeinden
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Abbildung 8  Jahrliches Wanderungssaldo (Zuziige minus Wegztige) der Einheits- und Samtgemein-
den zwischen 2000 und 2010

Differenziert man die Wanderungsbewegungen nach dem Alter, so zeigen sich deutliche Un-
terschiede sowohl zwischen den Einheits- und Samtgemeinden wie zwischen den Altersgrup-
pen (Abbildung 9). Wahrend alle Einheits- und Samtgemeinden in den betrachteten Jahren
bei den Altersgruppen lber 30 fast ausschlieBlich positive Wanderungssalden verbuchen,
zeigen sich bei den jingeren Altersgruppen z.T. deutlich negative Wanderungsbilanzen.

Dies gilt insbesondere fiir die Altersgruppe der 18 bis unter 25-Jahrigen, bei der sich deutli-
che Abwanderungseffekte zeigen. Einzige Ausnahme bildet dabei die Stadt Uelzen, die wie-
derum bei dieser Altersgruppe die groBte Zuwanderungsrate aller Altersgruppen verzeichnet.

Auffallig ist zudem die Samtgemeinde Suderburg mit ihrem Hochschulstandort. Dieser diirfte
ein wesentlicher Grund dafiir sein, dass die ansonsten eher zuwanderungsschwache Samt-
gemeinde Suderburg den geringsten Wanderungsverlust unter Einheits- und Samtgemeinden
auBerhalb der Kreisstadt bei den 18 bis unter 25-Jahrigen aufweist.
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Abbildung 9  Altersspezifische Wanderungssalden der Einheits- und (ehemaligen) Samtgemeinden
2003 bis 2010 (ohne Jahr 2008 wegen Registerbereinigung)

Eine weitere Besonderheit im altersspezifischen Wanderungsverhalten des Landkreises Uel-
zen lasst sich zudem bei der ehemaligen Samtgemeinde Bevensen erkennen. Diese weist
einerseits das mit Abstand negativste Wanderungssaldo in der Altersgruppe der 25- bis unter
30-Jahrigen auf, die u.a. die jlingeren Tranche der Familiengriinder und potenziellen Rand-
wanderer’ umfasst. Andererseits weist sie fiir die ehemalige Samtgemeinde Bevensen in al-
len Altersgruppen Uber 30 Jahre die hdchsten Zuwanderungsraten aus. Hier spiegelt sich
deutlich die Besonderheit des Kurortes Bad Bevensen wieder.

Ahnlich hohe Zuwanderungsraten in den &lteren Jahrgéngen wie die ehemalige Samtge-
meinde Bevensen weist auch die ehemalige Samtgemeinde Bodenteich mit dem etwas jin-
geren Luftkurort Bad Bodenteich auf. Die ehemalige Samtgemeinde Bodenteich verzeichnet —
im Gegensatz zur ehemaligen Samtgemeinde Bevensen — aber auch bei den 25- bis unter
30-Jahrigen Zuwanderungsgewinne. Die hdchsten Zuwanderungsgewinne in dieser Alters-
gruppe der jungen Randwanderer finden sich in der ehemaligen Samtgemeinde Altes Amt
Ebstorf sowie der Gemeinde Bienenblittel. Bei diesen beiden Gebietskdrperschaften nimmt
die Zuwanderungsrate bei den alteren Jahrgangen hingegen wieder deutlich ab.

Altersstrukturverdnderungen

Blickt man bei der demografischen Entwicklung nur auf die Veranderung von Einwohnerzah-
len, Geburtenraten und Wanderungen, entgeht einem leicht der wesentlichste Effekt der
demografischen Veranderung: die Verschiebungen in der Altersstruktur. Um diese zu ver-
deutlichen, zeigt Abbildung 10 die Veranderung des Anteils von vier verschiedenen Alters-
gruppen in den Einheits- und Samtgemeinden des Landkreises Uelzen zwischen 1990 und
2011.% Dabei wird deutlich, in welch erheblichem Umfang in den vergangenen 20 Jahren

! Randwanderer sind Haushalte, die von den Stédten in die Umlandgemeinden ziehen.

2 Der Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen hlt lange Zeitreihen
wie die in Abbildung 10 dargestellte nur fir die jeweils aktuellste Gebietsstruktur vor. Aus diesem
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Altersstrukturverschiebungen innerhalb der Bevdlkerung des Landkreises stattgefunden ha-
ben.

Obwohl regelmaBig im Fokus der Diskussion um die demografische Entwicklung erweist sich
dabei die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen als auffallend stabil bezlglich ihres Anteils an
der Gesamtbevélkerung. Deutlich erkennbar ist dabei jedoch eine Trendumkehr seit der
Jahrtausendwende. Wahrend in den 90er Jahren mit den damaligen Bevoélkerungszuwachsen
auch der Anteil der unter 18-Jahrigen anstieg, nimmt er seitdem deutlich ab.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Altersstrukturveranderungen im Landkreis Uelzen 1990 bis 2011
Veranderung des Anteil von vier Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung
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Abbildung 10 Altersstrukturverdnderungen in den Einheits- und Samtgemeinden des Landkreises
Uelzen im Zeitraum 1990 bis 2011

Grunde muss in Abbildung 10 auf eine Differenzierung zwischen den ehemaligen Samtgemeinden
Bevensen und Altes Amt Ebstorf bzw. Bodenteich und Wrestedt verzichtet werden.
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Die deutlichsten Riickgange finden sich bei der Altersgruppe der 18 bis unter 40-Jahrigen.
Im Kreisdurchschnitt ist deren Anteil an der Gesamtbevdlkerung um fast ein Drittel zusam-
mengeschrumpft.

Auf der Gegenseite der Verschiebung stehen die Altersgruppen ,40 bis unter 65 Jahre®™ und
,65 Jahre und dlter". Beide haben ihren Anteil an der Gesamtbevélkerung in den letzten 20
Jahren kontinuierlich gesteigert. Inzwischen sind iber 60% der Bevdlkerung im Landkreis
Uelzen Gber 40 Jahre alt.

Vergleicht man die sechs Einheits- bzw. Samtgemeinden miteinander, so fallt zunachst die
Gleichférmigkeit der Entwicklungen auf. Wie schon bei fast allen anderen Faktoren der de-
mografischen Entwicklung kann sich keine Gemeinde dem allgemeinen Trend der demografi-
schen Entwicklung entziehen.

Zugleich fallen einige Unterschiede auf. So vollzieht sich die Zunahme der Altersgruppe der
Uber 65-Jahrigen in Bienenblittel gegenliber den restlichen Gemeinden mit einer gewissen
Zeitverzbgerung. Mitte der 90er Jahre war der Anteil dieser Altersgruppe in Bienenbittel so-
gar deutlich riicklaufig. Hintergrund sind die massiven Flachenausweisungen der 90er Jahre,
die zu einem starken Zuzug junger Familien geflihrt haben. Dieser findet sich auch in der
Uberdurchschnittlichen Zunahme der Kinder und Jugendlichen in Bienenblttel bis etwa zum
Jahr 2000 (Abbildung 10, oben links), der einige Jahre spater ein Echo in Form einer kurzzei-
tigen Spitze in der Altersgruppe der 18- bis unter 40-Jahrigen erzeugt (Abbildung 10, oben
links). Dieser massive Zuzug junger Familien (Bienenbuittel hat zwischen 1990 und 2004 sei-
ne Einwohnerzahl von knapp 5.300 um fast 30% auf iber 6.800 erhdht) hat den Altenanteil
zunachst zuriickgedrangt. Bis heute wirkt sich dieser durch eine Zeitverzgerung der Zunah-
me der Altersgruppe ,,65 Jahre und alter" um etwa flinf Jahren aus. Ansonsten folgt aber
auch Bienenbiittel dem demografischen Pfad des gesamten Landkreises.

Auffallend ist zudem die Entwicklung in der Stadt Uelzen. Im Vergleich zu den restlichen Ein-
heits- und Samtgemeinden fallen die Veranderungen der Altersgruppenanteile in den etwa
20 Betrachtungsjahren durchweg moderater aus.
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2.2 Prognose bis 2030

Entwicklung der Einwohnerzahlen

Fir den Landkreis Uelzen liegen Prognosedaten der Bevolkerungsentwicklung aus einer Stu-
die des Niedersachsischen Instituts flr Wirtschaftsforschung (NIW) im Auftrag der NBank bis
zum Jahr 2030 vor (Abbildung 11).

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

NIW-Bevodlkerungsprognose fiir die NBank bis zum Jahr 2030
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Abbildung 11  Landesweite Bevélkerungsprognose des NIW bzw. der NBank bis zum Jahr 2030

Wie Abbildung 11 in einer Karte veranschaulicht gliedert sich der Landkreis Uelzen nach die-
ser Prognose in einen Glrtel der Landkreise Nienburg, Soltau-Fallingbostel (jetzt: Heidekreis)
und Lichow-Dannenberg ein, die zwischen den GroBstadtzentren Hamburg, Bremen und
Hannover mit deutlichen Bevdlkerungsriickgangen zu kampfen haben. Innerhalb dieses Gr-
tels werden die Riickgange von West nach Ost starker, so dass der Landkreis Uelzen von
diesen Riickgangen lberdurchschnittlich betroffen sein wird.

Die anhand der Realdaten der vergangenen Jahre und Jahrzehnte im vorstehenden Abschnitt
sichtbar gemachten Entwicklungen setzen sich flir den Landkreis Uelzen somit auch in den
Prognosedaten fort (Abbildung 11, Abbildung 12). Zur besseren Vergleichbarkeit mit Daten
der bisherigen Entwicklung werden auch die Prognosedaten flir die inzwischen veraltete Ge-
bietsstruktur mit sechs Samtgemeinden (heute: vier) und zwei Einheitsgemeinden darge-
stellt. Insgesamt prognostiziert die Bevolkerungsvorausschatzung einen Riickgang der Ein-
wohnerzahl im Landkreis Uelzen um etwa 17% bis 2030 (bezogen auf das Jahr 2009). Der
Landkreis Uelzen hatte danach im Jahr 2030 noch etwa 78.800 Einwohner (Ende 2009: etwa
95.000).
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Abbildung 12  Prognose der Bevélkerungsentwickiung in den Einheits- und Samtgemeinden (alte
Einteilung der Samtgemeinden) bis zum Jahr 2030, Quelle: NIW/NBank (2011)

Indiziert man die Entwicklung auf das Jahr 2009, das Basisjahr der Prognose des NIW, so
wird deutlich, dass die Geschwindigkeit des Bevodlkerungsriickgangs wahrend des Prognose-
zeitraums eher noch leicht zunimmt (Abbildung 13). Der Trend zum Bevolkerungsriickgang
betrifft alle Einheits- und Samtgemeinden. Die Spannweite reicht von einem Riickgang um
die 13% in der ehemaligen Samtgemeinde Bevensen sowie der Gemeinde Bienenblittel bis
hin zu Riickgangen zwischen 21% und 23% in den Samtgemeinden Rosche und Suderburg
sowie der ehemaligen Samtgemeinde Wrestedt (heute: Gemeinde Wrestedt).

Noch deutlich starker ist der Bevoélkerungsriickgang in den einzelnen Einheits- und Samtge-
meinden, wenn man sich die Zahl der Einwohner unter 25 Jahren anschaut (Abbildung 14).
Im Kreisdurchschnitt betragt der Riickgang dieser Altersgruppe -35%, wobei die Einheits-
und (ehemaligen) Samtgemeinden Einzelwerte zwischen -30% (Uelzen) und -48% (ehemali-
ge Samtgemeinde Wrestedt) aufweisen. Die flir die Vergangenheit beobachtet Altersver-
schiebung (Abbildung 10) setzt sich somit auch im Prognosezeitraum unvermindert fort.
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Abbildung 13

Siedlungsentwicklung und Demografie

Prognose der Bevolkerungsentwicklung in den Einheits- und Samtgemeinden (alte
Einteflung der Samtgemeinden) bis zum Jahr 2030, indizierte Werte (Einwohnerzah/
am 31.12.2009 = 100%),; Quelle: NIW/NBank (2011)

Landkreis Uelzen

Entwicklung der Zahl der Einwohner unter 25 Jahre bis 2030
Indizierte Werte (Einwohnerzahl am 31.12.2009 = 100%)
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Abbildung 14

Prognose der Entwicklung der Zahl der Einwohner unter 25 Jahre in den Einheits- und
Samtgemeinden (alte Einteilung der Samtgemeinden) bis zum Jahr 2030, indizierte
Werte (Einwohnerzahl am 31.12.2009 = 100%); Quelle: NIW/NBank (2011)
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Dies gilt auch flr die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen, allerdings unter umgekehrtem Vor-
zeichen (Abbildung 15). Die Zahl der lber 65 Jahre alten Einwohner des Landkreises Uelzen
wird sich nach Prognose um knapp 16% erhdhen. Die raumliche Verteilung ist dabei sehr
unterschiedlich. Wahrend der Anstieg in Uelzen mit +4% relativ moderat ausfallt, erlebt ins-
besondere die Gemeinde Bienenbiittel mit +60% einen deutlich Gberdurchschnittlichen Zu-
wachs. Damit spiegelt sich in der Prognose die bereits in den Vergangenheitswerten sichtbar
gewordene Zeitverzdgerung der Alterung in der Gemeinde Bienenbiittel (Abbildung 10) wie-
der. Zudem passt das Ergebnis flir die Gemeinde Bienenblittel zu dem bundesweiten Befund,
dass die Gemeinden zurzeit die starksten altersstrukturellen Verschiebungen erleben, die am
starksten von der Wohnsuburbanisierung im Einfamilienhaus- und Eigentumssegment profi-
tiert haben. Ein Effekt, der auch im Landkreis Harburg vielfach beobachtet werden kann.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Entwicklung der Zahl der Einwohner iiber 65 Jahre bis 2030
Indizierte Werte (Einwohnerzahl am 31.12.2009 = 100%)

180%
= Stadt Uelzen

160% = Bienenbiittel

100%)

Ehemalige

140% SG Bevensen

=  Ehemalige
SG Bodenteich

120% e Ehemalige

SG Altes Amt Ebstorf
SG Rosche

100%

SG Suderburg

Einwohner (indizierte Werte, 2009

80% Ehemalige

SG Wrestedt

— — Llandkreis Uelzen
60%

2009 2012 2015 2018 2021 2024 2027 2030

- GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Proggs HER TR

Abbildung 15 Prognose der Entwicklung der Zahl der Einwohner (iber 65 Jahre in den Einheits- und
Samtgemeinden (alte Einteilung der Samtgemeinden) bis zum Jahr 2030, indizierte
Werte (Einwohnerzahl am 31.12.2009 = 100%); Quelle: NIW/NBank (2011)
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Entwicklung der Haushaltszahlen

Auch die Entwicklung der Zahl der Haushalte wurde fir alle Landkreise und kreisfreien Stad-
te durch das NIW bis zum Jahr 2030 prognostiziert (Abbildung 16).

Aufgrund der demografischen Entwicklung sinkt die Zahl der Haushalte deutschlandweit
langsamer als die Zahl der Einwohner. Hintergrund ist die kontinuierlich sinkende durch-
schnittliche HaushaltsgréBe, die auch im Landkreis Uelzen beobachtet werden kann
(Abbildung 17).

Damit wird in der 6ffentlichen Diskussion haufig das Thema der ,Kleinfamilie™ oder der ,jun-
gen Singles™ verknlipft. Die eigentlich treibende Kraft hinter der sinkenden mittleren Haus-
haltsgroBe ist jedoch die Alterung und die u.a. in Abbildung 10 sichtbar werdende Zunahme
der Personen (iber 65 Jahre. Altere Menschen leben tiberdurchschnittlich haufig allein, weil
der Partner oder die Partnerin verstirbt oder es schon zuvor zu einer Trennung gekommen
ist. Nimmt der Anteil der dlteren Jahrgange in einer Gesellschaft zu, sinkt automatisch die
mittlere HaushaltsgroBe.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

NIW-Haushaltsprognose fiir die NBank bis zum Jahr 2030
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Abbildung 16  Prognose der Entwicklung der Zahl der Haushalte in den Landkreisen und kreisfreien
Stddten des Landes Niedersachsen, Quelle: NIW/NBank (2011)
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Abbildung 17  Verdnderung der Haufigkeit von Haushalten unterschiedlicher GroBe im Landkreis
Uelzen, Prognosedaten des NIW fiir den Zeitraum 2009-2030, Quelle: NIW/NBank
(2011)

Der Effekt der Haushaltsverkleinerung ist so stark, dass z.T. in Landkreisen die Zahl der
Haushalte noch steigt, obwohl die Zahl der Einwohner bereits riicklaufig ist. Bei einem Ver-
gleich der Zahl der Landkreise mit einer steigenden Einwohnerzahl in Abbildung 11 bzw. ei-
ner steigenden Anzahl der Haushalte im Prognosezeitraum (Abbildung 16) wird dies deutlich.
Wie deutlich der Bevdlkerungsriickgang im prognostizierten Zeitraum im Landkreis Uelzen
ausfallt, kann u.a. daran festgemacht werden, dass trotz der geschilderten Zusammenhange
im Landkreis Uelzen auch die Zahl der Haushalte riicklaufig ist.
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Abbildung 18 Entwicklung der Zahl der Haushalte in den (ehemaligen) Einheits- und Samtgemein-
den des Landkreises Uelzen, absolute Prognosedaten (oben), indizierte Darstellung
(unten, Zahl der Haushalte am 31.12.2009 = 100%),; Quelle: NIW/NBank (2011)

Wie schon bei den Einwohnerzahlen (Abbildung 12) wurden die Ergebnisse fir den Landkreis
Uelzen fiir das hier dokumentierte Projekt durch das NIW auf die Einheits- und Samtgemein-
den des Kreises Uelzen (Gebietsstand 2009) heruntergerechnet. Das Ergebnis flir die Haus-
haltszahlen zeigt Abbildung 18.

Der etwas langsamere Bevdlkerungsriickgang in der Gemeinde Bienenbiittel sowie der ehe-
maligen Samtgemeinde Bevensen (Abbildung 13) zeigt sich in diesen beiden Gebietseinhei-
ten auch bei den Haushalten zunachst eine relativ stabile Entwicklung. Durch die zeitlich
leicht verzogerten Altersstruktureffekte in der Gemeinde Bienenbiittel (Abbildung 10) kommt
es hier sogar zunachst noch Uiber einen langeren Zeitraum zu einem leichten Anstieg der
Haushaltszahlen. Im Durchschnitt des Landkreises insgesamt geht die Zahl der Haushalte bis
2030 um etwa 9% zuriick. Der Riickgang der Zahl der Haushalte ist im Betrachtungszeitraum
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der Prognose somit etwa halb so stark wie der Riickgang der Einwohnerzahl (-17% fir den
Landkreis insgesamt). Die deutlichsten Riickgange bei der Zahl der Haushalte erwartet die
NIW-Prognose fiir die Samtgemeinde Suderburg. Hier ergeben die Prognoseberechnungen
einen Rickgang um etwa 13% bis zum Jahr 2030.

Umschétzung der Prognosewerte auf die Gemeinden der Samtgemeinden
und die Ortsrate der Stadt Uelzen

Die zuvor dargestellten Ergebnisse der NIW-Prognose wurden im Rahmen des in diesem Be-
richt dokumentierten Projekts auf die Ebene der Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinden
umgeschatzt. Fir das Stadtgebiet der Stadt Uelzen erfolgte die Umschatzung auf die Ebene
der Ortsratsbereiche.’

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Methodisches Vorgehen bei der Umschatzung der NIW-Prognose
fiir die Samtgemeinden (2009-2030) auf die Mitgliedsgemeinden

v
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Abbildung 19  Angewandte Methodik zur Umschdétzung der NIW-Prognose fiir die Samtgemeinden
auf die Ebene der Mitgliedsgemeinden bzw. der Ortsrédte der Stadt Uelzen

Das bei dieser Umschatzung angewandte Verfahren ist in Abbildung 19 dargestellt. Ausge-
hend von einer Startbevélkerung zum 31.12.2009* wurde fiir jede Gemeinde bzw. jeden Uel-
zener Ortsratsbereich eine eigenstandige, iterative Simulationsrechnung durchlaufen, bei der
Jahr fur Jahr die altersdifferenzierte Zahl der Sterbefalle, Geburten sowie der Zu- und Ab-
wanderungen geschatzt wird. Nach jedem Prognosejahr wird zudem kontrolliert, ob sich in
der Summe der Samt- bzw. Einheitsgemeinden in jeder Altersgruppe die Rahmenwerte der

3 Das Stadtgebiet Uelzen wurde wie folgt rdumlich differenziert: Kernstadt (inkl. Hambrock), Hol-
denstedt / Klein Sistedt (inkl. Borne), GroB Liedern / Hanstedt I / Mehre (inkl. Klein Liedern und
Halligdorf), Hansen / VeerBen, Kirch- und Westerweyhe, Masendorf / Molzen / Riestedt, Oldenstadt /
Ripdorf / Tatern / Woltersburg (inkl. Oldenstadt-West und Pieperhéfen).

* Obwohl inzwischen aktuellere Meldedaten vorliegen wurde der 31.12.2009 als Referenzzeitpunkt fiir
die Umschatzung gewahlt, um eine methodische Widerspruchsfreiheit mit der NIW-Prognose zu errei-
chen.
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NIW-Prognose ergeben. Etwaige Abweichungen werden Uber eine Ausgleichsrechnung unter
den zugehdrigen Gemeinden bzw. Ortsraten verteilt. Flr die Samtgemeinde Suderburg wird
zudem ein Sondereffekt flir den Hochschulstandort (Studenten) beriicksichtigt.

Abbildung 20 zeigt das Ergebnis der Umschatzung in einer indizierten Darstellung, bezogen
auf den jeweiligen Einwohnerstand zum 31.12.2009. Ziel dieser Darstellung ist weniger die
Ausweisung der Einzelwerte der Gemeinden sondern vielmehr die Kennzeichnung der relativ
ahnlichen Grundstruktur der Entwicklungen sowie des gleichwohl vorhandenen Wertespek-
trums. Fur die Betrachtung einzelner Gemeinden bzw. die Ortsratsbereiche der Stadt Uelzen
besser geeignete Abbildungen finden sich in Kapitel I des Materialbandes.

Wie Abbildung 20 zeigt, ergeben sich fur alle Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinden sowie
fur alle Ortsratsbereiche der Stadt Uelzen mehr oder weniger deutliche Einwohnerrtickgange
(linker Teil der Abbildung 20). Die Spannweite liegt zwischen -10% und -32% Einwohner-
riickgang bis zum Jahr 2030.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen
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Abbildung 20  Zusammenfassung des Ergebnisses der Umschétzung der NIW-Prognose auf die Mit-
gliedsgemeinden der Samtgemeinden sowie die Ortsratsbereiche der Stadt Uelzen;, in-
dizierte Darstellung (Einwohner am 31.12.2009 = 100%), eine Detaildarstellung fiir
jede Gemeinde findet sich im Materialband; Quelle: eigene Berechnung

Aufgrund der altersstrukturellen Verschiebungen zeigen sich in der Altersgruppe der Einwoh-
ner unter 25 Jahren analog zu den Ergebnissen auf Ebene der Einheits- und Samtgemeinden
(Abbildung 14) noch deutlich starkere Rlickgange (rechte Halfte der Abbildung 20). Bei den
unter 25-Jahrigen liegt die Spannweite der Riickgdnge in den einzelnen Mitgliedsgemeinden
bzw. Ortsraten zwischen -22% und -58%.

Flr Gber drei Viertel der Gemeinden bzw. Ortsratsbereiche wird eine Riickgang der Zahl der
unter 25-Jahrigen auf weniger als zwei Drittel des Niveaus von 2009, fiir ein knappes Viertel
der Gemeinden sogar mindestens eine Halbierung der Zahl der unter 25-Jahrigen vorausge-
sagt.
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3 Ortsteiltypisierung
3.1 Zielsetzung

Wie das vorige Kapitel 2 gezeigt hat, verlauft sowohl die bisherige als auch die zukiinftige
Entwicklung im Landkreis Uelzen nicht in allen Gemeinden und Ortsteilen gleich. Vielmehr
zeigen sich Unterschiede, auf die mit entsprechend angepassten Strategieansatzen reagiert
werden muss. Dabei erscheint es wenig zielflihrend, fiir jeden einzelnen Ortsteil einen voll-
standigen Strategieprozess zu durchlaufen. Stattdessen ist es hilfreich, Ortsteile auf Basis
ihrer Ausgangssituation, bisherigen Entwicklungsdynamik und vorliegenden Entwicklungs-
prognose zu Ortsteiltypen zusammenzufassen. Dies geschieht in diesem Abschnitt des Be-
richts. Im Ergebnis werden dabei finf Ortsteiltypen definiert, auf deren Basis in den spateren
Kapiteln Gemeindeprofile zusammengestellt (Kapitel 9) und Szenarien entwickelt (Kapitel 10)
werden.

Ausgangsthese der Ortsteiltypisierung ist, dass die Erreichbarkeit von Infrastuktureinrichtun-
gen der Daseinsvorsorge sowie von Arbeitsplatzen die bisherige Entwicklung der Ortsteile
entscheidend gepragt hat und auch fir ihre zukiinftige Entwicklung von entscheidender Be-
deutung ist. Diese These wird zunachst anhand empirischer Daten gepriift und — nach ihrer
Bestatigung — zur Grundlage weitergehender Strategie- und Szenarienliberlegungen (Pro-
jektphase H) gemacht.

Das methodische Vorgehen gliedert sich in zwei Hauptblocke, und zwar
e die Zuordnung jedes Ortsteils zu einem von fiinf Ortsteiltypen (, Typenbildung®, Ab-
schnitt 3.2) und

 die Uberpriifung der Ausgangsthese, dass die Zugehérigkeit eines Ortsteils zu einem
Typ einen wesentlichen Teil seiner Entwicklungsrichtung erklart (,,Plausibilisierung",
schwerpunktmaBig behandelt im Materialienband unter Kapitel III).

3.2 Herleitung und Plausibilisierung
Die Typenbildung erfolgt in den folgenden drei Schritten:
e Schritt 1: Ermittlung der Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen der Daseins-
vorsorge von allen Ortsteilen aus
e Schritt 2: Ermittlung der Erreichbarkeit von Arbeitspldtzen von allen Ortsteilen aus
e Schritt 3: Zusammenfassung der 195 Ortsteile im Landkreis Uelzen zu fiinf Ortsteilty-
pen auf Basis der beiden zuvor ermittelten Erreichbarkeitskriterien

Raumlich konkret stellen sich die drei Schritte der Typisierung (sowie der vierte Schritt der
Plausibilisierung) wie folgt dar:

Schritt 1: Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen der Daseinsvorsorge

Fir die Bewertung der Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen der Daseinsvorsorge
werden die folgenden Infrastrukturbereiche beriicksichtigt:

Allgemeinmediziner
Apotheken
Bahnhdfe
Grundschulen
Kindergarten
Krippen

Hauptband Seite 32



pr Mloco GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
et Stadtentwicklung d Mobilitat

Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen

¢ Nahversorger Gber 400 m2
e Seniorenheime

Fir jeden Infrastrukturbereich wurde die Entfernung auf 6ffentlichen StraBen zur jeweils
nachsten Einrichtung mit Hilfe von digitalen StraBenkarten ermittelt und anschlieBend eine
mittlere Entfernung zu allen acht genannten Infrastrukturbereichen bestimmt. Das Ergebnis
dieser Erreichbarkeitsanalyse ist in Abbildung 21 dargestellt. Deutlich erkennbar sind die
Siedlungsbereiche mit guter Infrastrukturausstattung bzw. in unmittelbarer Néhe zu diesen
gut ausgestatteten Standorten des Landkreises. Erkennbar werden aber auch deutliche Un-
terschiede zwischen den Ortsteilen innerhalb einer Gemeinde. So finden sich z.B. innerhalb
des Gemeindegebiets der Stadt Uelzen Ortsteile mit einer unterdurchschnittlichen Erreichbar-
keit von Infrastrukturen der Daseinsvorsorge.
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Abbildung 21  Erreichbarkeit von Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, differenziert nach Ortsteil

Die in Abbildung 21 dargestellte Bewertung der Erreichbarkeitsverhaltnisse ist bereits das
Ergebnis einer Zusammenfassung auf der Ebene der Ortsteile. Grundlage bildet eine zu-
nachst durchgeflihrte Bewertung der Erreichbarkeitsverhaltnisse fiir jede Wohnung im Kreis-
gebiet. Die Einzelergebnisse fiir jede Wohnung wurden anschlieBend zu einer Gesamtbewer-
tung fir den jeweiligen Ortsteil zusammengefasst. Zudem wurden die Ergebnisse jedes Orts-
teils mit dem Durchschnitt tiber die Erreichbarkeitswerte aller Wohnungen im Kreisgebiet
verglichen. Ergebnis ist die in Abbildung 21 dargestellte Klasseneinteilung in durchschnittlich
bzw. Uber- oder unterdurchschnittlich gute Erreichbarkeitsverhaltnisse in Bezug auf Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge.
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Schritt 2. Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen

In einem dhnlichen Vorgehen wurde im Rahmen des zweiten Schritts fur jede Wohnung im
Kreisgebiet ermittelt, wie viele Arbeitsplatze innerhalb von 40 km erreicht werden. Aus statis-
tischen Griinden wurde die raumliche Verteilung der Arbeitsplatze innerhalb und auBerhalb
des Landkreises Uelzen anhand der Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze
auf Gemeindeebene angenahert. Abbildung 22 zeigt deren Verteilung in der Region. Um den
zunehmenden Pendelaufwand weiter entfernt liegender Arbeitsplatzschwerpunkte zu beriick-
sichtigen, wurden Arbeitsplatze, die weiter als 10 km von der Wohnung entfernt liegen, nur
noch anteilig berticksichtigt. Der Anrechnungsfaktor sinkt von 1,0 bei einer Entfernung von
10 km (oder weniger) linear bis auf 0,0 ab Entfernungen tber 40 km ab. Abbildung 22 erlau-
tert diesen Anrechnungsfaktor im unteren Teil auch noch einmal mit einer Grafik.
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Abbildung 22  Erreichbarkeit von Arbeitspldtzen (innerhalb und aulBerhalb des Landkreises Uelzen),
differenziert nach Ortsteil
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Die Einzelergebnisse fir alle Wohnungen im Landkreis Uelzen wurden anschlieBend zu
Durchschnittswerten fiir jeden Ortsteil zusammengefasst. Jeder Ortsteil wurde anschlieBend
mit dem Kreisdurchschnitt fiir die Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen verglichen.

Wie in der Legende der Abbildung 22 dargestellt wurden auf dieser Basis drei Klassen der
Arbeitsplatzerreichbarkeit gebildet. Die erste Klasse fasst die Ortsteile mit einer tUberdurch-
schnittlichen Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen zusammen. So werden von diesen Ortsteilen
aus mehr als 50.000 Arbeitsplatze erreicht, wenn man den beschriebenen, entfernungsab-
hangigen Anrechnungsfaktor in Ansatz bringt. In einer zweiten Klasse finden sich die Ortstei-
le mit einer durchschnittlichen Arbeitsplatzerreichbarkeit. Bei diesen Ortsteilen ergeben sich
Werte zwischen 30.000 und 40.000 entfernungsgewichteten Arbeitsplatzen. Die dritte Klasse
umfasst schlieBlich die Ortsteile, von denen aus weniger als 30.000 Arbeitsplatze entfer-
nungsgewichtet erreicht werden.

Deutlich erkennbar ist ein Nordwest-Stidost-Gefalle, das sich vor allem aus der Arbeitsplatz-
konzentration in Lineburg und Bad Bevensen sowie — aufgrund der héheren Entfernung ent-
sprechend schwacher gewichtet — Soltau, Celle, Winsen und den Hamburger Umlandgemein-
den ergibt. Der kreisinterne Arbeitsplatzschwerpunkt Uelzen ist aufgrund seiner zentralen
Lage im Kreisgebiet von der Mehrzahl der Ortsteile innerhalb von 10 km bis 15 km erreichbar
und spielt daher fiir die dargestellte Unterschiedlichkeit der Ortsteile nur eine untergeordnete
Rolle.

Schritt 3: Bildung von fiinf Ortsteiltypen

In den vorstehend beschriebenen Methodikschritten wurde jedem Ortsteil je eine Bewertung
fur die Erreichbarkeit in Infrastruktureinrichtungen der Daseinsvorsorge (in finf Bewertungs-
stufen von ,deutlich Giberdurchschnittlich™ bis , deutlich unterdurchschnittlich®, vgl. Abbildung
21) sowie fir die Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen (in drei Bewertungsstufen von ,iber-
durchschnittlich® bis ,unterdurchschnittlich®, vgl. Abbildung 22) zugewiesen. Aus diesen bei-
den Bewertungen werden im nun folgenden Methodikschritt flinf Ortsteiltypen abgeleitet.
Das dabei verwendete Schema ist in Abbildung 23 wiedergegeben.

Die gebildeten Ortsteiltypen werden von , A" bis ,E" bezeichnet und beschreiben entlang der
Buchstabenfolge eine abnehmende Standortgunst der betreffenden Ortsteile sowohl hinsicht-
lich der Infrastruktur- wie auch der Arbeitsplatzerreichbarkeit. Das in Abbildung 23 darge-
stellte Zuordnungsschema ist das Ergebnis eines iterativen Prozesses mit der im Material-
band dargestellten Plausibilisierung. Ziel war eine Abgrenzung der flinf Ortsteiltypen, die ein
Maximum an Unterschiedlichkeit hinsichtlich der in der Plausibilisierung verwendeten Mess-
gréBen (wie Bevdlkerungsentwicklung, Wanderungsbilanz, Leerstand, Schulstandortgefahr-
dung etc.) zwischen den Ortsteiltypen erreicht. Aus diesem Grunde ist das Zuordnungssche-
ma in Abbildung 23 z.B. auch nicht in allen Details symmetrisch.
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Bildung von fiinf Ortsteiltypen im Landkreis Uelzen
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Abbildung 23  Ableitung von finf Ortsteiltypen aus den zuvor bestimmten Erreichbarkeitsbewertun-
gen

Abbildung 24 zeigt die Zuordnung der einzelnen Ortsteile innerhalb des Kreisgebiets zu den
funf Ortsteiltypen. Wahrend sich die Ortsteiltypen A und B mit einer Giberdurchschnittlichen
Standortgunst in einem ,,Dreieck™ zwischen Hanstedt, Bad Bodenteich und Bienenblittel kon-
zentrieren, finden sich Ortsteile der Typen D und E mit unterdurchschnittlicher Standortgunst
eher am Ost- sowie am Sudwestrand des Landkreises.
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Bildung von fiinf Ortsteiltypen im Landkreis Uelzen
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Ortsteiltypen

B Ortsteiltyp A
Ortsteiltyp B
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Ortsteiltyp D

B Ortsteiltyp E
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Abbildung 24  Zuordnung der Ortsteile im Landkreis Uelzen zu finf Ortsteiltypen

Schritt 4: Plausibilisierung der Typenbildung

Wie eingangs des Kapitels dargestellt, besteht die Ausgangsthese der vorstehend beschrie-
benen Typenbildung darin, dass die bisherige und die zukiinftige Entwicklung der Ortsteile zu
einem nicht unerheblichen Teil aus der Zugehdrigkeit zu einem der finf Erreichbarkeitstypen
erklart werden kann. Nur wenn sich diese These bestatigt, ist eine Nutzung der Typenbil-
dung fiir die spatere Strategie- und Szenarienentwicklung sinnvoll. Aus diesem Grunde wur-
de zunachst eine Plausibilisierung durchgefiihrt, die zugleich einer genaueren Beschreibung
der funf Ortsteiltypen dient.

Im Rahmen der Plausibilisierung sollte untersucht werden, ob sich signifikante Unterschiede
zwischen den gebildeten Typen zeigen, wenn man sie hinsichtlich unterschiedlichster Mess-
gréBen zur Beschreibung des Status Quo (,,Ausgangsbedingungen™) sowie zur zuktinftigen
Entwicklungsperspektive (,,Prognose") vergleicht.

