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9 Einleitung

Hintergrund der Untersuchung

Das Thema Wohnen ist in den letzten Jahren verstarkt in den
Fokus von Politik, Gesellschaft und Medien gerickt. Dies ist vor
allem auf die stetig steigenden Mieten und Kaufpreise in
stadtischen ~ Raumen und ihrem  suburbanen  Umland
zurlckzufihren. Jedoch sind auch in vielen landlichen Regionen seit
einiger Zeit Preissteigerungen zu beobachten. Die Ursachen hierfiir
sind vielfaltig. Die steigenden Wohnungspreise lassen sich
hauptsachlich auf das gesteigerte Interesse an stadtischem Wohnen
bzw. Wohnen in zentralen Lagen zurlckfihren, was zunehmend
mehr Menschen in die Stadte lockt und die Nachfrage nach
Wohnraum steigen lasst. Gleichzeitig suchen immer mehr Haushalte
nach attraktiven Wohnlagen auBBerhalb von urbanen Raumen, da sie
sich diese Preise nicht mehr leisten konnen oder wollen. Dies fuhrt
auch dort zu steigenden Preisen.

Die Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Uelzen zeigt nach einer
kurzen Phase des Bevolkerungswachstums, verursacht durch
Zuwanderung in den Jahren 2014/2015, erneut steigende
Tendenzen. Als eine mdgliche Ursache hierflir wird der anhaltende
Konflikt in der Ukraine genannt, der auch weiterhin zu
Zuwanderung flhren kann.
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Fur die Wohnraumvorsorge ist nicht nur die reine
Bevolkerungsentwicklung von Bedeutung, sondern vor allem die
Entwicklung der Haushalte. Die Anzahl, Gréfe und
Zusammensetzung der Haushalte werden im Wesentlichen durch
die Anzahl der Einwohner und ihre Altersstruktur bestimmt. In den
letzten Jahren hat insbesondere die Zahl der kleinen Haushalte
aufgrund der Singularisierung von Haushalten und dem steigenden
Anteil von Senioren zugenommen. Die Anzahl der groBen
Haushalte nimmt ab und wird auch in Zukunft weiter sinken. Das
Wohnraumversorgungskonzept hat die zentrale Aufgabe, den
zukunftigen Wohnungsbedarf auf Basis von Bestandsindikatoren
sowie der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung moglichst
prazise zu beschreiben. Darauf aufbauend sollen geeignete
Handlungsempfehlungen fir den Landkreis Uelzen entwickelt
werden. Damit wird eine wichtige Grundlage flr die zukinftige
Inanspruchnahme von Mitteln aus der Wohnraumforderung des
Landes Niedersachsen geschaffen.
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Methodik

Grundlage des Wohnraumversorgungskonzeptes sind die
Indikatoren der Wohnungsmarktbeobachtung 2023, die das CIMA
Institut fUr Regionalwirtschaft im Auftrag der NBank erstellt hat.
Erganzt werden diese Daten der Bevdlkerungs-, Haushalts- und
Wohnungsbedarfsprognose durch Informationen zu Wohnungs-
angebot und -preisen aus der amtlichen Statistik und weiteren
Datenquellen der NBank. Darliber hinaus wird einer der groéften
Wohnungsanbieter der Region zu den Wohnungsbestanden
befragt. Das in der Wohnungsmarktbeobachtung verwendete
Bevolkerungsprognosemodell fir den Landkreis und die Einheits-
und Samtgemeinden greift auf die Daten der amtlichen
Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Landes-amtes (LSN)
zurick und schreibt diese nach dem Komponenten-verfahren
jahrgangsweise nach Altersjahren und Geschlecht fort. Da die
Entwicklung in der Vergangenheit wichtige Hinweise fur die
Erstellung der Bevolkerungsprognose liefert, wurden zunachst die
Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre im Landkreis Uelzen und
die damit verbundenen Veranderungen in der Bevdlkerungsstruktur
detailliert analysiert. Bei der Interpretation ist zu beachten, dass die
Werte vor 2011 aufgrund der zum Teil erheblichen Korrekturen
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durch den Zensus 2011 nur eingeschrankt mit den Folgejahren
vergleichbar sind.

Fur die Prognose der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung bis
zum Jahr 2040 wird ein mehrfach erprobtes und kontinuierlich
weiterentwickeltes Prognosemodell der CIMA verwendet. Dabei
flieBen die Ergebnisse der Einheits- und Samtgemeinden in ein
Ubergeordnetes Prognosemodell auf Landkreis- bzw. Landesebene
ein.

Damit kénnen auch langfristige und Uberregionale Trends sowie die
fur die Prognose entscheidenden Wanderungsverflechtungen
zwischen (Samt-)Gemeinden und Landkreisen berlcksichtigt
werden.

Prognose Landkreis Uelzen sowie Einheits- und Samtgemeinden:

® Die Schatzung eines neuen Geborenenjahrgangs erfolgt auf der
Basis von (im Dreijahresdurchschnitt geglatteten) alters-
spezifischen Geburtenraten der Frauen (im Alter von 15 bis unter
50 Jahren) auf Ebene des Landkreises Uelzen. Zusatzlich flieBen
die Geburtenzahlen der Einheits- und Samtgemeinden in die
Prognose ein.
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® Die Zahlen der Sterbefille nach Alter und Geschlecht werden
Uber regions-, alters- und geschlechtsspezifische Sterberaten
bzw. Uberlebenswahrscheinlichkeiten ermittelt. Sie werden
ebenfalls aus geglatteten Werten (Dreijahresdurchschnitt) der
Sterbefalle fir die einzelnen Stadt- und Landkreise berechnet.
Zusatzlich  wird  eine  geringfigige  Verlangerung  der
Lebenserwartung unterstellt.

® Die Abschdtzung der zukiinftigen Wanderungen (Zu- und
Fortziige) geht mit groBeren Unsicherheiten bei der Voraus-
berechnung einher. Als Ausgangsbasis werden die Zu- und
Fortziige Uber geschlechts- und altersspezifische Zu- und
Fortzugsraten ermittelt, die aus den entsprechenden Werten der
Jahre 2017 bis 2021 bestimmt werden. Hierbei bleibt das stark
durch Flichtlinge verzerrte Jahr 2022 unberlcksichtigt. Dartber
hinaus wird unterstellt, dass die Zuwanderung nach Uelzen in den
ersten Jahren der Prognose hoher ausfallen wird als gegen Ende
des Prognosezeitraumes. Diese Uberlegung leitet sich aus der
Annahme einer Verbesserung der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in den aktuellen Hauptherkunftsgebieten
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(vor allem Osteuropa, Sudosteuropa und auch Sideuropa) und
einem zugleich riucklaufigen Potenzial mobiler Bevdlkerung ab.
Auch fir den Zuzug aus Kriegs- und Krisenldandern wird eine
rickldufige Entwicklung angenommen, obgleich tiber den gesamten
Prognosezeitraum mit Zuziigen von Flichtlingen gerechnet wird.

® Grundlage fur die Bevodlkerungsprognose  bilden  die
Bevolkerungsdaten nach Alter und Geschlecht. Dabei wurden die
Einwohnerzahlen nach 100 Altersjahren und Geschlecht fiir die
Jahre 2011 bis 2022 (jeweils 31.12.) am Hauptwohnsitz genutzt.

Fur die Erstellung der Haushaltsprognose missen zunachst die in
der Bevolkerungsprognose ermittelten Einwohner am Haupt-
wohnort in die Bevolkerung in Privathaushalten Uberfliihrt
werden.

Die Zuordnung der Einwohner zu Privathaushalten erfolgt mithilfe
des Haushaltsquotenmitgliederverfahrens.  Grundlage bilden
regionale Zuordnungsmatrizen aus einer Kombination des Zensus
2011, des Mikrozensus und der Einwohnermeldedaten, die sich
nach wohnungsmarktrelevanten Altersgruppen und
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sechs Haushaltstypen (Einpersonenhaushalte mit Personen unter 65
Jahren, Einpersonenhaushalte mit Personen uber 65 Jahre, Paare
ohne Kinder, Paare mit Kindern, Alleinerziehende und Haushalte
ohne Kernfamilie) gliedern.

Durch die Kombination der Bevélkerung in Privathaushalten mit den
zuvor generierten Zuordnungsmatrizen werden die Einwohner jedes
Stadtteils entsprechend ihres Alters einem Haushalt bzw. der
entsprechenden HaushaltsgroBe zugeordnet. Die
Haushaltsdefinition folgt dabei dem im Mikrozensus verwendeten
Kriterium des ,gemeinsamen Wirtschaftens”.

Um Trends, wie die zunehmende Verkleinerung von Haushalten, in
die Prognose zu integrieren, wird auf die Ergebnisse des
Mikrozensus 2011 — 2022 =zurlickgegriffen. Da nicht davon
ausgegangen werden kann, dass der starke Trend zur Verkleinerung
von Haushalten (Singularisierungstrend) sich zuklnftig mit der
gleichen Intensitat fortsetzen wird, werden die ermittelten Trends
innerhalb des Prognosezeitraums kontinuierlich abschwachend in
die Prognose integriert.

cima.

Wichtigste EinflussgroBe fur zu erwartende Neubaubedarfe bzw.
Wohnungsiiberhdnge ist die quantitative Wohnungsnachfrage
(auch Wohnungsbedarf), die aus der Haushaltsprognose abgeleitet
wird. Dabei wird in einem normativen Ansatz unterstellt, dass jeder
Haushalt mit einer Wohnung zu versorgen ist. Zusatzlich zur
prognostizierten Haushaltszahl wird eine Fluktuationsreserve von
einem Prozent des Wohnungsbestandes bei Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie drei Prozent bei Mehrfamilienhdusern
angenommen. Auf Kreisebene werden Neubaubedarfe und
Wohnungsuberhange in  den zugehorigen Einheits- und
Samtgemeinden nicht saldiert, da davon ausgegangen wird, dass
die Wohnwiinsche der privaten Haushalte ortsgebunden sind.

Die Wohnungsneubedarfe werden nach Ein- und
Zweifamilienhdausern und Mehrfamilienhdusern differenziert. Dabei
werden die Wohnungen in Nichtwohngebauden den Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern zugeordnet. Da es aufgrund von Verhaltens-
effekten hierbei zu einer Verschiebung zwischen Nachfrage und
Bestandsstrukturen kommen kann, koénnen die Bedarfe nach
Gebaudetyp in der Summe hoher ausfallen als der Gesamtbedarf.
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Daruber hinaus werden Trends bei der Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern aus den letzten
zehn Jahren in abgeschwachter Form auf die Prognose Ubertragen.

Neben der Veranderung der quantitativen Wohnungsnachfrage auf
Basis der Haushaltsentwicklung ist der zu erwartende Ersatzbedarf
infolge von Wohnungsabgangen eine weitere Einflussgroe. Daher
werden auf der Grundlage der Wohngebaudefortschreibung die
zuklinftig zu erwartenden Abgdnge prognostiziert. Als Startwert
wird bei Ein- und Zweifamilienhdusern ein jahrlicher Abgang von
0,1 % des Wohnungsbestandes und bei Mehrfamilienhausern ein
Abgang in Hohe von 0,2 % des Wohnungsbestandes angenommen.

Der zu erwartende quantitative Neubaubedarf ergibt sich aus der
vor allem demografisch bedingten Haushaltsentwicklung und dem
prognostizierten Ersatzbedarf. Wo dieser negativ ausfallt, ergeben
sich Wohnungsliberhange. Die Berechnung erfolgt fir einzelne
Zeitraume, die auf Basis von pragenden Phasen der
Haushaltsentwicklung auf Landesebene abgegrenzt wurden. Die
Entwicklung des Gesamtprognosezeitraums entspricht dabei der
Summe der Einzelzeitraume.
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Neben dem rein demografisch bedingten Wohnungsneubedarf wird
erganzend der qualitative Zusatzbedarf an Wohnungen bis 2040 in
einer  Modellrechnung  vorausberechnet.  Der  qualitative
Zusatzbedarf gibt die geschatzte Nachfrage nach Wohnraum
wieder, die aufgrund mangelnder Qualitdten (unpassende
Grundrisse, mangelnder  energetischer  Zustand, fehlende
Barrierearmut oder -freiheit usw.) nicht im regionalen Wohnungs-
bestand gedeckt werden kann. Daher kann es selbst in sehr
entspannten Wohnungsmarkten mit hohen Wohnungstiiberhangen
zu Neubedarfen und einer entsprechenden Bautatigkeit kommen.

Auf Grundlage einer Verschneidung der Informationen zu
Wohnungsangebot und -nachfrage werden wohnungsmarkt-
bezogene Herausforderungen fiir den Landkreis Uelzen benannt
und Handlungsempfehlungen abgeleitet. Im Fokus stehen dabei
die Aspekte Wohnungsneubau und Bestandsentwicklung,
Umgang mit Baulandreserven und sozialer Wohnungsbau.
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Geschosswohnungsbau gewinnt
an Bedeutung

Im Jahr 2022 verzeichnete der Landkreis Uelzen eine Gesamtzahl
von 49.735 Wohnungen, die sich sowohl in Wohn- als auch in
Nichtwohngebauden befanden. Etwa 66 % dieses Bestands
entfielen auf Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH), wahrend
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) einen Anteil von etwa
30 % ausmachten. Der verbleibende Prozentsatz entfiel auf
Nichtwohngebdude (NWGB). Dies unterstreicht die betrachtliche
Vielfalt an Wohnraumoptionen, insbesondere fiir Familien, die im
Landkreis vorhanden sind.