Beriicksichtigt werden dabei die folgenden 14 MessgroBen:
e zur bisherigen Entwicklung bzw. zum Status Quo:
e Einwohnerzahl 2010
e Veranderung der Einwohnerzahl zwischen 2003 und 2010
e Veranderung der Zahl der unter 18-Jéhrigen zwischen 2003 und 2010
e Veranderung der Zahl der tGber 65-Jahrigen zwischen 2003 und 2010
e Mittleres Wanderungssaldo pro Jahr und Einwohner zwischen 2003 bis 2010
e Baufertigstellungen pro Jahr und Einwohner zwischen 2008 bis 2010
e Baualter der Wohngebdude 2010
e Steueraufkommen je Einwohner 2010

¢ Anteil der Stromanschliisse mit einem Jahresverbrauch 2011 von Null (zugleich
Hinweis auf Leerstand)
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e zur zukinftigen Entwicklung

e Prognostizierte Veranderung der Einwohnerzahl zwischen 2010 und 2030

e Prognostizierte Veranderung der Zahl der unter 18-Jahrigen zwischen 2010 und
2030

e Prognostizierte Veranderung der Zahl der Uber 65-Jahrigen zwischen 2010 und
2030

e Rechnerische Wohnflachensteigerung 2010 bis 2030

e Zukinftige Gefahrdung der Grundschulstandorte aufgrund der Bevdlkerungsent-
wicklung

Das genaue methodische Vorgehen und die Detailergebnisse der Plausibilisierung sind auf-
grund des Umfangs im Materialband (dortiges Kapitel III) dargestellt. Die MessgroBen fuBen
zum Teil auf den bereits im vorigen Kapitel 2 dokumentierten Daten zur Bevdlkerungsent-
wicklung, zum Teil aber auch auf Daten zu Themenfeldern wie Baustruktur, Leerstand und
Folgekosten, auf deren inhaltliche Hintergriinde erst in den nachfolgenden Kapiteln 4 bis 8
eingegangen wird.

Insgesamt zeigt die Plausibilisierung, dass die gewahlte Einteilung der Ortsteile in die finf
Typen A bis E sehr sinnvoll ist. So zeigten sich bei allen 14 untersuchten MessgréBen deut-
liche Zusammenhange zwischen der MessgroBe (z.B. der Einwohnerentwicklung, dem Leer-
stand oder dem Grad der Gefahrdung der 6rtlichen Grundschule) und der Typenzuordnung
(A bis E).

Exemplarisch zeigt Abbildung 25 einen Vergleich des Bevolkerungsriickgangs nach Typ.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

MessgroBe #2: Veranderung der Einwohnerzahl von 2003 bis 2010
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Abbildung 25  Unterschiedlichkeit der Typen A bis E beziiglich der MessgroBe 2 ,,Verdnderung der
Einwohnerzahl von 2003 bis 2010"
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3.3 Beschreibung der funf Ortsteiltypen

Die umfangreiche Plausibilisierung der Ortsteiltypisierung (Materialband, dortiges Kapitel IIT)
bietet zugleich die Mdglichkeit, die flnf Ortsteiltypen relativ detailliert zu beschreiben.

Strukturprofile

Abbildung 26 stellt die Eigenschaften der flinf Ortsteiltypen hinsichtlich ihrer Ausgangsbedin-
gungen (Status Quo) vergleichend gegeniber. Abbildung 27 zeigt eine entsprechende Zu-
sammenstellung fir die Entwicklungsprognosen fiir die fiinf Ortsteiltypen.

Flr eine bessere Lesbarkeit weisen beide Abbildungen anstelle von Zahlenwerten Begrifflich-
keiten auf einer flnfstufigen Skala von ,unterdurchschnittlich® Gber ,leicht unterdurchschnitt-
lich", ,, durchschnittlich®, ,leicht tiberdurchschnittlich® bis ,liberdurchschnittlich® aus. Der Beg-
riff ,,durchschnittlich® bezieht sich dabei auf den Durchschnitt der finf Typenmittelwerte, der
nicht immer auch der exakte Kreisdurchschnitt fiir die entsprechende MessgroBe ist.

> Da die Ortsteile der Typen A und B gréBer sind als die Ortsteile der Typen C, D und E liegt der reale
Kreisdurchschnitt in aller Regel naher am Werte der Typen A und B als am Mittelwert der finf Typen-
mittelwerte der jeweiligen MessgroBe.
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Strukturprofile der fiinf Ortsteiltypen: Ausgangsbedingungen
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Abbildung 26  Eigenschaften der fiinf Ortsteiltypen hinsichtlich ihrer Ausgangsbedingungen (Status

Quo)

In beiden Abbildungen sind die Felder zudem mit einer Farbskala von griin bis rot unterlegt.
Diese Farbskala ist weniger als eine Wertung (,,Ist ein starker Zuwachs an Menschen uber 65
Jahre gut oder schlecht?™) denn als die Markierung von Herausforderungen und Anpassungs-

bedarfen zu verstehen.

Hauptband

Seite 40



p[gi;% GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
— Stadtentwicklung und Mobilitat

Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Strukturprofile der fiinf Ortsteiltypen: Entwicklungstendenzen
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Abbildung 27  Eigenschaften der fiinf Ortsteiltypen hinsichtlich ihrer Entwicklungsprognose

Zur weiteren Veranschaulichung der Ergebnisse zeigt Abbildung 28 die Haufigkeit der flinf
Typen. Dabei wird deutlich, dass die Typen B bis D am haufigsten vergeben wurden, gefolgt
von den beiden Extremtypen E und A.

Flr eine weitergehende Interpretation der Ortsteiltypisierung vergleicht Abbildung 29 zudem
deren Ergebnisse mit den Zentralitatszuordnungen des Regionalen Raumordnungspro-
gramms (RROP) auf der Ebene der Ortsteile.

Die Ergebnisse der Ortsteiltypisierung passen sehr gut zu den Festlegungen des RROP. So
finden sich Ortsteile mit einer standértlichen Zentralitdtsstufe nach RROP nur in den Ortsteil-
typen A bis C. Zudem riickt der Schwerpunkt der Zahl der Ortsteile mit steigender Zentrali-
tatseinstufung im RROP in Richtung B bzw. A.

Mittelzentrumsfunktionen finden sich nur im Typ A, (vollstandige) Grundzentrumsfunktionen
nur in den Typen A (drei Ortsteile) und B (vier Ortsteile). Grundzentrale Teilfunktionen ver-
teilen sich auf die Typen B (zwei Ortsteile) und C (ein Ortsteil).

Die Wahrscheinlichkeit einer RROP-Zentralitdt nimmt vom Typ A zum Typ C kontinuierlich ab.
So haben 28% der Ortsteile des Typs A eine Zentralitatseinstufung nach RROP, beim Typ B
sind es noch 12% und beim Typ C nur noch 2%. Wie erwahnt finden sich in den Typen D
und E keine Ortsteile mit einer standortlichen Zentralitatsstufe nach RROP.
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Abbildung 28  Haufigkeit der Typzuweisung zu den insgesamt 195 Ortstellen im Landkreis Uelzen

Landkreis Uelzen

Vergleich: Ortsteiltypen und standoértliche Einstufungen im RROP
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Abbildung 29  Vergleich der Ergebnisse der Ortsteiltypisierung mit den Zentralitatseinstufungen nach

dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP)
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Steckbriefe der finf Ortsteiltypen

List man die Tabelle der Abbildung 26 spaltenweise, so ergibt sich jeweils die Charakteristik
eines der funf Ortsteiltypen. Insgesamt ergeben sich daraus die folgenden Kurzsteckbriefe
der funf Ortsteiltypen. Diesen wird jeweils — im Sinne einer zusammenfassenden Interpreta-
tion — eine sprechende Bezeichnung zugeordnet.

Wie bei fast allen Titeln sind auch diese notwendigerweise vereinfachend. Die Bezeichnun-
gen koénnen trotzdem dabei helfen, ein Bild entstehen zu lassen. Gleichwohl ist darauf hin-
zuweisen, dass nicht alle Ortsteile eines Typs den exakt gleichen Entwicklungspfad beschrei-
ten. So findet sich auch innerhalb jedes Ortsteiltyps eine gewisse Spannbreite der betrachte-
ten Entwicklungsparameter, z.B. der Wohnungsbautatigkeit.

Typ A — die Kerne

Die Ortsteile vom Typ A stehen fiir die Kerne der infrastrukturellen Versorgung. Zum Typ A
zahlen die zentralen Bereiche von Uelzen, Bienenbiittel, Bad Bevensen und dem Klosterfle-
cken Ebstorf. Insgesamt gehdren 14 Ortsteile dem Typ A an, vier davon sind Grund- oder
Mittelzentrum nach RROP (Abbildung 29).

Die Entwicklung dieser Ortsteile ist — im kreisweiten Vergleich — auffallend stabil, Verande-
rungen finden eher langsam statt. So ist nicht nur der Einwohnerriickgang insgesamt deut-
lich langsamer als in den anderen Ortsteiltypen. Auch die Altersstrukturverschiebungen
vollziehen sich etwas abgedampfter. Das Wanderungssaldo ist (bisher) positiv, das Steuer-
aufkommen eher iberdurchschnittlich.

Die Ortsteile des Typs A waren in der Vergangenheit nicht der raumliche Schwerpunkt der
Wohnungsbautatigkeit, diese lag eher auf einem mittleren Niveau. Entsprechend ist die
Baustruktur etwas alter als bei anderen Typen. Daflir ist der Leerstand deutlich niedriger
als in anderen Bereichen. Dieser wird sich aller Voraussicht nach auch in Zukunft eher
langsamer zunehmen als in anderen Bereichen des Kreises.

Die Infrastrukturausstattung ist im kreisweiten Vergleich hervorragend. Die bestehenden
Einrichtungen sind zudem deutlich weniger gefahrdet als im restlichen Kreisgebiet.

Typ B — die ehemaligen Zuzugsgemeinden

Die Ortsteile vom Typ B waren Uber Jahrzehnte die primdren Orte von Siedlungserweite-
rungen, Wohnungsneubau und Suburbanisierung. Sie verfluigen Uber vereinzelte eigene In-
frastruktureinrichtungen und profitieren ansonsten von der direkten Nachbarschaft zu den
vielfaltigen Infrastrukturangeboten des Typs A. Dem Ortsteiltyp B sind insgesamt 47 Ort-
steile zugeordnet, sechs davon besitzen eine grundzentrale (Teil-)Funktion (Abbildung 29).

Entsprechend stark vollzieht sich in diesem Ortsteiltyp aktuell der demografische Wandel.
Dabei steht weniger die Gesamtzahl der Einwohner im Vordergrund, deren Riickgang leicht
unterdurchschnittlich ist. Auffallend ist vor allem die Altersverschiebung mit einem deutli-
cheren Rickgang der unter 18-Jahrigen als im Typ A, vor allem aber einer deutlichen Zu-
nahme der Uiber 65-Jahrigen. Beide Entwicklungen sind ein zeitverzdgertes Echo der An-
siedlungserfolge zuriickliegender Jahrzehnte. Beide werden sich in den kommenden 20
Jahren fortsetzen und eher noch verstarken.

Das Wanderungssaldo ist noch leicht positiv, das Steueraufkommen leicht tiberdurch-
schnittlich. Die Neubautatigkeiten zurlickliegender Jahrzehnte haben eine eher junge Bau-
struktur geschaffen, allerdings liegen die Leerstande schon leicht oberhalb des Typ A. Auch
die prognostizierte Entwicklung ist etwas unglinstiger als im Typ A, allerdings auch noch
deutlich besser als in den Typen C bis E.
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Typ C — der Ubergangsbereich

Die Ortsteile des Typs C stehen im Mittelfeld der Entwicklung. Im Vergleich fast aller Be-
schreibungsgréBen zum Status Quo und zur Entwicklungsprognose stehen sie in der Mitte
zwischen den Typen A und B (mit i. d. R. glnstigeren Werten) und den Typen D und E
(mit i.d.R. ungtinstigeren Werten). Zum Typ C zahlen insgesamt 46 Ortsteile, nur einer
davon hat eine grundzentrale Teilfunktion (Abbildung 29).

Insgesamt zeigen die Gemeinden des Typs C das typische Bild einer Briickenfunktion, bei
der mal die Impulse der zentraleren Nachbarn vom Typ A oder B, mal aber auch die Stag-
nationstendenzen der landlicheren Nachbarn aus den Typen D und E Gberwiegen. Ein Bei-
spiel fiir ersteres sind die auffallend hohen Baufertigstellungsquoten der vergangenen Jah
re. In keinem anderen Ortsteiltyp wurden in den letzten Jahren pro Einwohner mehr neu
gebaut als in der Gesamtheit der Ortsteile des Typs C. Die genannten Stagnationstenden-
zen zeigen sich in einer Vielzahl von BeschreibungsgréBen, deren Einstufung bei , durch-
schnittlich™ liegt. Dazu zahlen auch so wichtige Faktoren wie das Wanderungssaldo, das
Steueraufkommen oder die Gefahrdung der Grundschulstandorte.

Durch die Giberdurchschnittliche Bautatigkeit der letzten Jahre zeigen sich auch im Ortsteil-
typ C Uberdurchschnittliche Altersstrukturverschiebungen, die sich vor allem einer noch
starkeren Zunahme der Altersgruppe Uber 65 Jahren abzeichnet.

Flr die Zukunft kdnnte es passieren, dass die Ortsteile des Typs C sehr unterschiedliche
Wege gehen, bei denen es einigen gelingt, weiterhin Impulse aus den Typen A und B flr
die eigene Entwicklung zu nutzen, wohingegen sich andere eher in Richtung des Typs D
entwickeln.

Typ D — der hart getroffene landliche Raum

Der Ortsteiltyp D ist der haufigste aller flinf Ortsteiltypen. Fast 27% aller Ortsteile des
Landkreises Uelzen gehért zu diesem Typ (Abbildung 28). Mit durchschnittlich 200 Einwoh-
nern sind viele dieser Ortsteile sehr klein. Alle besitzen keine Zentralitat im Sinne des
RROP.

Raumlich ist der Typ relativ gleichmaBig auf den gesamten Landkreis verteilt. Er steht fir
den von der demografischen Entwicklung hart getroffenen landlichen Raum, beinhaltet
jedoch nicht die im Typ E zusammengefassten Extremfalle der Benachteiligung.

Die Ortsteile des Typs D erleben einerseits einen tberdurchschnittlich raschen Riickgang
der Bevolkerung insgesamt. Die Altersstruktureffekte sind in der Tendenz trotzdem eher
etwas schwacher ausgepragt. Dies gilt sowohl fiir die Vergangenheit wie auch fir die
prognostizierte Entwicklung bis 2030.

Ein negatives Wanderungssaldo, unterdurchschnittliche Baufertigstellungsraten, eine etwas
altere Baustruktur und ein bereits Uberdurchschnittlicher Leerstand skizzieren die flachen-
deckenden Herausforderungen in den Ortsteilen des Typs D.
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Typ E — die kleinteiligen Brennpunkte der Problemlagen

Die schwierigste Ausgangssituation und Prognoseperspektive haben die 32 Ortsteile des
Typs E. Diese Ortsteile sind mit im Mittel 150 Einwohner tendenzielle die kleinsten. Keiner
der betreffenden Ortsteile hat eine Zentralitat nach dem RROP. Raumlich sind die Ortsteile
des Typs E fast ausschlieBlich am Rande des Landkreises Uelzen zu finden.

Die Ortsteile des Typs E haben in der Vergangenheit bereits deutlich tGiberdurchschnittliche
Abwanderungsrate gehabt. Der Altersstruktureffekt ist deutlich wahrnehmbar. Die Zunah-
me der Zahl der Menschen (iber 65 Jahre war in den vergangenen Jahren sogar héher als
im Typ D. Insgesamt geht die Einwohnerzahl in den Ortsteilen des Typs E am schnellsten

zurtick.

Die Ortsteile des Typs E sind nie Zentren der Neubautatigkeit gewesen. Die Quote der Bau-
fertigstellungen in den vergangenen Jahren ist deutlich unterdurchschnittlich, die Bausub-
stanz dlter als in den anderen Ortsteiltypen auBerhalb der Zentren. Deutlich erkennbar sind
bereits an vielen Stellen Leerstandsprobleme. Setzt man die vorliegenden Prognosewerte
zusammen, wird sich dieses auch in Zukunft noch deutlich verscharfen.

Auch in anderen Bereichen kumulieren im Ortsteiltyp E die Problemstellungen in besonde-
rer Weise. Die Steuerbasis ist relativ niedrig, die relativen Schulstandorte vielfach bereits
heute gefahrdet. Es besteht somit kaum Substanz, aus eigener Kraft eine Trendumkehr
herbeizufiihren, zumal der prognostizierte Abstand zu den Ortsteilen anderer Typen immer
weiter zunimmt.
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4 Wohnwiinsche
4.1 Wohnwiinsche und Handlungsoptionen im Lebenszyklus

von Wohngebauden

»~Wohnen" ist eine der zentralsten Aufgaben der Daseinsvorsorge tberhaupt und es zeigen
sich schnell erhebliche Veranderungen und Herausforderungen durch den demografischen
Wandel. Neben der Erfassung der Wohnsituation stellt sich fiir die Einschatzung der zukinf-
tigen Wohnungsmarktsituation insbesondere die Frage, welche Wiinsche und Bedirfnisse an
die Wohnung und das Wohnumfeld gestellt werden. Diese Aspekte sind nicht statisch, son-
dern verandern sich mit der Lebenssituation der am Wohnungsmarkt agierenden Personen.

In der Regel sind es besondere Entscheidungspunkte wie beispielsweise eine Familiengriin-
dung oder Mobilitatseinschrankungen, die zu einem Wechsel der Wohnung flihren. An diesen
Entscheidungspunkten bieten sich fiir die handelnden Personen zumeist verschiedene Hand-
lungsoptionen an. So wird beispielsweise ein Einfamilienhaus zundchst von zwei, dann ggf.
von mehr Personen bewohnt. Zu einem spateren Zeitpunkt nimmt die Zahl der Bewohner
wieder ab und es kommt ggf. zu Umzligen oder einem barrierearmen Umbau des Gebaudes.
Unter Umstdanden kommt das Haus als Gebrauchtimmobilie wieder auf den Markt und steht
neuen Akteuren zur Verfligung.

Um ein besseres Verstandnis flir den Wohnungsmarkt zu entwickeln ist es daher sinnvoll, die
Einzelentscheidung der handelnden Personen nachvollziehen zu kénnen. Diese Entschei-
dungsprozesse sollen im Folgenden naher beleuchtet werden.

4.2 Auswertung einer Befragung in Nordfriesland

4.2.1 Hintergrund

Die Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Wohnungsmarkten zeigen sich am
deutlichsten in der Begegnung der Generationen ,,65+" und ,,25-45". Die Zahl der Haushalte
Uber 65 Jahre wachst kontinuierlich. Entsprechend steigt das Angebot an Gebrauchtimmobi-
lien und die Nachfrage nach zentraler gelegenen, seniorengerechten Wohnungen. Gleichzei-
tig sinkt die Zahl der Haushalte in der Familiengriindungsphase rapide ab und damit die
Nachfrage nach Gebrauchtimmobilien.

Um die Effekte dieser Entwicklung auf den eher landlich gepréagten Wohnungsmarkt genauer
zu beleuchten, hat das Innenministerium Schleswig-Holsteins 2011 das Projekt ,Wohnbe-
stande zukunftsfahig gestalten" in Auftrag gegeben. Dieses war eingebettet in das bundes-
geférderte Modellvorhaben ,,Masterplan Daseinsvorsorge" des Kreises Nordfriesland.

Eines der Ziele der Untersuchung zur Wohnungsmarktentwicklung war die Ermittlung der
aktuellen Wohnsituation der oben genannten Altersgruppe. Zudem sollten deren Umzugsab-
sichten und ihre Wohnform- und Wohnstandortpraferenzen im Falle eines Umzugs erfasst
werden. Hierzu wurde eine Befragung von Haushalten im Kreis Nordfriesland durchgefiihrt.
Das Projekt wurde vom Biro Gertz Gutsche Riimenapp in Kooperation mit der Arbeitsge-
meinschaft flr zeitgemaBes Bauen sowie den Planungsbiiros GEWOS und stadt.land.freunde
bearbeitet.

Der Landkreis Nordfriesland ist dahnlich landlich strukturiert wie der Kreis Uelzen. Gleichwohl
bestehen im Detail sicher Unterschiede beziiglich Ausgangssituation und Praferenzen. Den-
noch lohnt es sich, zentrale Ergebnisse der Studie im Kreis Nordfriesland herauszugreifen
(Abschnitt 4.2) und ihre Bedeutung flir den Landkreis Uelzen zu priifen (Abschnitt 4.3).
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4.2.2 Umazugsgriinde

Abbildung 30 zeigt eine Auswertung der im Rahmen der Befragung in Nordfriesland angege-
benen Umzugsgriinde, differenziert nach dem Alter der Befragten.® Dabei wird eine deutliche
Abhangigkeit von der Lebensphase sichtbar. So tritt der Umzugsgrund ,Die aktuelle Woh-
nung ist zu klein™ primar in den Phasen der Familiengriindung und des Familienzuwachses
auf (Kinder unter 10 Jahre, Eltern zwischen 25 und 45 Jahre). Genau dieses ,Platzproblem™
macht die Generation ,,25-45" zu wesentlichen potenziellen Nachfragern von Bestandsimmo-
bilien im Ein- und Zweifamilienhaussegment.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Wenn ein Umzug angedacht ist: Umzugsgriinde (Grof3e, Barrierefreiheit)
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Abbildung 30 Umzugsgriinde von Personen in Haushalten, die tber einen Umzug in den nachsten
Jahren nachdenken (Teil 1: Grinde mit Bezug zur GréBe und Barrierefreiheit der

Wohnung), Quelle: GGR/GEWOS/s.1.f (2011).; Haushaltsbefragung im Kreis Nordfries-
land

Genau spiegelverkehrt tritt dazu der Umzugsgrund ,Die derzeitige Wohnung ist zu groB" auf,
sobald die Kinder alter werden und aus dem Haushalt ausziehen. Die Eltern sind dann bereits
50 Jahre und alter, die (noch nicht ausgezogenen Geschwister-)Kinder i.d.R. zwischen 10
und 20 Jahre.

Mit leichter Zeitverzdgerung tritt mit zunehmendem Alter der Eltern auch der Aspekt der
mangelnden Barrierefreiheit auf den Plan (griine Linie in Abbildung 30). Ggf. zu diesem Zeit-
punkt noch im Haushalt lebende Kinder sind bereits 10 Jahre oder alter.

Diese drei baulich bedingten Griinde (Wohnung zu groB oder zu klein bzw. nicht barrierefrei)
sind mit Abstand die gewichtigsten Griinde flr einen Umzug. Dies macht ein Vergleich mit

® Die Umzugsgriinde wurden fiir den Haushalt als Ganzes abgefragt und in den Auswertungen nach
Alter der Befragten den einzelnen Haushaltsmitgliedern zugeordnet. Entsprechend ist ein Haushalt mit
mehreren Mitgliedern mehrfach (= in den entsprechenden Altersgruppen seiner Mitglieder) in den
Abbildungen enthalten.
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den sonstigen, in der Befragung genannten und in Abbildung 31 dargestellten Umzugsgriin-
den deutlich. Abbildung 31 und Abbildung 30 haben bewusst die gleiche Achsenskalierung.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Wenn ein Umzug angedacht ist: Umzugsgriinde (Unzufriedenheit, Geld)
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Abbildung 31  Umzugsgriinde von Personen in Haushalten, die tber einen Umzug in den nachsten
Jahren nachdenken (Teil 2. allgemeinere Griinde wie Unzufriedenheit, Finanzierung
und Beruf), Quelle: GGR/GEWOS/s.I.f (2011): Haushaltsbefragung im Kreis Nordfries-
land

Die Unzufriedenheit mit dem Haus bzw. der Wohnung scheint ein relativ konstantes ,Dauer-
thema" zu sein, wobei ab 50 Jahren ein gewisser Niveauabfall erkennbar ist. Dieser kénnte
mit den nachlassenden Platzproblemen (vgl. Abbildung 30) zusammenhangen. Etwas anders
sieht es beim Wohnumfeld aus. Hier ist eine besondere Empfindlichkeit bei Haushalten mit
Schulkindern erkennbar, die nach deren Auszug abnimmt, mit dem Eintritt in das Pensionsal-
ter aber wieder deutlich zunimmt.

Finanzierungsprobleme und Kostenerwagungen sind die Umzugsgriinde, die sich am éhn-
lichsten in allen Altersgruppen darstellen. Ein leichter Peak ist gleichwohl in der Altersgruppe
der 50- bis 60-Jahrigen (und deren Kindern) zu erkennen, d.h. etwa 20 Jahre nach dem ubli-
chen Erwerbsalter flir Wohnimmobilien.

Berufliche Griinde fiir einen Umzug finden sich erwartungsgemaB fast ausschlieBlich in der
Altersgruppe der Erwerbstatigen (und deren Kinder). Deutlich erkennbar ist dabei die héhere
Mobilitat der 20- bis 40-Jahrigen (Ausbildung, Studium, Jobeinstieg, erste Karriereschritte).

Zwischenfazit

Wahrend lange Zeit junge Haushalte, die ihre Wohn- und Grundstiicksflache vergroBern
wollen, pragende Zielgruppe kommunaler Baulandstrategien waren, riicken durch die
demografische Entwicklung altere Haushalte in den Fokus, die sich flachenmaBig eher
verkleinern wollen.
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4.2.3 Wohnpraiferenzen bei einem Umzug

Haushalte, die in der Befragung angegeben hatten, Giber einen Umzug in den kommenden
Jahren nachzudenken, wurden im Folgenden gefragt, ob sie dabei eher an Miete oder an
einen Erwerb denken. Abbildung 32 wertet die entsprechenden Antworten aus und differen-
ziert dabei einerseits nach dem Alter der befragten Personen sowie andererseits nach ihren
aktuellen Besitzverhaltnissen. Dabei zeigen sich deutliche Unterschiede sowohl zwischen den
Altersklassen wie auch zwischen bisherigen Eigentiimern und bisherigen Mietern.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Wenn ein Umzug angedacht ist: Zukiinftig Miete oder Eigentum?
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Abbildung 32  Préferenzen von Personen in Haushalten, die (ber einen Umzug in den ndchsten Jah-
ren nachdenken, beztiglich Anmietung bzw. Kauf der zukiinftigen Immobilie, differen-
ziert nach bisherigen Eigentimern und bisherigen Mietern, Quelle: GGR/GEWOS/s.I.f
(2011): Haushaltsbefragung im Kreis Nordfriesland

Bisherige Eigentlimer tendieren deutlich zu einem erneuten Eigentumserwerb, bisherige Mie-
ter zu einer erneuten Anmietung. Erkennbar sind jedoch auch substanzielle Ubergangsquo-
ten, die sich jeweils auf bestimmte Lebensphasen konzentrieren. Erneut stehen sich dabei
die Generationen ,,25-45" und ,65+" gegeniber. Wahrend die 25- bis 45-]Jahrigen mit ihren
(tendenziell noch kleineren) Kindern von der Miete in Richtung Eigentum tendieren, ist bei
der Generation ,,65+" — auch bei den bisherigen Eigentimern — ein Trend zur Miete erkenn-
bar. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass hinter diesem Trend zur ,Miete im Alter" sowohl
Winsche nach mehr Flexibilitat (kein Kredit, weniger Verantwortung) als auch finanzielle
Restriktionen (schlechte Kreditkonditionen aufgrund des eigenen Alters, Altersarmut inkl.
Wertverfall des bisherigen Wohnhauses) stehen kénnen.

Im Rahmen der Untersuchung in Nordfriesland wurden die (haufig sehr kleinen) Gemeinden
in sechs Gemeindetypen eingeteilt und die Befragung auch nach dem Gemeindetyp des
Wohnortes der Befragten ausgewertet. Unterschiede wurden dabei zwischen der Kreisstadt,
den Unterzentren sowie den Umlandgemeinden und den Gemeinden im landlichen Raum. Die
letzten beiden Typen wurden zusatzlich nach ihrer Infrastrukturausstattung (,,gut" oder
»Schlecht™) unterschieden (Abbildung 33).
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Flr die regionale Entwicklung und die raumliche Ausdifferenzierung der Wohnungsmarkte
von besonderem Interesse sind die Praferenzen der Haushalte beziiglich ihres zukiinftigen
Wohnstandortes. Abbildung 33 stellt dazu die Antworten der Generationen ,,25-45" und
,65+" auf die Frage, ob sie in Zukunft ,eher landlich oder ,eher stadtisch™ wohnen mdch-
ten, gegentiber. Deutlich erkennbar ist dabei der deutlich ausgepragtere Wunsch der Gene-
ration ,,65+" stadtischer (oder zumindest ,zentraler als bisher") zu wohnen.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Wenn ein Umzug angedacht ist: Zukiinftig eher stadtisch oder landlich?
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Abbildung 33  Standortwiinsche von Personen in Haushalten, die liber einen Umzug in den nédchsten
Jahren nachdenken, differenziert nach den beiden Generationen ,,25-45" und ,,65+",
Quelle: GGR/GEWOS/s.1.f (2011): Haushaltsbefragung im Kreis Nordfriesland

Die abgefragten Begriffe ,landlich" und ,stadtisch® sind dabei in einem gewissen Rahmen
interpretationsfahig. So wird ggf. ein aktueller Bewohner der Kreisstadt (in der dargestellten
Befragung Husum) die Umlandgemeinden der Kreisstadt bereits als ,landlich® empfinden,
wahrend die gleichen Gemeinden flir Bewohner sehr Iandlich gepragter Teile des Kreises
eher als ,stadtisch" einzuordnen sind. Aus diesem Grund differenziert Abbildung 33 jeweils
auch nach dem aktuellen Wohnstandort der Befragten.

Besonders auffallig ist dabei der Wunsch der Befragten aus schlecht ausgestatteten Gemein-
den in den Umlandbereichen und im landlichen Raum zentraler zu wohnen als bisher. Dies
gilt insbesondere flir die Generation ,65+". Kurze Wege, im Idealfall sogar eine fuBlaufige
Erreichbarkeit, scheinen im Alter eine zunehmende Bedeutung zu bekommen.

Welche Infrastrukturen dabei von besonderer Bedeutung sind, war Gegenstand einer weite-
ren Frage, deren Auswertung in Abbildung 34 dargestellt ist. Differenziert wird dabei erneut
zwischen den Generationen ,,25-45" und ,,65+".

ErwartungsgemaB am deutlichsten fallt der Unterschied bei den Schulen und Kindergarten
aus. Diese spielen fiir die Familiengriinder eine groBe, fiir die Senioren so gut wie gar keine
Rolle. Letztere messen hingegen Dienstleistungen und Gesundheitseinrichtungen eine héhere
Bedeutung zu. Interessanterweise spielt die Nahversorgung fiir beide Generationen die wich-
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tigste Rolle und wird von den Jiingeren sogar noch etwas starker gewtinscht als von den
Alteren. Andererseits formuliert die Generation ,,65+" ein deutlich gréBeres Interesse an der
direkten Innenstadt. Besonders ausgepragte Unterschiede finden sich zudem bei der Bedeu-
tung von Kirche und Friedhof. Die Relevanz der Nahe zu diesen Einrichtungen flr dltere
Wohnstandortwechsler wurde auch von im Rahmen des Projektes ,Masterplan Daseinsvor-
sorge Nordfriesland"™ durchgefiihrten Expertengesprachen mehrfach betont.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Wenn ein Umzug angedacht ist: Was soll in Zukunft in der Nahe sein?
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Abbildung 34  Anforderungen an die infrastrukturelle Ausstattung von Personen in Haushalten, die
tber einen Umzug in den ndchsten Jahren nachdenken, differenziert nach den beiden
Generationen ,,25-45" und ,65+", Quelle: GGR/GEWOS/s.1.f (2011): Haushaltsbefra-
gung im Kreis Nordfriesland

Insgesamt erreichen die infrastrukturellen Anforderungen ein hohes Antwortniveau. So wiin-
schen sich z.B. liber 80% der umzugswilligen Haushalte Einrichtungen der Nahversorgung in
der Nahe. Zudem zeigt Abbildung 34 zwar unterschiedliche Anspruchsschwerpunkte, aber
kein unterschiedliches Anspruchsniveau zwischen den dargestellten Generationen ,25-45"
und ,65+".

Stellt man die Aussagen zum zukiinftig angestrebten Gemeindetyp aus Abbildung 33 neben
diese infrastrukturellen Anspriiche, so scheint die Generation ,,65+" diese Anspriiche konse-
quenter in ein entsprechendes Suchraster zu libersetzen und dabei unter dem Begriff ,in der
Nahe" vor allem ,am Ort" zu verstehen. Fur die Generation ,,25-45" scheint ,in der Nahe"
hingegen durchaus auch eine kurze Autoerreichbarkeit mit einzuschlieBen. Zudem scheinen
die infrastrukturellen Anforderungen eher mit anderen Aspekten (Preis, Flache, Verfligbarkeit
passender Objekte oder Bauplatze ...) abgewogen zu werden. Anders lasst sich der infra-
strukturelle Anspruch der Jiingeren in Abbildung 34 und die deutliche Orientierung am landli-
chen Raum bzw. dem bisherigen — mitunter schlecht ausgestatteten - Gemeindetyp in
Abbildung 33 nicht zusammenfihren.
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Zwischenfazit

Die aufgrund der demografischen Entwicklung fir die kommunale Wohnungsbauentwick-
lung immer wichtiger werdende Zielgruppe der dlteren Haushalte hat deutlich andere
Praferenzen als die 25- bis 45-Jahrigen Familiengriinder. So wollen diese auch im landli-
chen Raum nicht selten mieten statt (erneut) kaufen. Zudem besteht eine deutliche Pra-
ferenz fur infrastrukturell gut (= mdglichst fuBlaufig) ausgestattete Standorte.

4.2.4 Nachnutzungsiiberlegungen

Mit dem Umzug bisheriger Eigentiimer stellt sich fur diese die Frage, was mit dem bisherigen
Gebdude geschehen soll. Dabei stellen sich im Wesentlichen drei Optionen:

e verkaufen,
e vermieten oder
o fir die nachste Generation aufheben.

Die beiden letzten Optionen sind dabei nicht immer ganz trennscharf, da eine Vermietung
ggf. auch unter der Perspektive einer spateren Nutzung durch die eigenen Kinder erfolgt.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Wenn ein Umzug angedacht ist: Welche Plane fiir das bisherige Haus?
Nur Eigentiimer von Ein- und Zweifamilienhdusern mit Umzugsiiberlegungen

80%
Kreisstadt Unterzentrum Umland (gut Umland (schlecht Landllcher Raum (gut Landlicher Raum
(Mittelzentrum) ausgestattet) ausgestattet ausgestattet) (schlecht ausgestattet)

60% -+

40% -+

Anteil an allen Haushalten mit
Umzugsiiberlegungen
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Abbildung 35 Nachnutzungsiiberlegungen der Besitzer von Ein- und Zweifamilienhdusern mit Um-
zugstiberlegungen bezdiiglich ihres aktuellen Wohnhauses, Quelle: GGR/GEWOS/s.I.F
(2011): Haushaltsbefragung im Kreis Nordfriesland

Wie Abbildung 35 deutlich macht, zeigen sich dabei Unterschiede in den Uberlegungen der
Eigentiimer in den verschiedenen Gemeindetypen. Wahrend in der Kreisstadt Husum’ die

’ Die Werte fiir Husum sind statistisch deutlich schwécher besetzt.
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Verkaufsliberlegungen liberwiegen, nimmt der gemeinsame Anteil der Optionen ,vermieten"
und ,aufheben™ mit sinkender Zentralitat der Orte zu. Besonders auffallig ist dies in den
schlecht ausgestatteten Gemeinden des landlichen Raums, in denen beide Optionen gemein-
sam auf etwa ein Drittel der Fallzahl kommen.

Eine innerhalb des Projektes ,Masterplan Daseinsvorsorge Nordfriesland" erstellte immobi-
lienwirtschaftliche Bewertung beschreibt erhebliche Vermarktungsschwierigkeiten fiir die
typischen Bestandsimmobilien der Generation ,,65+" in den infrastrukturell schlecht ausges-
tatteten und weit von den Zentren entfernt liegenden Gemeinden. Die in Abbildung 35 deut-
lich erkennbare Standortabhangigkeit der Nachnutzungsiiberlegungen scheint somit nicht nur
sozialstrukturelle Haushaltsgewohnheiten in den unterschiedlichen Teilrdaumen des Kreises,
sondern auch marktstrukturelle Zwangspunkte abzubilden. Abbildung 35 kann somit auch so
interpretiert werden, dass die sich abzeichnenden VerdauBerungsschwierigkeiten bei den Be-
standshdusern in den schlechter ausgestatteten Gemeinden in Ansatzen bereits Eingang in
die Nachnutzungstiberlegungen der Haushalte gefunden haben.

Zwischenfazit

In vielen landlich gepragten Raumen der Bundesrepublik zeigen sich zunehmend Ver-
marktungsschwierigkeiten bei den Bestandsimmobilien der 50er bis 70er Jahre, die auf-
grund der demografischen Entwicklung zunehmend auf den Markt drangen, da ihre Be-
wohner versterben oder in eine seniorengerechtere Wohnung umziehen wollen.

Griinde fir die Vermarkungsschwierigkeiten sind die riickgehende Zahl an jungen Famili-
en (= potenziellen Kaufern), die haufig unglinstigen energetischen Eigenschaften der
Gebdude sowie veranderte Anspriiche an den Zuschnitt der Wohnungen.

4.3 Ubertragung auf den Landkreis Uelzen

4.3.1 Thesen zur Ubertragung

Versucht man nun, die in den vorstehenden Abschnitten dargestellten Befunde zu den Aus-
wirkungen des demografischen Wandels auf den Wohnungsmarkt und die Siedlungsentwick-
lung im landlichen Raum auf die Situation im Landkreis Uelzen zu Uibertragen, erscheint es
sinnvoll, zunachst die wesentlichen Punkte der vorangegangenen Abschnitten zu Thesen
zusammenzufassen, die aller Wahrscheinlichkeit nach auch fir den Landkreis Uelzen zutref-
fend sind.

Dies geschieht in insgesamt flinf Thesen:

e Die zentralen Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Wohnungsmarkt
und die Siedlungsentwicklung in eher landlich gepragten Landkreisen ergibt sich aus
den Wohnstandort- und Investitionsentscheidungen der Generationen ,25-45" und
,65+". Diese beiden Lebensabschnitte beinhalten die liberwiegende Mehrzahl selbst-
bestimmter Umzlige und Standortentscheidungen.

¢ Die Generation ,,25-45" tritt vor allem als Nachfrager nach Wohnraum in der Phase
der Familiengriindung auf. Sie stellt dabei gleichzeitig vor der Entscheidung, in wel-
cher Gemeinde und welchem Ortsteil sie die angestrebte VergréBerung ihrer Wohn-
flache realisieren mochte, ob sie diese durch Anmietung oder Eigentumserwerb errei-
chen mdchte und ob im Falle von Eigentumsbildung ein Haus neu gebaut oder ein
Bestandsobjekt gekauft und ggf. saniert werden soll.
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¢ Die Bestandsimmobilien — insbesondere im Ein- und Zweifamilienhausbereich — bilden
den Verknipfungspunkt zur Generation ,,65+". Sofern diese einen Umzug in Betracht
zieht, steht die haufig im Eigentum befindliche bisherige Wohnimmobilie zum Verkauf
an. Die Chancen zur Realisierung der eigenen Umzugspléne sind damit von der
Marktgangigkeit dieser Bestandsimmobilie abhangig. Eine zentrale Rolle der Genera-
tion ,65+" bei der Beschreibung der Auswirkungen des demografischen Wandels auf
Wohnungsmarkt und Siedlungsentwicklung ist daher die des wichtigsten Anbieters
von Gebrauchtimmobilien.

e Hintergrund von Umzugstliberlegungen der Generation ,65+" ist in aller Regel der
Wunsch nach einer kleineren, mit geringerem Aufwand zu bewohnenden und zentra-
ler gelegenen Wohnung. ,sicher" und ,liberschaubar® sind weitere wichtige Begriffe.
Damit riicken selbst in landlichen, maBgeblich durch Einfamilienhduser gepragten
Landkreisen Etagenwohnungen ins Blickfeld. Neben der eben genannten Anbieterrolle
bei gebrauchten Ein- und Zweifamilienhdusern stellt die Generation ,,65+" somit
gleichzeitig auch die wichtigste Nachfragergruppe nach seniorengerechten Wohnun-
gen, haufig auch in Mehrfamilienhdusern dar. Anbieter entsprechender Wohnungen
sind i.d.R. institutionelle Wohnungsanbieter.

e Durch die demografischen Verdnderungen kommt es zu erheblichen Gewichtsver-
schiebungen zwischen den Generationen ,,25-45" und ,,65+", wodurch sich auch die
Anbieter-Nachfrager-Verhaltnisse deutlich verandern.

4.3.2 Gewichtsverschiebungen auf Ebene des Landkreises Uelzen
insgesamt

Betrachtet man die zuletzt formulierte These von der Gewichtsverschiebung zwischen den
beiden Generationen ,25-45" und ,,65+" etwas genauer fir den Landkreis Uelzen, so zeigt
sich das in Abbildung 36 dargestellte Bild. Lebten in der Vergangenheit immer deutlich mehr
Menschen der Generation ,,25-45" im Landkreis Uelzen als Menschen der Generation ,,65+",
so erleben wir aktuell einen ,Gleichstand", der sich in wenigen Jahren in eine deutliche
Mehrheit der Generation ,65+" entwickeln wird. Uber das Jahr 2030 hinaus ist sogar ein
Mengenverhaltnis von 2:1 zugunsten der Generation ,,65+" absehbar.

Sind die eben formulierten Thesen zumindest im Ansatz richtig, so hat die in Abbildung 36
abgetragene Gewichtsverschiebung zwischen den Generationen erhebliche Auswirkungen fir
den Gebrauchtimmobilienmarkt im Landkreis Uelzen. So kippt die Situation deutlich in Rich-
tung eines Nachfragermarktes, in dem sich die Nachfrager nach Gebrauchtimmobilien (d.h.
die im Wesentlichen die Generation ,25-45") in aller Ruhe die besten Objekte aussuchen
kann, wahrend die Generation ,,65+" unter erheblichen Preisdruck gerat. Die eigenen Um-
zugsplane (inkl. der Uberlegungen zur Finanzierung der eigenen Pflege) geraten so leicht
unter den Finanzierungsvorbehalt des erfolgreichen Immobilienverkaufs.

Zugleich wird ein deutlicher Mehrbedarf an seniorengerechten Wohnungen erkennbar. Diese
sollen nicht nur moéglichst barrierefrei sein, sondern auch im Umfeld fuBlaufig erreichbarer
Infrastruktur. Angesichts des eben formulierten ,Finanzierungsvorbehalts™ sowie der allge-
meinen Einkommensverteilung der Generation ,,65+" wird die Herausforderung vor allem in
der Bereitstellung entsprechender Wohnmaoglichkeiten flir mittlere und kleinere Budgets lie-
gen.
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Abbildung 36  Verdnderung der Mengenrelation zwischen den beiden Generationen ,,25-45" und
~65+" im Landkreis Uelzen

4.3.3 Gewichtsverschiebungen auf Ebene der Einheits- und Samt-
gemeinden

Betrachtet man die Entwicklung der eben flir den Gesamtkreis beschriebenen Gewichtsver-
schiebung zwischen den Generationen ,,25-45" und ,65+" rdumlich etwas differenzierter auf
der Ebene der sechs Einheits- und Samtgemeinden, so zeigt sich zum einen, dass diese im
gesamten Kreisgebiet in vollem Gange ist (Abbildung 37).

Zum anderen werden zwischen den einzelnen Einheits- und Samtgemeinden Detailunter-
schiede erkennbar, die zum einen den Zeitpunkt des ,Gleichstandes" und zum anderen die
Intensitat der Gewichtsverschiebung betreffen. Wahrend in den vier Samtgemeinden der
GroBengleichstand der Generationen ,,25-45" und ,,65+" bereits in der Vergangenheit liegt
(Aue, Bevensen-Ebstorf und Suderburg) oder gerade erreicht ist (Rosche), steht er in den
beiden Einheitsgemeinden Bienenbiittel und Uelzen noch bevor.

Hinsichtlich der Intensitat stecken hingegen die beiden Einheitsgemeinden das Spektrum der
Werte ab. So féllt die Gewichtsverschiebung in der Stadt Uelzen am schwachsten (-24%
Einwohner zwischen 25 und 45 Jahre bzw. +4% Einwohner Uber 65 Jahre zwischen 2012
und 2030), in der Gemeinde Bienenbiittel (-42% Einwohner zwischen 25 und 45 Jahre bzw.
+54% Einwohner Uber 65 Jahre zwischen 2012 und 2030) hingegen am starksten aus.
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Abbildung 37  Verdnderung der Mengenrelation zwischen den beiden Generationen ,,25-45" und
»65+" in den sechs Einheits- und Samtgemeinden des Landkreises Uelzen

Insgesamt werden sich aber alle sechs Gebietskdrperschaften mit den Auswirkungen dieser
Verschiebungen auseinandersetzen missen, also

e sinkender Marktgangigkeit (und Verkaufspreisen) von gebrauchten Ein- und Zweifa-
milienh&dusern (insbesondere mit Baujahr vor 1978%)

* steigender Nachfrage nach bezahlbarem seniorengerechten Wohnungsbau in mog-
lichst fuBlaufiger Distanz zu Infrastruktureinrichtungen wie Laden, Arzten, Treffpunk-
ten, Kirche und Friedhof

Insbesondere flir das zuletzt genannte Wohnungsmarktsegment des seniorengerechten
Wohnungsbaus stellt sich die planerische Aufgabe, gute und zukunftsfahige Standorte inner-
halb der Einheits- und Samtgemeinden zu finden.

8 Zeitpunkt der Einfiihrung der ersten Warmeschutzverordnung, vgl. hierzu Abschnitt 5.2.
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4.3.4 Gewichtsverschiebungen auf Ebene der Gemeinden

Die dargestellten Gewichtsverschiebungen finden sich auch auf Ebene der einzelnen Ge-
meinden. Abbildung 38 zeigt die Prognosewerte der einzelnen Gemeinden fir die Generation
25-45. Fir kleinere Gemeinden sind die angegebenen Werte mit einer gewissen Prognoseun-
sicherheit behaftet.

Generation 25-45

— Wichtigste Nachfragergruppe nach Bestandsimmobilien im Ein- und Zweifamilienhausbereich

Samtgemeinde / Einheitsgemeinde Gemeindename 2009 2030 Verdnderung
Bienenbiittel Bienenbiittel 1.890 1.080 & -43%
Stadt Uekzen GroB Liedern / Hanstedt II / Mehre (inkl. Klein Liedern und Haligdorf) 450 310 9 -30%
Stadt Uekzen Hansen / VeerBen 530 370 -30%
Stadt Uelzen Holdenstedt / Klein Sistedt (inkl. Borne) 690 520 1 -25%
Stadt Uelzen Kernstadt (inkl. Hambrock) 5.480 4.230 1 -23%
Stadt Uelzen Kirch- und Westerweyhe 1.060 750 1 -29%
Stadt Uekzen Masendorf / Molzen / Riestedt 320 270 -15%
Stadt Uelzen Oldenstadt / Ripdorf / Tatern / Woltersburg (inkl. West und Piepenhdfen) 870 650 1 -26%
Samtgemeinde Aue Bad Bodenteich 930 480 -49%
Samtgemeinde Aue Liider 370 140 N} -63%
Samtgemeinde Aue Soltendieck 250 180 -29%
Samtgemeinde Aue Stadensen 280 140 & -51%
Samtgemeinde Aue Wieren 660 430 & -36%
Samtgemeinde Aue Wrestedt 760 500 4 -34%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Atenmedingen 390 280 1 -29%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Bad Bevensen, Stadt 1.900 1.260 ¥ -34%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Barum 220 170 4 -23%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Emmendorf 210 120 & -43%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Himbergen 430 240 ¥ -45%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Jelmstorf 220 90 HF -59%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Rémstedt 230 70 & -67%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Weste 260 120 & -53%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Ebstorf, Klosterflecken 1.400 960 1 -31%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Hanstedt 220 100 -54%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Natendorf 220 160 1 -30%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Schwienau 180 130 1 -27%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Wriedel 620 390 ¥ -37%
Samtgemeinde Rosche Oetzen 370 180 4 -52%
Samtgemeinde Rosche Rétzlingen, Kr Uelzen 140 90 1 -32%
Samtgemeinde Rosche Rosche 570 320 & -43%
Samtgemeinde Rosche Stoetze 180 70 Hb -60%
Samtgemeinde Rosche Suhlendorf 610 380 4 -38%
Samtgemeinde Suderburg Eimke 210 90 HF -60%
Samtgemeinde Suderburg Gerdau 370 210 ¥ -44%
Samtgemeinde Suderburg Suderburg 1.170 700 & -41%

Abbildung 38  Einwohnerentwicklung der Generation ,25-45 " in den Gemeinden

Den flachendeckend deutlichen Riickgangen der Generation ,,25-45" stehen die ebenso fla-
chendeckenden Zuwachse bei der Generation ,,65+" gegentiber (Abbildung 39). Auch diese
Prognosewerte beinhalten fiir kleinere Gemeinden eine héhere Unsicherheit als flr groBere.
Zudem ist darauf hinzuweisen, dass sich die steigende Nachfrage nach barrierefreiem Wohn-
raum in den kleineren Gemeinden voraussichtlich kaum wird durch entsprechenden Woh-
nungsbau begegnen lassen, da der Wunsch nach besserer Infrastrukturversorgung eng mit
dem Wunsch nach héherer Barrierefreiheit und insgesamt geringerem Wohnaufwand ver-
knipft ist und sich in kleineren Gemeinden in aller Regel nicht realisieren lasst.

Hauptband

Seite 57




Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbR

Generation 65+

— Wichtigste Anbietergruppe von Bestandsimmobilien im Ein- und Zweifamilienhausbereich
— Hauptnachfragegruppe nach barrierefreiem Wohnraum, auch im Mehrfamilienhausbereich

Samtgemeinde / Einheitsgemeinde Gemeindename 2009 2030 Verdnderung
Bienenbiittel Bienenbiittel 1.270 2.030 Mh 60%
Stadt Uelzen GroB Liedern / Hanstedt II / Mehre (inkl. Klein Liedern und Haligdorf) 370 540 At 47%
Stadt Uekzen Hansen / VeerBen 630 480 [ -23%
Stadt Uelzen Holdenstedt / Klein Sustedt (inkl. Borne) 520 520 0%
Stadt Uelzen Kernstadt (inkl. Hambrock) 4.900 5.080 4%
Stadt Uelzen Kirch- und Westerweyhe 590 640 9%
Stadt Uekzen Masendorf / Molzen / Riestedt 220 260 16%
Stadt Uelzen Oldenstadt / Ripdorf / Tatern / Woltersburg (inkl. West und Piepenhdéfen) 750 740 1 -1%
Samtgemeinde Aue Bad Bodenteich 1.100 1.410 <1 29%
Samtgemeinde Aue Lider 330 400 <1 22%
Samtgemeinde Aue Solttendieck 280 290 o 3%
Samtgemeinde Aue Stadensen 310 370 o1 19%
Samtgemeinde Aue Wieren 550 690 o 26%
Samtgemeinde Aue Wrestedt 710 850 19%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Altenmedingen 350 470 o1 33%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Bad Bevensen, Stadt 3.110 3.410 2 10%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Barum 160 220 oA 35%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Emmendorf 150 250 [ 72%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Himbergen 450 600 o1 32%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Jelmstorf 230 260 o 12%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Romstedt 170 290 i 72%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Weste 230 350 A 50%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Ebstorf, Klosterflecken 1.140 1.450 < 27%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Hanstedt 200 250 oA 26%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Natendorf 170 190 &1 12%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Schwienau 160 160 1 -1%
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Wriedel 580 600 o1 3%
Samtgemeinde Rosche Oetzen 270 300 oA 10%
Samtgemeinde Rosche Rétzlingen, Kr Uelzen 100 140 &1 36%
Samtgemeinde Rosche Rosche 470 520 oA 10%
Samtgemeinde Rosche Stoetze 150 180 <1 17%
Samtgemeinde Rosche Suhlendorf 690 800 o 17%
Samtgemeinde Suderburg Eimke 220 270 o1 19%
Samtgemeinde Suderburg Gerdau 320 430 o1 33%
Samtgemeinde Suderburg Suderburg 1.060 1.430 <1 35%

Abbildung 39  Einwohnerentwicklung der Generation ,65+" in den Gemeinden

Zwischenfazit

Die Auswirkungen der demografischen Entwicklung sind auch auf dem Wohnungsmarkt
des Landkreises Uelzen spiirbar. Wesentliche Merkmale sind:

¢ eine Gewichtsverschiebung auf der Nachfrageseite weg von jlingeren Haushalten im
Familiengriindungsalter hin zu alteren Haushalte mit Umzugsabsichten in Richtung
»seniorengerechtes Wohnen".

¢ entsprechend andere Praferenzen beziiglich Standort (gute fuBlaufige Infrastruktur-
ausstattung), Wohnungstyp (eher kleinere Wohnungen, keine groBen Garten) und Fi-
nanzierung (nicht selten auch Miete statt (erneut) kaufen)

¢ merkliche Vermarktungsschwierigkeiten bei Bestandsimmobilien der 50er bis 70er
Jahre, insbesondere in infrastrukturell schlecht ausgestatteten Ortsteilen.
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5 Wohnungsbestand
5.1 Wohngebaude und Wohnungen im Kreis Uelzen

5.1.1 Wohngebaudebestand

Insgesamt gibt es etwa 29.200 Wohngebaude im Kreis Uelzen. Vorherrschend sind Gebaude-
typen mit ein bis zwei Wohnungen (in der Regel ,klassische" Ein- und Zweifamilienhduser).
Legt man die vereinfachende Annahme zugrunde, dass es sich bei diesen Typen in der Regel
um Eigenheime handelt entsprache dies einer Eigenheimquote von ca. 90%.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

5.713; 20% 1 Wohnung

B 2 Wohnungen

= mehr als 2 Wohnungen

20.487; 70%

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat
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Abbildung 40  Wohngebéude nach Wohnungszahl im Landkreis Uelzen, Quelle: Statistische Amter
des Bundes und der Lédnder
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5.1.2 Wohnungsbestand

Das Statistische Bundesamt weist fiir den Landkreis Uelzen eine Gesamtzahl von knapp
48.100 Wohnungen aus, wobei hier sowohl Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern als
auch Wohnungen in gréBeren Gebauden gezahlt werden.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

2750; 6%
8576, 18%

B Wohnungen mit 1-2 R&umen
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20102; 42%

Wohnungen mit 5-6 Rdumen

16666; 34% B Wohnungen mit 7 Raumen

oder mehr
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Abbildung 41 ~ WohnungsgroBen nach Anzahl der Wohnrdume im Landkreis Uelzen, Quelle: Statisti-
sche Amter des Bundes und der Lander

Der Wohnungsbestand lasst sich als gangige Klassifizierung in GréBenklassen nach Anzahl
der Zimmer unterteilen (Abbildung 41). Es wird deutlich, dass im Landkreis Uelzen eher
Wohngebdude mit einer héheren Anzahl an Rdumen den Bestand dominieren. Dies passt
zum hohen Anteil an freistehenden Einfamilienhdausern (Abbildung 40)

Die eher hohe Zahl an Radumen pro Wohnung (Abbildung 41) schlagt sich interessanterweise
aber nicht in einer Uberdurchschnittlichen WohnungsgréBe nieder. Diese liegt mit ca. 97 m2
deutlich unterhalb des Durchschnitts im Regierungsbezirk Liineburg (105 m2) sowie in Nie-
dersachsen insgesamt (126 m2).

Auf die Bevolkerung bezogen ergibt sich hingegen eine durchschnittliche Wohnflache pro
Person von fast 50 m2. Damit liegt der Landkreis Uelzen wiederum im oberen Bereich des
Wertespektrums des Regierungsbezirks Liineburg (47 m2 bis knapp 50 m2) liegt.’

° Destatis (2011): Bauen und Wohnen. Mikrozensus - Zusatzerhebung 2010. Bestand und Struktur der
Wohneinheiten sowie Wohnsituation der Haushalte
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5.1.3 Baualtersklassen

Neben der Art der Gebaude ist flir eine Einschatzung der Gebdudebestandssituation beson-
ders deren Baualter von Relevanz. Abbildung 42 stellt die Verteilung der Wohngebaude nach
Baualtersklassen im gesamten Kreis dar. Das statistische Bundesamt liefert eine Datenbasis
bis 2010, wodurch die in der Abbildung geringe Anzahl der Neubauten in der Klasse ab 2009
begriindet liegt. Deutlich sichtbar sind die beiden Schwerpunkte in den Altersklassen vor
1918 und den spateren Nachkriegsjahren zwischen 1958 und 1968, welche durchaus typisch
fur vergleichbar strukturierte Landkreise sind.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen
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Abbildung 42  Altersstruktur der Wohnungen im Landkreis Uelzen, Quelle: Statistische Amter des
Bundes und der Lander

5.2 Hintergrundinformation: Energetische Standards

In den vergangenen Jahren ist der gebaudespezifische Energieverbrauch zu einem der zen-
tralen Merkmale fir die Attraktivitdt und Zukunftsfahigkeit eines Wohngebaudes geworden.
Steigende Energiepreise und sicherlich auch ein erhéhtes Umweltbewusstsein haben diese
Entwicklung begiinstigt. Fiihren die gangigen Warmeschutzverordnungen bei Neubauten in
der Regel zu sehr geringen Verbrauchskennzahlen, so zeigt sich gleichzeitig im Gebdudebe-
stand ein sehr heterogenes Bild.

Hier ist der Energieverbrauch vom zur jeweiligen Bauzeit verwendeten Standard und von der
Art und Qualitat der innerhalb der Lebenszeit des Gebdudes nachtraglich vorgenommen Mo-
dernisierungsmaBnahmen abhangig. Der genaue Verbrauch ist in der Regel nur durch eine
ingenieurstechnische Begutachtung des Gebaudes vor Ort herauszufinden.

Im Auftrag des Innenministeriums Schleswig-Holstein hat die Arbeitsgemeinschaft fiir zeit-
gemalBes Bauen e.V. 2011 ein vereinfachtes Abschatzungsverfahren flir diese komplexe
Thematik erarbeitet und 2012 zusammen mit einer Reihe von Partnern aus der Immobilien-
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wirtschaft veréffentlicht.'® Hierbei erfolgte eine kombinierte Auswertung der bereits bei der
Arbeitsgemeinschaft vorliegenden Daten zu Wohngebduden in Schleswig-Holstein mit Bege-
hungen in ausgesuchten Gemeinden in Schleswig-Holstein.

Auch wenn die dortigen baulichen Voraussetzungen sicher nicht vollstandig identisch mit den
Gegebenheiten im Kreis Uelzen sind, so lassen sich doch die nachfolgend beschriebenen
Kernaussagen aus der genannten Untersuchung ableiten.

So unterscheidet die genannte Studie zwischen drei Stufen der Modernisierung eines Gebau-
des:

a) Nicht modernisiert: Seit der Erbauung gab es keine wesentlichen Modernisierungen,
d.h. maximal eine MaBnahme an der Gebaudehulle und/oder der Anlagentechnik im
Standard nach WSchV 1977/1984 bzw. maximal eine MaBnahme an der Gebaudehdil-
le im Flachenumfang von 50% des Bauteils oder der Anlagentechnik im Standard
nach WSchV 1995.

b) Gering modernisiert: An wesentlichen Bauteilen oder Komponenten wurden teilweise
Modernisierungen durchgefiihrt, d.h. maximal zwei MaBnahmen an der Gebdudehlille
und/oder der Anlagentechnik im Standard nach WSchV 1977/1984 bzw. maximal eine
MaBnahme an der Gebaudehiille und/oder der Anlagentechnik im Standard nach
WSchV 1995.

c) Mittel/groBtenteils modernisiert: An wesentlichen Bauteilen oder Komponenten wur-
den groBtenteils Modernisierungen durchgefiihrt, d.h. mehr als zwei MaBnahmen an
der Gebdudehiille und/oder der Anlagentechnik im Standard nach WSchV 1977/1984
bzw. mehr als eine MaBnahme an der Gebaudehiille und/oder der Anlagentechnik im
Standard nach WSchV 1995.

Im Zuge der Begehungen wurde die Haufigkeit der bereits im realen Wohnungsbestand
durchgeflihrten SanierungsmaBnahmen ermittelt, sodass fiir jede Kombination aus Gebdude-
typ und Modernisierungsstufe ein Anteilswert fiir Schleswig-Holstein gebildet werden konnte
(vgl. Abbildung 44 und Abbildung 46).

5.2.1 Einfamilienhauser

Aufgrund ihrer baulichen Struktur (in der Regel weniger kompakte Baukdrper und ein un-
gunstigeres Wohnflache zu AuBenwand Verhaltnis) sowie ihres hohen Aufkommens am Ge-
samtwohnungsbestand bieten sich Ein- und Zweifamilienhduser besonders flir energetische
ModernisierungsmaBahmen an.

Abbildung 43 erlautert den Zusammenhang zwischen Energieverbrauch, Baualtersklasse und
Modernisierungsgrad fiir den Gebaudetyp der Ein- und Zweifamilienhduser, welche den groB-
ten Teil des Wohnungsbestandes im Kreis Uelzen ausmachen. Deutlich sichtbar ist der An-
stieg des Energiebedarfs bei den friihen Nachkriegsbauten. Auch das durch steigende Ener-
giepreise und resultierend bessere Bauvorschriften (ab 1978) zundchst langsame und ab den
1980er Jahren dynamischere Absinken der Verbrauche ist gut erkennbar.

10" Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemé&Bes Bauen, Innenministerium Schleswig-Holstein (2012): Geb&u-
detypologie Schleswig-Holstein. Leitfaden fiir wirtschaftliche und energieeffiziente Sanierungen ver-
schiedener Baualtersklassen. Kiel. Vgl. die detailliertere Projektschreibung in Kapitel 4.2.1.
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Heizenergieverbrauch nach Baualter: Ein- und Zweifamilienhauser
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Abbildung 43  Heizenergieverbrauch von Ein- und Zweifamilienhdusern nach Baualter und Moderni-
sierungsgrad, Quelle: eigene Darstellung nach Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes
Bauen SH (2012)

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Energetischer Zustand des Ein- und Zweifamilienhausbestands
in Schleswig-Holstein (Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes Bauen e.V.)

EFH/ZFH Lol

A Verbrauchskennwert A
[kWh/m?a]
Prozentualer Anteil B B B B B B B B B
IST-Zustand 186,6 197,2 200,5 194,9 183,7 155,4 144,0 1144 91,3
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
nicht modernisiert 23351 244,5 241,4 236,2 217,4 169,1 148,6 116,1 O, 7,
5% 4% 5% 8% 12% 38% 76% 85% 95%
gering modernisiert 193,4 203,3 204,4 197,0 182,3 147,8 13557 105,0 84,5
67% 74% 79% 78% 80% 60% 20% 15% 5%
mittel/groRBententeils 162,2 168,2 168,7 L) =) 147,4 122,3 108,3
(O T 28% 22% 16% 14% 8% 2% 4%
mittel/groRententeils modernisiert gering modernisiert nicht modernisiert

Abbildung 44  Energieverbrauchskennwerte und Modernisierungszusténde von Ein- und Zweifamili-
enhdusern in Schleswig-Holstein nach Baualterskiassen, Quelle: Innenministerium
Schleswig-Holstein / Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemdéBes Bauen Schleswig-Holstein
(2012)
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Ebenfalls zeigt sich, dass durch DammmaBnahmen gerade im Segment der vor 1969 ge-
bauten Gebaude deutliche Einsparungen im Energieverbrauch zu realisieren sind. So kann
beispielsweise bei einem zwischen 1918 und 1948 errichteten Gebdude durch eine Nach-
dadmmung eine Energieeinsparung von rund einem Drittel realisiert werden.

Wie aus Abbildung 44 zu entnehmen ist, sind in Schleswig-Holstein inzwischen rund ein Drit-
tel der vor 1918 erbauten Gebdude mittel- bzw. gréBtenteils und nur ein verschwindend ge-
ringer Anteil von 6% Gebdudebestandes in dieser Altersklasse nicht modernisiert. Aufgrund
der ahnlichen wirtschaftlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten erscheint es nicht
unplausibel flir den Landkreis Uelzen von ahnlichen GréBenordnungen auszugehen. GréBere
Einsparpotenziale ergeben sich daher besonders bei den Nachkriegsbauten, bei welchen rund
75% der Gebdude bislang nur Modernisierungen aus der Kategorie ,gering modernisiert"
erhalten haben und die in der Regel einen gréBeren Teil der Gebaudebestande ausmachen.

Allerdings zeigen sich bei diesen Gebaude aufgrund der demografischen Veranderungen zu-
nehmend Vermarktungsschwierigkeiten. Dies ist insofern von Relevanz, als umfassende
energetische SanierungsmaBnahmen im Einfamilienhausbereich besonders haufig zum Zeit-
punkt eines Besitzerwechsels stattfinden.

Zwischenfazit

Vor 1978 (Inkrafttreten der ersten Warmeschutzverordnung) errichtete Einfamilienhau-
ser haben — trotz nicht selten bereits durchgefiihrter SanierungsmaBnahmen — in aller
Regel deutlich schlechtere energetische Eigenschaften als jingere Bestandsgebadude o-
der Neubauten.

Dies erweist sich insbesondere im landlichen Raum zunehmend als Hemmnis bei der
VerauBerung durch die haufig in diesen Bestandgebauden lebende Generation ,65+"
(z.B. aufgrund eines angestrebten Umzugs in eine seniorengerechte Wohnung oder zur
Finanzierung der Pflege).

5.2.2 Mehrfamilienhauser

Mehrfamilienhduser bieten in der Regel gute Voraussetzungen fiir eine energetische Sanie-
rung. Sie haben ein, gemessen an Ein- und Zweifamilienhdusern, haufig glinstigeres Verhalt-
nis aus Oberflache zu Wohnflache und sind tberdurchschnittlich oft im institutionellen Besitz
von Wohnungsbaugesellschaften oder Genossenschaften. Diesen Gesellschaften fallt es hau-
fig leichter, umfassende SanierungsmaBnahmen durchzuflihren, da sie Mengenvorteile reali-
sieren kdnnen und haufiger Uiber das bendétigte Fachwissen verfligen.

Analog zur Darstellung fiir die Ein- und Zweifamilienhduser beschreibt Abbildung 45 den Zu-
sammenhang zwischen Baualter und Energieverbrauch. Es zeigt sich eine sehr dhnliche
Grundstruktur wie im Einfamilienhausbereich, allerdings auf einem niedrigeren Verbrauchsni-
veau.

Abbildung 46 stellt analog zur Darstellung flir die Ein- und Zweifamilienhduser Kennzahlen
fir den Mehrfamilienhausbereich dar. Vor allem die in den Nachkriegsjahrzehnten erbauten
Gebaude weisen bei den Mehrfamilienhdusern eine héhere Quote von mittel bis groBtenteils
modernisierten Gebauden auf als die entsprechende Baualtersklasse der Ein- und Zweifamili-
enhauser. Dieser Unterschied ist wohl auch auf die bereits erwahnten Besitzverhaltnisse von
Gebauden dieser Baualtersstruktur zurlickzuftihren.
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Heizenergieverbrauch nach Baualter: Mehrfamilienhauser
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Abbildung 45 Heizenergieverbrauch von Mehrfamilienhdusern nach Baualter und Modernisierungs-
grad, Quelle: eigene Darstellung nach Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemales Bauen
Schleswig-Holstein (2012)

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Energetischer Zustand des Mehrfamilienhausbestands
in Schleswig-Holstein (Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes Bauen e.V.)

I 1918

A Verbrauchskennwert A
[kWh/m?a]
Prozentualer Anteil B B B B B B B B B
IST-Zustand 162,3 165,0 160,4 158,6 152,8 133,8 (2557 478 98,4
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
nicht modernisiert 205,7 208,99 204,5 198,4 185,2 149,8 129,6 118,8 98,5
4% 3% 4% 4% 9% 37% 75% 90% 98%
gering modernisiert 171,0 173,4 168,9 166,1 154,8 126,6 116,9 108,9 ChLS
63% 65% 58% 64% 69% 54% 19% 10% 2%
mittel/groRententeils 140,3 1437 142,7 138,5 13374 11950, 104,2
odem =Iert 33% 32% 38% 32% 22% 9% 6%
mittel/groBententeils modernisiert gering modernisiert nicht modernisiert
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Abbildung 46  Energieverbrauchskennwerte und Modernisierungszustédnde von Mehrfamilienhdusern
in Schleswig-Holstein nach Baualtersklassen, Quelle: Innenministerium Schleswig-
Holstein / Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemdélBes Bauen Schleswig-Holstein (2012)
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5.2.3 Wirtschaftliche Grenzen der energetischen Sanierung

In der Regel sind durchaus Aktivitdten der Besitzer von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
von Wohnungsunternehmen im Mehrfamilienhaussegment erkennbar, Wohngebaude energe-
tisch zu sanieren. Angesichts der erheblichen Kosten'! stoBen diese Aktivititen jedoch relativ
schnell an wirtschaftliche Grenzen. Entsprechend beschranken sich die Eigentiimer auf einfa-
che und relativ kostenglinstige MaBnahmen.

Zudem findet die energetische Sanierung haufig zum Zeitpunkt des Besitzerwechsels statt.
So haben viele Kaufer die Kosten einer energetischen Modernisierung beim Kauf einer Im-
mobilie bereits als Zusatzkostenposition im Blick, die zugleich ihre Zahlungsbereitschaft flr
das Bestandsgebaude senken.

Allgemein wird festgestellt, dass die Kosten flir energetische oder generationengerechte Mo-
dernisierungsmaBnahmen sich nicht in einer entsprechenden Werterh6hung des Wohnge-
baudes widerspiegeln, die im Falle eines zeitnahen Verkaufs als Verkaufspreis am Markt er-
zielt werden kénnte. Entsprechend fiihren die Verkaufer i.d.R. keine Sanierung mehr selbst
durch.

An dieser Stelle ergibt sich eine wichtige Verknipfung mit der demografischen Entwicklung.
So stehen sich auf dem Gebrauchtimmobilienmarkt vor allem die beiden Generationen ,25-
45 Jahre" als potenzielle Nachfrager und die Generation ,,65+" als Anbieter gegeniber. Die
Demografie bewirkt aufgrund der ebenfalls in Kapitel 4 beschriebenen Gewichtsverschiebung
zwischen diesen Generationen eine Schwachung der Position der anbietenden Seniorengene-
ration. Die in diesem Kapitel beschriebenen Sanierungserfordernisse der Bestandsgebdude
aus energetischen Griinden schmalern zusatzlich die Attraktivitat des Erwerbs einer Be-
standsimmobilie durch die (kleiner werdende) Generation ,,25-45".

Reagieren daruber hinaus viele Kommunen in einer Region auf den demografischen Wandel
mit der zusatzlichen Ausweisung von Bauland (oder einer zu langsamen Nicht-Riicknahme
bereits ausgewiesenen Baulands (Kapitel 6)), so wird die Option , Neubau statt Bestandsim-
mobilie™ fur die Generation ,,25-45" noch zusatzlich beworben.

Insgesamt kommt es so zu einem Verfall der Immobilienpreise bei den selbstgenutzten Ein-
familienhdusern, insbesondere bei Baujahren vor 1978 und in Gegenden ohne gute infra-
strukturelle Nahversorgung.'? Entsprechend unterbleiben energetische SanierungsmaBnah-
men. Zudem schrankt die fehlende Marktgangigkeit der genannten Bestandsimmobilien ihre
dlter werdenden Besitzerinnen und Besitzer vor erhebliche Herausforderungen hinsichtlich
der (oft fehlenden) Barrierefreiheit. Diesem Aspekt widmet sich der nachste Abschnitt.

Zwischenfazit

Eine umfassende energetische Sanierung von Bestandsgebauden der 50er bis 70er Jahre
ist mit erheblichen Kosten verbunden. Nicht selten tendieren junge Familien daher eher
in Richtung Neubau.

Neben dem Nachfrageriickgang durch die demografische Entwicklung verstarken sich so
die Vermarktungsschwierigkeiten fir Bestandsgebaude im landlichen Raum zusatzlich.