Seit 2011 wurde das Angebot an Wohnungen kontinuierlich
erweitert, und im Jahr 2022 gab es etwa flinf Prozent mehr
Wohnungen im Vergleich zum Anfang des Betrachtungszeitraums.
Dieser Anstieg resultiert nicht nur aus neuen Eigenheimen fur
Familien, sondern es ist auch ein deutliches Wachstum im
Bereich der Geschosswohnungen zu verzeichnen, wo der Bestand
um etwa acht Prozent zugenommen hat.

Insbesondere  durch das Wachstum im  Bereich der
Mehrfamilienhduser wird eine bedeutende Grundlage fir die
Wohnraumversorgung einer alter werdenden Bevolkerung
geschaffen. Gleichzeitig werden die Voraussetzungen flir einen
Generationenwechsel im Eigenheimsegment geschaffen.
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, jeweils zum 31.12.; Berechnung
und Darstellung CIMA IfR
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GroBtes Angebot an MFH
In der Kreisstadt

Auf (Samt-)gemeindeebene zeigen sich markante Unterschiede
im Wohnungsbestand, die nicht nur quantitative, sondern auch
qualitative Aspekte berilcksichtigen. Die Kreisstadt Uelzen fiihrt
erwartungsgemal mit etwa 18910 Wohnungen das groBte
Angebot, gefolgt von der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf, die
immerhin 13.367 Wohneinheiten vorweisen kann. Hingegen ist das
Wohnungs-angebot in den Ubrigen Kommunen signifikant
geringer.

Die Variationen im Wohnungsangebot spiegeln sich nicht nur in
der Gesamtanzahl, sondern auch in der strukturellen
Zusammensetzung wider. In der Bienenbduttel, Rosche, Suderburg
und Aue Ubertrifft der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser
deutlich den Landkreisdurchschnitt. Hier konzentrieren sich etwa
80 % des Wohnungsangebots auf familienorientierte Residenzen.
In Bevensen-Ebstorf ist dieser Prozentsatz mit etwa 69 % bereits
etwas geringer. In der Hansestadt Uelzen hingegen entfallt auf
dieses Segment sogar weniger als die Halfte des Gesamtangebots.

Diese heterogene Verteilung hat nicht nur Auswirkungen auf die
quantitative Haushaltsstruktur im Landkreis Uelzen, sondern
beeinflusst auch die Wohnpraferenzen und -moglichkeiten
unterschiedlicher  Bevolkerungsgruppen.  Insbesondere  fur
Haushalte, die nicht in einem Eigenheim leben md&chten oder
kdnnen, gestaltet sich die Wohnungssuche auBerhalb der Stadt
Uelzen oder der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf erheblich
herausfordernder. Seniorenhaushalte, die méglicherweise ihr nicht
altersgerechtes Eigenheim zugunsten einer kleineren und
komfortableren Wohnung aufgeben mochten, stehen vor der
Herausforderung, ein passendes Angebot zu finden, ohne dabei ihr
gewohntes Lebensumfeld zu verlassen.
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, jeweils zum 31.12.; Berechnung
und Darstellung CIMA IfR

13



ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebotes und der -preise

GroBteil lebt im Eigenheim

In Niedersachsen herrscht ein nahezu ausgeglichenes Verhiltnis
zwischen der Nachfrage nach  Mietwohnungen und
Wohneigentum, wobei jedoch regionale und abhangig von der
Wohnform bedingte Unterschiede bestehen. In landlichen
Gegenden sowie im Umkreis von GroBstadten sind in der Regel
Ein- und Zweifamilienhduser vorherrschend, die von ihren Besitzern
bewohnt werden. Dieses Muster zeigt sich auch im Landkreis
Uelzen, wo 47 % der Haushalte in selbstgenutzten Eigenheimen
leben. Uber die Halfte aller Haushalte wohnt insgesamt in einem
Ein- oder Zweifamilienhaus.

Die Bewohner von Mehrfamilienhdusern leben hingegen
groBtenteils zur Miete. Lediglich sechs Prozent der Haushalte
besitzen eine selbstgenutzte Eigentumswohnung.
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Eigentum und Miete Landkreis Uelzen, 2022

Quelle: CIMA-Wohnungsprognose; Wohnungsfortschreibung des LSN;
Wohnzusatzerhebung Mikrozensus; Berechnungen und Schatzungen CIMA IfR
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Geschosswohnungsbau
gewinnt an Bedeutung ...

Die Bautatigkeit hat in den vergangenen Jahren deutlich
zugenommen. Ein H6hepunkt mit 356 Wohnungen wurde im Jahr
2022 erreicht.

In der Vergangenheit wurde das Baugeschehen vor allem durch
neue Ein- und Zweifamilienhduser gepragt. Allerdings sind die
Fertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
signifikant gestiegen, was den steigenden Bedarf in diesem
Segment widerspiegelt. In den Jahren 2016 und 2018 lagen die
Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau sogar deutlich Uber
dem Volumen der Ein- und Zweifamilienhduser. Zuletzt lag das
Bauvolumen annahrend gleich.

Ein GroBteil der neuen Wohnungen entsteht in neuen
Wohngebauden. Fertigstellungen in Nichtwohngebduden und
durch BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden leisten, wie
andernorts auch, nur einen verhaltnismaBig kleinen Beitrag.
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Quelle: Baufertigstellungsstatistik des Landesamts fiir Statistik Niedersachsen;
Darstellung CIMA IfR
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... aber nur lokal begrenzt
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Ebenso wie der Wohnungsbestand sind auch die Baufertig- 120
stellungen raumlich sehr unterschiedlich verteilt.
Mit 135 fertiggestellten Wohnungen hat das Wohnungsangebot in
der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf absolut am stirksten 100
zugenommen. In der Stadt Uelzen lagen die Fertigstellungen mit
118 Wohneinheiten etwas niedriger. In den anderen Kommunen
T : 80
sind jeweils weniger als 60 Wohnungen dazugekommen.
Auffallig ist zudem die lokale Gebdudestruktur der Fertig-
stellungen. In allen Teilen des Landkreises wurden Ein- und 60
Zweifamilienhduser errichtet. Jedoch konzentrieren sich die
Fertigstellungen von Mehrfamilienhdausern auf die Standorte 40
Bienenbuttel, Uelzen und Bevensen-Ebstorf. Besonders in der Stadt
Uelzen entfallen etwa 77 % der Fertigstellungen auf
Mehrfamilienhauser. Dies liegt deutlich Gber dem Verhaltnis in den 50
anderen Kommunen.
Diese Verteilung zeigt, dass sich die raumlichen Disparitaten im .
Wohnungsbestand des Landkreises Uelzen eher vergréBern als 0 R
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Fertiggestellte Wohnungen in den Kommunen des Landkreises Uelzen 2022

Quelle: Baufertigstellungsstatistik des Landesamts fiir Statistik Niedersachsen;
Darstellung CIMA IfR




ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebotes und der -preise

Bauland vorrangig fur Familien
reserviert

Mit einer Wohnbaulandreserve sichert sich die Kommune die
Chance, auf konkrete Nachfragen von bauwilligen Investoren
kurzfristig zu reagieren.