11 Eine gute Sammlung von Kostenkennwerte fiir die energetische Sanierung von Bestandswohnge-
bauden findet sich ebenfalls in der bereits mehrfach zitierten Studie der Arbeitsgemeinschaft fiir zeit-
gemaBes Bauen.

12 7ur Bedeutung der infrastrukturellen Nahversorgung vgl. auch die Ortsteiltypisierung in Kapitel 3.
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5.3 Hintergrundinformation: Generationengerechte Wohn-
formen im Altbau

5.3.1 Steigende Bedeutung durch demografische Entwicklung

Neben der im vorgegangenen Exkurs diskutierten energetischen Komponente der Betrach-
tung von Bestandsbauten rlickt durch die demografische Entwicklung ein weiterer Aspekt des
Wohnungsbaus in den Blickpunkt: die Barrierefreiheit der Wohngebaude. Diese spielt vor
allem fiir die Lebensqualitat der aktuellen Bewohner eine Rolle. Gerade im Einfamilienhaus-
bereich sind diese haufig auch noch die Erstbewohner der Gebdaude. Zunehmend beeinflusst
eine generationengerechte Gestaltung von Wohnungen aber auch deren Attraktivitat im Falle
eines Verkaufs.

In der Praxis nehmen die alter werdenden Haushalte und ihre Angehdrigen an ihren Woh-
nungen (kleinere) situations- und bewohnerspezifische MaBnahmen zur Verringerung von
Barrieren vor. Diese werden statistisch aber nicht erfasst. Entsprechend schwierig ist eine
empirische Beschreibung des Gebdaudebestandes in Deutschland hinsichtlich der Barrierefrei-
heit.

Bei der Wahl der zu treffenden AnpassungsmaBnahmen im Bestand spielt die Art der geistig-
motorischen Fahigkeiten der Bewohner eine wesentliche Rolle. Auch aus diesem Grund ges-
taltet sich eine Klassifizierung und Bewertung der ,Barrieresituation™ von Bestandswohnge-
bauden ohne eine konkrete Untersuchung vor Ort schwierig.

5.3.2 Grobe Kostenkennwerte fiir MaBnahmen

Einige zumindest grobe Anhaltswerte liefert die bereits in Kapitel 4 zitierte Studie zur Wohn-
situation im Kreis Nordfriesland. In deren Rahmen wurden durch die Arbeitsgemeinschaft flir
zeitgemaBes Bauen e.V. bauliche MaBnahmen zur Nutzbarkeit von Bestandsgebduden im
Hinblick auf eine barrierearme Wohnraumgestaltung ermittelt und diese mit Kostenwerten
hinterlegt. Vereinfachend wurde dabei unterstellt, dass bislang noch keine MaBnahmen im
jeweiligen Gebaude stattgefunden haben.

Analog zum Vorgehen bei der energetischen Modernisierung (Abschnitt 5.2) wurden vier
Kategorien des generationengerechten Umbaus von Gebduden definiert, flir die dann an-
schlieBend Kostenschatzungen in Abhangigkeit der Baualtersklassen erarbeitet wurden.

Die Kategorien gliedern sich wie folgt auf:

e Kategorie 1 — Barrieren reduzieren: Umsetzung kleinerer MaBnahmen wie die (auch
temporare) Umriistung des Bades, eine lautere Tirklingel oder die Anbringung von
kleineren Rollstuhlrampen. Abhangig von der Art der kdrperlichen Einschrankung je-
doch in der Regel MaBnahmen, welche ohne nennenswerten baulichen Aufwand um-
setzbar sind.

e Kategorie 2 — Barrieren beseitigen: Kleinere bauliche MaBnahmen wie die Erweiterung
der Flache des Badezimmers, die Optimierung der Eingangs- oder Bewegungssituati-
on innerhalb der Wohnung durch Riicknahme oder Anderung von nicht tragenden
Wanden. Umbau zu schwellenlosen und generell breiteren Tiren, z.B. zum Balkon
oder Terrasse. Die MaBnahmen sind zusatzlich zu den MaBnahmen der Kategorie 1 zu
verstehen.
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e Kategorie 3 — Barrierefreiheit herstellen: Herstellung der vollsténdigen Barrierefreiheit
nach DIN 18025 T1 bzw. DIN 18040, welche in der Regel umfangreiche UmbaumaB-
nahmen umfasst, die deutlich iber die in Kategorie 1 und 2 dargestellten MaBnah-
men hinausgehen.

e Kategorie 4 — Barrierefreiheit sowie zusétzliche Wohnraumerweiterung: Uber die in
Kategorie 3 dargestellten MaBnahmen hinaus wird eine Erweiterung des Wohnraums
und Modernisierung des Grundrisses vorgenommen.

Die Kosten flir MaBnahmen dieser vier Kategorien bei Ein- und Zweifamilienhdusern verdeut-
lich Abbildung 47 in Form von Kostenspannen. Dabei wird eine gewisse Abhangigkeit von der
Baualtersklasse der betreffenden Wohnimmobilie deutlich. Speziell bei Gebduden in der Bau-
altersklasse von 1949 bis 1968 fallen hohere Kosten an. Oft sind hier sehr eng geschnittene
Grundrisse ein Problem, die schon kleinere MaBnahmen wie die Verbreiterung von Tiiren
oder den Umbau von Badern recht aufwandig werden lassen. Fir die aktuelle demografische
Entwicklung ist dies insofern relevant, als ein GroBteil der bereits pflegebedirftigen bzw. in
den kommenden Jahren voraussichtlich pflegebediirftig werdenden Menschen in Wohnungen
genau dieser Baualtersklassen wohnt.
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Abbildung 47  Spannweite der Kosten eines generationengerechten Umbaus in Ein- und Zweifamili-
enhdéusern, Quelle: eigene Darstellung auf Basis von Daten der Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgemalBes Bauen Schleswig-Holstein (2011)

Auffallig sind zudem die nach 1979 tendenziell noch einmal ansteigenden Kostenkennwerte.
Dieser Anstieg ist u.a. auf die ab dieser Baualtersklasse vorherrschende Grundrisstypologie
mit Badern im ersten Stockwerk (statt im Erdgeschoss wie bei friiherer Baujahren (blich)
zurlick zu fihren.
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Deutlich teurer stellt sich der Umbau von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern dar (Abbildung
48). Hier stellen sich durch Treppenhduser und Stufen im AuBenbereich oft schon Probleme
bei der Erstellung einer barrierearmen Zuwegung zur Wohnung. Auch die Wohnungszu-
schnitte sind speziell bei alteren Baualtersklassen nur unter gréBeren Aufwendungen barrie-
rearm zu gestalten. Trotzdem bemiihen sich viele Wohnungsbaugesellschaften um entspre-
chende MaBnahmen. Um die Mehrkosten — die sich letztendlich in einer zusatzlichen Mietbe-
lastung fur die Bewohner wiederspiegeln missen —im Rahmen zu halten, setzen wie haufig
punktuelle Schwerpunkt, z.B. indem vor allem die ebenerdigen Erdgeschosswohnungen bar-
rierearm umgestaltet werden.
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Abbildung 48  Spannweite der Kosten eines generationengerechten Umbaus in Mehrfamilienhdusern,
Quelle: eigene Darstellung auf Basis von Daten der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemda-
Bes Bauen Schleswig-Holstein (2011)
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5.3.3 Verhalten der Generationen

Zum Zeitpunkt des Erwerbs einer Bestandsimmobilie ist das Thema ,Barrierefreiheit" fir die
Generation ,,25-45" nur sehr selten ein Thema. Dies gilt aber auch fiir den Neubau, wo in-
zwischen nur noch selten vollwertig nutzbare Bader im Erdgeschoss geplant werden. Offen-
bar werden die Vorziige, die das barrierefreie/-arme Wohnen auch fir andere Generationen
bietet (Beispiel: Kinderwagen) nicht gesehen oder flr wenig relevant gehalten.

Aber auch in spateren Lebensphasen werden die Themen ,Wohnen im Alter" und ,Bendétigtes
MaB an Barrierefreiheit" erst relativ spat angegangen. Ein typischer Zeitpunkt besteht etwa
zwei bis drei Jahre vor dem Eintritt an das individuelle Rentenalter. GréBere bauliche MaB-
nahmen zur Schaffung einer Barrierefreiheit/-armut im eigenen Bestandgebaude sind jedoch
auch dann eher die Ausnahme. Neben der eher abwartenden Beschaftigung mit dem Thema
wirken vor allem die hohen Kosten als Hindernis. Die Bereitschaft, zur Finanzierung von Mo-
dernisierungsmaBnahmen (Energie oder Barrierefreiheit) einen Kredit aufzunehmen, ist sehr
gering. Bei einem Verbleib in der Wohnung stehen daher einfachere MaBnahmen (in etwa
der Kategorien 1 und 2) im Mittelpunkt.

Eine haufig gewlinschte Alternative ist der Umzug in eine barrierearmere (und auch sonst
mit weniger Aufwand zu bewohnende) Wohnung. Dies wird auch aus den in Kapitel 4 disku-
tierten Wohnwitinschen deutlich.

Der Kauf oder die langerfristige Anmietung einer solchen Wohnung setzt jedoch entspre-
chende eigene Mittel voraus. Der zu Abschluss des vorstehenden Abschnitts 5.2.3 diskutierte
Wertverfall von Bestandsimmobilien durch die demografische Verschiebung des Angebot-
Nachfrage-Verhaltnisses sowie die Aufwertung der Option ,Neubau statt Bestandserwerb"
schrankt die skizzierten Maglichkeiten der Generation ,,65+" deutlich ein. Dies gilt insbeson-
dere flr Gemeinden und Ortsteile ohne gute fuBlaufige Erreichbarkeit von Infrastrukturein-
richtungen.®

Zwischenfazit

Ein generationengerechter Umbau von Bestandswohnungen im Einfamilienhausbereich
findet im landlichen Raum aufgrund der hohen Kosten und der geringen Wiederver-
kaufswerte der Bestandsgebdude fast ausschlieBlich auf dem Niveau einfacher MaBnah-
men (Kategorie 1 im FlieBtext) statt. Im Mehrfamilienhausbereich sind die Mdglichkeiten
etwas besser.

13 vgl. die Ortsteiltypisierung in Kapitel 3.
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5.4 Wohngebaude und Wohnungen in den Einheits- und
Samtgemeinden

Auf Basis der in den vorigen Kapiteln gewonnenen Erkenntnisse zur Struktur der Bestands-
bauten im Kreis Uelzen sowie zu mdglichen energetischen und generationengerechten An-
passungsmaBnahmen soll im Folgenden eine vergleichende Betrachtung der Situation in den
einzelnen Samt- und Einheitsgemeinden des Kreises erfolgen. Im Materialband zu dieser
Studie werden die Ergebnisse erganzend fiir alle Gemeinden tabellarisch dargestellt.

5.4.1 Wohngebiudebestand

In einer vergleichenden Betrachtung der Einheits- und Samtgemeinden stellt sich diese
Struktur differenzierter dar als in der Zusammenfassung flir den Kreis (Abschnitt 5.1).

So finden sich lediglich in der Stadt Uelzen und in der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf nen-
nenswerte Anteile an Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen (Abbildung 49). Im Ubrigen
Kreisgebiet dominieren die Gebdude mit ein bis zwei Wohnungen deutlich.

Raumlich konzentriert sich der Gebaudebestand deutlich. So stehen liber 60% der Wohnge-
baude im Kreisgebiet in der Stadt Uelzen bzw. in der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf.
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Abbildung 49  Wohngebdude nach Wohnungszahl in den Einheits- und Samtgemeinden
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5.4.2 WohnungsgroBBen

Auch bei den WohnungsgréBen zeigt sich eine deutliche Ausdifferenzierung zwischen den
einzelnen Einheits- und Samtgemeinden. So liegt beispielsweise der Anteil der Wohnungen
mit einer Zahl von mehr als vier Rdumen in der Stadt Uelzen bei lediglich 43%, wohingegen
der Anteil in der Samtgemeinde Rosche bei etwa 65% liegt.
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Abbildung 50 WohnungsgrélBen nach Anzahl der Wohnrédume in den Einheits- und Samtgemeinden

5.4.3 Baualter der Wohnungen

Die Baualtersstruktur unterscheidet sich zwischen den Einheits- und Samtgemeinden vor
allem im Anteil der sehr alten und sehr neuen Baualtersklassen (Abbildung 51).

Besonders auffallig ist die sehr junge Baustruktur in der Gemeinde Bienenbiittel, wo fast die
Halfte der Wohnungen nach 1969 errichtet wurde. In der Stadt Uelzen ist dies nur ein Drittel.
Noch deutlicher ist der Unterschied bei den Effekten der Wohnbautatigkeit der 90er Jahre.
Diese macht in der Gemeinde Bienenbdittel, die in dieser Phase ein auBergewohnliches
Wachstum erlebt hat'*, 18% des Geb&udebestandes aus. In Uelzen liegt der entsprechende
Anteil bei 8%, in den Samtgemeinden zwischen 9% und 12%. In der Summe sind in Bienen-
buttel 30% der Wohnungen nicht alter als 25 Jahre, im restlichen Kreisgebiet nur 16%. So
vorteilhaft dieser junge Gebaudebestand einerseits ist, so groB sind die Herausforderungen
durch die zwar zeitverzdgerte, aber umso massivere demografische Entwicklung in Bienen-
buttel, auf die in den Abschnitten 2.2 und 4.3 eingegangen wird.

% vgl. auch die Ausfiihrungen zur Altersstruktur und kiinftigen Bevélkerungsentwicklung in der Ge-
meinde Bienenbiittel in Kapitel 2.

Hauptband Seite 72



pro@ GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat

Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen S 2N Beratin Farsenung GoR

Die Stadt Uelzen wiederum verfiigt ahnlich wie die Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf tiber
einen tendenziell alteren Wohnungsbestand, welcher zu rund einem Finftel aus Wohnungen
besteht, die vor 1900 errichtet wurden.
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Abbildung 51  Baualtersstruktur der Wohnungen in den Einheits- und Samtgemeinden
(Quelle: Statistikdmter des Bundes und der Lénder)

Betrachtet man die in den vorigen beiden Abschnitten besonders im Fokus stehenden Baual-
tersklassen zwischen 1958 und 1978, die sich durch einen liberdurchschnittlichen Energie-
verbrauch, hohe Umbaukosten flir MaBnahmen der Barrierefreiheit sowie einen hohen Anteil
an Personen der Generation ,,65+" auszeichnen, so zeigt sich interessanterweise, dass deren
Anteil am Wohnungsbestand trotz der eben dargestellten Unterschiede der Gemeindeent-
wicklungen in den letzten Jahrzehnten in fast allen Einheits- und Samtgemeinden annahernd
identisch ist. Wie Abbildung 52 aufzeigt, liegt er fast durchgehend bei etwa 30% aller Woh-
nungen.

Dieser Befund kann als ein Indiz daflir verwendet werden, dass die in den vorigen Abschnit-
ten beschriebenen Problematiken (Energetik, Barrierefreiheit) die Einheits- und Samtgemein-
den des Kreises in ahnlicher Intensitat betreffen.
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Anteil der Baujahre 1958 bis 1978 am Wohnungsbestand
der Einheits- und Samtgemeinden des Landkreises Uelzen

I

Abbildung 52  Anteil der Wohnungen mit Baujahr zwischen 1958 und 1978
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5.5 Derzeitiger und zukiinftiger Wohnungsmarkt
(Experteneinschatzung)

Zu Fragen des derzeitigen und zukiinftigen Wohnungsmarktes wurden erganzend zur Aus-
wertung statistischer Daten Expert/innen im Landkreis Uelzen befragt. Ein entsprechender
Fragebogen wurde an zehn Maklerfirmen im Landkreis sowie die gwk versandt. Es liegt ein
Ricklauf von sieben Fragenbdgen vor, die eine Grundlage der folgenden Aussagen sind. Die
geringe Fallzahl legt eine qualitative Auswertung nahe, keine quantitative. Darliber hinaus
wurden zwei vertiefende Expertengesprache gefiihrt (Volksbank Immobilien Service und
gwk).

Quantitative Einschdtzungen des derzeitigen und zukiinftigen Wohnungsmarktes

In der Befragung wurden nach Einschatzungen zur Quantitat des derzeitigen und zukUinfti-
gen Wohnungsmarktes gefragt. Hierbei wurde unterschieden in die Segmente Mietwohnun-
gen, Eigentumswohnungen, Einfamilienhduser und Baugrundstiicke. Als Antwortméglichkei-
ten waren jeweils ,zu gering®, ,angemessen" oder ,zu hoch™ vorgegeben.

Mit Ausnahme der gwk schatzten alle Befragten das derzeitige Angebot an Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen, Einfamilienhdusern und Baugrundstiicken als angemessen oder zu
gering ein. Lediglich fiir Einfamilienhduser und Baugrundstiicke ging die gwk von einem zu
hohen Angebot aus. Fur die Zukunft andert sich diese Einschatzung tendenziell leicht: Teil-
weise wird aus einem derzeitigen ,zu gering" flr die Zukunft ein ,angemessen®. Aber auch
flr den zuklinftigen Wohnungsmarkt geht nur die gwk von einem zu hohen Angebot aus,
wobei sie dies zukinftig auch fur Mietwohnungen sieht.

Qualitative Einschédtzungen des derzeitigen und zukiinftigen Wohnungsmarktes

Thema der Fragen war, ob der Wohnungsmarkt derzeit den qualitativen Anforderungen ent-
spricht bzw. wie der zukinftige qualitative Anpassungsbedarf eingeschatzt wird. Gefragt
wurde nach den Bereichen WohnungsgréBen, Wohnungszuschnitte, Ausstattung, Energeti-
scher Standard, Barrierefreiheit und (fiir die derzeitige Situation) nach GrundstiicksgroBen.
Derzeitige Qualitdtsmangel werden von den Befragten vor allem in den Bereichen Barriere-
freiheit und energetischer Standard gesehen, was sich mit den Aussagen in Kapitel 4.2 und
4.3 deckt. Finf von sieben Befragten sehen einen hohen Anpassungsbedarf beim Thema
Barrierefreiheit. Eher geringer Anpassungsbedarf wird bei den GrundstticksgroBen gesehen.
Auch hier unterscheiden sich die Angaben der gwk von denen der Makler/innen: Die gwk
sieht einen grundsatzlich héheren Anpassungsbedarf, u.a. auch in den WohnungsgréBen,
was sich demnach vor allem auf Mietwohnungen beziehen dirfte. Diese Antwort ist jedoch
auch mit der Tatsache zu erkldren, dass die gwk-Bestande iberwiegend aus den 1950er —
1970er Jahren stammen.

Beim Vergleich mit dem zuktinftigen Anpassungsbedarf fallt auf, dass er beim Thema Barrie-
refreiheit als geringer eingeschatzt wird als derzeit, wahrend er sich im energetischen Be-
reich eher noch erhdht. Aber auch fir die Zukunft gilt nach Meinung der Befragten, dass
Energie und Barrierefreiheit die Haupthandlungsfelder sein werden.

Derzeitige und zukdnftige Standortvermarktbarkeit

Davon ausgehend, dass die Lage (bzw. der Standort und seine Umgebung einschlieBlich der
infrastrukturellen Ausstattung) eine groBe Rolle bei der Wohnstandortwahl und damit fir die
Vermarktbarkeit spielt, wurde nach der Vermarktbarkeit von finf Standorttypen gefragt:
Baugrundstiicke (Ortsrand), Baugrundstiicke (Innenbereich), Baullicken, Bestandsimmobilien
(Innenbereich) und Bestandsimmobilien (Ortsrand). Die Einschatzungen der Befragten liegen
hierbei weit auseinander, so dass eine zusammenfassende Auswertung erschwert wird. Ge-
nerell (mit einer Ausnahme) wird die Vermarktbarkeit von Bestandsimmobilien héher einge-
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schatzt, als diejenige von Baugrundstiicken. AuBerdem wird die Vermarktbarkeit in Innenbe-
reichen grundsatzlich héher eingeschatzt als am Ortsrand, dies gilt sowohl flr Baugrundsti-
cke wie fir Bestandsimmobilien. In einem Fall weicht dies ab, hier wurde ,Ortsrand™ explizit
in ,Stadtrand" geandert. Die zukiinftige Vermarktbarkeit wird tendenziell fiir alle Standortty-
pen leicht schlechter eingeschatzt, fir Baugrundstiicke am Ortsrand sogar deutlich schlech-
ter. Auch gab es Hinweise darauf, dass sich die Vermarktbarkeit ggf. noch mehr als durch
den Standorttyp durch die Gemeinde bzw. ihre infrastrukturelle Ausstattung bestimmt. So
wurden die Gemeinden Uelzen, Bevensen, Ebstorf und Bienenblittel deutlich als diejenigen
mit auch zukilinftig guter Vermarktbarkeit benannt.

Eine vertiefende Frage beschaftigte sich mit der Nachfrageentwicklung. Wahrend die gwk
von gleichbleibender bis sinkender Nachfrage in allen Marktsegmenten ausgeht, wurde von
den Makler/innen eher gleichbleibende Tendenzen und fiir Einfamilienhduser auch eine stei-
gende Nachfrage gesehen. Dies passt auf den ersten Blick nicht recht zur Einschatzung einer
zukinftig geringeren Vermarktbarkeit, es sei denn, diese erklart sich dadurch, dass das An-
gebot quantitativ starker steigt als die Nachfrage.

Zukinftige Zielgruppen fir Wohnimmobilien im Landkrels Uelzen

Die letzte Frage beschaftigte sich damit, welche Zielgruppen zukiinftig vor allem Wohnraum
im Landkreis Uelzen nachfragen werden. Hierbei war neben den Vorgaben ,,Familien®, ,Ein-
personenhaushalte", ,dltere Menschen®, ,Zuwandernde in den Landkreis" ,,Umziehende in-
nerhalb des Landkreises" auch die Mdglichkeit gegeben, weitere Zielgruppen zu benennen,
was jedoch nicht genutzt wurde. Nahezu alle Befragten sehen altere Menschen als eine zu-
kiinftige Hauptnachfragegruppe, dies entspricht den Aussagen in Kapitel 2.2. wonach in allen
Gemeinden des Landkreises Uelzen die Nachfragegruppe der Gber 65Jahrigen mehr oder
weniger deutlich ansteigen wird. Familien werden nur von vier der sieben Antwortenden zu-
kinftig noch als Hauptnachfragegruppe im Landkreis gesehen. Die Frage, ob es eher um
Zuwandernde oder um innerhalb des Landkreises Uelzen umziehende Menschen geht, wurde
nicht klar beantwortet. Lediglich einmal wurden Zuziehende als eine Hauptnachfragegruppe
genannt, aber auch nur zweimal Umziehende innerhalb des Landkreises.

Erganzende Angaben aus den vertiefenden Expertengesprachen

Die gwk hat im Landkreis Uelzen einen Bestand von 1.550 Wohnungen, davon 1.200 in der
Stadt Uelzen. Die Bestande sind tberwiegend aus den 1950er bis 1970er Jahren mit entspre-
chenden WohnungsgréBen, -zuschnitten und Ausstattungsstandards. In den letzten 10 Jah-
ren wurde viel in die Instandhaltung und Modernisierung investiert. Die Leerstandsquote
liegt derzeit bei 4 %, zzgl. 2 % ,gewolltem Leerstand" im Rahmen von Modernisierungen.
Die durchschnittliche Miethéhe liegt bei 4,30 Euro. Die Standorte der Mietwohnungen sind,
zumindest in den Innenbereichen, teilweise sehr gut. Die Vermarktung der Bestande im land-
lichen Raum ist immer schwieriger geworden, so dass hier Bestande verkauft wurden. Ergan-
zend zu den in der Befragung genannten Aspekten wurde im Gesprach darauf hingewiesen,
dass es im Landkreis insgesamt (also nicht nur im Mietwohnungsbereich, aber dort auch) zu
viele gleichartige Angebote gibt. Fiir Mietwohnungen wird davon ausgegangen, dass rein
quantitativ eine ausreichendes Angebot vorhanden ist, dass aber die Anderungen der Haus-
haltszusammensetzungen und —gréBen sowie der Anforderungen einen Bedarf nach neuen
(also eher: anderen) Wohnungen hervorrufen. Fir ihre eigenen Bestande gehen sie davon
aus, dass in 20 — 30 Jahren ein Teil davon nicht mehr vermietbar sein wird. Insbesondere an
guten Standorten, d. h. infrastrukturell gut ausgestatteten Standorten mit guter Verkehrsan-
bindung, riicken dann Konzepte von Abriss und Neubau in den Fokus. Nachgefragte Gemein-
den sind aus ihrer Sicht Bad Bevensen und Uelzen. Fir Suderburg kénnen sie — trotz Hoch-
schulstandort — keine gestiegene Nachfrage feststellen. Im Zuge des demografischen Wan-
dels und der Alterung bereiten sie sich auf eine erweiterte Rolle als Vermieter vor und deh-
nen die Service-Angebote aus.
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Im Gesprach beim Volksbank Immobilien Service ging es zum einen um die bestehende
Nachfrage. Als Hauptnachfragegruppe wurden ganz junge Familien mit wenig Geld genannt
ebenso wie dltere Menschen (ab Ende 50). Bei den Alteren wurde unterschieden zwischen
den ,Heimkehrer/innen®, die nach ihrer Berufszeit in die Gegend zurlickziehen wollen, aus
der sie stammen. Eine weitere Gruppe der Alteren sind Menschen, die innerhalb des Land-
kreises vom landlichen Raum in die Innenbereiche ziehen wollen, da die Infrastrukturausstat-
tung dort besser ist und sowohl Grundsttlicks- wie GebdudegréBe der derzeitigen Immobile
auf dem Land fir im Alter verkleinerte Haushalte nicht mehr passend sind. Eine Sondergrup-
pe sind ehemalige Kurgaste aus Bad Bevensen, denen sich die Gemeinde als Wohnort emp-
fohlen hat. Fir den Landkreis wurde eine deutliche Nachfrageunterscheidung in Nord-Sid-
Richtung getroffen: Von Norden her (Luneburg) reicht die Nachfrage bis Bad Bevensen und
Ebstorf, teilweise bis Uelzen. Siidlichere Gemeinden des Landkreises werden eher von Men-
schen aus dem Landkreis selber oder aus dem Bundesgebiet nachgefragt und insgesamt
deutlich geringer. Sowohl der Westen des Landkreises (entlang der B 71 in Richtung Soltau)
als auch der Osten (Rosche und Ratzlingen) sind besonders schwer zu vermarkten.

In diesem Gesprach wurde auch nach einem mdglichen Umgang mit zukiinftigen Bauge-
bietsausweisungen gefragt. Im Ergebnis schien dies dem Befragten nur fir die Stadt Uelzen,
fur Bienenblttel, Bad Bevensen und Ebstorf sinnvoll — und auch hier nur in guten Lagen. Als
ein Grund, warum ausgewiesene Baugebiete seit langerem leer stehen wurden Lagenachteile
sowie die hohen Kosten, die heute fiir einen Neubau aufgewendet werden miissen, genannt.
Dariiber hinaus wurde darauf hingewiesen, dass im Einfamilienhausbereich im Landkreis Uel-
zen nur das freistehende Einfamilienhaus vermarktbar sein, keine Doppel- und keine Reihen-
hauser.

Zwischenfazit

Bei den Expertengesprachen zur Situation des Wohnungsmarktes im Landkreis Uelzen
zeigt sich ein Bild, welches sich in weiten Teilen mit den aus den statistischen Auswer-
tungen gezogenen Schliissen deckt. Gleichwohl gibt es auch deutliche Abweichungen.

Zudem zeigt sich, dass die Einschatzungen auf den versandten Fragebdgen positiver
ausfallen als in den vertieften Gesprachen. Dies kann an der jeweiligen Methode liegen,
da das Phanomen auch aus anderen Befragungen bekannt ist.

In der Tendenz scheinen die Aussagen der Expert/innen lber die zukiinftige Vermarkt-
barkeit positiver zu sein, als es die empirischen Auswertungen der vorstehenden Ab-
schnitte nahe legen.
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6 Flachenreserven

Die zukinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes im Landkreis Uelzen hangt unmittelbar
mit der Frage zusammen, welche Mdglichkeiten der Wohnraumentwicklung in den einzelnen
Kommunen gegeben sein werden. Zur Wahl steht hier die Nutzung bereits bestehendem
(und gdf. leer gefallenem) Wohnraum ebenso wie die Neuerrichtung von Gebduden. Die Art
der verfligbaren Flachenreserven hat einen direkten Einfluss auf die Menge des bereitstellba-
ren Wohnraums sowie die darauf realisierbaren Gebaude- und Wohnungstypen.

Flachenreserven stellen dabei zunachst einmal das Reservoir dar, aus welchem sich die Ent-
wicklung von Wohnraum speisen kann. Die Aktivierung der Reserven erfolgt je nach Nach-
frage aus dem Wohnungsmarkt sodass nicht jede Reserveflache auch innerhalb eines tber-
schaubaren Zeitraums in Wohnungsflachen umgewandelt werden kann und muss.

Fir die Ermittlung der Flachenreserven zur Erstellung zusatzlicher Wohneinheiten wurden
zwei Quellen herangezogen:

¢ Baulandumfrage der NBank (Stand 2010 sowie 2012) welche die Reserveflachen auf
Ebene der Samtgemeinden erfasst und alle zwei Jahre durchgefiihrt wird

e eigene Abfrage bei den Kommunen des Kreises (Stand 2012)

Beide Abfragen haben einen unterschiedlichen raumlichen und zeitlichen Detailierungsgrad
und konnen sich dadurch gut erganzen. Fir die Ermittlung der sich aus leer stehendem
Wohnraum speisenden Flachenreserven sei hier auf das Kapitel 8 (Leerstand) verwiesen.

6.1 Wohnbaulandumfrage in den Samtgemeinden (NBank)

Die NBank fihrt alle zwei Jahre eine Umfrage unter den Einheits- und Samtgemeinden in
Niedersachsen durch. Ziel der Abfrage ist die Erstellung einer Wohnungsmarktbeobachtung,
welche einen Uberblick iiber die Bestandssituation sowie die aktuellen und zukiinftigen Her-
ausforderungen der Wohnungsmarkte liefern soll. Die Daten werden jedoch auf Kreisebene
aggregiert, sodass aus der Veroffentlichung der NBank keine Aussagen auf kleinrdumigerer
Ebene abgeleitet werden kdnnen.

Fir diese Untersuchung konnten jedoch die Rohdaten auf Ebene der Einheits- und Samtge-
meinden verwendet werden, welche ein deutlich differenzierteres Bild ergeben. Fir die vor-
liegende Verdffentlichung liegen Daten der Umfragestande von 2010 und 2012 vor. Das Um-
fragedesign wurde zwischen den beiden Zeitstanden leicht veréndert. Auch wurde in der
aktuelleren Umfrage die Umstrukturierung der Samtgemeinden Aue und Bevensen-Ebstorf
berlicksichtigt. sodass nicht alle erhobenen Daten direkt miteinander verglichen werden kon-
nen.
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Gesamtflache der Baulandreserven in Hektar
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Abbildung 53  Fldchenreserven fir den Wohnungsbau in den Einheits- und Samtgemeinden
(Quelle: NBank — Wohnbaulandumfrage 2010 und 2012)

Aktuell weist die Wohnbaulandumfrage flr den Kreis Uelzen eine Gesamtsumme von rund
130 ha als Flachenreserve fiir die Realisierung von Wohnbauland aus. Wie in Abbildung 53
dargestellt, verteilen sich die Flachen sehr unterschiedlich auf die einzelnen Samt- und Ein-
heitsgemeinden. Mit Ausnahme der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf ist zwischen den Ab-
fragezeitpunkten die gemeldete Flache in allen Samt- und Einheitsgemeinden leicht riicklau-
fig.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Baulandreserven nach baurechtlicher Festsetzung in Hektar
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Abbildung 54  Fldchenreserven fiir den Wohnungsbau nach baurechtlicher Festsetzung in den Ein-
heits- und Samtgemeinden (Quelle: NBank — Wohnbaulandumfrage 2010 und 2012)
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Zur Klarung der sehr unterschiedlich ausfallenden Flachenreserven lohnt eine Unterteilung
nach baurechtlichen Festsetzungen (vgl. Abbildung 54). In dieser Betrachtung nahern sich
die Potenzialflachen nach §30 BauGB — also Flachen in bereits mit einem Bebauungsplan
ausgewiesenen Baugebieten - einander an. Insgesamt meldeten die Samt- und Einheitsge-
meinden in der Abfrage an die NBank 78 ha Wohnbauland nach §30 BauGB. Die gréBte Zahl
an bislang nicht entwickelten Baulandreserven nach §30 BauGB besitzt hier die SG Aue mit
rund 29 ha und damit in ungefahr doppelter GréBenordnung zur SG Bevensen-Ebstorf mit 16
ha.

Fir die nach § 34 eingestuften Flachen zeigen sich deutlichere Unterschiede. Die groBe Fla-
chenmenge in Suderburg erklart sich dadurch, dass es in der SG Suderburg bereits eine de-
taillierte Erfassung ihrer Innenbereichsflachen gibt.

In der Ubertragung dieser Auswertung auf die Anzahl der auf diesen Flachen realisierbaren
Wohneinheiten zeigt sich, dass in der Regel ahnliche Dichtewerte fiir die Flachen angenom-
men wurden (vgl. Abbildung 55 sowie Abbildung 56). Die Verhdltnisse von ha zu realisierba-
ren Wohneinheiten sind zwischen den Samt- und Einheitsgemeinden relativ stabil (bei zwi-
schen 10 und 13 Wohneinheiten je ha). Die zwischen den Zeitstdanden angenommenen Dich-
tewerte liegen sehr dicht beieinander. Ein Trend zu dichterer oder lockerer Bebauung kann
hieraus nicht erkannt werden.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Wohnbaupotenzial in Wohneinheiten (WE)
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Abbildung 55 Aus den Fidchenreserven abgeleitete Wohnbaupotenziale in Wohneinheiten
(Quelle: NBank — Wohnbaulandumfrage 2010 und 2012)
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Bebauungsdichten je Hektar Baulandpotenzial in WE / ha
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Abbildung 56 Aus den Fldchenreserven abgeleitete Bebauungsdichten
(Quelle: NBank — Wohnbaulandumfrage 2010 und 2012)

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Wohnbaupotenzial nach Familienhdausern und Geschosswohnungen in WE
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Abbildung 57  Aufteilung der Wohnbaupotenziale in Familienhduser (EFH-ZFH)
und Geschosswohnungen (MFH) (Quelle: NBank — Wohnbaulandumfrage 2010)

In der Kommunalabfrage der NBank wurden im Jahr 2010 ebenfalls die auf den Flachen zu
realisierenden Wohneinheitentypen getrennt nach Familienhdausern und Geschosswohnungs-
bauten abgefragt (vgl. Abbildung 57). Sehr deutlich spiegelt sich in den Wohnpotenzialen die
bisherige Baustruktur des Kreises mit einem tberwiegenden Anteil von Ein- und Zweifamili-

enhausern wieder (vgl. Abbildung 40).
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Im Vergleich der in diesen Daten dargestellten Flachenreserven mit der zu erwartenden Ein-
wohnerentwicklung wird deutlich, dass fir den Sektor der Ein- und Zweifamilienhauser die
bereits bestehenden Reserven den noch bestehenden Wohnbauflachenbedarf auf absehbare
Zeit decken dirften.

Ein anderes Bild zeigt sich bei den Geschosswohnungen, welche in hennenswerten Umfang
nur in der Stadt Uelzen und der SG Suderburg als Flachenpotenzial genannt wurden. Im Hin-
blick auf die in Kapitel 4 dargestellten Wohnwiinsche gerade der in den meisten Kommunen
des Kreises wachsende Gruppe der Gber 65-jahrigen kénnte es hier an einzelnen Standorten
in den kommenden Jahren ggf. zu Engpassen bei der Versorgung mit Wohnraum kommen.

Unterstutzt wird diese Annahme von der prognostizierten Entwicklung der Haushalte und
HaushaltsgréBen in den kommenden Jahren. Hier zeigt sich ein Riickgang speziell der Haus-
halte mit mehr als 2 Haushaltsmitgliedern, welche die traditionelle Zielgruppe von Einfamili-
enhdusern sind (vgl. Abbildung 58 sowie Abbildung 59).