Im Landkreis Uelzen addieren sich die planungsrechtlich
gesicherten Fliachen auf insgesamt 245 ha. Im Niedersachsen-
vergleich liegt Uelzen damit im oberen Mittelfeld. 167 ha entfallen
dabei allein auf die Samtgemeinde Rosche, weitere 40 kommen in
der Samtgemeinde Suderburg dazu und 30 ha sind in der
Samtgemeinde Aue vorhanden. Die Samtgemeinde Bevensen-
Ebstorf und die Stadt Uelzen halten jeweils nur geringe
Baulandreserven vor, in der Gemeinde Bienenblittel gibt es derzeit
keine Flachen.

Die Reserveflaichen sind fast vollstindig fiir Familienheime
vorgesehen. Lediglich in der Stadt Uelzen sowie in Suderburg und
Bevensen-Ebstorf ist jeweils rund 1 ha fir Geschosswohnungsbau
reserviert.

In den vergangenen Jahren wurden die Baulandreserven in fast
allen Kommunen im Landkreis auf einem verhaltnismaBig stabilen
Niveau gehalten. Einzige Ausnahme bildet hier die Samtgemeinde
Rosche. Hier haben sich die Baulandreserven etwa um den Faktor
20 vergroBert. Eine leichte Senkung der Reserven erfolgte bei den
Kommunen Aue und Bevensen-Ebstorf. In der Gemeinde
Bienenblttel gab es 2013 viel neu ausgewiesenes Wohnbauland.
Dieses ging aber in den Folgejahren stark auf den heutigen
Tiefststand zurtick.

cima.
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Quelle: NBank; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR

Anmerkung: Der Indikator wird alle zwei Jahre durch die Wohnbaulandumfrage
direkt bei den Kommunen erhoben.

17



ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebotes und der -preise

Bestand an Sozialwohnungen
geht stark zurtck

Auch die soziale Wohnraumversorgung mit Anzahl und
raumlicher Verteilung des offentlich geforderten Wohnungs-
bestandes ist ein wichtiger Faktor, da gerade einkommens-
schwache Haushalte zunehmend Schwierigkeiten haben, sich auf
dem freien Wohnungsmarkt mit angemessenem Wohnraum zu
versorgen.

Im Jahr 2022 gab es 496 offentlich geforderte Wohnungen im
Landkreis Uelzen, 287 davon in der Hansestadt Uelzen. Damit
stehen rund 3,1 % des Geschosswohnungsbestandes ausschlieBlich
fur Haushalte mit Wohnberechtigungsschein zur Verfigung.

Der Bestand an gebundenem Wohnraum nimmt in Uelzen ab,
seit 2017 Uber 40 %. Dieser Trend ist landes- und bundesweit zu
beobachten (Niedersachen: -36 %). Grund ist, dass Sozial-
bindungen zeitlich befristet sind, und derzeit fallen mehr
Wohnungen aus der Bindung heraus als neu hinzukommen. So
wurden im Zeitraum 2017 bis 2022 nur wenige neue offentlich
geforderte Wohnungen errichtet. Dieser Trend wird sich in den
kommenden Jahren weiter fortsetzen. Bis 2040 werden ca. 98
Prozent der bestehenden Sozialwohnungen in der Stadt Uelzen aus
der Bindung fallen.

Der Bedarf an Sozialwohnungen spiegelt sich auch in der Wartezeit
bis zum Erhalt einer Wohnung wider. Personen mit Wohn-
berechtigungsschein (WBS) mussen sich, bei den groBen Anbietern,
auf Wartezeiten von bis zu 1,5 Jahren einstellen.

cima.
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Gefdrderte Mietwohnungsbau
Im Landkreis Uelzen

Der Landkreis Uelzen — ohne die Hansestadt Uelzen — verfligt
derzeit Uber 197 fertiggestellte geforderte Mietwohnungen
(Stand 05/2024). Diese Wohnungen stellen eine wesentliche
Komponente der Wohnraumversorgung im Landkreis dar.

Mit 63 Wohnungen befinden sich die meisten davon in Bad
Bevensen, davon 39 mit einer Belegungsbindung fiir geringes
Einkommen und 24 Altenwohnungen. In der Gemeinde Suderburg
liegt der Schwerpunkt hingegen bei Studentenwohnungen, die
jedoch am 1. September 2024 aus der Bindung fallen werden.

Insgesamt dominieren in den umliegenden Gemeinden der
Kernstadt Uelzen Altenwohnungen (102) vor Wohnungen mit
einer Belegungsbindung fir geringes Einkommen (51) sowie
Studentenwohnungen (44), die ausschlieBlich in Gemeinde
Suderburg zu finden sind. Zusatzlich wird in Bad Bevensen ein
Neubauprojekt mit 30 Wohneinheiten realisiert, die eine
Belegungsbindung fiir geringes Einkommen aufweisen. Der
Forderantrag fir dieses Projekt wurde bereits mit Bescheid vom 05.
Dezember 2023 bewilligt und die Bauarbeiten werden zurzeit
durchgefiihrt (Stand 05/2024).

cima.

Fertiggestellte geforderte Wohnungen (Stand 05/2024):

Ort Anzahl Belegungsbindung

Bad Bevensen 63 Geringes Einkommen: 39

SG Bevensen-Ebstorf Altenwohnungen: 24

Bad Bodenteich ’5 Altenwohnungen: 24

AG Aue Geringes Einkommen: 1

Bienenbuttel 24 Altenwohnungen: 14

Einheitsgemeinde Geringes Einkommen: 10

Rosche

SG Rosche 12 Altenwohnungen

Suderburg 50 Studentenwohnungen: 44

SG Suderburg Altenwohnungen: 6

Suhlendorf 9 Altenwohnungen: 8

SG Rosche Geringes Einkommen: 1

Stoetze

<G Rosche 14 Altenwohnungen
Altenwohnungen: 102

Gesamt 197 Geringes Einkommen: 51

Studentenwohnungen: 44

Quelle: Landkreis Uelzen
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Rickgang von geférdertem Wohnraum
auch in den restlichen Kommunen des Landkreises

In den kommenden Jahren werden mehrere Wohnungen in den
restlichen Kommunen des Landkreises aus der offentlichen
Bindung fallen, was Auswirkungen auf die Verflgbarkeit von
geférdertem Wohnraum haben wird. Konkret sind folgende
Wohnungen betroffen:

» 44 Studentenwohnungen in der Gemeinde Suderburg fallen am
1. September 2024 aus der Bindung.

» 8 Altenwohnungen in Bad Bodenteich verlieren am 1. Januar
2026 ihre Bindung.

» Am 1. Januar 2027 fallen sowohl 7 Wohnungen fiir Personen mit
geringem Einkommen in Bad Bevensen sowie Suhlendorf als auch
12 Altenwohnungen in Gemeinde Rosche aus der Bindung.

Uber den Wegfall der Bindungen nach dem Jahr 2027 liegen derzeit
noch keine detaillierten Informationen vor. Es ist jedoch bekannt,
dass die neuen Projekte in Stoetze und Bad Bevensen, welche
insgesamt 44 Mietwohnungen umfassen, bei planmaBiger
Abzahlung nicht vor dem Jahr 2050 aus der Bindung fallen werden.
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Eigenheimférderung: Bestandsaufnahme und Ausblick

Neben den Mietwohnungen gibt es im Landkreis Uelzen — ohne die Eigentumsforderung im Landkreis Uelzen (Stand 05/2024):
Hansestadt Uelzen — auch 112 geforderte Eigenheime. In der
Samtgemeinde Aue befinden sich 26 geforderte Eigenheime, wobei

hier ~zusatzlich eine weitere Forderung geplant ist. Die Samtgemeinde / Geforderte Geplante
Samtgemeinde Bad Bevensen-Ebstorf weist mit 44 geférderten Gemeinde Eigenheime Forderungen
Eigenheimen die hochste Anzahl auf. In der Gemeinde Bienenbuttel Samtgemeinde Aue 26 1
sind 15 Eigenheime gefordert, ebenso wie in der Samtgemeinde

Suderburg, die ebenfalls 15 geférderte Eigenheime verzeichnet. In Samtgemeinde

der Samtgemeinde Rosche gibt es 12 geférderte Eigenheime. Bad Bevensen-Ebstorf 44 i
Diese Zahlen verdeutlichen die umfassenden Bemiihungen des Gemeinde Bienenbiittel 15 i
Landkreises Uelzen, durch gezielte FordermalBnahmen den

Wohnraum zu verbessern und den Bedarf an Eigenheimen zu :

decken. Samtgemeinde Rosche 12 -
Im Bereich der Eigentumsférderung sind genaue Daten Uber das Samtgemeinde Suderburg 15 -
Ende der Eigenschaft ,offentlich gefordert” aktuell nicht verfligbar

(Stand 05/2024). Diese Entwicklungen und Daten sind essentiell fur Gesamt 112 1
die Planung und Sicherstellung einer nachhaltigen Wohnraumver-

sorgung im Landkreis Uelzen. Die fortlaufende Uberwachung und Quelle: Landkreis Uelzen

Anpassung der FordermaBnahmen wird notwendig sein, um den
zuklinftigen Wohnraumbedarf adaquat decken zu kdnnen.
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Starker landkreisweiter Anstieg
der Immobilienpreise

Kaufpreise flir Wohneigentum sind aufgrund des relativ hohen
Anteils von Ein- und Zweifamilienhdusern im Wohnungsbestand
von ladndlichen Regionen ein zentraler Indikator fir die
Wohnungsmarktanalyse.

Im Landkreis Uelzen kostete ein Ein- oder Zweifamilienhaus im
Jahr 2022 im Mittel rund 320.000 EUR. Fir eine gebrauchte
Reihenhaus- bzw. eine Doppelhaushalfte waren rund 172.000 EUR
und fir ein freistehendes Einfamilienhaus 275.000 EUR erforderlich.
Damit prasentiert sich Uelzen im Landesvergleich als relativ
glinstiger Standort flr Immobilienkaufer. Im niedersachsischen
Mittel mussten Kaufer fur ein gebrauchtes Einfamilienhaus 300.000
EUR, fur ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushaufte 290.000 EUR
bezahlen.

Die Betrachtung der Entwicklung der Kaufpreise fur EZFH zeigt,
dass ein starker Preisanstieg in allen Teilen des Landkreises zu
beobachten ist (+146%), insbesondere ab dem Jahr 2016. In Aue
und Bienenbuttel sind die Preisentwicklungen am starksten. Im
Mittel zahlt man in Bienenbuttel (370.000 EUR) am meisten und in
Rosche (220.000 EUR) am wenigsten fur ein Haus. Im Fall von
Bienenblttel, dirfte es auf die glinstige Lage im Umland der Stadt
Lineburg zurlickzufiihren sein.

Ahnlich wie die Preise fir EZFH sind auch die Preise fiir
Eigentumswohnungen gestiegen. Im Jahr 2009 kostete der
Quadratmeter im Mittel noch 870 EUR, im Jahr 2022 war er mehr
als 2,5-mal so teuer (2.214 EUR).

cima.
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Quelle: NBank, F+B, Darstellung und Berechnung CIMA IfR
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Deutliche Steigerung des
Mietniveaus in den letzten Jahren

Die Entwicklung der Mietpreise spiegelt vor allem die Nachfrage
im Mehrfamilienhaussegment wider. Dabei wird auf die
Angebotsmieten aus Wohnungsinseraten zurlickgegriffen.

Im Landkreis Uelzen lag die mittlere Angebotsnettokaltmiete fir
eine Bestandswohnung im Jahr 2022 bei 8,18 EUR/qm. Die
héchsten  Angebotsmieten fanden sich in  Bienenbuttel
(9,76 EUR/gm) wund Bevensen-Ebstorf (8,58 EUR/gm). Am
wenigsten zahlen Mieter in Rosche (6,43 EUR/gm), gefolgt von
Suderburg (6,73 EUR/gm) wund Aue (693 EUR/gm). Im
Landesvergleich ist das Mietenniveau recht giinstig. So kostete in
Niedersachsen eine Bestandswohnung im Jahr 2022 im Mittel 8,75
EUR/qm.

Aber auch der Landkreis Uelzen hatte in den vergangenen Jahren
einen erheblichen Anstieg der Angebotsmieten zu verzeichnen.
Insgesamt sind die Preise von 2009 bis 2022 um
75 % gestiegen. Besonders stark ist der Anstieg im Zeitraum seit
2017. Das Niveau der Preiszuschlage in den Kommunen ist mit
einer Spanne von 49 % bis 104 % teilweise sehr unterschiedlich.
Eine besonders hohe Steigerung der Mieten ist seit 2017 vor allem
in Bienenbduttel und in der Stadt Uelzen zu erkennen.

cima.
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cima.

Bezahlbare Bestandsmieten bei den regionalen

Wohnungsunternehmen

Angebotsmieten stellen nur einen kleinen Teil des gesamten
Mietmarkts dar. In bestehenden Vertragen liegt das Mietniveau
in der Regel deutlich niedriger.

Dies bestdtigt eine Befragung eines der groBBen regionalen
Wohnungsunternehmen im Landkreis Uelzen. Die Nettokaltmiete
fur Bestandsmieter liegt hier in der Regel deutlich unter
5,00 EUR/gm. Das bedeutet, dass eine familiengeeignete Wohnung
mit 75 gm das Haushaltsbudget mit weniger als 400 EUR belastet.