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Haushalte nach HaushaltsgroBe 2012
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Abbildung 58 Haushalte nach GrdBe fiir die Einheits- und Samtgemeinden 2012
(Quelle Haushaltsprognose NBank)

Hauptband Seite 82



pro@ GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat

Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen S 2N Beratin Farsenung GoR

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Haushalte nach HaushaltsgroBe 2030
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Abbildung 59 Haushalte nach GréBe fiir die Einheits- und Samtgemeinden 2030
(Quelle Haushaltsprognose NBank)

6.2 Kommunalabfrage

Um genauere Aussagen auf Gemeindeebene treffen zu kdnnen, wurde eine Kommunalabfra-
ge durchgefihrt. Gefragt wurde zum einen nach ausgewiesenen Wohnbauflachen (§ 30
BauGB), getrennt nach bereits erschlossenen und noch nicht erschlossenen Flachen und zum
anderen nach Flachenreserven auf Baullicken und Brachflachen im Innenbereich.

6.2.1 Flachenreserven auf Gemeindeebene

Die Ergebnisse der im Rahmen des Projektes ,Siedlungsentwicklung und Demografie im
Landkreis Uelzen" durchgefiihrten Befragung liegen deutlich héher als die Ergebnisse der
NBank: Nach den Ergebnissen der Kommunalabfrage im Jahr 2012 stehen im Landkreis Uel-
zen im Jahr 2012 insgesamt ca. 220 ha Flachenreserven mit ca. 2.300 Wohneinheiten zur
Verfligung
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Flachenreserven im LK Uelzen 2012 nach Gemeinden
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Abbildung 60  Wohnbaulandreserven in ha, Samt- und Einheitsgemeinden im LK Uelzen 2012
(Quelle: Ergebnisse der Kommunalabfrage)

Ein Vergleich der Ergebnisse der Kommunalbefragung mit den Ergebnissen der NBank-
Befragung (vgl. Abbildung 54) unterteilt nach planungsrechtlicher Zulassigkeit zeigt, dass die
Ergebnisse der Befragung sowohl bei den nach § 30 BauGB festgesetzten Flachen als auch
bei den Flachen in Innenbereichen nach § 34 BauGB hdher liegen (vgl. Abbildung 60). Bei
nach § 30 BauGB festgesetzten Flachen gibt die Befragung der NBank 78 ha an, bei der
Kommunalabfrage sind es 104 ha. Ein genauerer Zahlenvergleich legt nahe, dass bei der
NBank-Befragung nur die bereits erschlossenen Bauflachen berticksichtigt wurden, also ohne
die zwar nach § 30 BauGB festgesetzten, aber noch nicht erschlossenen Bauflachen. Lt. Be-
fragung der NBank sind es 54 ha Reserveflache nach § 34 BauGB, It. Kommunalbefragung
sind es gut 100 ha. Dies kénnte daran liegen, dass sich in der Zwischenzeit einzelne Ge-
meinden schon genauer mit der Frage der Reserven im Innenbereich beschaftigt haben. Dies
gilt insbesondere flir die Samtgemeinde Suderburg und die Stadt Uelzen, wie an der Menge
der gemeldeten Flachen deutlich zu erkennen ist. Auch fiir diese Gemeinden sind die Zahlen-
angaben in der Hinsicht vorlaufig, dass eine Priifung, ob die Flachen bebaubar und verfligbar
sind i. d. R. noch aussteht. Eine differenzierte Darstellung der Flachenreserven enthalt der
Materialband, welcher diesem Bericht beiliegt. Fiir die Samtgemeinden werden dabei die
Flachenreserven nach Gemeinden differenziert dargestellt, fiir die Einheitsgemeinden nach
Ortsteilen.
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Flachenreserven im LK Uelzen 2012 nach ha und WE
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Abbildung 61  Wohnbaulandreserven im Landkreis Uelzen 2012, nach ha und Wohneinheiten

Abbildung 61 zeigt die Verteilung der Wohnbaulandreserven im Landkreis Uelzen, unter-
schieden nach Flachen im Sinne des § 30 BauGB (bereits erschlossen oder noch nicht er-
schlossen) und nach Flachen in Innenbereichen nach § 34 BauGB. Demnach liegen etwas
mehr als ein Viertel der Reserveflachen in nach § 30 BauGB ausgewiesenen und bereits er-
schlossenen Baugebieten (ca. 54 ha bzw. knapp 600 Wohneinheiten). Weitere 25 % der Re-
serveflachen liegen in nhach § 30 BauGB ausgewiesenen, noch nicht erschlossenen Baugebie-
ten (ca. 50 ha bzw. knapp 550 Wohneinheiten). Die Wohnbaulandreserven in Innenberei-
chen (§ 34 BauGB) nehmen sowohl nach ha-Zahl wie nach Zahl der Wohneinheiten knapp
50 % der gesamten Reserven ein (100 ha bzw. knapp 1.100 Wohneinheiten), wobei die Fra-
gen nach Mobilisierbarkeit und Lagegunst dieser Flachen offen sind.

Zusammenfiassend stellen sich die Fldchenreserven fiir Wohnbauland im Landkrels Uelzen nach den
Ergebnissen der Kommunalabfrage wie folgt dar: Z. Zt. stehen knapp 600 Wohnein-
heiten in nach § 30 festgesetzten und bereits erschlossenen Wohngebieten zur Verfii-
gung (vgl. * (iberwiegend ge-
schétzte Werte

Abbildung 62). Hierbei handelt es sich wahrscheinlich iberwiegend um Ein- und Zweifamili-
enhduser. Im Vergleich dazu: Lt. Prognose wird die Gruppe der 25-45]ahrige als eine Haupt-
zielgruppe fiir den Erwerb von Ein- und Zweifamilienhdusern im gesamten Landkreis deutlich
abnehmen; von 2009 bis 2030 wird kreisweit eine Abnahme um 34 % prognostiziert. In ein-
zelnen Gemeinden liegt diese Abnahme deutlich héher und erreicht bis zu 67 % in der Ge-
meinde Romstedt, Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf (vgl. 2.2 und Materialband II). Weitere
knapp 650 Wohneinheiten sind planungsrechtlich abgesichert, jedoch noch nicht erschlossen.
Insbesondere im Bereich der Baullicken/Brachflachen in Innenbereichen kdnnen sich die hier
angegebenen Werte noch stark andern. Sie beruhen iberwiegend (Ausnahme: Suderburg)
auf geschatzten Angaben kommunaler Vertreter.
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Sofern es durch den prognostizierten Anstieg der Gruppe der Uber 65Jahrigen zu einer Zu-
nahme der Nachfrage nach Geschosswohnungsbauten in Innenbereichen kommt, ist dieser
ggf. auf Teilflachen der It. Kommunalabfrage zur Verfiigung stehenden knapp 100 ha (mit

theoretisch gut 1.050 Wohneinheiten) zu decken, vorbehaltlich der Kldrung von Mobilisier-

barkeit und Standorteignung dieser Flachen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass noch nicht
alle Gemeinden Reserveflachen in Innenbereichen systematisch erfasst haben, so dass sich
die Zahlen hierflir insgesamt noch erhéhen werden.

Wohnbaulandreserven nach Gemeinden im LK Uelzen

§ 30 BauGB § 34 BauGB
Ausgewiesenes Ausgewiesenes, ..
Gemeinde und erschlosse- noch nichter-  bauliicken/
Brachflachen im
nes Wohnbau- schlossenes Innenbereich *
land Wohnbauland
ha WE ha WE ha WE
SG Aue 19,1 213 17,1 230 17,05 203
SG Bevensen-Ebstorf 13,85 155 32,95 228 24,1 188
Gemeinde Bienenbiittel 2,6 30 1,5 19 3,6 37
SG Rosche 7,7 62 5,2 44 0 0
SG Suderburg 6,3 55 5,4 56 29,9 243
Uelzen, Stadt 4,8 76 4,2 69 25,1 388
LK Uelzen 54,35 591 66,35 646 99,75 1.059

* (iberwiegend geschdtzte Werte

Abbildung 62  Uberblick (iber Wohnbaulandreserven nach Gemeinden im LK Uelzen
(Quelle: Kommunalabfrage 2012)

6.2.2 Flachenreserven nach Ortsteiltypen

Im Anschluss an die Auswertung der Kommunalabfrage auf Gemeindeebene wurden die Ab-
frageergebnisse auf Ebene der Ortsteiltypen ausgewertet (zur Definition der Ortsteiltypen:
vgl. Kap. 3). Demnach ergibt sich folgendes Bild (vgl. Abbildung 63):

Die weitaus meisten Flachenreserven stehen im Ortsteiltyp B (,,die ehemaligen Gewinner der
Wohnsuburbanisierung™) zur Verfligung, mit gréBerem Abstand gefolgt von den Ortsteiltypen
D (,der hart getroffene landliche Raum™) und C (,der Ubergangsbereich") sowie vom
Ortsteiltyp A (,die Kerne") und Ortsteiltyp E (,,die kleinteiligen Sorgenkinder™). Dass im
Ortsteiltyp A insgesamt nur geringfligig mehr Flachenreserven als im Ortsteiltyp E vorhanden
sind, ist dabei besonders auffallend. Ggf. kdnnte dies Ausdruck davon sein, dass ausgewie-
sene Flachen in den Orten des Typs A schneller bebaut werden als in den anderen Ortsteilty-
pen, so dass hier im allgemeinen weniger Reserveflachen zur Verfligung stehen.
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Flachenreserven im LK Uelzen nach Ortsteiltypen 2012 (in ha)
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Abbildung 63  Fidchenreserven im LK Uelzen nach Ortsteiltypen 2012 (in ha)

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Ausgewiesenes, erschlossenes Bauland im LK Uelzen nach
Ortsteiltypen 2012 (prozentuale Anteile in ha)
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Abbildung 64 Ausgewiesenes, erschlossenes Bauland im LK Uelzen nach Ortsteiltypen 2012 (prozen-
tuale Anteile)
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Ausgewiesenes, noch nicht erschlossenes Bauland im LK
Uelzen nach Ortsteiltypen 2012 (prozentuale Anteile in ha)

M Ortsteiltyp A 1 Ortsteiltyp B Ortsteiltyp C
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Abbildung 65 Ausgewiesenes, noch nicht erschiossenes Bauland im LK Uelzen nach Ortsteiltypen
2012 (prozentuale Anteile in ha)

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Flachenreserven auf Bauliicken und Brachfldachen in Innen-
bereichen nach Ortsteiltypen 2012 (prozentuale Anteile in ha)

m Ortsteiltyp A m Ortsteiltyp B Ortsteiltyp C
m Ortsteiltyp D m Ortsteiltyp E
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Abbildung 66  Fidchenreserven auf Baulticken und Brachflachen in Innenbereichen nach Ortsteilty-
pen 2012 (prozentuale Anteile in ha)
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Eine prozentuale Aufteilung der drei Kategorien der Flachenreserven (nach § 30 BauGB aus-
gewiesen und erschlossen, nach § 30 BauGB ausgewiesen und noch nicht erschlossen und
Baullicken/Brachflachen in Innenbereichen nach § 34 BauGB) zeigt unterschiedliche Vertei-
lungen:

Schnell verfugbare, d. h. ausgewiesene und bereits erschlossene Flachenreserven stehen
demnach vor allem im Ortsteiltyp B (40 %) und Ortsteiltyp D (24 %) zur Verfiigung. Auf
Ortsteiltyp A entfallen 12 %, auf den Ortsteiltyp E lediglich 6 % (vgl. Abbildung 64).

Bei den mittelfristig verfligbaren Flachenreserven (ausgewiesen, aber noch nicht erschlos-
sen) entfallt ebenfalls der gréBte Anteil auf den Ortsteiltyp B (49 %), der zweitgréBte Anteil
auf die Ortsteile des Typs C (20 %) und D (24 %). Auf den Ortsteiltyp E entfallen 6 % und
auf den Ortsteiltyp A lediglich 1 %. (vgl. Abbildung 65).

Etwa ein Drittel aller Flachenreserven in Baulliicken und auf Brachflachen (32 %) stehen im
Ortsteiltyp B zur Verfligung (ein Grund hierfir kdnnte die bereits detaillierte Erfassung dieser
Flachen in der Gemeinde Suderburg sein). Die weitere Anteile der Flachenreserven in Baulii-
cken und auf Brachflachen verteilen sich nahezu gleichmaBig auf die anderen vier Ortsteilty-
pen (16 — 18 %, vgl. Abbildung 66). Da fur diese Flachen, anders als in den beiden anderen
Kategorien, fir den Landkreis noch keine vollstandigen Informationen vorliegen, ist dieses
Bild z. Zt. noch ein vorlaufiges. Es ist dabei davon auszugehen, dass sich die Menge dieser
Flachen noch erhéhen wird, wenn alle Gemeinden sie systematisch erfassen. Ob sich da-
durch auch die prozentuale Verteilung auf die Ortsteiltypen andern wird, lasst sich z. Zt.
nicht absehen. Aufgrund der aktuell in den Gemeinden vorliegenden Informationen Uber die-
se Flachen ist auch nicht einzuschatzen, welche Menge tatsachlich verfligbarer und fiir Woh-
nungsbau geeigneter bzw. attraktiver Flachen vorhanden ist.

Zwischenfazit

Rein quantitativ stehen im Landkreis Uelzen ausreichende Flachenreserven zur Verfi-
gung, wobei Uber die Potenziale in Innenbereichen erste bei einigen Gemeinden detail-
lierte Kenntnisse vorliegen, so dass die Menge dieser Flachenreserven konkret wahr-
scheinlich hoher liegt, als hier angegeben — allerdings unabhangig von ihrer tatsachlichen
Eignung und Mobilisierbarkeit.

Im Zuge der demografischen Entwicklung (Riickgang der Bevélkerungszahlen und Ande-
rungen bei der Alters- und Haushaltsstruktur) stellt sich die Frage, inwieweit die vorhan-
denen Flachenreserven nach Lage und geplanter Wohnform dem zukiinftigen Bedarf
qualitativ und quantitativ entsprechen.
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7 Neubaugebiete und ihre Folgekosten

7.1 Kommunalpolitischer Reflex ,,Neubaugebiet"

Betrachtet man bundesweit kommunale Strategien zum Umgang mit der demografischen
Entwicklung, fallt u.a. eines auf. Sehr weit oben auf der ,Hitliste" der haufigsten MaBnahmen
rangiert die Ausweisung neuer Baugebiete.

Dieser kommunalpolitische Reflex ist gleichermaBen verstandlich wie paradox. Wie u.a. in
Kapitel 4 beschrieben, fiihrt die demografische Entwicklung zu einem deutlichen Riickgang
der Nachfrage nach neu gebauten Einfamilienhdusern. Zudem verschlechtert eine massive
Ausweisung von Bauland die Vermarktungsmdglichkeiten der Bestandsgebdude der Genera-
tion ,65+" zusatzlich.

Verstandlich ist der Reflex ,,Demografischer Wandel = schnell noch ein Baugebiet ausweisen®
vor dem Hintergrund der zunehmenden Unterauslastung sozialer Infrastrukturen, insbeson-
dere im Bereich der Kindertagesstitten und Schulen.” Jede Kommune versucht, ihre Infra-
strukturen durch die Ansiedlung eines mdglichst groBen Anteils der weniger werdenden jun-
gen Familien zu sichern.

7.2 Modellrechnung zur fiskalischen Wirkung von Neubau-
gebietsausweisungen im Landkreis Uelzen

Betrachtet man die Ausweisung neuer Wohnbaugebiete einmal unter fiskalischen Gesichts-
punkten, so ergeben sich interessante Zusammenhange. ,Fiskalisch® meint dabei eine Bilan-
zierung der zusatzlichen Einnahmen und Ausgaben einer Kommune, die durch die Auswei-
sung eines neuen Baugebietes ausgeldst werden.

7.2.1 Methodisches Vorgehen

Fir den Landkreis Uelzen soll eine solche fiskalische Bilanzierung anhand der nachfolgenden
Modellrechnung angendhert werden. Die dabei angewendete Methodik nimmt gegenliber
einer vollsténdigen fiskalischen Wirkungsanalyse'® einige Vereinfachungen sowie ein paar
methodische Veranderungen vor.

Hintergrund dieser Vereinfachungen und methodischen Veranderungen ist zum einen das
begrenzte Budget fiir die Durchfiihrung der Betrachtung, das eine detaillierte Datenanalyse
fur eine gréBere Zahl an Wohnbauprojekten nicht ermdglichte. Zum anderen ergeben sich
durch die erheblichen demografischen Veranderungen im Landkreis Uelzen (Kapitel 2) zu-
satzliche Herausforderungen bei der Abbildung der Ausgabenseite aus den so genannten
~Remanenzeffekten®. So ist bei der Abschatzung der zusatzlichen Ausgaben durch neue Bau-
gebiete zu bertcksichtigen, dass viele kommunale Einrichtungen aufgrund der demografi-
schen Entwicklung freie Kapazitaten aufweisen. Die Mehrkosten zuziehender Bewohner sind
somit — je nach lokaler Situation — ggf. unterdurchschnittlich.

15 Zur Grundschulsituation im Landkreis Uelzen vgl. u.a. die Darstellungen in Kapitel IV.3 des Material-
bands.

16 Als Beispiel fiir eine vollstandige fiskalische Wirkungsanalyse im Landkreis Uelzen vgl. Gertz Gutsche
Rimenapp (2006): Abschatzung der zusatzlichen Einnahmen und Ausgaben der Stadt Uelzen im Falle
der Ausweisung neuer Wohngebiete. Studie im Auftrag des Baudezernates der Stadt Uelzen. Ham-
burg, sowie: Gertz Gutsche Riimenapp (2008): Abschatzung der fiskalischen Gesamtbilanz des Wohn-
gebiets ,,Wiedemanns Koppel" aus Sicht der Stadt Uelzen. . Studie im Auftrag des Baudezernates der
Stadt Uelzen. Hamburg.
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Vor diesem Hintergrund wird das folgende methodische Vorgehen gewahlt:

e Fir jede der Gemeinden (= Mitglieds- und Einheitsgemeinden) im Landkreis Uelzen
wird untersucht, welche fiskalischen Effekte die Ausweisung einer zusatzlichen
Wohneinheit (Einfamilienhaus mit Eigentumsbildung) auf die Haushalte der Gemeinde
hat.

¢ Bei Mitgliedsgemeinden von Samtgemeinden wird die Summe der Auswirkungen auf
den Haushalt der Mitglieds- und der Samtgemeinde betrachtet.

e Bei der Modellrechnung werden ortsubliche Annahmen zu KenngréBen wie Grund-
stlicksgroBe, ErschlieBungsaufwand oder Einheitswert verwendet. Diese werden aus
einer Auswertung von insgesamt 36 Beispielgebieten im Landkreis Uelzen (Tabelle 3)
abgeleitet. Den einzelnen Gemeinden wurde dabei nicht unbedingt die Kennwerte der
Beispielflachen aus Tabelle 3 innerhalb ihres Gemeindegebiet zugeordnet. Stattdes-
sen wurden die 36 Beispielgebiete verwendet, um typische Werte fiir die 0.g. Kenn-
gréBen in Abhangigkeit der Lage und des Bodenpreises abzuleiten. Der ortsiibliche
Preis flr erschlossenes bzw. beitragsfreies Wohnbauland wurde ebenfalls aus den 36
Beispielgebieten abgeleitet. Fiir Gemeinden, aus denen keine Beispielgebiete vorla-
gen, wurde der Wohnbaulandpreis anhand von Vergleichswerten aus Wohnungs-
marktberichten und Baulandpreisindikatoren interpoliert.

¢ Fir jede Beispielbetrachtung (eine pro Mitglieds- bzw. Einheitsgemeinde) wurden an-
schlieBend die voraussichtlichen Einnahmen pro zusatzlichem Einwohner abgeschatzt.
Diese setzen sich zusammen aus

o der Grundsteuer B,

o der Einkommensteuer (Kommunalanteil),

o den Schliisselzuweisungen sowie

o den Einnahmen aus dem Verkauf der baureifen Grundstiicke

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Aktuelle Neubaugebiete
im Landkreis Uelzen

Beispiele aus Bad Bevensen (oben
rechts), Suderburg (unten links)
und Bienenblittel (unten rechts)

o
-

Abbildung 67  Beispiele fiir aktuelle Neubauprojekte im Landkreis Uelzen
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Gemeinde Baugebiet

Altenmedingen Sonnenhang

Bad Bevensen Britzenberg - 7. Anderung

Bad Bevensen Janusz-Korczak-StraBe

Bienenbiittel Kleine Koppel

Bienenbiittel Pastorenkoppel

Bienenbiittel Ribefeld

Bienenbiittel Stadtkamp

Eimke Schmarbecker Weg IIVor den Sahlen
Eimke Schéne Aussicht

Eimke Schulweg

Flecken Bad Bodenteich Fileitzen

Gerdau Hofkoppel

Hanstedt Am Berge

Hanstedt Nordlich der DorfstraBe - Abschnitt II
Himbergen Zwischen Ditekamp und Fuhrenkamp”
Klosterflecken Ebstorf HelmsstraBe

Langenbriigge BahnhofstraBe

Lehmke Uelzer Feld

Lider Hinter dem Hagen

Nettelkamp Hinter den Rothen

Riestedt Wohnen am Dorfrand

Soltendieck Ribestiicke

Soltendieck Wiesenweg

Stadensen Merzerfeld

Suderburg Lehmkamp

Suderburg Ortfeld III

Suderburg Raber-West II

Suderburg Tannrdhmsblick

Suderburg Westliche BahnhofstraBe I

Uelzen Dachsgang

Uelzen Fuchsberg

Uelzen Hagenskamp

Uelzen Westerweyhe / RieBelkamp I

Wieren Ribenfeld

Wrestedt Vor den Lehmkuhlen II

Wriedel Steinkampe-Nord

Tabelle 3 Fiir die regionale Plausibilisierung von Kennwerten verwendete Beispielgebiete

¢ Diesen Einnahmen wurden in einem ersten Schritt nur die direkt dem Baugebiet (bzw.
der modellhaft betrachteten zusatzlichen Wohneinheit) direkt zuzuordnenden investi-
ven Ausgaben der Kommunen gegentibergestellt. Fliir den Bereich der technischen
Infrastruktur sind dies die Kosten der ErschlieBungsstraBen, die sich in die Kosten der
erstmaligen Herstellung, die jahrlichen Betriebs- und Unterhaltungskosten sowie die
spateren Kosten fiir ErneuerungsmaBnahmen gliedern. Die entsprechenden Kosten
aller anderen ErschlieBungsnetze (Kanal, Trinkwasser, Gas, Strom, Telekom/DSL, ...)
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wurden dabei nicht in Anrechnung gebracht, da deren Ausbau durch die Grund-
stiicksbesitzer sowie die Allgemeinheit der Netznutzer finanziert wird."

e Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung wird vereinfachend angenom-
men, dass die vorhandenen sozialen Infrastruktureinrichtungen (insbesondere Kin-
dergarten und Schulen) noch freie Raumkapazitaten haben und durch den simulierten
Neubau keine Ausbau- und Erweiterungsbedarfe entstehen. Im Bereich der U3-
Betreuung (,,Krippe") ist dies in einigen Gemeinden ggf. eine eher optimistische An-
nahme. Als einzige investive Kostenposition im Bereich der sozialen Infrastruktur wird
daher der zusatzlich anfallende Beitrag der jeweiligen Einheits- bzw. Samtgemeinde
zur Kreisschulbaukasse in Anrechnung gebracht.

¢ Bei allen Betrachtungen wird beriicksichtigt, dass ein Neubaugebiet immer zu einem
gewissen Anteil auch durch Haushalte bezogen wird, die bereits vorher in der betref-
fenden Gebietskorperschaft gewohnt haben. Je groBer die Gebietseinheit (Mitglieds-
gemeinde — Samtgemeinde — Kreis), desto gréBer ist der Anteil dieser Binnenum-
zugler. Die Annahmen zum betreffenden Anteil wurden zudem in Abhangigkeit von
der Lage im Kreisgebiet bzw. innerhalb einer Samtgemeinde differenziert.

Bilanziert man in die genannten Positionen in jeder Modellbetrachtungen und mittelt deren
Ergebnis nach dem Gemeindetyp (Kapitel 3), so ergibt sich das in Abbildung 68 gezeigte Bild.

Danach zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den Gemeindetypen. Am auffalligsten
sind diese bei den Einnahmen aus den Grundstiicksverkaufen. Aufgrund der hdheren Boden-
preise in den Typen A und — mit Abstrichen — B kdnnen die Kommunen hier deutlich héhere
Einnahmen generieren. Zudem sind ihre ErschlieBungskosten geringer. Hintergrund ist die in
diesen Gemeinden bzw. Ortsteilen héhere Siedlungsdichte mit geringeren Grundstiicksgré-
Ben. So steigt der ErschlieBungsaufwand pro Wohneinheit (und damit pro Einwohner) mit
steigender mittlerer GrundstlicksgréBe Uberproportional an.

Pro zusatzlichen Einwohner nehmen die Kommunen vom Typ A und B somit nicht nur — trotz
geringerer Grundstiicksflache (!) — mehr Geld aus den Grundstlicksverkaufen ein. Sie missen
daraus im Mittel auch deutlich weniger ErschlieBungsinfrastruktur refinanzieren.

Auf der Einnahmenseite zeigen sich gewisse Mehreinnahmen bei der Grundsteuer bei den
Gemeinden des Typs A und — mit Abstrichen — des Typs B. Hintergrund sind etwas héhere
Einheitswerte fur Wohnneubauten sowie hohere Hebesatze.

Bei der Einkommensteuer wurde in der Modellrechnung vereinfachend angenommen, dass
das zu versteuernde Einkommen des jeweils in die modellierte zusatzliche Wohneinheit zie-

henden , mittleren Haushaltes"® in allen Gemeinden gleich hoch ist. Sofern in der Realitét

17 Die Kosten fiir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsstraBen werden in vielen Fillen iber
Beitrdge nach BauGB oder einen entsprechend erhéhten Grundstiickspreis auch durch die Grund-
stlickseigentiimer finanziert. Da die (Brutto-)Einnahmen aus den Grundstilicksverkaufen aber in voller
Hohe auf der Einnahmenseite verbucht werden, sind ihnen die entsprechenden Ausgaben auch in
voller Héhe auf der Ausgabenseite gegeniberzustellen. Die Modellrechnung unterstellt zudem verein-
fachend, dass die Kommune immer als Entwickler auftritt, d.h. keine Investorenplanung mit Erschlie-
Bungskostenvertrag stattfindet. Fiskalische Bilanzen dieser Entwicklungsmodelle sind fiir die Kommu-
nen i.d.R. unglnstiger, da sie keine Planwertgewinne (Differenz zwischen Verkaufserlés sowie Er-
schlieBungs- und Flachenankaufkosten).

18 Die Eigenschaften des Haushalts (Zahl der Haushaltsmitglieder, Altersstruktur, Einkommen) ent-
sprechen dem Mittel der nach Mikrozensus in Neubauwohnungen (Einfamilienhaus, Eigentumsbildung)
ziehenden Haushalte in Norddeutschland (ohne Mecklenburg-Vorpommern).
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unterschiede existieren, erscheint es eher wahrscheinlich, dass die mittleren Einkommen in
den Gemeindetypen A und B héher liegen als in den Typen D und E.*°

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Fiskalische Wirkung einer zusatzlich neu gebauten Wohnung
in € pro zusétzlichem Einwohner (ohne zusatzliche laufende Ausgaben)
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mm Einnahmen aus Schilisselzuweisungen
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Abbildung 68  Struktur der fiskalischen Wirkung (ohne zusatzliche laufende Ausgaben) einer zusétz-
lich neu gebauten Wohnung in Abhdngigkeit der Gemeindetyps

Auch bei den Schllisselzuweisungen stellt sich die Situation fiir die Gemeindetypen A und B
besser dar als fir die restlichen Typen. Dies erklart sich vor allem aus der starkeren Einwoh-
nerveredelung im Kommunalen Finanzausgleich.

Summiert man die in Abbildung 68 einzeln aufgeflihrten Positionen der Einnahmen und (in-
vestiven) Ausgabenseite zusammen, so ergibt sich ein Zwischenergebnis, das fir alle flinf
Gemeindetypen einen positiven Wert ausweist. Dieses Zwischenergebnis ist in Abbildung 68
jeweils durch einen schwarzen Punkt gekennzeichnet. Den héchsten Wert mit etwa 1.600
EUR pro zusatzlichem Einwohner weist der Gemeindetyp A auf, den geringsten der Typ E mit
etwa 430 EUR. Die Typen C und D haben fast identische Werte.

Das in Abbildung 68 dargestellte Zwischenergebnis (,Summe") darf nicht mit dem Gesamter-
gebnis einer fiskalischen Wirkungsanalyse verwechselt werden. Zum aktuellen Zeitpunkt der
Betrachtung sind alle laufenden Ausgaben (z.B. fiir die Kinderbetreuung) noch nicht beriick-
sichtigt. Die dargestellte Zwischensumme zeigt aber an, in welcher Héhe den jeweiligen
Kommunen (Einheitsgemeinden bzw. Mitglieds- plus Samtgemeinden) noch durch das jewei-
lige Baugebiet generierte Finanzmittel zur Verfligung steht, um die durch den Zuzug zusatz-
lich generierte Nachfrage nach kommunalen Leistungen zu finanzieren.

Wie dargestellt ist es im Rahmen der hier vorgestellten Betrachtung nicht madglich, fiir jede
Kommunen diese Mehrausgaben exakt zu bestimmen und dabei mdgliche (kostenglinstige)
Restkapazitdaten und (kostenunglinstige) Sprungkosteneffekte zu beriicksichtigen. Stattdes-

19'vgl. hierzu auch die Auswertung der Steuereinnahmen der Gemeindetypen im Materialband (dorti-
ges Kapitel IV.3).
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sen stellt Abbildung 69 das Zwischenergebnis aus Abbildung 68 ins Verhaltnis zu den Ge-
samtausgaben (brutto) der entsprechenden Gemeinden (Einheitsgemeinden bzw. Mitglieds-
gemeinden plus Samtgemeinden) pro Bestandseinwohner im Ergebnishaushalt.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Die fiskalische Zwischensumme aus der vorigen Abbildung
entspricht ... % der Ausgaben pro Einwohner im Ergebnishaushalt
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Abbildung 69  Vergleich der fiskalischen Zwischensumme eines Neubauprojekts pro zusdtzlichem
Einwohner aus Abbildung 68 mit den Gesamtausgaben der Einheits- bzw. Mitglieds-
plus Samtgemeinden pro Einwohner im Ergebnishaushalt

Dabei wird deutlich, dass nur beim Typ A die pro zuziehendem Einwohner mit der Neube-
bauung ,erwirtschafteten™ Mittel die laufenden pro-Kopf-Ausgaben (Ergebnishaushalt) tber-
steigen. Wiirde man zusatzlich die Ausgaben des Vermdgenshaushaltes berlicksichtigen, wa-
re dies auch beim Typ A nicht mehr der Fall.

Bei den anderen vier Gemeindetypen liegt die Zwischenbilanz (= die verfligbaren Mittel fir
die Zusatznachfrage der neu angesiedelten Einwohner nach kommunalen Leistungen) deut-
lich unter dem Bestandsdurchschnitt. Beim Typ C und D stehen fiir die Neubirger nur noch
etwa 60%, beim Typ E sogar nur noch ein gutes Drittel der Mittel pro Bestandsbiirger zur
Verfligung.

Die Strategie, der demografischen Entwicklung mit der zusatzlichen Ausweisung von Bauge-
bieten zu begegnen, kann somit gerade die Kommunen, die aufgrund ihrer Lageungunst
besonders stark von den Veranderungen der Bevdlkerungsstruktur betroffen sind, in zusatzli-
che haushaltsstrukturelle Schwierigkeiten bringen.
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8 Leerstand

8.1 Methodische Uberlegungen

Leer fallende Gebaude wirken sich nicht nur negativ auf das betroffene Grundstlick aus son-
dern besitzen haufig auch einen negativen Effekt auf die Nachbarschaft. Im Fall von Leer-
standshaufungen kann es zu negativen Auswirkungen auf das Image und damit auch den
Wert von Gebdudebestanden und Baugrundstiicken im ganzen Ortsteil kommen.

Im Rahmen des Strategieentwicklungsprozesses fiir den Landkreis Uelzen erscheint es vor
dem Hintergrund der in den vorigen Kapiteln dargestellten Entwicklungen notwendig, nahe-
rungsweise Aussagen (ber die aktuelle Leerstandssituation zu erstellen.

Die raumliche Ebene dieser Aussagen muss unterhalb der Gemeindeebene liegen — die Ebe-
ne der Ortsteile bzw. Gemarkungen sind bei der im LK Uelzen vorherrschenden kleinteiligen
Siedlungsstruktur am besten geeignet.

Methodisch bieten sich hier verschiedene Varianten an. Diese sind mit unterschiedlichem
Aufwand verbunden.

e Begehung durch Gutachter

e Befragung von Eigentimern

e Befragung von mit dem Ort(steil) vertrauten Personen

e Auswertung von Verbrauchsdaten von Versorgungsunternehmen

Die Methoden unterscheiden sich in ihrer Ergebnisqualitat aber auch in ihrem Aufwand. Eine
detaillierte Erfassung mit den Instrumenten , Begehung aller Gemarkungen" und ,Befragung
von Eigentiimern™ war nicht Bestandteil des Auftrags und erscheint auch zum Zeitpunkt der
Strategieentwicklung etwas verfriht.

In Abstimmung mit der begleitenden Arbeitsgruppe wurden daher Daten von Versorgungs-
unternehmen ausgewertet und dartiber hinaus eine Befragung der Ortsvorsteher zur Leer-
standssituation durchgeftihrt.

Fir die Auswertung von Verbrauchsdaten konnten Datenbestande der WVU (Wasser- und
Stromverbrauchsdaten) sowie der Uelzener Stadtwerke (nur Stromverbrauchsdaten) ausge-
wertet werden. Ausgangsthese hierbei ist, dass ein Gebdude, welches keine oder nur sehr
geringe Verbrauche verzeichnet, mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit nicht bewohnt ist.

8.2 Auswertung von Verbrauchsdaten

8.2.1 Auswertung von Wasserverbrauchsdaten

Fir die Auswertung der Wasserverbrauche konnten Daten aus den Jahren 2008 bis 2010 von
der WVU auf raumlicher Ebene der Gemarkungen bereitgestellt werden. Ausnahme hierbei
bildet der Kernbereich der Stadt Uelzen flir den der Wasserversorger ,Stadtwerke Uelzen"
zustandig ist. Es wurde in der Arbeitsgruppe daher vereinbart, die Gibrigen Verbrauchsdaten
auszuwerten und das Verfahren auf Plausibilitét zu priifen, bevor eine Abfrage auch in Uel-
zen erfolgen sollte.

Es wurden keine haushaltsbezogenen Daten (ibermittelt sondern lediglich die Gesamtzahl der
Verbrauchsstellen sowie die Anzahl der Verbrauchsstellen ohne bzw. mit einem sehr gerin-
gen Verbrauch je Gemarkung lbermittelt. Flr einige Gemarkungen lagen keine Verbrauchs-
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daten vor bzw. wurden aufgrund von zu geringen Fallzahlen aus Datenschutzgriinden nicht
aufgeflihrt. Daher entstehen in den einzelnen Karten ,weiBe Flecken".

Der Datensatz enthielt sowohl gewerbliche als auch private Verbrauchsstellen. Ein Riick-
schluss auf die Leerstandssituation von Wohnungen ist demnach nur bedingt méglich. Aus
diesem Grund wurde in Abstimmung mit der Arbeitsgruppe beschlossen, einen Datensatz zu
Strom-Nullverbrauchen ebenfalls auszuwerten (vgl. Kapitel 8.2.2).

Die folgenden Abbildungen aus den Jahren 2008 bis 2010 weisen teils sehr unterschiedliche
Ergebnisse auf. Auch in den Rohdaten sind starke Abweichungen zwischen den Jahren deut-
lich erkennbar. Aus diesem Grund wurde ein Mittelwert (iber die drei verfligbaren Jahre ge-

bildet (vgl. Abbildung 73).