Das Wohnungsunternehmen verfligt Gber fast 1.000 Wohneinheiten
im Landkreis, wobei der Grofteil sich in der Stadt Uelzen befindet.
Die Mehrheit dieses Wohnungsbestandes besteht aus eher kleinen
Wohnungen mit weniger als 70 gm, die besonders flr Haushalte
mit ein oder zwei Personen geeignet sind. Aktuell besteht eine
starke Nachfrage nach allen Wohnungstypen des Unternehmens,
wobei Wohnungen im Erdgeschoss, barrierearm und mit Balkon
besonders hervorzuheben sind.

Zwar sind die Angaben des Wohnungsunternehmens nicht
reprasentativ fir den gesamten Uelzener Wohnungsmarkt, jedoch
ist bekannt, dass auch private Kleinvermieter, die einen GroBteil des
vermieteten Wohnungsbestandes im Landkreis Uelzen in ihrem
Eigentum  halten, bei  Mieterhhungen in  bestehenden
Mietverhaltnissen haufig sehr zurtickhaltend agieren.
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Wohnungen auch fir Transfer-
leistungshaushalte erschwinglich

Fur Haushalte, die Leistungen aus der sozialen Mindestsicherung
erhalten, werden die Kosten der Unterkunft (KdU) in der Regel
Ubernommen. Dafur dirfen die Wohnkosten bestimmte, vom
Jobcenter lokal festgelegte Angemessenheitsgrenzen nicht
uberschreiten. Die Bestimmung, in welcher Hohe die KdU
angemessen sind, hangt von der spezifischen Situation der lokalen
Wohnungsmarkte ab. Bezugspunkt sind dabei Wohnungen mit
einfachem Standard. Die Definition des einfachen Standards
erfolgt dabei Uber den Mietpreis.

In der Verteilung dieser Mietangebote zeigen sich im
Landkreis groBBe lokale Unterschiede. Wahrend in Suderburg fast
40 % der Angebote unterhalb der KdU-Grenze lagen, waren es in
den Ubrigen Kommunen deutlich weniger. Unter Berlicksichtigung
des ohnehin knappen Wohnungsbestandes Bienenbdttels im MFH-
Segment deutet der Anteil von rund 10 % auf eine vergleichsweise
schwierige Wohnungsmarktsituation fir die betroffenen Haushalte
hin. Zu beachten ist, dass die Zahlen nur bedingt valide sind. Sie
basieren auf Fallzahlen von Mietangeboten. Dabei kann eine
geringe Fallzahl in Verbindung mit der Vermietung einer Wohnung
im Luxussegment zu extremen Verzerrungen fihren.

Aufgrund der steigenden Mieten — auch im Landkreis Uelzen — ist
das Wohnungsangebot fiir Haushalte in der sozialen Mindest-
sicherung in den vergangenen Jahren gesunken. Aus diesem Grund
ist zum 01.01.2022 eine Anhebung der KdU-Grenzen in Kraft
getreten, die alle zwei Jahre angepasst werden soll. Dadurch durfte
sich die Wohnungsmarktsituation wieder etwas entspannen. So
berichtet etwa das befragte Wohnungsunternehmen, dass ein
GroBteil ihres derzeit offenen Wohnungsangebots in Bestands-
gebauden unterhalb der neuen Preisgrenzen liege.

cima.
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Quelle: NBank, F+B, Darstellung CIMA IfR
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cima.

Zunehmende Dynamik im Wohnungsangebot

Das Wohnungsangebot im Landkreis Uelzen entspricht dem
typischen Charakter landlicher Regionen. Es Dbesteht
liberwiegend aus familiengerechten Wohnformen mit einem
hohen Anteil an Eigentum. Das Angebot an Mehrfamilienhdusern ist
lokal begrenzt. Bis in die jungste Vergangenheit war die
Bautatigkeit stark von der Vorstellung vom "Hauschen im Grinen"
gepragt. Die steigende Zahl der fertiggestellten Mehrfamilienhauser
kann jedoch als erstes Anzeichen flr eine Veranderung der
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt interpretiert werden. Seitens
der Wohnungsunternehmen sind insbesondere barrierefreie
Wohnungen im Erdgeschoss gefragt.

Ein zentrales Thema der vergangenen Jahre war die Bezahlbarkeit
von Wohnraum. Auch im Landkreis Uelzen sind die Preise
deutlich gestiegen. Dennoch ist das Preisniveau im Vergleich zu
anderen Regionen als moderat zu bezeichnen. Dies zeigt sich
auch darin, dass Wohnungen fiir Haushalte, die Transferleistungen
beziehen, insgesamt noch erschwinglich sind. Der Riickgang des
offentlich geforderten Wohnungsbestandes hat sich bisher nicht
wesentlich negativ auf den Wohnungsmarkt ausgewirkt. Dies
kdnnte sich aber in naher Zukunft @ndern. Daher sollte der Fokus
zumindest auf die Erhaltung der aktuellen Bestandszahlen liegen.

Allerdings gibt es zwischen den einzelnen Wohnstandorten
groBBe Unterschiede im Wohnungsangebot und damit auch im
Preisniveau, was die unterschiedliche  Attraktivitat  far
Wohnungssuchende widerspiegelt.
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Zuwanderung aus der Ukraine sorgt fur

stark positiven Bevdlkerungstrend

Die Nachfrage nach Wohnungen wird hauptsachlich durch
demografische Entwicklungen beeinflusst. Daher kommt der
Analyse vergangener und gegenwartiger Trends eine bedeutende
Rolle bei der Erklarung moglicher zuklinftiger Veranderungen des
Bedarfs zu. Die natlrliche Entwicklung, die sich als Differenz
zwischen Geburten und Sterbefallen ergibt, stellt zusammen mit
den Wanderungen (Zu- und Fortziige Uber Gemeindegrenzen
hinweg) einen wesentlichen Faktor in der Bevolkerungsentwicklung
dar.

Zu Beginn des Jahres 2023 betrug die Bevolkerung im Landkreis
Uelzen 94.362 Personen. Generell zeigt sich die Bevélkerungs-
entwicklung im Landkreis als relativ stabil, obwohl der Trend —
abgesehen von den Jahren 2014/2015 mit einem erhdhten
Flichtlingszuzug — bis zuletzt negativ war. Seit 2019 ist jedoch ein
positiver Trend erkennbar, der im Jahr 2022 durch den Ukraine-
Konflikt erheblich verstarkt wurde. Dennoch prasentiert sich die
Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Uelzen deutlich
ungiinstiger im Vergleich zur Bundes- oder Landesebene, wo die
Bevolkerungszahlen in den letzten Jahren deutlich angestiegen sind.

cima.

Dieser Trend erstreckt sich jedoch nicht auf alle Einheits- und
Samtgemeinden des Landkreises, da deutliche rdaumliche
Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung erkennbar sind.
Regionen in unmittelbarer Nahe zu Lineburg oder mit besonders
vorteilhafter Verkehrsanbindung wie Bienenbdttel, Uelzen und
Bevensen-Ebstorf  konnten in  den letzten Jahren ihre
Bevolkerungszahlen stabilisieren oder sogar leicht erhdhen.
Insbesondere die Samtgemeinden Aue und Rosche hingegen sahen
sich mit ricklaufigen Bevolkerungszahlen konfrontiert.

Um eine konsistente Datenreihe zu erstellen, wurde bei der
Darstellung, insbesondere bei den Einheits-, Samt- und
Mitgliedsgemeinden, der Zeitraum von 2011 bis 2022 gewahlt. Dies
begriindet sich zum einen durch den Zensusknick sowie durch
Eingemeindungen, die die Vergleichbarkeit der Daten mit dem
Zeitraum vor 2011 erschweren.
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Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Uelzen
nach Einheits- und Samtgemeinden 2011 - 2022, 2011=100
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Bevolkerungsentwicklung gepragt durch Zuwanderung

Im Zeitraum 2011 - 2022 konnten fast alle Gemeinden in
Niedersachsen eine positive Bevolkerungsentwicklung verzeichnen.
Besonders kraftig sind dabei die groBen Stadte und ihr weiteres
Umland sowie die Gemeinden im westlichen Niedersachsen
gewachsen. Ebenfalls sind Uberdurchschnittliche Zuwachse fir die
umliegenden Gemeinden von Hamburg und Bremen zu
beobachten. Diese teilweise starken Zuwachse sind durch die
Zuziige von Menschen aus der Ukraine zu erkldren. AuBlerhalb
der stadtischen Raume sind leichte Bevolkerungsriickgange zu
verzeichnen. Dies gilt insbesondere fir Teile der Liineburger Heide
sowie des Wendlandes, aber auch im stdlichen Niedersachsen.

Eine genauere Betrachtung der Mitgliedsgemeinden des
Landkreises offenbart zudem, dass auch innerhalb der
Samtgemeinden die Entwicklung keinesfalls homogen verlauft.
So koénnen die Kommunen Bienenbuttel und Uelzen mit Bad
Bevensen, ROmstedt und vier weitere Kommunen steigende
Bevolkerungszahlen verbuchen. In den anderen Kommunen des
Landkreises ist die Entwicklung negativ.

Die Bevdlkerungsentwicklung insgesamt ergibt sich aus dem
Zusammenspiel von vier Komponenten: den Geborenen und
Sterbefallen (natlrliche Entwicklung) sowie den Zu- und Fortziigen
(Wanderungen).

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung war im Betrachtungs-
zeitraum in allen Kommunen des Landkreises Uelzen negativ.
Das bedeutet, es sind in allen Kommunen mehr Menschen
gestorben als geboren.

Folglich sind die Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung
ein Ergebnis von Wanderungsbewegungen. Hier konnten viele
Gemeinden im Betrachtungszeitraum von Wanderungsgewinnen
profitieren. Bis auf in den zuvor genannten Kommunen reichte die
Zuwanderung allerdings nicht aus, um die Verluste durch die
natirliche Bevolkerungsentwicklung zu kompensieren.
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Bevdlkerungsentwicklung im Land Niedersachsen

nach Gemeinden 2011 - 2022

Quelle: Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes und der
Statistischen Landesamter, jeweils zum 31.12,; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR
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Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Uelzen
nach Gemeinden 2011 - 2022

Bevdkerungsentwicklung
2011 bis 2022 (31.12.)

in % (Gemeinden)

- 1,7 und mehr 6

©®) Altenmedingen
B 12 bisunter 17 (5) O Zunahme .
I -4,0 bisunter -1,2 (6)
] -5,0 bis unter -4,0 (5) . Abnahme Bienenbuttel
[ unter 5005 ———
omste
absolut(Gemeinden)
Q 400 Stoetze
) [}

Natendorf
@
800
1 . Barum
Ebstort ) Getzen]
1.200 .
(&)

Schwienau

Weste

Gerdau

Suhlendorf

Wrestedt

Quelle: Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes und der

cima.

Statistischen Landesamter, jeweils zum 31.12,; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR
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Naturliche Entwicklung (Geburten abzgl. Sterbefalle)
nach Gemeinden 2011 - 2021

Natirliche Bevolkerungsentwicklung
2011 bis 2021 (Geborene abzgl. Gestorbene)
inv.T. JD) (Gemeinden)

Il -35 und mehr (5)
Il 44 bisunter -35 (4) O Zunahme
Bl 69 bisunter -44 (5
[ |
=
]

-7,6 bisunter -6,9 (4)

) Abnahme

-10,0 bisunter -7,6 (5)
unter -10,0 (4)

Hanstedt

Stoetze

2.100

Bad Bodenteich

Lider .

Quelle: Bevolkerungsstatistik des Statistischen Bundesamtes und der Statistischen

cima.

Landesamter, jeweils zum 31.12.; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR
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Wanderungsentwicklung (Saldo aus Zu- und Fortzigen)
nach Gemeinden 2011 - 2022

Wanderungsbewegung 2011 bis 2022
(Zuzlge abzgl. Fortziige)
inv.T. (JD)

Il 30 und mehr (6)

Il 50 bisunter 80 (5)

I 3,0 bisunter 5,0 (6)

] -0,8 bisunter 3,0 (5) . Abnahme
] unter 08 (5)

O  Zunahme

)
Altenmedingen

Jelmstorf Himbergen
Romstedt
Bad
Bevensen

absolut (Gemeinden)

Q 1.000
Q 1.900
Wriedel

O
2.900

Stoetze

2 m‘ﬂh
Ratzlingen
CJ
Suhlendort

Suderburg : pVrestedt
Bad Bodenteich

Schwienau

Gerdau
@

Quelle: Bevolkerungsstatistik des Statistischen Bundesamtes und der Statistischen

Landesamter, jeweils zum 31.12.; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR 35
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cima.

Wanderungsgeschehen wird durch Binnenwanderung

von Deutschen bestimmt

Bei den Wanderungen kdnnen grundsatzlich zwei Arten
unterschieden  werden:  AuBenwanderungen und  Binnen-
wanderungen. Letztere bilden die Wanderungsbewegungen
innerhalb eines Landes ab. AuBenwanderungen beschreiben
hingegen die Wanderung Uber Staatsgrenzen hinaus.

Das Wanderungsgeschehen im Landkreis Uelzen wird zu 75 %
durch die Binnenwanderungen von deutschen Staatsbiirgern
dominiert. Dabei Uberwiegt das Volumen der Zuziige leicht das
Volumen der Fortziige. Binnenwanderungen von Deutschen
pragen somit in besonderer Weise die Wanderungstrends im
Landkreis. Die AuBenwanderungen deutscher Staatsangehoriger
haben  insgesamt  nur  einen  geringen  Anteil am
Wanderungsgeschehen. In den vergangenen Jahren zieht es
allerdings mehr Menschen ins Ausland.