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Anteil der Wasseranschliisse
mit einem Jahresverbrauch von Null
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Abbildung 70  Leerstandsindikator ,,Nullverbréduche Wasser 2008"
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Anteil der Wasseranschliisse
mit einem Jahresverbrauch von Null
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Abbildung 71  Leerstandsindikator ,,Nullverbrauche Wasser 2009

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Anteil der Wasseranschliisse
mit einem Jahresverbrauch von Null \

Bienenbiittel Altenmedingen .

2010 * 1~
£omeit

A=
- anece
Ebstorf, Flecken
Wf\’
Gerdau
g

L

Suderburg

{

deutlich unterdurchschnittlich
unterdurchschnittlich
durchschnittlich
Uberdurchschnittlich

deutlich Uberdurchschnittlich

]

SCHE RUMENAPP
tung una
T

obilitat
tung Forschung GBbR

kel

9

Abbildung 72  Leerstandsindikator ,Nullverbréduche Wasser 2010
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Anteil der Wasseranschliisse
mit einem Jahresverbrauch von Null
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Abbildung 73  Leerstandsindikator ,,Nullverbrauche Wasser Mittelwert 2008 — 2010

Nimmt man die Nullverbrauche beim Trinkwasser als Indikator, so entsteht das Bild eines
Gefalles des Leerstandsniveaus von Nord-Ost nach Stid-West. Auffallig und nur bedingt plau-
sibel erscheint die direkte Nachbarschaft von Bereichen geringster und héchster Null-
verbrauchsintensitat wie beispielsweise in den Bereichen Rosche, Emmendorf und Jelmstorf.

In Abstimmung mit der das Projekt begleitenden Arbeitsgruppe wurde die Auswertung des
Leerstandsindikators ,Wasserverbrauch™ nicht weiter verfolgt und stattdessen eine Auswer-
tung der Nullverbrduche im Bereich Strom (vgl. folgender Abschnitt) durchgeftihrt.

8.2.2 Auswertung von Stromverbrauchsdaten

Stromverbrauchsdaten konnten durch die SVO sowie von den Stadtwerken Uelzen fiir das
Jahr 2011 bereitgestellt werden. Im Ergebnis steht ein vergleichbarer Datensatz fiir den ge-
samten Kreis. Wie auch beim Wasserverbrauch wurden die Gesamtzahl der Verbrauchsstel-
len sowie die Anzahl der Verbrauchsstellen mit einem Nullverbrauch auf Ebene der Gemar-
kungen Ubermittelt. Es zeigt sich auch bei dieser Auswertung ein kleinrdumig sehr heteroge-
nes Bild mit einem leichten Verlauf von Nordwest nach Siidost sowie einem relativ stabilen
Zentralbereich rund um Uelzen.

Hauptband Seite 99



p rg@ GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwi Mobilitat

Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen S 2N Beratin Farsenung GoR

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Anteil der Stromanschliisse
mit einem Jahresverbrauch von Null

2011

I deutlich unterdurchschnittlich
[ unterdurchschnittlich
| durchschnittlich
[ uberdurchschnittlich
I deutlich iiberdurchschnittlich

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

p ro@ nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn
—d

Abbildung 74  Leerstandsindikator ,Nullverbrauche Strom™

8.2.3 Ergebniseinschiatzung Verbrauchsdaten

Die Auswertung der Verbrauchsdaten liefert sowohl zeitlich als auch raumlich Ergebnisse,
welche keine klare Ergebnisabstufung im Kreis zulassen. Direkte Aussagen lassen sich nur
auf einer sehr allgemeinen raumlichen Ebene (,,Uelzen weniger betroffen als slidwestliche
Ortsteile™ — ,Gefélle von Nordost nach Stidwest") treffen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Aussagekraft der dargestellten Werte umso geringer ist,
je geringer die Einwohnerzahl der Gemarkung bzw. des Ortsteils ist. So ergibt bspw. flir die
Stromverbrauchsauswertung in der Gemarkung Bad Bevensen/Gollern eine Nullverbrauchs-
zahl von zwei Anschliissen auf insgesamt 31 Anschliisse eine Leerstandsindikation von 6,5%.
Dieser Wert ist zwar sachlich richtig, jedoch lasst er absolut betrachtet keine Aussage (iber
ein eventuell beginnendes Leerstandsproblem zu. Der Effekt der kleinen Bevdlkerungszahlen
erklart zum Teil auch das auffallig enge Nebeneinander von rel. hohen und sehr geringen
Werten.

Zur Erhéhung der Aussagekraft der Ergebnisse erfolgt daher eine weitere Plausibilisierung
anhand der Ortsteil- bzw. Gemarkungstypisierung aus dem Kapitel 3. Im Zuge dieses Teil-
bausteins der Untersuchung wurden insgesamt flinf Ortsteiltypen gebildet, anhand derer
eine Plausibilisierung der Verbrauchsdaten sinnvoll erscheint. Vorteil ist hierbei, dass auf eine
raumliche Darstellung verzichtet wird und Ortsteile mit dhnlicher Infrastruktureller Ausstat-
tung und Arbeitsplatzerreichbarkeit miteinander verglichen werden kénnen. Aufgrund der
methodischen Einschrankungen bei den Wasserverbrauchsdaten (gewerbliche und private
Daten in einem Datensatz) wird diese Auswertung anhand der Stromverbrauchsdaten durch-
gefihrt.

Vergleicht man die Anteile der Nullverbrduche in den flinf Ortsteiltypen A bis E (Abbildung
75), so zeigt sich ein deutlicher Zusammenhang. Die Ortsteile des Typs A, die nach der in
Kapitel 3 dargestellten Bewertungsmethodik die beste infrastrukturelle Versorgung sowie die
beste Erreichbarkeit von Arbeitspldtzen aufweisen, zeigen deutlich geringere Nullverbrauchs-
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quoten als die anderen Typen. Die Nullverbrauche steigen kontinuierlich an bis zum Typ E,
der sich durch eine deutlich unterdurchschnittliche Infrastrukturausstattung sowie eine
schlechte Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen auszeichnet.

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Anteil der Nullverbrauche (Strom)
in Abhéngigkeit des in Kapitel 3 definierten Ortsteiltyps
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Abbildung 75  Vergleich des Anteils an Nullverbrduchen (Strom) in Abhdngigkeit vom Ortsteiltyp
(Definition der Ortsteiltypen A bis E im Kapitel 3)

Bei den in Abbildung 75 gezeigten Anteilswerten wird deutlich, dass der Ersatzindikator ,,An-
teil der Stromanschliisse mit einem Jahresverbrauch von Null* zwar gute Hinweise auf die
raumliche Verteilung der Leerstandsproblematik gibt, die reale Leerstandsquote aber deutlich
unterschatzt. So ist davon auszugehen, dass in der liberwiegenden Mehrzahl der leer ste-
henden Wohnungen noch geringe Mengen an Strom verbraucht werden — und sei es, um
einmal im Jahr mit ein bisschen Deckenlicht nach dem Rechten zu schauen.

8.3 Auswertung der kommunalen Befragung

Erganzend zur quantitativen Erfassungen der Leerstande wurde eine qualitative Befragung
der Gemeinden (in Bienenbdittel und Uelzen der Ortsteile) durchgefiihrt. Im Ergebnis liegen
27 ausgefillite Fragebdgen vor.

Insgesamt gilt der Leerstand in deutlich weniger als der Halfte der Gemeinden als augenfallig
oder problematisch. In Abbildung 76 werden unterschiedliche Einschatzungen der Leer-
standsproblematik deutlich: Wahrend in elf der 27 Gemeinden der Leerstand als ,augenfallig"
eingestuft wird, gilt er nur in acht Gemeinden als problematisch und ist nur in sieben Ge-
meinden ein kommunalpolitisches Thema (dies sind jedoch nicht immer die gleichen Ge-
meinden).
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Charakter des Leerstandes in den Gemeinden 2012
Einschatzungen aus 27 Antwortbogen von Gemeinden aus dem LK Uelzen
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Leerstand auffallig Leerstand Leerstand
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Abbildung 76  Einschédtzung des Leerstandes in den Gemeinden, Quelle: eigene Befragung

Bei der quantitativen Einschatzung zeigt sich, dass der Leerstand heute Uberwiegend als ge-
ring eingeschatzt und fir die Zukunft von einer leicht ansteigenden Tendenz ausgegangen
wird (Abbildung 77 und Abbildung 78).

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Quantitative Einschitzung der Leerstinde in den Gemeinden 2012
Einschatzungen aus 27 Antwortbogen von Gemeinden aus dem LK Uelzen
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Abbildung 77  Quantitative Einschatzung der derzeitigen Leerstandes in den Gemeinden, Quelle:
eigene Befragung
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Einschitzung der Entwicklung der Leerstiande in den Gemeinden
in den nachsten 10 Jahren
Einschdtzungen aus 27 Antwortbégen von Gemeinden aus dem LK Uelzen
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Abbildung 78  Einschédtzung der Leerstandsentwicklung in den Gemeinden in den néchsten 10 Jah-
ren, Quelle: eigene Befragung

Siedlungsentwicklung und Demografie Landkreis Uelzen

Leerstehende Geb3dudearten in den Gemeinden 2012
Einschatzungen aus 27 Antwortbogen von Gemeinden aus dem LK Uelzen
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Abbildung 79  Von Leerstand betroffene Gebdudearten

Uberwiegend sind Wohngeb&ude vom Leerstand betroffen (in 18 der Gemeinden, vgl.
Abbildung 79). In elf Gemeinden sind landwirtschaftliche Gebdude betroffen, Laden in neun
Gemeinden und gewerbliche Gebdude in acht Gemeinden. Ortsbildpragende Gebaude sind
den Befragungsergebnissen zufolge in sechs Gemeinden von Leerstand betroffen.

Auffallend ist, dass die Leerstandssituation im Rahmen der lokalen Veranstaltungen, also im
direkten Gesprach zwischen mehreren lokalen Akteur/innen, erheblich kritischer eingeschatzt
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wurde und groBerer Handlungsbedarf gesehen wurde, als dies in der schriftlichen Befragung
der Gemeinden bzw. Ortsteile zum Ausdruck kam. So wurde in den Samtgemeinden Rosche
und Suderburg die generelle Leerstandssituation als Schwache der Gemeinde eingestuft und
in der Samtgemeinde Aue wird fiir die ndhere Zukunft ein signifikanter Anstieg der Leerstan-
de erwartet. In Bienenblttel und Bevensen-Ebstorf werden Teilmarkte als problematisch
eingestuft (Leerstand landwirtschaftlicher Gebdude in Bevensen-Ebstorf und Ladenleerstand
in der BahnhofstraBe in Bienenbittel). In Bienenbiittel wurde ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass Leerstand bei Wohnungen kein Thema sei. In der Stadt Uelzen sind Wohnungs-
leerstande entsprechend den Auskiinften auf der lokalen Veranstaltung auf Bestande mit
niedrigem Standard beschrankt.

Zwischenfazit

Insgesamt bestatigen sowohl die quantitativen wie die qualitativen Erhebungen, dass
Leerstand im Landkreis Uelzen bereits heute ein Thema ist, dessen Bedeutung zunehmen
wird. Dies wird auch von den Ergebnissen der Prognose zu Einwohnerzahlen und Haus-
haltszahlen bestdtigt (Kapitel 2 und 3).

Handlungsbedarf besteht vor allem im Bereich der genaueren Kenntnisse tiber Menge
und Art des Leerstands sowie die Lage der Standorte und die Verfligbarkeit der Fla-
chen/Gebaude (Leerstandskataster) als auch im Bereich der weiteren Sensibilisierung ftir
das Thema Leerstand auf kommunaler Ebene.
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9 Gemeindeprofile

Im Folgenden werden fiir die sechs Samt- bzw. Einheitsgemeinden Gemeindeprofile
vorgestellt. Sie fassen bisherige Untersuchungsergebnisse auf Gemeindeebene zusammen.
Grundlage sind die statistischen Auswertungen zur Bevoélkerungsentwicklung sowie die
Kommunalbefragungen zu Flachenreserven und zu Leerstanden.

Erganzt werden Zusammenfassungen der Ergebnisse auf den lokalen Veranstaltungen. Diese
Workshops wurden in allen Samt- bzw. Einheitsgemeinden mit lokalen Akteur/innen durch-
gefuihrt und dienten der Erfassung der lokalen Einschatzung zu Starken und Schwachen der
jeweiligen Gemeinde.

Eine ausfiihrliche Darstellung dieser Ergebnisse enthalt der Materialband.
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9.1 Samtgemeinde Aue

Samtgamemde Aue — Gememdaprﬂf | 1

Soltendiek Stadensen

Wierem
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Samtgemeinde Aue — Gemeindeprofil 2
1. Kurzcharakteristik

Die Samtgemeinde Aue grenzt im Siidosten an die Stadt Uelzen an. Sie entstand im MNovember 2011
aus dem Z2usammenschluss der Samtgemeinden Badenteich (Flecken Bad Bodenteich, Gemeinden

Lider und Soltendiek) und Wrestedt, deren Mitgliedsgemeinden (Stadensen, Wieren, Wrestedt) sich
gleichzeitig zur Gemeinden Wrestedt zusammenschlossen.

Im Jahr 2009 hatte die Samtgemeinde Bodenteich 6.252 Einwohner/innen, die Samtgemeinde Wre-
stedt 6.813 Einwohnar/innen, auf die Samtgemeinde Aue Obertragen wiren das insgesamt 13.065
Einwohner/innen.

2. Siedlungsstruktur und —entwickiung

Zentrenstruktur Leerstandssituation

s Grundzentren innerhalb der Gemeinde: Bad s Zur Zeit noch akzeptabel, aber durch demo-
Bodenteich, Wrestedt grafisch bedingten Machfrage- und Nutzer-
Grundzentrale Teilfunktionen: Wieren rickgang wird eine signifikante Verschlechte-
Im nérdlichen Bereich (Wrestedt und Wieren) rung erwartet,
angrenzend an das Mittelzentrum Uelzen + Gemeinde Stadensen mit teilweise deutlich
Kein eindeutiges Zentrum liberdurchschnittlicherm Anteil an Nullverbrau-
Wrestedt: GroBerer Siedlungsbereich zwischen chen bei Strom (Indikator fur Leerstdnde),
zwei alteren Ortskernen einzelne weitere Ortsteile in der Samtgemein-

de mit dberdurchschmittlich hohen Anteilen.

Ortsteiltypen
{ Erreichbarkeit von [ Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und Erreichbarkeit von
Arbeitsplatzen)

m deutlich Uberdurchschnittlich

= iiberdurchschnittlich
durchschnittlich
unterdurchschnittlich

B deutlich unterdurchschnittlich
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Samtgemeinde Aue — Gemeindeprofil

Zentrale Gemeinden in der Samtgemeinde Aue
(Ergebnisse der Ortsteiltypenbildung und —plausibilisierung (ausgewshite Faktoren))

Bad Bodenteich
(Grundzentrum)

Wrestedt *)
(Grundzentrum)

Wieren (Grund-
zentrale Teilfunk.)

Errgichbarkeit won Infrastruktuer-

dautlich Gberdurch-

deutlich Gberdurch-

liberdurchschnittlich

einrichtungen schinittlich (1811 m) schnittlich {1945 m) (3183 m)

Erreichbarkeit won Arbeitsplatzen gering gering gering

Veranderung der Einwohresrzahl 2003 - | -3% -4% 6%

20100

Yeranderung der Zabl der unter 18- =13% =1 3% 0%

Jahrigan 2003-2010

Varanderung der Zahl der iiber 85- +4 1% *+B% #305

lahrigen 2003-2010 |

Baufartigstellung 2008-2010 pra Jahr 0,0021 0,0016 0,000

und Einwohnersin

Prognostizierte Veranderung der -17% -149%, -170

Einwchnerzahl 2010-2030

Prognastizierte Verdnderung der Zahl =4GE% -4 7% 4%

der unter 18-J3hrigen

Prognastizierte Veranderung der Zahl +28% +19% +26%

der Ober B5-Jahrigen

Zuki nftige Gefahrdung der Grundschule an den Grundschule Wrestedt, Grundschule Wieren,

Grundschulstandorte Seewiesen, Gefahrdungsstufe 2 efdhrdungsstufs 2
Gefahrdungsstufe 2

* | Daten beziehen sich auf _das alte™ Wrestedt (= ohne Wieren und Stadensen)

Flichenreserven Wohnbauland 2012 in ha (Ergebnisse der Kommunalabfrage)

Wrestedt

an
25 -
20
15 4

10

5 - = [

0 - . — .

Bad Liider Saltendiek
Bodenteich,
Flecken

m Baulickan” Brachflachen im Innenberaich
m Ausgewiesensas, noch nicht arschlossanas Wohnbauland
B Ausgswissenss und erschloss enes Wahnbauland

In der Samtgemeinde Aue gibt es 2. Zt. insgesamt 54,55 ha Flachenreserven fiir 660 Wohneinheiten,
davon 18,35 ha flr 217 Wohneinheiten auf Baullcken wund Brachflachen in Innenbereichen. Die nach
§ 30 festgesetzten Baugebiete sind bis auf zwei Ausnahmen (in Lehmke, Nettelkamp und Wieren) alle
bereits seit vor dem Jahr 2000 ausgewiesen, teilweise seit (ber 30 Jahren.

Die deutlich gréBten Flachenreserven liegen in der Gemeinde Wrestedt.

Aktuell sind keine weiteren Baugebietsfestsetzungen in der Samtgemeinde Aue geplant.
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prog:

Samtgemeinde Aue = Gemeindeprofil

4

3. Demografische Entwicklung

Einwohnerentwicklung in den Mitgliedsge-
meinden 2000 - 2010

105%
102%
Tanh
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EEEEEEEEEE S
= = = Lardlireis —— Usizen, Stadt —— Eerenbiitiel
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= Rashe, 55 L —Wireshedt, 56

Einwohnerentwicklung und Prognose

Die Einwohnerentwicklung in der ehemaligen
Samtgemeinde Bodenteich von 200 bis 2010
liegt mit einem nur leichten Riickgang deutlich
iber den Entwicklungen der meisten anderen
Gemeinden im Landkreis. Die ehemalige
Samtgemeinde Wrestedt hat landkreisweit den
deutlichsten Bevélkerungsriickgang in dieser
Zeit.

Die Pragnose bis 2030 geht fir alle Mitglieds-

gemeinden von weiteren Bevilkerungs-

rlicka&ngen aus, am deutlichsten in den
Gemeinden Bad Bodenteich und Stadensen,

Einwohnerprognose fiir die Mitgliedsgemein-
den der ehem. Samtgemeinde Bodenteich

2009 - 2030
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Einwohnerprognose fiir die Mitglieds-
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Wrestedt 2009 - 2030
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Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen

Samtgemeinde Aue — Gemeindeprofil 5

Altersstrukbtur 2009 und 2030, ehemalige Samtgemeinden Bodenteich und Wrestedt

Sowahl it Badentaich wie in Wrastedt ist baim Vergleich der Albersstrukturen deutlich, dass vor allem
Zahl und Anteil der Kinder und Jugendlichen im Zeitraurn von 2009 bis 2030 zurlckgehen werden. Lt
Prognose wiirde die Zahl der 6-10J&hrigen im Prognosezeitraum um jeweils die Halfte sinken, d. h. fir
Bodenteich ca. 125 und fiir Wrestedt ca. 130 Grundschulkinder weniger.

Demgegeniber erhdhen sich in beiden Gemeinden Anzahl und Anteil der dlteren und alten Menschen.
Besonders auffallig ist der prognostizierte Anstieg der Uber 75]3hrigen in Bodenteich {von 700 Perso-
nen auf ca. 1.000 Personen).

4. Starken und Schwachen (Zusammenfassung der Ergebnisse der lokalen Veranstaltungen,
Einschatzungen der dort anwesenden lokalen Akteur/innen}

Handlungsfeld 1: Wohnen, Siedlungsentwicklung, stadtebauliche Qualitait

Das Worhandensein van Fldchenpotenzialen fiir Meubau wird einerseits als Starke angesehen. Anderer-
seits ist die Nachfrage nach Bauplatzen in der Samtgemeinde Aue jedoch ,.schon lange” zusammen-
gebrochen, so dass die vorhandenen Bauflachen kaum wvermarktbar sind. Vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels ist z. Zt. nicht absehbar, dass sich die Situation verbessern wird. Es stellt
sich u. a. die Frage, wie verbleibende Machfrage gaf, gebiindelt werden kann, um sowohl stadtebau-
lich sinnvell zu sein, wie auch Einsparungen bei den Erschlie Bungskosten zu ermaglichen. Auch wird in
allen Teilen der Samtgemeinde zunehmend Leerstand beobachtet. Es lassen sich keine Bereiche
bestimmen, die davon besonders betroffen sind.

In der Kiirze der Zeit konnte nicht umfassend diskutiert werden, inwieweit das bestehende Angebot
an Wohnraum zur absehbaren Nachfrage passt (u. a. Anderung der HaushaltsgraBen, Anpassungen
an aktuelle Standards u. a. im Energiebereich, gednderte Anforderungen an Grundrisse usw. ).
Besonders hervorgehoben wurde die Bedeutung der Dorferneuerung und der Stadtebaufarderung fiir
die Sicherung der stidtebaulichen Qualitdt in den Dérfern.

Handlungsfeld 2: Soziale Infrastruktur, Bildung, Pflege und Gesundheit

Schwerpunkt der Diskussion war die Frage, fur wen der Landkreis Uelzen sich als Wohn- und Lebens-
ort attraktiv machen will. Inwieweit fir eine klare und gute Imagebildung eine Entscheidung zwischen
dilteren Menschen und jungen Familien mit Kindern notwendig ist (Urnwandlung eines Jugend- in ein
Seniorenzentrum), bleibt in der Diskussion offen und muss im Rahmen der Leitbilddiskussion aufge-
griffen werden. Nicht thematisiert wurden die Fragen nach der Auslastung verhandener Einrichtungen.
Vor dem Hintergrund der absehbar sinkenden Schillerzahlen karmmen Auslastungsprobleme auf die
Grundschulen zu, die heute nur ein- und zweizlgig sind.

Bodenteich nimmt als Kurort mit Klinik und angedachtern Arztezentrum eine Sonderstellung in der
Gemeinde in. Insgesamt ist in der Samtgemeinde die SchlieBung ven Praxisstanderten aus Alters-
griinden absehbar. Die Frage eines qualitativ und guantitativ guten Pflegemixes aus stationiren und
mobilen Angebaten blieb noch offen.

Handlungsfeld 3: Nahversorgung, techhisehe Infrastruktur, Wirkschaft

Cem Thema Wirtschaft wurde hohe Badeutung beigemessen, sowohl der Mangel an qualifizierten
Arbeitsplatzen wie der Fachkraftemangel wurden diskutiert.

Die Mahversorgung ist in den Gemeinden unterschiedlich; Fragen der Erreichbarkeit gewinnen an Be-
deutung.

Hohe Bedeutung hat eine gute OPNV-Verbindung nach Hamburg. E-Mobilitat wird zukiinftig wichtiger
werden, bisher gibt es im LK noch keine Infrastruktur dafiir. Der ehrenamtlich betriebenes Blrgerbus
ist ein gutes Beispiel fir kleinteilige, flexible Angebate. Es wird damit gerechnet, dass das Angebot
zukiinftia ausgebaut werden muss, um die steigende Nachfrage befriedigen zu kénnen. Probleme
bestehen jedoch im Bereich der Internetanbindung.

Handlungsfeld 4: Freizeit, Tourismus, Kultur

Insgesamt wurde dem Handlungsfeld die geringste Bedeutung beigemessen, zumindest wurde einge-
schatzt, dass vorhandene Vorteile und Starken in diesem Bereich zwar gaf. zur Steigerung der Zufrie-
denheit der Bewohner/innen beitragen, dass sie jedoch kaum einen Beitrag dazu leisten kinnen, neue
Menschen in die Region zu ziehen.
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9.2 Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf

Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf = Gemeindeprofil 1

)
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Bad Bevensen Ebstorf
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Samtgemeinde Bevensen=Ebstorf = Gemeindeprofil 2
1. Kurzcharakteristik

Die Samtgemeinde Bevensen-Ebstarf grenzt im Norden an die Stadt Uelzen an. Sie entstand im No-
vember 2011 aus dem Zusammenschluss der Samtgemeinden Bevensen und Altes Amt Ebstorf. Sie
besteht aus 13 Gemeinden: Altenmedingen, Bad Bevensen, Barum, Ebstorf, Emmendorf, Hanstedt,
Himbergen, Jalmstorf, Natendorf, Rémstedt, Schwisnau, Weste und Wriedel.

Im Jahr 2009 hatte die Samtgemeinda Bevensen 16.283 Einwohner/innen, die Samtgemeinde Ebstorf
10.410 Einwohner/innen, auf die neue Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf Ubertragen waren das insge-

samt 26,693 Einwohner/innen,

2. Siedlungsstruktur und -entwicklung

Zentrenstruktur Leerstandssituation
* Grundzentren innerhalb der Gemeinde: Bad + Auffalliger Leerstand in den Gemeinden Alten-
Bevensen, Flecken Ebstorf medingen, Natendorf , Weste und Wriedel
+ Im sidlichen Bereich angrenzend an das + Qrisbildprédgende Gebadude sind betroffen in
Mittelzentrum Uelzen Matendorf, Romstedt und Schwienau
Zwei deutliche und unterschiedliche Zentren s Als problematisch eingeschitzt wird der Leer-
Bad Bevensen gepragt durch den Kurbetrieb stand fir Altenmedingen, Natendorf und
Romstedt.
» Uberdurchschnittliche Anteile von MNullverbrau-
chen (Strom) in Ortsteilen der Gemeinden
Altenmedingen, Bad Bevensen, Rémstedt,
Natendorf, deutlich dberdurchschnittlicher
Anteil von Nullverbrauchen in einem Ortsteil
won Romstedt
Ortsteiltypen

{Erreichbarkeit von [ Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und Erreichbarkeit von
Arbeitsplitzen)

m deutlich Uberdurchschnittlich

1 Uberdurchschnittlich
durchschnittlich

= unterdurchschnittlich
B deutlich unkerdurchachnittlich
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Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf — Gemeindeprofil 3

Zentrale Gemeinden in der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf
{Ergebnisse der Ortsteiltypenbildung und —plausibilisierung (ausgewshlte Faktoren))

Bad Bevensen Flecken Ebstorf
(Grundzentrum) (Grundzentrum)

Erreichbar keit won Infrastruktur- deutlich (iberdurch- deutlich berdurch-

ginrichtungen schinittlich (1665 m) schnittlich {L128 m)

Erreichbar keit ven Arbeitsplataen hach hash

Verdnderung der Einwohnerzahl 2003 - -1%0 -3

2010

Verdnderung der Zahl der unter 18 2% =13%

JEhrigen 2003-2010

Verdnderung der Zahl der Ober 65-J3hri- | +8% +EY

gan 2003- 2010

Baufertigstellung 2008-2010 pre Jahr 0,0025 0,0023

und Einwehnerfin

Progmastizierte Veranderung der Gth -14%%

Eirvesahnerzahl 2010-2030

Progmostizierte Veranderung der Zahl -30% -40%0

der wnter 18-1ahrigen

Progmostizierte Veranderung der Zahl 9% 28%

der dber £5-Jahrigen

Zukiinftige Gefghrdung der Waldschule Grund- Grundschule an den

Grundschulstandorte schle, Gefahrdungs- Seewiesen, Gefahr-
stufe 0 dungsstufe

Flachenreservenm Wohnbauland 2012 in ha (Ergebnisse der Kommunalabfrage)
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1 Baulticken' Brachflachen im Innenbaraich

» Ausgewiesenes, noch nicht erschlossenas Wohnbauland

B Ausgewiesenes und erschlossenas Wohnbauland

In der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf gibt z. Zt. insgesamt 70,9 ha Flachenreserven flr 571 Wohn-
einheiten, davon 24,1 ha fir 188 Wohneinheiten auf Baullcken und Brachflachen in Innenbereichen.
Die Bauflachen sind dberwiegend um das Jahr 2000 ausgewiesen. In den Jahren 2009 und 2010
wurden in den Gemeinden Flecken Ebstorf und Hanstedt Baugebiete festgesetzt und teilweise
erschlossen. Im Alachennutzungsplan sind darlber hinaus in der Stadt Bad Bevensen 16 ha
Reserveflidchen ausgewiesen, flir die es noch keine Bebauungspléne gibt.

In der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf sind darliber hinaus z. Zt. falgende zusdtzliche Fléchenaus-
weisungen geplant: In Altenmedingen 1,0 ha fir 10 Wohneinheiten, in Emmendarf 4.5 ha fir 25-30
Wahneinheiten, in Jelmstorf 3,0 ha fur 18 Wohneinheiten, in Romstedt 2,0 ha fur 20 Wohneinheiten
und in Weste 9.0 ha fiir 100 Wohneinheiten,
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Samtgemeinde Bevensen=Ebstorf = Gemeindeprofil 4

3. Demografische Entwicklung

Einwohnerentwicklung der ehem. 5G Be-
vensen und Altes Amt Ebstorf im Landkreis-
vergleich 2000 - 2010

105% Die Einwohnerentwicklung der ehemaligen Samt-
gemeinde Bevensen in den letzten 10 Jakiren ist
102%, leicht unterdurchschnittlich verlaufen (- 3 %),
digjenige der ehemaligen Samtgemeinde Altes
999 Amt Ebstorf etwas deutlicher unterdu rchschnittlich
(-5 %).
05 In der Prognose fiir den Zeitraum 2009 bis 2030
ist die Entwicklung in allen Mitgliedsgemeinden
3% ricklaufig, am deutlichsten flir Bad Bevensen (val.
hierzu auch die Aussagen zur Altersstruktur Bad
Eevensen).
S0%
= = e arpdireic e | 200, SERE e i 7 D
— e, G — Bdinbich, S5 Ll Ak SaEberl, 56
—Rasdte, 55 — Sudierburg, 56 —Wire=tedt, 56

Einwohnerentwicklung und —prognose in
den ehemaligen Samtgemeinden Bewvensen
und Altes Amt Ebstorf

Einwohnerprognose fiir die Mitgliedsge-
meinden 2009 — 2030 (ehemalige Samtge-
meinde Altes Amt Ebstorf)
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Einwohnerprognose fiir die Mitglieds-
gemeinden 2009 — 2030 {(ehemalige SG
Bewvensen)

Altersstruktur 2009 und 2030, ehemalige Samtgemeinden Altes Amt Ebstorf und Beven-
sen

Auf den ersten Blick fallt der hohe Anteil &lterer und alter Menschen in Bad Bevensen auf, der sich im
Prognosezeitraum bis 2030 noch deutlich erhéht und It. Prognose 41 % erreicht, vor allem aufgrund
der skarken Zunahme der dber 75]3hrigen um ca. 1.000 Personen im Zeitraum von 2009 bis 2030. Im
Gebiet dar ehemaligen Samtgemeinde Altes Amt Ebstorf wird sich It. Prognose der Anteil der Slteren
und alten Menschen auch um etwa 10 Prozentpunkte erhéhen, er erreicht dann im Jahr 2030 ,nur™ 31
%4 (also 10 Prozentpunkte weniger als im Gebiet der ehemaligen Samtgemeinde Bevensen).

In beiden ehemaligen Samtgemeinden verringern sich Anzahl und Anteil der Kinder und Jugendlichen
im Prognosezeitraum, in Bevensen um 5 Prozentpunkte auf 10,5 % und im Alten Amt Ebstorf um &
Prozentpunkte auf 14 %.
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Samtgemeinde Bevensen=Ebstorf = Gemeindeprofil 5
Altersstruktur 2009 und 2030 {(ehemalige Altersstruktur 2009 und 2030 (ehemalige
Samtgemeinde Altes Amt Ebstorf) Samtgemeinde Bevensen)
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4, Starken und Schwachen (Zusammenfassung der Ergebnisse der lokalen Veranstaltungen,
Einschatzungen der dort anwesenden lokalen Akteur/innen)

Handlungsfeld 1: Wohnen, Siedlungsentwicklung, stadtebauliche Qualitat

Stichwort. ,regionale Reurbanisierung™: Einige der Anwesende beschreiben aus ihrem Erfahrungshaori-
zont den Trend gerade dlterer Menschen, aus den kleineren Dérfern in die Grundzentren zu ziehen,
umn Einkaufsmoglichkeiten, Versorgungseinrichtungen und Arztpraxen leichter erreichen zu kénnen,
Standortfaktoren gerade kleinerer Dérfer sind in hohem Male die naturnahe Lage und eine intakte
Kulturlandschaft. Flacheninanspruchnahmen und Beeinbrdchtigungen des Landschaftsbildes durch
Windkraftanlagen oder Massentierhaltung treffen von daher vor allem die Siedlungsantwicklung klei-
nerer Darfer.,

Die Samtgemeinde Bevensen Ebstorf erhofft sich durch die geplante A 39 Vorteile fiir die Siedlungs-
entwicklung.

Won Landesseite wurde das Programm der Dorferneuerung gekiirzt, deshalb bestehen Bedenken, wie
sich die stadtebauliche Qualitat in Zukunft wird halten lassen.

Handlungsfeld 2: Soziale Infrastruktur, Bildung, Pflege und Gesundheit

Angebote und Prajekte wie das Mehrgenerationenhaus in Ebstorf sollten ausgeweitet und weiter ver-
folgt werden.

Politisch gibt es die Aussage, alle Schulstandorte bis 2015 zu halten. VYon daker wird sine Verringerung
der Klassengrifien durch die Felgen des demografischen Wandels bis dahin eher positiv als Option
von Qualitatswerbesserung gesehen,

Insbesondere Bad Bevensen (und in etwas geringerem MaBe auch Ebstorf) nehmen bei Einrichtungen
zu Gesundheit und Pflege eine Sonderstellung in der Samtgemeinde ein.

Handlungsfeld 3: Nahversergung, technische Infrastruktur, Wirtschaft

Wahrend Bad Bevensen (mit Schwachen bei den Vollsortimentern) und Ebstorf eine gute Nahwersor-
gung haben, ist die Nahversorgung auf den Dorfern mit einigen Ausnahmen schlecht. Schlechtes
OPNV-Angebot und Mangel der Infrastruktur fir den Fahrradverkehr filhren zwangslaufig zu einer
hohen Abhangigkeit vom eigenen Auto. Die Bahnanbindung an Hamburg ist eine deutliche Standort-

gunst.
Trotz eines guten Gewerbeflichenangebotes gibt es kaum Machfrage nach gewerblichen Flachen.

Handlungsfeld 4: Freizeit, Tourismus, Kultur

Tourismus ist in der Samtgemeinde Bevensen Ebstorf deutlich starker Thema als in den anderen Ge-
meinden des Landkreises, Die Ausrichtung auf dlteren Menschen wird als richtig bestarkt, da Bad Be-
wvensen in jeder Hinsicht darauf ausgerichtet ist und gréBere Umbauten und Umorientierungen not-

wendig waren, um fur jungere Menschen und Familien attraktiver zu werden, ohne dass sin Vorteil
oder Erfolgsaussichten klar erkennbar wéren.
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9.3 Gemeinde Bienenbiittel

Gemeinde Bienenbiittel — Gemeindeprofil

Lineburg, ca. 15 km
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Gemeinde Bienenbiittel = Gemeindeprofil 2
1. Kurzcharakteristik

Die Gemeinde Bienenbiitte| ist die nérdlichste Gemeinde im Landkreis Uelzen und grenzt an den
Landkreis Lineburg an; die Entfernung zur Stadt Lineburg betrégt nur ca. 15 km. Die Ndhe zu

Lineburg und weiter zu Hamburg sind deutliche Lagevorteile der Gemeinde. Die Gemeinde besteht
aus 14 Ortsteilen (bis zur Gebietsreform selbsténdige Gemeinden).

Im Jahr 2009 hatte die Gemeinde Bienenblttel 6.653 Einwohner/innen,

2. Siedlungsstruktur und -entwicklung

Zentren und Siedlungsstruktur Leerstandssituation

« Grundzentrum: Bienenbiittel * Unterschiedliche Einschatzung der lokalen

» Geringere Entfernung nach Lineburg als nach Akteur/innen: teilweise wird augenfalliger
Uelzen Leerstand benannt und die Leerstands-

+ Innerhalb der Gemeinde Orientierung auf situation als problematisch eingeschatzt,
Bienenbittel, dort auch Bahnanschluss nach teilweise wird Wohnungsleerstand als , bisher
Liineburg, Hamburg und Hannover, kein Thema" beschrieben

+ Siedlungsflichenemtwicklung erschwert durch | « Anteile der Mullverbréuche bei Strom
B4, Iimenau und Bahntrasse (Indikator fiir Leerstand) Uberwiegend

unterdurchschnittlich. Nur in einzelnen
westlichen und dstlichen Ortsteilen
Uberdurchschnittlich.

Ortsteiltypen
{Erreichbarkeit von / Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und Erreichbarkeit von
Arbeitsplitzen)

B deutlich Uberdurchschnittlich

1 iberdurchschniktlich
durchschnittlich

1 unkerdurchschnittlich

W deutlich unterdurchschnittlich

Hauptband Seite 117



H . .. ) pro@ GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen o

Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbR

Gemeinde Bienenbiittel = Gemeindeprofil 3

{Da die differenzierteren Aussagen zu Bevalkerungsenbwicklung, -prognose, Baufertigsteliungsn usw.
nicht auf Ebene einzedner Ortstelle vorfegen, kdnnen keine differenzierferen Angaben zum zentralen

Ortstell von Bienenbittel getroffern werden.)

Flichenreserven Wohnbauland 2012 in ha (Ergebnisse der Kormmunalabfrage)
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W Baulicken' Brachflichen im Innenbereich
W Ausgewiesanes, noch nicht erschlossenas Wohnbauland
W Ausgewiesenes und erschices enas Wohnbauland

In der Gemeinde Bienenblttel gibt es z, Zt. insgesamt 8,7 ha Flachenreserven fir 26 Weohneinheiten,
davon 4,6 ha fir 47 Wohneinheiten auf Baullicken und Brachflachen in Innenbereichen. Damit ist
Bienenblittel die Gemeinde mit den geringsten Flachenreserven, sowohl nach Flache (ha) als auch
nach Wohneinheiten, Im Jahr 2012 wurden Bauflachen ausgewiesen, hier stehen z, Zt. 16 Wohn-
einheiten auf bereits erschlossenen Flachen und 19 Wohneinheiten auf noch nicht erschlossenan
Flachen im Orteteil Grinhagen 2ur Verfligung, L Angaben der Gemeainde sind bedarfsgaracht waitare
Flachenausweisungen geplant.

3. Demografische Entwicklung

Einwohnerentwicklung Bienenbiittels im Einwohnerprognose fiir Bienenbiittel
Vergleich zu den anderen Gemeinden im 2009 - 2030
Landkreic 2000 = 2010 (2000 = 100 %)
105%
7000
—_—
102% G6.000 ——
5,000
et
4.000
S 3,000
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3% 1.000
m ﬂ lﬁll --—I I'.‘ﬂl I'_'Tl Ih-\.l Iml I— Iﬁl I|.|'|I .I"I_ql -ml '
= = g 2 = 2 &2 = & & g o 4
= = = |amdkrals ——— glzan, Stadt ——— Bienenblitta]
s Besensen, SG = Eodenteich, 55 = fltas Bt Ebstorf, S5
Rreche, 5& Suderburg, 55 —firestadt, SH

Bienenbiittel ist die einzige Gemeinde im Landkreis Uelzen deren Einwohnerzahlen in den
vergangenen 10 Jahren immer (ber dem Wert von 2000 lagen. Einem Anstieg von 2000 bis 2004
folgte ein Rickgang der Einwohnerzahl von 2004 bis 2008, seither steigt die Zahl wieder leicht an. In
der Prognose setzt sich diese leicht positive Entwicklung nicht fort, es kommt zu — allerdings relativ

| geringen - Yerlusten bei der Einwohnerzahl.
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Gemeinde Bienenbiittel = Gemeindeprofil 4
Altersstruktur 2009 und 2030 Bienenbiittel
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Lt. Prognose werden in Bienenbiittel von 2009 bis 2030 Anzahl und Anteil der Kinder und Jugendli-
chen deutlich zurlickgehen (van 20 % im Jahr 2009 auf 12,3 % im Jahr 2030). Hierbei wird flr Grund-
schulkinder (8-10]ahrige) von einer Halbierung der Zahl ausgegangen (von ca. 300 auf ca. 150). Im
gleichen Zeitraums steigt It. Prognose die Anzah! der alteren und alten Menschen um ca. 60 %. Ihr An-
teil an der Bevilkerung erhéht sich dadurch auf 35 % im Jahr 2030. Die z. Zt. relativ jungen Bauge-
biete in Bienenblttel unterliegen spater als in anderen Gemeinden einer allerdings dann deutlichen
Alterung.

4. Starken und Schwachen (Zusammenfassung der Ergebnisse der lokalen Veranstaltungen,
Einschatzungen der dort anwesenden lokalen Akteur/innen)

Handlungsfeld 1;: Wohnen, Siedlumgsentwicklung, stadtebauliche Qualitit

Die Gemeinde ist attraktiv fir Zuziige aus Hamburg und Lineburg, Wohngebiste lassen sich bisher
gut vermarkten, Wohnungsleerstand ist kein Thema. Geeignete Standorte fur neue Wohngebiete sind
schwer zu finden, da die Entwicklung durch die B 4, die IImenau (einschlieflich Uberflutungsflachen)
und die Bahntrasse eingeschrankt ist. Bisher wurden eher kleinere Baugebiete ausgewiesen, da diese
sich leichter in den Bestand integrieren. Kinftig kénnte starker auf Nachwerdichtung und Baullicken-
bebauung gesetzt und dies mit hoheren Qualitdtsstandards des Wohnungsbaus, stédtebaulicher und
architektonischer Qualitdt verbunden werden, um den Innenbereich funktional und gestalterisch zu
starken. Deutliche Starke sind die Nahe zu Hamburg und die Lage in der Metropalregion.

Handlungsfeld 2: Soziale Infrastruktur, Bildung, Pflege und Gesundheit

Die Ausstattung mit sozialer Infrastruktur ist gut. Ggf. bestehende Auslastungsprobleme im KiTa-Be-
reich werden durch Betreuungsangebote fiir U-3)3hrige aufgefangen. Eine Tageseinrichtung fir dltere
Manschen fehlt. Zwar wird die drztliche Versorgung durch die Angebote im Ortskern als gut einge-
schatzt, in den kleineren Ortsteilen ist sie jedoch nicht mehr so gut wie friiher,

Handlungsfeld 3: Nahversorgung, technische Infrastruktur, Wirtschaft

Machdem der &ffentliche Raum im Ortskern barrierefrei gestaltet werden konnte, soll es jetzt auch um
eine barrierefreie Gestaltung der Geschafte gehen. Die Meuansiedlung von Edeka und Pendlerparks-
platz am Bahnhof ist eine Starke. Auf dem €hemaligen Edeka-Standort ist ein ,Marktzentrum”™ entstan-
den. Die Verkehrsanbindung (Bahm und Nahe zu B 4 und Autobahn) ist gut. Die Internetanbindung ist
insgesamt schlecht. Flir die fehlende Nachfrage nach Gewerbeflachen wird vor allem die fehlende ge-
Zielte Vermarktung als Grund gesehen. Es fehlen Arbeitspldtze in der Gemeinde.,

Handlungsfeld 4: Freizeit, Tourismus, Kultur
Wahrend einerseits der Tourismus in der Region keine wirtschaftlich bedeutende Rolle hat, konnte

andererseits eine starke Qrientisrung u, a, auf Tagestourismus durchaus aussichtsreich s<in. Eine
werbesserte Erreichbarkeit durch die A 39 ware auch fiir Tourist/innen wichtig, andererseits kiinnen

sich U. a. die Zerschnéidungswirkungen auch nachteilig auf den Tourismus auswirken.

Hauptband Seite 119



Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbR

9.4 Samtgemeinde Rosche

rofil 1

Samtgemeinde Rosche
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Rosche (Wohngebiet)
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Suhlendorf (Gewerbegebiet)
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Samtgemeinde Rosche = Gemeindeprofil 2
1. Kurzcharakteristik

Die Samtgemeinde Rasche liegt dstlich der Stadt Uelzen. Sie besteht aus den Gemeinden Rosche,
Suhlendorf, Oetzen, Stoetze und Ratzlingen.

Im Jahr 2009 hatte die Samtgemeinde Rosche 7.121 Einwohner/innen.

2. Siedlungsstruktur und -entwicklung

Zentren und Siedlungsstruktur Leerstandssituation

* Grundzentrum im Gemeindegebiet: Rosche « Augenfilliger Leerstand in Rosche und
Grundzentrale Teilfunktionen: Suhlendorf Suhlendorf, in der Tendenz zunehmend.
Oetzen und Ratzlingen grenzen direkt an das | » In Rosche auch ortsbhildprigende Gebdude
Mittelzentrum Uelzen an. betroffen.

+» Zweipolige Zentrenstruktur innerhalb der Ge- | » Sowohl in Rosche wie in Suhlendorf in einigen
meinde (Rosche und Suhlendaorf) Ortsteilen ein deutlich Uberdurchschnittlicher

+ 51 Dérfer, davon ca. 30 mit weniger als 100 Anteil von Nullverbrauchen bei Strom
Einwohner/innen (Indikator fir Leerstand).

+ Insgesamt geringe Siedlungsdichte

Ortsteiltypen

{Erreichbarkeit von / Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und Erreichbarkeit won
Arbeitsplatzen)

B deutlich dberdurchschnittlich

1 Uberdurchschnittlich
durchschnittlich

unterdurchschnittlich
B deutlich unterdurchschnittlich
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Samtgemeinde Rosche = Gemeindeprofil 3

Zentrale Gemeinden in der Samtgemeinde Rosche
{Ergebnisse der Ortsteiltypenbildung und —plausibilisierung (ausgewahite Faktoren))

Rosche Suhlendorf (grund-
(Grundzentrum) zentrale Teilfunlk.)

Erreichbarkeit won Infrastruktur- durchschnittlich Uberdurchechinittlich

einrichtungen (4063 mi) (3680 m)

Errgichbarksit von Arbeitsplatzen qering qering

Veranderung der Binwohnerzahl 2003 - -0%G 4%

2010

Vieranderung der Zahl der unter 18- -16% -15%

Jahrigen 2003-2010

Veranderung der Zahl der (ber RS- +12% +50

Jahrigen Z003-2010

Baufartigstellurg 2008-2010 pro Jahr 0,004 00012

und Einwohnerfin

Prognastizierte Veranderung der -19%% -2 0%

Einwohrarzahl 2010-2030

Prognostizierte Veranderung der Zahl -494% -43%

der wnter 18-ahrigen

Pragnastizierte Veranderung der Zahl +11% +17%%

der (ber E5-Jdhrigen

Zukiinftige GefShrdung der Grundsc hule Rosche Miihlenschule Sublen-

Grundschulstandorte Schule fan der Wippe- dorf Grundschule,
rau, Gefahrdungsstufe | Gefdhrdungsstufe 3
4

Fléchenreserven Wohnbauland 2012 in ha (Ergebnisse der Kommunalabfrage)

B

g5 4

B

Suhdendorf

m Wl

Cetzen Ratzingen

Rosche Stoetze

= Baullicken' Brachf&chen im Innenbereich
W Ausgewiesanas, nooh nicht erschlossenes Wehnaulard
W Ausgewiesanas und arschlossanes Wohnbauland

In der Samtgemeinde Rosche gibt es z. 2t insgesamt 12,9 ha Flachenreserven filr 106 Wohneinheiten
auf nach § 30 BauGB festgesetzten Flachen. Aus der Samtgemeinde Rosche liegen keine Aingaben zu
Flachenpotenzialen auf Baullicken und Brachflachen in Innenbereichen vor. Baufldchen stehen vor
allem in den Ortsteilen Rosche (bereits erschlossen, 40 WE, seit 1995) und Oetzen (noch nicht er-
schlossen, 40 WE, seit 2002) zur Verfligung. In der Samtgemeinde Rosche sind z. Zt. keime weiteren
Flachenausweisungen gaplant.
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Samtgemeinde Rosche = Gemeindeprofil 4

3, Demografische Entwicklung

Einwohnerentwicklung Rosches im Ver-
gleich zu den anderen Gemeinden im Land-
kreis 2000 — 2010 (2000 = 100 %)

102%
9%
G5
93%
§§E§E8EHEEEREEE
= = g
= = =Landkneis —Llalzen, Stadt — Bismanbiitel
—— Besensen, 56 ——— Bodentaich, 55 ez 2t Ebstorf, 56
s Resane, 56 m—yderhiurg, 55 — e, G

Einwohnerprognose fiir die Mitgliedsge-
meinden Rosches 2009 - 2030
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abgesechwicht.

Altersstruktur 2009 und 2030 Rosche
E.000 -

7.000
6.000 -
5.000 -
4.000 -
3.000
2.000

1.000 -

2009

Die Einwohnerzahl in der Samtgemeinde Rosche ist von 2000 bis 2010 um ca. & 9 gesunken, damit
deutlicher als in den anderen Gemeinden des Landkreises. Seit 2009 hat sich die Entwicklung etwas

Im Zeitraum von 2009 bis 2030 wird flir Ratzlingen eine stabile Bevalkerungsentwicklung prognosti-
ziert, wahrend sich in allen anderen Mitgliedsgemeinden der bisherige Trend fortsetzt. Insgeamt wird
flir die Samtgemeinde Rosche ein Bevilkerungsrickgang um 21 % bis zum Jahr 2030 pragnostiziert.,

2030

Lt. Prognose werden in Rasche von 2009 bis 2030 Anzahl und Anteil der Kinder und Jugendlichen
deutlich zurlickgehen {von 19 % im Jahr 2008 auf 13 % im Jahr 2030). Hierbei wird fir Grundschul-
kinder (6-10]3hrige) in etwa von einer Halbierung der Zahl ausgegangen (von ca, 300 auf ca, 1607,
Im gleichen Zaitraum steigen It Prognose Anzahl und Anteil der Slkeren und alten Manschen deutlich:
von 23,6 % im Jahr 2009 auf 34 % im Jahr 2030.

Mah 75

H65 bis75

45 bis 65

W25 bis 45

W18 bis 25

W10 bis 18

W5 bis 10

B Ukter 6
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Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen

Samtgemeinde Rosche - Gemeindeprofil E

4, Starken und Schwachen (Zusammenfassung der Ergebnisse der lokalen Yeranstaltungen,
Einschatzungen der dort anwesenden lokalen Akteur/innen)

Handlungsfeld 1: Wohnen, Siedlungsentwicklung, stadtebauliche Qualitit

Die Samtgemeinde Rosche bietet flir gesunde und mobile Menschen beste Lebensbedingungen. Be-
sondere Starken werden in der Lebenskultur der aktiven Gemeinschaftan insbesondere in den kleine-
ren Dorfern gesehen, sowie in den Freiraumgualitdten und der guten Umweltqualitat. Die starke Zer-
splitterung und geringe Siedlungsdichts, die zu hoken Infrastrukturkosten flhren, werden anderérséits
auch als strukturelle Schwéche gesehen.

Ein wichtiges Handlungsfeld wird im Umgang mit Leerstanden gesehen, insbesondere da mit einer
weiteran starken Zunahme des Laerstandes in den ndchsten Jahren gerechnet wird. Als erster Sehritt
ware es gut, ein Leerstandskataster zu erstellen, um einen gualifizierten Uberblick gewinnen zu kén-
nen. Die Perspektive fiir die Bestandsimmaobilien aus den 1950er = 1970er Jahren wird kritisch gese-
hen, da sie weder in GréBe und Grundrissen, noch in Ausstattung und Standard den aktuellen Anfor-
derungen und Wiinschen entsprechen. Die Tatsache der niedrigen Kaufpreise fiir Bestandsimmobilien
wurde insgesamt eher als Schwache denn als Starke gesehen. Um Umbauten moglichst attraktiv zu
machen, wurde die Farderung gedubert, Umbauwilligen in faormaler Hinsicht méaglichst entgegen
zukormmmen und bei Kldrung anstehender Fragen zu beraten (u. a. in Bezug auf Planungsrecht,
Baurecht?.

Handlungsfeld 2: Soziale Infrastruktur, Bildung, Pflege und Gesundheit

Engagierte Dorfgemeinschaften erbringen wiele Leistungen fiir den Bereich der sozialen Infrastruktur
und sind ein wichtiger Bestandteil der dérflichen Lebensqualitat. Durch das Gaststattensterben der
letzten Jahre sind viele wichtige soziale Treffpunkte in den Dorfern verloren gegangen.

Drohenden Auslastungsproblemen im KiTa-Bereich konnte bisher mit Unstrukturierungen begegnet
werden. Die beiden Grundschulstandorte in Rosche und Suhlendorf sind in einem Horizont bis 2020
gesichert: zweil klginere Schul-AuBenstellen werden geschlossen werden.

Handlungsfeld 3: Nahversargung, technische Infrastruktur, Wirtschaft

In Rosche und Sublendorf ist die Nahversargung gesichert, aber in vielen Dérfern ist die fehlende
Mahversorgung eine Schwache, zumal es an mobilen Angeboten fehlt.

Die geplante A 39 wird als Starke gesehen, u. a. wird damit die Hoffnung einer besseren Erreichbar-
keit der Zentren und damit der Arbeitspldtze verbunden. Es fehlen OPNY-Querverbindungen zwischen
den Gemeinden,

Die Internetanbindung in der Gemeinde ist gut, besser als manchen Orts in der Stadt. Insbesondere
vor dem Hintergrund mdglicher Heimarbeitsplatze ist dies eine besondere Starke der Gemeinde.

Es fehlen Arbeitsplatze, var allem auch qualifizierte Arbeitsplatze in der Samtgemeinde Rosche, auch
wenn einige gréfiere Betriebe verhanden sind

Handlungsfeld 4: Freizeit, Tourismus, Kultur

Insgesamt wird dem Tourismus fir die Region langfristig keine gréBere (wirtschaftliche) Bedeutung
beigemessen. Einige Teilnehmendes sehen ein gewisses Potenzial in sanftem, naturonentierten Tou-
rismus, da die Region und ihr ndheres Umfeld hierflr landschaftlich und naturrdumlich gut ausgeskat-
tet sind.
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9.5 Samtgemeinde Suderburg

Samtgemeinde Suderburg — Gemeindeprofil 1
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Samtgemeinde Suderburg = Gemeindeprofil 2
1. Kurzcharakteristik

Die Samtgemeinde Suderburg liegt slidwestlich der Stadt Uelzen. Sie besteht aus den Gemeinden
Eimke, Gerdau und Suderburg. Suderburg ist ein Standort der Ostfalia Hochschule mit derzeit ca.
1.000 Studierenden,

Im Jahr 2009 hatte die Samtgemeinde Suderburg 7.013 Einwohner/innen.

2. Siedlungsstruktur und -entwicklung

Zentren und Siedlungsstruktur Leerstandssituation

= Grundzentrum in Suderburg « Leerstand wird von den lokalen Akteur/innen

+ Teile der Samtgemeinde grenzen an das als Schwiche eingestuft,
Mittelzentrum Uelzen und an das ¢ Leerstdnde eher in den Ortschaften um 500
Grundzentrum Ebstorf an, andere Teile der Einwohner/innen, weniger in den noch klei-
Samtgemeinde liegen nahe zu Munster neren Darfern

» Das Grundzentrum Suderburg liegt innerhalb
der Samtgemeinde peripher und wird deshalb

nicht aus allen Gemeinden als Grundzentrum
wahrgenommen.

Ortsteiltypen
{ Erreichbarkeit von { Ausstattung mit Infrastrukitureinrichtungen und Erreichbarkeit von
Arbeitsplatzen)

-

m deutlich Oberdurchschnittlich

= tiberdurchschnittlich
durchschnittlich
unkerdurchschnittlich

B deutlich unterdurchschnittlich
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Samtgemeinde Suderburg = Gemeindeprofil

3

Zentrale Gemeinde in der Samtgemeinde Suderburg
(Ergebnisse der Ortsteiltypenbildung und —plausibilisierung (ausgewahlte Faktoren))

der tiber G5-Jahrigen

Suderburg
(Grundzentrum)
Erreichbar keit won Infrastruktur- liberdurchschnittlich
einrichtungen (3913 mi)
Erreichbar keit won Arbeitsplitzen gering
Verdnderang der Einwshnerzahl 2003 - 4%
2010
Weranderwng der Zahl der unter 18- 14%
Jahrigen Z003-2010
Verdnderiang der Zahl der iber 65 #E%
Jahrigen 2003-2010
Baufertigstellung 2008-2010 pra Jahe 00,0044
und Einwahnerfin
Progmostizierte Veranderung der 180
Eirwnohinerzahl 2010-2030
Progrostizierte Veranderung der Zahl -4
der unter 18-Jahrigen
Progmostizierte Veranderung der Zahl +32%

Zukiinfrige Gefahrdung der Grundschul-
stanciorte

Grundschule Suderburg,
Gafdhrdungsstufe O

30

25 1

20

15 -

10

5_

0-

Eimke Gerdau

B Bauldcken” Brachilac hen im Inmenberaich
m Auzgewiesenes, noch nicht erschlossenes Wohnbauland
W Auzgewiesenes und erschlossanes Wohnbauland

Suderurg

Flichenreserven Wohnbauland 2012 in ha (Ergebnissa der Kammunalabfrage)

In der Samtgemeinde Suderburg gibt es z. Zt. insgesamt 41,6 ha Flachenresarven fir 354 Wohnein-
heiten, daven 29,9 ha fiir 243 Wohneinheiten auf Bauliicken und Brachflachen in Innenbereichen
(dezidierte Erfassung dieser Flachen). Die weitaus meisten dieser Flachen liegen in der Gemeinde

Suderburg. Die verfligbaren Flachen im Geltungsbereich vom Bebauungsplanen nach § 30 BauGB ste-

hen Oberwiegend seit 1angerer Zeit zur Verfligung (seit 1969, 1990, 1896, 2000, 2002), Die Samtge-
meinde Suderburg plant z. Zt. keine weiteren Flachenausweisungen.
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Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen

Samtgemeinde Suderburg = Gemeindeprofil 4
3. Demografische Entwicklung

Einwohherantwicklung Suderburgs im Ver- | Elnwohnerproghose fiir die Mitgliedsge-
gleich zu den anderen Gemeinden im Land- | meinden Suderburgs 2009 - 2030
kreis 2000 — 2010 (2000 = 100 %)
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Die Einwohnerzahl in der Samtgemeinde Suderburg ist won 2000 bis 2010 um ca. 5 % gesunken, da-
mit etwas starker als der Durchschnitt des Landkreises Uelzen. Der Wanderungsverlust in der Alters-
aruppe der 18-2515hrigen ist jedach garinger als in allen anderen Samt- und Einheitsgemeinden,
wahrscheinlich aufgrund des Hochschulstandortes.

Im Zeitraum wvon 2009 bis 2030 wird fiir alle drei Mitgliedsgemeinden Suderburgs ein weiterer Bevél-
kerungsrlickgang prognostiziert, fiir die Gemeinde Suderburg ein etwas starkerer Riickgang als fir
Eimke und Gerdau. Insgesamt wird fiir die Samtgerneinde Suderburg ein Bevilkerungsrickgang um
23 % bis zum Jahr 2030 prognostiziert.

Altersstruktur 2009 und 2030 Suderburg

2.000
F.000
B.000 -
W ab 75
5.000
W 65 bis 75
4.000 - I 45 bis 65
M 25 bis 45
3.000 -
W 18 his 35
2.000 -
W10 bis 18
1.000 - B 6 bis 10
B Unter &

o
2009 2030
Lt. Prognose werden in Suderburg von 2009 bis 2030 Anzahl und Anteil der Kinder und Jugendlichen
deutlich zuriickgehen (17,6 % im Jahr 2009, 12,9 % im Jahr 2030). Die Zahl der Grundschulkinder (6-
10Jahrige) verringert sich um etwa 100 auf ca. 150. Gleichzeitig steigen Anzahl und Anteil der alteren
und alten Menschen deutlich: won 22,8 % im Jahr 2009 auf ca. 39 % im Jahr 2030, das entspricht
einer Zunahme von 523 Personen. Demnach ware im Jahr 2030 mehr als ein Drittel der Einwohner/in-
nen Suderburgs dlter als 65 Jahre. Die Zahl der (Uber 75]3hrigen steigt besonders stark an.
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Samtgemeinde Suderburg — Gemeindeprofil 5

4. Stérken und Schwachen (Zusammenfassung der Ergebnisse der lokalen Veranstaltungan,
Einschétzungen der dort anwasenden lokalen Akteur/innen)

Handlungsfeld 1: Wohnen, Siedlungsentwicklung, stadtebauliche Qualitit

Leerstande gibt es in den Ortschaften um 500 Einwohner/innen, weniger in den noch kleineren Dér-
fern, In Zeiten der stark gesunkenen Machfrage gewinnen Fragen nach der Qualitat der angebotenen
Wohngebiete bzw. Bauplatze an Bedeutung (Lage, Verteilung und Zuschnitt der Bauplatze, besondere
stadbebauliche Qualitaten usw.).

Auch die geplante Autobahn A 39 wird fir Suderburg keine Verbesserung der Lagegunst bieten, da

sie dafiir zu weit weg von der Gemeinde verlaufen wird,

Handlungsfeld 2: Soziale Infrastruktur, Bildung, Pflege und Gesundheit

Insgesamt ist das ehrenamtliche Engagement fiir Angebote und Leistungen aus dem Bereich der
sozialen Infrastruktur hoch, Allerdings darf das soziale Metz auch nicht Gberfordert werden, zumal vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels absehbar ist, dass die Zahl derjenigen, die Leistungen
erbringen kiéinnen, eher sinken und die Zahl derjenigen, die Leistungen brauchen, eher steigen wird.
Die derzeitige Ausstattung mit Schulangeboten wird quantitativ und qualitativ als gut eingeschatzt.
Allerdings werden sich diese Angebote im Angesicht riicklaufiger Zahlen von Kindern und Jugendli-
chen nur unter Schwierigkeiten oder nicht vollsténdig aufrecht erhalten lassen.

Die Fragen und Probleme der hausarztlichen Versorgung gerade in den kleineren Dérfern missen und
kdnnen nicht durch mehr Praxisstandorte geldst werden, sondern durch andere Versorgungskonzepte
( mebile Dienste, Verbesserung der Erreichbarkeit usw. ).

Handlungsfeld 3: Nahversorgung, technische Infrastruktur, Wirtschaft

Die fehlende Autobahnanbindung wird als ein Hauptproblerm Suderburgs angesehen, Das Zentrum
vah Suderburg wird vor vielen Gebistan der Samtgemeainde aus nicht als Versargung szemtrum wahe-
genommen, die Orientierung richtet sich auch auf Uelzen und Munster.

Trotz der guten Bahnanbindung in Suderburg besteht in der Samtgemeinde allgemein die Abhéngig-
keit vom eigenen Auto. Die OPNV-Angebote sind unzureichend, die Angebote fir den Radverkehr
zumindest ausbaufahig

Handlungsfeld 4: Freizeit, Tourismus, Kultur

Wor dem Hintergrund der naturrdumlichen und kulturgeschichtlichen Ausstattung der Region {intakte
Landschaft, einige Besonderheiten, aber keine , Highlights" mit Uberregionaler Bedeutung, keine be-
sonderen Anziehungspunkte, schlechte Erreichbarkeit) verbunden mit mangelnder Eigeninitiative des
Gastronomie- und Beherbergungsgewerbes wird eine Ausbaufahigkeit des Tourismus skeptisch
beurteilt.
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9.6 Stadt Uelzen

Stadt Uelzen = Gemeindeprofil 1
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Siedlungsentwicklung und Demografie im Landkreis Uelzen

Stadt Uelzen = Gemeindeprofil 2
1. Kurzcharakteristik

Uelzen ist die Kreisstadt des Landkreises Uelzen. Sie liegt an der Bahnstrecke Hamburg — Hannover.

Ein geplanter Autobahnanschiuss (A 39) wird nicht wvor 2015 fertig gestellt sein, Die Wirtschaft ist
gepragt durch Unternehmen der Lebensmittelbranche.

Im Jahr 2009 hatte die Stadt Uelzen 34.395 Einwohner/innen.

2. Siedlungsstruktur und -entwicklung

Zentren und Siedlungsstiruktur Leerstandssituation

s Lelzen ist Mittelzentrum. ¢ In der Innenstadt Ladenleerstande,

« Derzeitige Situation wird von den Ortsraten
als unproblematisch eingeschatzt (aufer
Hambrack), wird aber gleichzeitig als wichti-
ges Zukunftsthema benannt

Angaben zu Muliverbrauchen (Strom) lliegen nicht

vor.

Ortsteiltypen
(Erreichbarkeit von [/ Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und Erreichbarkeit von
Arbeitsplitzen)

m deutlich dberdurchschnittlich

= lberdurchschnittlich
durchschnittlich
unterdurchschnittlich

® deutlich unterdurchschnittlich
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Stadt Uelzen = Gemeindeprofil 3

{Da die differenzierteren Aussagen zu Bevélkerungsentwicklung, -prognose, Baufertigstellungen usw.
nicht auf Ebene einzeflner Oristelle vorfiegen, kdnnen keine differenzierteren Angaben zum Kemort der
Stadf Uelzen getroffery werdern.)

Flichenreserven Wohnbauland 2012 in ha (Ergebnisse der Kommunalabfrage)
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In der Stadt Uelzen gibt z. Zt. 34,1 ha Flachenreserven fir 532 Wohneinheiten, davon der dberwie-
gende Teil (25,1 ha far 388 Wohneinheiten) auf Baullcken und Brachflachen im Innenbereich. Die
genannten Zahlen der Stadt zu Reserven in Innenbereichen sind vorlaufige Daten und beruhen auf
einer Lufthildauswertung und unter Zuhilfenahme der Liegenschaftskarte, Es ist nicht (berprift wor-
den, ob die Flachen tatsachlich verfligkar und bebaubar sind, In den Ortsteilen Kirchvweyhe und
Westerweyhe sind seit 2006 bzw. 2002 Baugebiete fiir insgesamt 69 Wohneinheiten ausgewiesen,
aber nach nicht erschlossen. In Westerweyhe stehen dariiber hinaus noch 22 Wohneinheiten in einem
bereits erschlossenen Baugebiet zur Verfligung. Die weiteren Flachenreserven in bereits erschlossensn
Baugebieten liegen Uberwiegend vereinzelt im Bereich von lber 10 lahre alten Bebauungsplédnen. Die
Stadt Uzlzen plant die Ausweisung eines weiteren Wohngebistes in der Kernstadt mit 0,9 ha und 11
Baup|&tzen,

3. Demografische Entwicklung

Einwohnerentwicklung der Stadt Uelzen im | Einwohnerprognose fiir die Stadt Uelzen
Vergleich zu den anderen Gemeinden im 2009 - 2030
Landkreis 2000 = 2010 (2000 = 100 %)
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Stadt Uelzen — Gemeindeprofil 4

Die Stadt Uelzen hat won 2000 bis 2010 prozentual etwas weniger Einwohner/innen verloren als im

Landkreisdurchschnitt (- 2,5 %), Der leicht abnehmende Trend der letzten Jahre wird sich It
Prognose fortsetzen. Bis zum Jahr 2030 wird ein Bevdlkerungsrickgang um 16 % prognastiziert; die
Bevolkerungszahl wird demnach auf unter 30.000 sinken.

Altersstruktur 2009 und 2030 Stadt Uelzen
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Lt. Prognose werden in Uelzen von 2009 bis 2030 Anzahl und Anteil der Kinder und Jugendlichen
deutlich zurlickgehen (von 16,5 im Jahr 20009 auf 13,5 %6 im Jahr 2030). Die Zahl der Grundschulkin-
der (6-10Jahrige) wird sich demnach in diesem Zeitraum um ca. 400 verringern. Der Riickgang ist
jedach im Vergleich zu den anderen Samt- und Einheitsgemeinden im LK der geringste.

4. Starken und Schwichen (Zusammenfassung der Ergebnisse der lokalen Veranstaltungen,
Einschatzungen der dort anwesenden lokalen Akteur/innen)

Handlungsfeld 1: Wohnen, Siedlungsentwicklung, stidtebauliche Qualitait

Die Ladenleerstdnde in der Innenstadt werden als nicht gravierend eingestuft, sie seien zwar augen-
fallig, aber im erwartharen Rahmen. Wohnungslesrstinda gibt es nennenswert niur bei Bastinden, die
heutigen Standards nicht mehr entsprechen. Strategischer Ansatz der Stadt Uslzen: Meus Wohnge-
biete sollen nur im Innenbereich ausgewiesen werden. Bei steigendem Druck ist unklar, ob der Ansatz
gehalten werden kann. Es hat erste Gespriche zwischen der Stadt Uelzen und der Gemeinde Suder-
burg gegeben 2um Thema studentisches Wohnen.

Handlungsfeld 2: Soziale Infrastruktur, Bildung, Pflege und Gesundheit
Die Frage der Verteillung/des Ausbaus bzw. des Erhaltes oder Abbaus von KiTa- und Krippen-Platzen

misste eigentlich landkreisweit diskutiert werden. Die Stadt hatte hier Interesse an einer Kooperation
mit den Umlandgemeinden. Wenn eine integrierte Gesamtschule entstehen sollte, miisste iber

SchulschlieBungen/-umstrukturierungen nachgedacht werden. Es miissten die Ursachen fiir die im

Landkreis Uelzen relativ hohe Heimguaote untersucht werden, bevor entschieden werden kann, ob hier
Handlungsbedarf besteht.

Handlungsfeld 3: Nahversorgung, technische Infrastruktur, Wirtschaft

Als gut ausgestattetes Mitkelzentrum bestehen keine Prableme bei der Nahversargung, auBer in den
gstlich gelegenen, klginen Qristeilen, Die GPNV-Anbindung der Gewerbestandorte wird von Unterneh-
men gezielt nachgefragt, da sie insbesondere fiir Pendler/innen eine wichtige Frage ist. Auch die
Flugplatzndhe spielt fiir die Unternehmen durchaus eine Rolle. Der fehlende Autobahnanschluss wird
als Standortnachteil eingestuft, Die OPNV-Anbindung der Oristeile an die Kernstadt ist nicht gut,

Handlungsfeld 4: Freizeit, Tourismus, Kultur
Dem Thema Tourismus wird flr den Landkreis eine hihere Bedeutung zugemessen (raumlich: u. a.
Bad Bevensen, inhaltlich: auch Tagestourismus).
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10 Szenarien fiir die Ortsteile

Im Folgenden werden auf Basis der bisherigen Untersuchungsergebnisse in vier Szenarien
unterschiedliche Entwicklungsméglichkeiten mit ihren Folgen in den funf Ortsteiltypen be-
schrieben, denen jeweils unterschiedliche Strategien zugrunde liegen. In den Titeln der Sze-
narien werden die Hauptcharakteristika der jeweiligen Szenarien bereits deutlich:

e Szenario: Alles wie bisher

e Szenario: Jeder sieht zu, wo er bleibt

e Szenario: Kooperation flir starkere Zentren
e Szenario: Sicherung der Kleinen

Inhaltlich beriicksichtigen die Szenarien die Bevélkerungsentwicklung und ihre rdaumliche
Verteilung, die Neubautatigkeiten, die Entwicklung von Leerstédnden und bei Angeboten der
sozialen Infrastruktur. Sie beschreiben jeweils ein Bild flir das Jahr 2030.

10.1 Referenzszenario: Alles wie bisher

Das Szenario baut darauf auf, dass sich trotz demographischem Wandel die Strategien und
Handlungen der Akteur/innen auf Ebene der Gemeinden und des Landkreises nicht veran-
dern. Dies flihrt zu folgenden Hauptmerkmalen des Szenarios ,Alles wie bisher":

e Die Bevdlkerungsentwicklung verlauft im Wesentlichen entsprechend der Prognose
(Kapitel 2.2), sowohl in quantitativer Hinsicht und in Hinsicht auf die Altersstruktur als
auch in Hinsicht auf die raumliche Verteilung im Landkreis.

e In den Baugebieten an den Siedlungsrandern werden vereinzelt neue Wohngebdude
errichtet, jedoch entstehen nur in Ausnahmefallen geschlossene Siedlungsbereiche.

e Leerstande in Innenbereichen verstarken sich, insbesondere an fiir Wohnen unattrak-
tiven Standorten (u. a. DurchgangsstraBen).

e Einer steigenden Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum in den Innenbereichen
steht kein quantitativ und qualitativ gutes Angebot gegentiber.

o Infrastrukturangebote diinnen aus. Da keine gemeinsamen Konzepte vorliegen, ge-
lingt es nicht, z. B. Einrichtungen und Angebote der sozialen Infrastruktur mit Nah-
versorgungsangeboten raumlich zu biindeln. Deswegen kann Erreichbarkeit der Infra-
strukturangebote ohne Auto nicht nennenswert verbessert werden.

e Sowohl bei den Folgekosten (Wohnungsbau) als auch bei den Kosten fiir soziale In-
frastruktur und Bildung kommt es zu deutlichen Steigerungen.

o Insgesamt verscharfen sich die Unterschiede zwischen den Gemeinden, wobei diese
Verscharfungen nicht immer analog zur Einteilung in die Ortsteiltypen verlaufen.
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10.2 Vergleichsszenario 1: Jeder sieht zu, wo er bleibt

Grundannahme des Szenarios ,Jeder sieht zu, wo er bleibt" ist eine weit verbreitete Einsicht
in Dimension und Unumkehrbarkeit des demografischen Wandels und den damit verbunde-
nen steigenden Handlungsdruck auf die Gemeinden. Wahrend teilweise — und unter Zeit-
druck — weiter auf bisherige Konzepte gesetzt wird, d. h. im Wesentlichen auf die Auswei-
sung und ErschlieBung neuer Baugebiete wird in anderen Kommunen nach neuen Wegen
gesucht. Das Szenario ,Jeder sieht zu, wo er bleibt" hat folgende Hauptcharakteristika:

e Eine deutliche Verscharfung der interkommunalen Konkurrenzen um Einwohner/in-
nen, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, der Bildung und Nahversorgung tritt
ein. Die interkommunalen Konkurrenzen belasten auch die Handlungsfahigkeit inner-
halb einzelner Samtgemeinden.

e Gemeinden mit Standortgunst gelingt es, sich im Wettstreit um Wohnbauinteres-
sent/innen durchzusetzen. Hierflr investieren sie in die ErschlieBung vorhandener
Baugebiete und weisen gezielt weitere Baugebiete in attraktiven Lagen aus. Es
kommt quantitativ zu einem Uberangebot an Bauplétzen, so dass nur teilweise ge-
schlossene Siedlungsbereiche entstehen und die Standortattraktivitdt der anderen
neuen Baugebiete bis zum Jahr 2030 wieder sinkt.

e Einzelnen Gemeinden gelingt es dadurch, den prognostizierten Bevolkerungsriickgang
einzudammen, wahrend andere Gemeinden noch starkere Riickgange verzeichnen.

e Durch die Fokussierung auf neue Baugebiete in Randbereichen kommt es in den In-
nenbereichen eher zu einer Abnahme der Wohnbevélkerung und damit verbunden zu
steigenden Leerstanden.

e Eine Ausnahme sind infrastrukturell gut ausgestattete Gemeinden, die in der Konkur-
renz um dltere Menschen als einer Nachfragegruppe auf dem Wohnungsmarkt in den
Innenbereichen auf eine verstarkte Mobilisierung von Baullicken und Brachflachen
gesetzt haben. Dies hat zu einer nach wie vor niedrigen Leerstandsquote gefiihrt.

¢ Da es jedoch insgesamt nicht gelingt, Wohnsiedlungsbereiche und Infrastrukturange-
bote zu biindeln, entfalten auch diese Konzepte zur Starkung der Wohnnutzung in
Innenbereichen nur in Einzelfallen Wirkung.

¢ Die Gemeinden versuchen, ihre noch vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in je-
dem Fall zu halten. Dadurch lasst sich in Gemeinden mit Standortgunst das Angebot
auf dem Stand vom Jahr 2012 nahezu sichern. Die teilweise sinkende Auslastung
flhrt in Teilbereichen erst zu verbesserten Angeboten (u. a. KiTa, Grundschule),
langfristig lassen sich Qualitaten jedoch nicht immer halten, was es schwerer macht,
die Attraktivitat langfristig zu sichern bzw. sogar zu erhéhen. Die Kosten steigen fir
alle Gemeinden erheblich an. Einzelne Einrichtungen missen auch hier letztendlich
aufgrund der Kostensteigerungen geschlossen werden.

e Insgesamt verscharfen sich die Unterschiede zwischen den fiinf Ortsteiltypen, aber
auch innerhalb der Ortsteiltypen nehmen die Unterschiede zu. Voriibergehende ,,Ge-
winner" sind Ortsteile mit findigen Kdpfen, Durchsetzungskraft und neuen Ideen.
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10.3 Vergleichsszenario 2: Kooperation fiir starkere Zentren

Wie beim Szenario ,Jeder sieht zu, wo er bleibt" ist auch beim Szenario , Kooperation fiir
starkere Zentren" die Grundannahme, dass es eine breite Einsicht in Dimension und Unum-
kehrbarkeit des demografischen Wandels gibt. Allerdings sind die daraus gezogenen Konse-
quenzen unterschiedlich. Landkreisweit liegt dem Szenario ein Konzept zugrunde, das die
Zentren starkt und dadurch Versorgungsqualitaten fir alle Gemeinden trotz des demografi-
schen Wandels sichert. Wichtige Voraussetzung des Szenarios ,Kooperation fiir starkere Zen-
tren" ist eine gute Kooperation zwischen den Gemeinden. Es hat folgende Hauptcharakteris-
tika:

e Die Kommunen haben sich auf eine landkreisweite Kooperation in zentralen Fragen
der Siedlungsentwicklung verstandigt, da die entsprechenden Themen auf Ebene ein-
zelner Gemeinden nicht erfolgversprechend bearbeitet werden konnten.

e Man einigt sich nach vielen Diskussionen auf eine landkreisweit abgestimmte Strate-
gie des Umgangs mit bereits ausgewiesenen und neu auszuweisenden Bauflachen.
Dadurch kénnen gezielt die zentraleren Bereiche gestarkt werden und hohe Folgekos-
ten zahlreicher neuer und nicht oder nur teilweise genutzter Bauflachen kénnen ver-
mieden werden. Teilweise wird bestehendes Planungsrecht fiir bereits seit langem
ausgewiesene, aber nicht erschlossene und nicht nachgefragte Bauflachen zuriick
genommen.

e Den Leerstanden in Innenbereichen wird gezielt entgegengearbeitet, um dadurch die
Wohnnutzung in den zentralen Bereichen zu starken. Zu den Lésungsansatzen gehort
eine gezielte gemeinsame Vermarktung gut geeigneter Gebaude bzw. Flachen in allen
Gemeinden des Landkreises. Auch werden Flachen identifiziert, in denen der Weg von
Abriss und Freiflachengestaltung gewahlt wird, da eine Neunutzung fiir Wohnzwecke
nicht aussichtsreich erscheint. Eine Sensibilisierung fiir das Thema in allen Gemein-
den verbessert auch die Chancen, Eigentliimer/innen zum Verkauf der Flachen bzw.
Gebaude zu bewegen.

¢ Die Zentren werden durch die Blindelung von Infrastruktureinrichtungen weiter ge-
starkt. Das erfordert die Kooperation zahlreicher sowohl 6ffentlicher wie privater Ak-
teur/innen (u. a. aus den Bereichen Soziales, Gesundheit, Bildung und auch Nahver-
sorgung/Dienstleistungen). Positive Anreize flr diese teilweise schwierigen Kooperati-
onen sind die Starkung der Wohnnutzung in den Innenbereichen sowie erste gelun-
gene Kooperationsprojekte im Landkreis.

e Durch Umbau und Nutzung von Brachflachen entstehen im Umfeld der Einrichtungen
kleinteilige Angebote fiir altersgerechtes Wohnen mit kurzen Wegen im Alltag.

e Durch die Starkung der Zentren und die Blindelung sowohl von Siedlungsflachenent-
wicklung wie Infrastruktureinrichtungen kommt es zur Schwachung anderer Gemein-
den und Ortsteile. Es wird — mit unterschiedlichen Erfolgen — versucht, dem durch
Konzepte ,begleitete Schrumpfung" und verbesserter Erreichbarkeit der Zentren ent-
gegen zu wirken.

e Insgesamt werden die Unterschiede zwischen den flinf Ortsteiltypen deutlicher. Die
gestarkten Zentren tibernehmen fiir die ,kleineren" deutlicher als bisher Aufgaben
und Funktionen Uberall dort, wo die Erreichbarkeit verbessert wird.
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10.4 Vergleichsszenario 3: Sicherung der Kleinen

Vor dem Hintergrund eines steigenden Problemdrucks durch sinkende Bevdlkerungszahlen
vor allem in den kleinen und kleinsten Gemeinden (Ortsteiltyp D und vor allem E) wird mit
den Kommunen auf Landkreisebene eine gezielte Forderung dieser Ortsteile vereinbart. Das
Szenario ,Sicherung der Kleinen" hat folgende Hauptcharakteristika:

¢ Die Neuausweisung von Baugebieten und ihre Vermarktung werden vor allem in den
kleinen und kleinsten Orten vorangetrieben. Um Nachfrage dorthin zu lenken, werden
Baugebietsausweisungen in den etwas grdBeren Orten (Ortsteiltyp C und teilweise
auch B) zuriick genommen.

e Ein weiteres Absinken der Bevolkerungszahlen in den kleinen Orten kann nur teil-
weise verhindert werden, da eine starkere Nachfrage durch gréBeres Angebot allein
nicht zu schaffen ist. Demgegeniiber verlieren die etwas groBeren Orte schneller Be-
voOlkerung als prognostiziert.

¢ In die Sicherung von Infrastrukturangeboten in kleinen Orten bzw. in die auto-
unabhangige Erreichbarkeit der Angebote und Einrichtungen wird viel éffentliches
Geld investiert, ohne dass es gelingt, dies fir alle betroffenen Orte wirklich sicher zu
stellen.

o Landkreisweit werden gezielt ehrenamtliche Projekte zur Sicherung der Daseinsvor-
sorge gefordert und unterstitzt. Es entstehen verschiedenste Projekte zur Schaffung
neuer Angebote in kleinen Orten.

e Leerstande in den zentralen Bereichen und in den etwas groBeren Orten nehmen wei-
ter zu, da Energien, Zeit und Gelder hierfiir im Schwerpunkt auf die kleineren Orte
ausgerichtet werden, ohne dass dies in allen Fallen zum Erfolg fiihrt.

e Die kommunale Kooperation innerhalb der Samtgemeinden wird schwieriger, da
durch die Sicherung der Kleinen an vielen Stellen Gelder fehlen und Infrastrukturein-
richtungen in den etwas groBeren Gemeinden Auslastungsprobleme bekommen und
teilweise schlieBen mussen.
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10.5

Vergleich und Auswertung der vier Szenarien

Wertet man die Auswirkungen der vier Szenarien auf wesentliche Themen der Ortsentwick-
lung aus, so ergibt sich in etwa das folgende Bild (Tabelle 4).

Themen

Alles wie bisher
(Referenz)

Jeder sieht zu Kooperation fiir
wo er bleibt starkere Zentren

Sicherung
der Kleinen

TVA) | IGCEl Verlauft wie prog- Deutlichere Unter- In zentralen Berei- Verlangsamung der
rungs- nostiziert schiede zwischen chen teilweise ge- Abnahme in kleinen
entwick- den Gemeinden ringe Zuwachse, in Orten, starkere Ab-
lung kleineren Orten nahme in zentraleren
deutlicher Rickgang = Bereichen
\[CIE1TEN Vereinzelt neue ErschieBung zahlrei- | Starkung im Umfeld | Versuch, durch An-
LI - \Wohngebiete, nur cher Gebiete mit der Zentren, teil- gebotssteuerung
teilweise mit ge- hohen Folgekosten weise Riicknahme Nachfrage in kleinere
schlossenen Sied- und eingeschrankter | von Planungsrecht in | Orte zu lenken, ge-
lungsbereichen Vermarktbarkeit anderen Bereichen lingt nur teilweise
Leer- Steigende Leerstan-  Steigende Leerstdan- | Weniger Leerstand Steigende Leer-
stand de in Innenbereichen de in Innenbereichen | in zentralen Berei- stande in zentralen
chen, in anderen Bereichen und gré-
Bereichen auch Ab- | Beren Orten, teil-
riss und Freifldchen weise weniger Leer-
stande n kleineren
Orten
Ausdiinnung der Durch scharfe Kon- Biindelung in den Teilweise Absiche-
Infrastrukturange- kurrenz unkoordi- Zentren, keine Kos-  rung in kleineren
bote niertes Nebeneinan- | tensteigerung bei Orten und Zunahme
der von Qualitats- den Einrichtungen, ehrenamtlicher Pro-
steigerungen und aber bei der Erreich- = jekte
QualitatseinbuBen barkeit Teilweise schlechtere
Insgesamt Kosten- Versorgung in gro-
steigerungen Beren Orten
Eigen- Steigende Nachfrage Verbesserte Angebo- | Gezielte Schaffung Steigende Nachfrage
standi- nach altersgerech- te in einzelnen Ge- kleinteiliger Wohn- nach altersgerech-
ges Le- tem Wohnraum in meinden mit guter angebote im Umfeld  tem Wohnraum in
ben im Zentren ohne ange-  Infrastruktur und von Einrichtungen Zentren ohne ange-
Alter messenes Angebot Nutzung von Brach- | der sozialen Infra- messenes Angebot
Schlechtere Bedin- flachen fir alters- struktur und der Teilweise verbes-
gungen in kleineren  gerechtes Wohnen. Nahversorgung. serte Bedingungen in
Orten Schlechtere Bedin- Schlechtere Bedin- kleineren Orten
gungen in kleineren | gungen in kleineren
Orten Orten
LGLUAICIE Wie im Status quo Verscharfte inter- Starkere Kooperation Verscharfte inter-
renz/ kommunale Konkur- | innerhalb und zwi- kommunale Kon-
Koope- renz auch innerhalb | schen den Gemein- kurrenz auch inner-
ration der Samtgemeinden | den halb der Samtge-
meinden
Unter- Wie in der Ortsteil- Verscharfung der Verscharfung der Unterschiede zwi-
(o) 1T typisierung (Kapitel Unterschiede, auch Unterschiede schen C und D neh-
Orts- 3 bzw. Materialband) Verscharfungen in- men ab
teilty- dokumentiert nerhalb eines Orts-
pen teiltyps
Tabelle 4 Vergleich der vier Szenarien beziiglich zentraler Themen der Gemeindeentwicklung
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Betrachtet man in einem nachsten Schritt die eben skizzierten Wirkungen aus der Sicht der
unterschiedlichen Ortsteiltypen, zeigen sich die folgenden Strukturen (Tabelle 5 bis Tabelle
9). Dargestellt werden jeweils die unterschiedlichen Entwicklungstendenzen der Vergleichs-
szenarien in Bezug auf das Referenzszenario ,Alles wie bisher".

Auswirkungen auf den Ortsteiltyp A (,die Kerne")

ErwartungsgemaB profitieren die Ortsteile es Typs A vor allem von den Annahmen des Sze-
narios ,Kooperation flir starkere Zentren". Die Folgen beim Szenario ,Jeder sieht zu wo er
bleibt" sind schwerer zu typisieren, da sie gemeindeweise unterschiedlich ausfallen werden,
da bei diesem Szenario die individuellen Strategien im Vordergrund stehen. Innerhalb des
Ortsteiltyps A konnte es sowohl Gewinner wie Verlierer geben.

Auch erwartungsgemaB sind die Ortsteile des Typs A beim Szenario ,Sicherung der Kleinen"
eher die Verlierer, da sich die Férderungs- und Unterstlitzungsleistungen auf die kleineren
Ortsteile fokussieren.

Themen

Ortsteiltyp A: Auswirkungen der Szenarien

Alles wie bisher
(Referenz)

Jeder sieht zu Kooperation fiir Sicherung
wo er bleibt starkere Zentren der Kleinen

TG IGRl Riickgang der vergleichbar dem etwas geringerer etwas starkerer
rungs- Einwohnerzahl um Referenzszenario Riickgang Riickgang
() 1WW e /Cl knapp 15 %
lung gemeindeweise da funktionsfahige, da teilweise Funk-
unterschiedlich attraktive Zentren tionsschwachung
Leer- Steigende Leerstén-  vergleichbar dem weniger hohere
stand de in Innenbereichen = Referenzszenario Leerstinde Leerstiande
da keine Gegenstra- = da gezielte Starkung @ da keine
tegie Gegenstrategie
Leichte Ausdiinnung | Kostensteigerung Erhalt und starkere
der Infrastrukturan- Starkung ohne Ausdiinnung,
gebote Kostensteigerung Kostensteigerung
bei unkoordiniertem  da gezielte Blinde- da gezielte
Nebeneinander von lung Forderung in den
Qualitatssteigerun- kleineren Orten
gen und -einbuBen
Eigen- Steigende Nachfrage  tlw. besser, bessere Rahmen-  schlechtere Rah-
standi- nach altersgerech- tlw. vergleichbar bedingungen menbedingungen
ges Le- tem Wohnraum ohne
ben im angemessenes An- Gemeindeweise da altengerechte da schwachere
Alter gebot unterschiedlich Wohnangebote und  Infrastruktur
gute Infrastruktur
Tabelle 5 Auswirkungen der vier Szenarfen auf den Ortsteiltyp A
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Auswirkungen auf den Ortsteiltyp B (,die ehemaligen Gewinner der Wohnsuburbanisierung")

Die Verteilung von ,Gewinnern® und ,Verlierern™ bei den einzelnen Szenarien fallt beim Orts-
teiltyp B etwas weniger deutlich aus als beim Ortsteiltyp A. Teilweise sind die Vorteile auch
vermittelt, da die Ortsteile des Typs, wenn sie in Nachbarschaft zu Ortsteilen des Typs A
liegen, von deren Starkung profitieren (Szenario ,Kooperation flir starkere Zentren").

Auch beim Ortsteiltyp B sind die Entwicklungen im Szenario ,Jeder sieht zu wo er bleibt"
teilweise nicht eindeutig zu beschreiben, da sie gemeindeweise stark unterschiedlich sind.

Themen

Ortsteiltyp B: Auswirkungen der Szenarien

Alles wie bisher
(Referenz)

Jeder sieht zu Kooperation fiir Sicherung
wo er bleibt starkere Zentren der Kleinen

\LIUGEl Riickgang der vergleichbar dem vergleichbar dem etwas starkerer
rungs- Einwohnerzahl um Referenzszenario Referenzszenario Riickgang
() 1aW T /Cll ca. 18 %
lung gemeindeweise un- da teilweise Funk-
terschiedlich tionsschwachung
Leer- Steigende Leerstén-  vergleichbar dem gleichbleibende vergleichbar dem
stand de in Innenbereichen Referenzszenario Leerstinde Referenzszenario
da keine da Gegenstrategie da keine
Gegenstrategie teilweise greift Gegenstrategie
Ausdiinnung der In- | Kostensteigerung etwas besser Ausdiinnung,
frastrukturangebote, Kostensteigerung
auch in den be- bei unkoordiniertem  da sie von der Star-
nachbarten Orts- Nebeneinander von kung der Ortsteile da gezielte
teilen des Typs A Qualitatssteigerun- des Typs A profitie- Forderung in den
gen und -einbuBen ren kleineren Orten
Eigen- Steigende Nachfrage = vergleichbar dem etwas besser schlechtere Rah-
standi- nach altersgerech- Referenzszenario menbedingungen
ges Le- tem Wohnraum ohne
ben im angemessenes Ggf. gemeindeweise | da sie von der Star- = da schwachere
Alter Angebot. Teilweise Ausnahmen mdéglich, = kung der Ortsteile Infrastruktur
schlechtere Rah- dann leicht besser des Typs A profitie-
menbedingungen, ren und Wohnange-
da Ausdiinnung der bote geschaffen
Infrastruktur werden
Tabelle 6 Auswirkungen der vier Szenarien auf den Ortsteiltyp B
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Auswirkungen auf den Ortsteiltyp C (,der Ubergangsbereich")

Auf den ersten Blick féllt in Tabelle 7 auf, dass die Ortsteile des Typs C bei keinem der drei
untersuchten Vergleichsszenarien besser abschneiden als beim Referenzszenario, allerdings
punktuell schlechter.

Hierin drlickt sich ihre ,Briickenstellung® (Abschnitt 3.3) aus: Sie profitieren weder sonderlich
von der Starkung der Starken (Szenario ,,Kooperation fiir starkere Zentren") noch von einer

Starkung der Schwachen (,,Sicherung der Kleinen®).

Themen

Ortsteiltyp C: Auswirkungen der Szenarien

Alles wie bisher
(Referenz)

Jeder sieht zu Kooperation fiir
wo er bleibt starkere Zentren

Sicherung
der Kleinen

TSGRl Riickgang der vergleichbar dem etwas starkerer etwas starkerer
rungs- Einwohnerzahl um Referenzszenario Riickgang Riickgang
114" Te Gl knapp 20 %
lung gemeindeweise un- da bewusste Steu- da Zuwanderung aus
terschiedlich erung der Siedlungs- den kleineren Orten
entwicklung in die langsamer verlauft
gréBeren Orte bzw. sich auf die
Ortsteiltypen A und
B konzentriert
Leer- steigende vergleichbar dem Vergleichbar dem vergleichbar dem
stand Leerstdnde Referenzszenario Referenzszenario, Referenzszenario
tiw. Umwandlung
da keine Gegenstra- von Leerstianden da keine Gegenstra-
tegie in Freiflachen tegie
Ausdiinnung der In- | Kostensteigerung etwas starkere Ausdiinnung, Kos-
frastrukturangebote, Ausdiinnung tensteigerung
Kostensteigerungen | bei unkoordiniertem
Nebeneinander von Da Biindelung in den | da gezielte Forde-
Qualitatssteigerun- groBeren Orten rung in den kleine-
gen und -einbuBen ren Orten
Eigen- Schlechtere Rah- vergleichbar dem vergleichbar dem schlechtere Rah-
standi- menbedingungen Referenzszenario Referenzszenario menbedingungen
ges Le- wegen Ausdiinnung
ben im der Infrastruktur ggf. leicht verbessert = da schwachere Infra-
Alter durch bessere Er- struktur
reichbarkeiten von
Typ A und B (Kos-
tensteigerung)
Tabelle 7 Auswirkungen der vier Szenarfen auf den Ortsteiltyp C
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Auswirkungen auf den Ortsteiltyp D (,der hart getroffene landliche Raum")

Beim Ortsteiltyp D machen sich an einigen Stellen Vorteile des Szenarios ,Sicherung der

Kleinen™ bemerkbar, allerdings nicht in allen Punkten. So wird davon ausgegangen, dass es
trotz aller Gegenstrategien zu einem Ausdiinnen der Infrastruktur und Kostensteigerungen
kommen wird.

Beim Thema Leerstand ist die im Szenario ,Kooperation flir starkere Zentren® angenommene
Abrissférderung in den Ortsteilen des Typs D neutral gewertet worden, da die Anzahl leer
stehenden Gebdude ggf. noch etwas groBer ausfallen wird als im Referenzszenario, durch
Abriss und Freiflachengestaltung aber die negativen Auswirkungen auf den gesamten Ort
eingeschrankt werden koénnen.

Ortsteiltyp D: Auswirkungen der Szenarien

Alles wie bisher
(Referenz)

Jeder sieht zu Kooperation fiir Sicherung
wo er bleibt starkere Zentren der Kleinen

LIUGEl Riickgang der vergleichbar dem etwas starkerer etwas geringere
rungs- Einwohnerzahl Referenzszenario Riickgang Riickgéange
11a"Te Gl UM ca. 22 %
lung da bewusste Steu- Da Gegenstrategie
erung der Siedlungs-  punktuell greift
entwicklung in die
gréBeren Orte
Leer- Steigende vergleichbar dem Umwandlung von | langsamer stei-
stand Leerstande Referenzszenario Leerstianden in gende Leerstiande
Freiflache
da Abrissférderung da Gegenstrategie
punktuell greift
Ausdiinnung der In-  vergleichbar dem vergleichbar dem leicht geringere
frastrukturangebote,  Referenzszenario Referenzszenario Ausdiinnung, Kos-
Kostensteigerung tensteigerung
bei unkoordiniertem  ggdf. verbesserte Er-  Da Gegenstrategie
Nebeneinander von reichbarkeit von Typ  Einrichtungen halt,
Qualitatssteigerun- A und B (Kostenstei- Kostensteigerung
gen und -einbuBen gerung) aber nicht verhin-
dern kann
Eigen- Schlechtere Rah- vergleichbar dem vergleichbar dem leicht besser
standi- menbedingungen Referenzszenario Referenzszenario
ges Le- wegen Ausdiinnung
ben im der Infrastruktur ggf. leicht verbessert = Da geringere Aus-
Alter durch bessere Er- diinnung bei Infra-
reichbarkeiten von struktur
Typ A und B (Kos-
tensteigerung)
Tabelle 8 Auswirkungen der vier Szenarien auf den Ortsteiltyp D
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Auswirkungen auf den Ortsteiltyp E (,die kleinteiligen Sorgenkinder")

Die Vorteile des Szenarios ,Sicherung der Kleinen" fiir die Ortsteile des Typs E fallen etwas
geringer aus als beim Typ D, da davon ausgegangen wird, dass die Rahmenbedingungen filir
ein Gegensteuern der Entwicklung noch schlechter sind als beim Typ D.

Ortsteiltyp E: Auswirkungen der Szenarien

Alles wie bisher

Bevol-
ke-
rungs-
ent-
wick-
lung

Leer-
stand

Eigen-
standi-
ges Le-
ben im
Alter

Tabelle 9

(Referenz)

Riickgang der
Einwohnerzahl um
30 %

Deutlich Gber-
durchschnittlicher
und steigender
Landstand

Keine Infrastruktur
im eigenen Ort

Schlechtere Rah-
menbedingungen
da keine Infrastruk-
tur, weniger Ein-
wohner/ innen und
insgesamt Alterung

vergleichbar dem
Referenzszenario

vergleichbar dem
Referenzszenario

vergleichbar dem
Referenzszenario

vergleichbar dem
Referenzszenario

etwas starkerer
Riickgang

da bewusste Steu-

erung der Siedlungs-

entwicklung in die
gréBeren Orte

Umwandlung von
Leerstianden in
Freiflache

da Abrissférderung

vergleichbar dem
Referenzszenario

ggf. verbesserte
Erreichbarkeit von
Typ A und B (Kos-
tensteigerung)

vergleichbar dem
Referenzszenario

ggf. leicht verbessert

durch bessere Er-
reichbarkeiten von
Typ A und B (Kos-
tensteigerung)

Auswirkungen der vier Szenarfen auf den Ortsteiltyp £

Bedeutung des ehrenamtiichen Engagements

Jeder sieht zu Kooperation fiir Sicherung
wo er bleibt starkere Zentren der Kleinen

etwas geringere
Riickgdnge

da Gegenstrategie
punktuell greift

etwas langsamer
steigende Leer-
stinde

da Gegenstrategie
punktuell greift

vergleichbar dem
Referenzszenario

Da Gegenstrategie
nicht greift bzw.
Kostensteigerung zu
hoch

vergleichbar dem
Referenzszenario

Bei den in Tabelle 5 bis Tabelle 9 dargestellten mdglichen Entwicklungen ist die Frage, in-
wieweit sich ein zusatzliches birgerschaftliches Engagement aus den Orten heraus entwi-
ckelt, unberticksichtigt. Dies kann jedoch insbesondere in kleineren Orten, also den Ortsteil-
typen D und E, die zukiinftige Entwicklung mit pragen, indem unterschiedlich auf die o. g.
Rahmenbedingungen reagiert wird. Die folgenden beiden Unterszenarien beschreiben zwei
Pole der mdglichen Entwicklung, die im Prinzip sowohl flir das Referenzszenario wie fur die
drei Vergleichsszenarien gelten. Auch wenn birgerschaftliches Engagement auf Landkreis-
ebene gefdrdert wird (vgl. Vergleichsszenario 3 Sicherung der Kleinen), hangt es nach wie
vor stark vom Engagement vor Ort ab, ob die Strategie erfolgreich sein kann oder nicht.
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— Unterszenario ., Individualitdt und lokaler Eigensinn" fiir Ortsteiltypen D und E

Insbesondere kleinere Dorfer und Ortschaften, fiir die die ,begleitete Schrumpfung® gilt, be-
kraftigen in dieser Situation ihre Individualitat, ihren Eigensinn und mobilisieren verstarkt
blirgerschaftliches Engagement zur Sicherung der Daseinsvorsorge und Lebensqualitat der
Bewohner/innen aller Altersgruppen. Hohe Identifikation und ungewéhnliche Lésungswege
fihren zu einem guten Image der Gemeinden bzw. Ortsteile und schaffen gute Vorausset-
zungen fir Unterstlitzung und Férderung verschiedener Projekte. Dies wiederum flihrt ver-
einzelt wieder etwas starker zu Zuzligen von Wohnbevdlkerung.

— Unterszenario , Verddende Ortschaften" fir Ortsteiltypen D und E

Die geplante Blindelung von Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen fihrt zu weiter
sinkender Attraktivitat, die wiederum die Abwanderung aus den betroffenen Ortschaften ver-
starkt. Betroffen sind hierbei nicht nur klassische ,,Dorfer" sondern auch Siedlungsbereiche
aus den 1950er bis 1970er Jahren. Im Jahr 2030 gibt es erste Diskussionen, einzelne Ort-
schaften gezielt leer zu ziehen und als Wohnstandorte ,,aufzugeben®.

Auswirkungen auf den Landkreis

Landkreis Uelzen: Auswirkungen der Szenarien

Themen Alles wie bisher Jeder sieht zu Kooperation fiir Sicherung
(Referenz) wo er bleibt stirkere Zentren der Kleinen

Leichte Abnahme der
Lebensqualitat durch
weiteren Bevolke-
rungsriickgang und
Fehlen neuer Hand-
lungsansatze und
Steuerungsmaglich-
keiten

Lebens-
qualitat

Fortschreibung des
Status Quo

Koope-
ration

Fortschreibung des
Status Quo

Tabelle 10

vergleichbar dem
Referenzszenario

Verbesserungen ein-
zelner Gemeinden
wirken sich nicht auf
den LK aus

vergleichbar dem
Referenzszenario

Imageverbesserun-
gen einzelner Ge-
meinden wirken sich
nicht auf den LK aus

deutlich ver-
schlechtert

da der Konkurrenz-
kampf im Vorder-
grund steht

steigende
Lebensqualitat

Da starkere Zentren
sich auch auf die Le-
bensqualitdt in klei-
neren Orte auswir-
ken

verbessertes
Image

Durch steigende Le-
bensqualitat

verbessert

da Einsicht in die
Notwendigkeit und
Schwerpunkt der
Strategien

Auswirkungen der vier Szenarien auf den Landkreis Uelzen

sinkende
Lebensqualitat

Da die Zentren
schwacher werden
und die Starkung der
kleineren Orte keine
Auswirkung auf die
groBeren Orte hat

schlechteres
Image

Durch sinkende Le-
bensqualitat

verschlechtert

da die Strategien nur
punktuell greifen
und insbesondere
die groBeren Orte
keine Vorteile davon
haben.
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AbschlieBend werden die Auswirkungen der Szenarien auf den Landkreis Uelzen insgesamt
abgeschatzt (Tabelle 10). Hierbei werden andere Kriterien herangezogen als bei der Betrach-
tung der Auswirkungen auf die Ortsteiltypen. Es stehen die eher libergeordneten Kriterien im
Vordergrund (Lebensqualitat, Image, Kooperation, Finanzen).
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11 Exkurs: Mogliche Auswirkungen der Autobahn-

planungen

Der Bau der A 39 zwischen Liineburg und Wolfsburg ist seit 2003 als Teil eines Gesamtpake-
tes zur Verbesserung der VerkehrserschlieBung des norddeutschen Raumes in den ,vor-
dringlichen Bedarf* des Bundesverkehrswegeplanes eingestellt. Im Landkreises Uelzen sind
die Meinungen, Erwartungshaltungen, Hoffnungen und Befiirchtungen der Folgen des Auto-
bahnbaus seit dieser Zeit Gesprachsthema. Pro und Kontra werden engagiert und teilweise
emotional ausgetragen. Die Trasse soll im Gebiet des Landkreises Uelzen von Liineburg aus
nach Siden 6stlich von Bienenbiittel, Bad Bevensen, Uelzen und Bad Bodenteich verlaufen
(Abbildung 80).

Eine Prognose der mdglichen Auswirkungen der Autobahnplanung ist nicht Gegenstand der
vorliegenden Untersuchung, weder die 6konomischen noch die 6kologischen Folgen kénnen
an dieser Stelle abgehandelt werden. Ohne in die vielfdltigen Argumentationen des Pro und
Kontra einsteigen zu wollen oder zu kénnen, erfolgen hier lediglich einige Anmerkungen:

Ein guter Autobahnanschluss gehért in Deutschland seit langem zu den Standardfaktoren
eines wirtschaftlich starken Standortes. Inwieweit sich im Jahr 2012 durch einen Autobahn-
anschluss wirtschaftliches Wachstum generieren lasst, kann nur eingeschrankt aus Untersu-
chungen friherer Planungen und Realisierungen von Autobahnen abgeleitet werden, da in-
zwischen die Bedingungen des Wirtschaftswandels, der Globalisierung und des demographi-
schen Wandels flir neue Rahmenbedingungen gesorgt haben. Fir die Zukunft kdnnten ggdf.
noch Anderungen im Mobilitdts- und Verkehrsbereich hinzu kommen, die weniger durch Ar-
gumente des Umweltschutzes als vielmehr durch Kostensteigerungen im Energiebereich aus-
geldst werden kdnnten. Eine stichhaltige Prognose der wirtschaftlichen Effekte der A 39 flir
den Landkreis Uelzen ist vor diesem Hintergrund auf oberflachlicher Ebene nicht méglich.
Auch kann keine Aussage Uiber die mdglichen Folgen der Trasse flir Natur und Umwelt ge-
troffen werden.

Zu diskutieren sind mdgliche Auswirkungen auf die Siedlungsflachenentwicklung im Land-
kreis und auf die Attraktivitat als Wohn- und Lebensstandort. In einem Expertengesprach
(Makler) wurde darauf hingewiesen, dass bereits heute Objekte innerhalb des derzeit ange-
nommenen ,Larmkorridors" (ca. 6 km rechts und links der potenziellen Autobahntrasse)
nicht mehr zu vermarkten seien. Andererseits wurde in diesem Gesprach die Autobahn als
groBe Chance fiir die Siedlungsentwicklung zumindest der Orte in der Nahe einer Auf- oder
Abfahrt (und jenseits des Larmkorridors) eingeschatzt. Zu erwarten waren demnach eine
kurzfristig steigende Nachfrage, sobald ein Baubeginn feststeht, daran anschlieBend ein
Preisanstieg und dann ein ,Einpendeln™ auf einem moderateren Niveau.

Wie im Rahmen der vorliegenden Untersuchung deutlich wurde, Iasst sich die Attraktivitat
und Lagegunst der Gemeinden (ber die beiden Indikatoren , Erreichbarkeit von Infrastruk-
tureinrichtungen®™ und ,Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen™ beschreiben. Bei der Erreichbarkeit
von Infrastruktureinrichtungen geht es i. d. R. um kleinrdumige Erreichbarkeiten, so dass
hier die Autobahnplanung keinen Effekt haben diirfte. Anders konnte dies ggf. bei der Er-
reichbarkeit von Arbeitsplatzen sein, da sich zukiinftig u. a. die Erreichbarkeit von Liineburg
in den Bereichen des Landkreises verbessern kdnnte, die in kurzer Entfernung zu einer Auto-
bahnauffahrt liegen. Dem gegenliber waren ggdf. eintretende Beeintrachtigungen der Wohn-
qualitat in trassennahen Gebieten zu beriicksichtigen (u. a. Ldrmbelastung, Zerschneidung,
visuelle Beeintrachtigung).
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Abbildung 80  Planungen zur Verldngerung der A39 durch den Landkreis Uelzen, Quelle: Niedersach-
sische Landesbehdrde fiir StraBBenbau und Verkehr (Stand: Juli 2011)
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