Rund 21 % des Wanderungsgeschehens werden von Auslandern
bestimmt. Dabei Gberwiegt auch hier das Volumen der
Binnenwanderung leicht das der Auswanderung.
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'im Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Wanderungsvolumen im Landkreis Uelzen*

Binnenwanderung Deutsche Binnenwanderung Auslénder

Zuziige 6%

Fortziige 5%

AuBenwanderung Auslédnder

Zuziige 6%

Fortziige 4%

Zuziige 39% Fortziige 36%

* nach Typen im Durchschnitt der Jahre 2015 bis 2021
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2.500

LK Uelzen gepragt durCh pOSItlve W unter 18 Jahre
Wanderungssalden W 18 bis unter 25 Jahre

W 25 bis unter 30 Jahre
2.000 M 30 bis unter 50 Jahre

@50 bis unter 65 Jahre

0065 Jahre und mehr

Die Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Uelzen st
mafBgeblich durch Wanderungen gepriagt. Der Landkreis
profitiert nach wie vor von Wanderungstberschiissen. Nach einem
leichten Riickgang des positiven Saldos im Jahr 2012 ist dieser von

2013 bis 2015 wieder gestiegen. 1500

Der Hauptgrund fur den starken Anstieg der Wanderungs-
Uberschisse liegt in der Flichtlingszuwanderung, insbesondere
wahrend des Jahres 2015. Es zeigt sich, dass besonders junge
Menschen einen bedeutenden Einfluss auf diese Zuwanderung
hatten.

1.000

Mit dem Riickgang der Flichtlingszuwanderung ab 2016 sind auch
die Wanderungsgewinne in den letzten Jahren leicht
zurtickgegangen. Nach dem vorlaufigen Tiefpunkt im Jahr 2019
sind die Wanderungssalden bis zum Jahr 2022 wieder gestiegen.
In diesem Jahr wurde das hochste Wanderungssaldo der letzten
Jahre erreicht. Der Grund dafir lag an der Zuwanderung von
Flichtlingen aus der Ukraine. 0

500

| Il
L1l
n

-500
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Wanderungssaldo 2011 — 2022, absolut

Quelle: Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes und der
Statistischen Landesémter, jeweils zum 31.12,; Darstellung CIMA IfR
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Zuzuge von Personen in der N
ore . M 18 bis unter 25 Jahre ] ]
Familienphase dominieren | mstrmersiane

M 30 bis unter 50 Jahre
@ 50 bis unter 65 Jahre
065 Jahre und mehr

Der Landkreis Uelzen wies in der Vergangenheit einen durchweg
positiven Binnenwanderungssaldo auf. Zwischen den Jahren
2011 und 2013 sind die Zuzuge vor allem in der Altersgruppe der
30- bis unter 50-Jahrigen leicht zuriickgegangen.

Dennoch wurde die Binnenwanderung in der Vergangenheit vor
allem durch Zuziige von Personen in der Familienphase (30- bis
unter 50-Jdhrige), haufig in Begleitung minderjihriger Kinder, 400 ]

600

getragen. Ein negativer Wanderungssaldo ist durchgangig bei
den jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis unter 25 Jahren und
teilweise auch bei den 25- bis unter 30-Jahrigen zu beobachten.
Grund fir die Abwanderung ist die Aufnahme einer Ausbildung
oder eines Studiums in groBeren Stadten.

200

Die geringeren Wanderungsverluste bei den jungen Erwachsenen
in den Jahren 2015 und 2021 sind vor allem auf die Zuwanderung 0
von Fluchtlingen zurtickzufihren.

-200

-400
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Binnenwanderung 2011 - 2021, absolut

Quelle: Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes und der
Statistischen Landesémter, jeweils zum 31.12,; Darstellung CIMA IfR
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Verjungung durch
AuBBenwanderung

Die AuBenwanderung tber die Bundesgrenze erfasst nicht nur die
Zu- und Fortzlige von Auslandern, sondern auch die Wanderungs-
bewegungen deutscher Staatsangehdriger Uber die Bundesgrenze.

Seit dem Jahr 2011 sind im Landkreis AuBenwanderungs-
liberschiisse zu beobachten. Die hdchsten Wanderungsiiber-
schiisse wurden im Jahr 2015 verzeichnet. Eine Ursache hierfiir war
die verstarkte Zuwanderung aus Krisengebieten. Zuletzt war der
AuBenwanderungsuberschuss leicht ricklaufig.

Die Zuwanderung von Auslandern hat sich in den letzten Jahren
sehr dynamisch entwickelt. Seit 2011 ist die Zahl der Auslander im
Landkreis kontinuierlich auf rund 8.200 Personen (Stand 2022)
angestiegen. Damit haben rund 8,7 % der im Landkreis lebenden
Menschen eine auslandische Staatsangehorigkeit.

Fir die Wanderungsgewinne bei den Auslandern sind zum einen
verstirkte Zuziige aus dem europdischen Ausland
verantwortlich, zum anderen tragt auch die deutlich gestiegene
Zahl der Zuwanderer aus Kriegs- und Krisenlandern dazu bei.
Deren Zahl ist zuletzt deutlich gestiegen. Dennoch machen
Flichtlinge nur rund 18 % der im Landkreis lebenden Auslander
aus, wenn man die Ukraine mit 18 % nicht mitzahlt. Rund 30 % der
im Landkreis lebenden Auslander stammen dagegen aus den EU-
27-Staaten.

cima.

600
W unter 18 Jahre
W 18 bis unter 25 Jahre
W 25 bis unter 30 Jahre
500
B 30 bis unter 50 Jahre
[ 50 bis unter 65 Jahre
065 Jahre und mehr
400
300
200
100 I I I I
0 = = ;, —_ =
-100

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

AuBenwanderungssaldo 2011 — 2021, absolut

Quelle: Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes und der
Statistischen Landesémter, jeweils zum 31.12,; Darstellung CIMA IfR
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Auslander nach Herkunft im Landkreis Uelzen
2011 = 2022, absolut

9.000

M Staatenlos und ungeklart
8.000

M Kriegs- und Krisenlander

W Afrika

7.000
[@ Asien, Australien, Ozeanien

W Amerika

6.000 M Balkan (ohne EU-27 und Turkei)

E Turkei
5.000 M Ukraine
M Sonstiges Europa
4.000 WEU-27
3.000
2.000
1.000
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: Auslanderzentralregister (AZR), jeweils zum 31.12.; Berechnungen und

Darstellung der CIMA IfR
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. : 0g 100 u.a.
Landkreis Uelzen wird alter L m Manner 2022 W Frauen 2022
90 - 91
85 - 86
In der Altersstruktur vom Landkreis Uelzen lasst sich eine 80 - 81
typische Urnenform erkennen — der Aufbau ist nach unten schmal S
und nach oben (in den é&lteren Bevolkerungsgruppen) verbreitert. B ST 1T
Es besteht eine hohe Lebenserwartung und kontinuierlich 70-71
abnehmende Geburtenzahlen. Die Urnenform ist daher typisch fir 65 - 66 s o s o S N
Kommunen in Industrielandern, die sich im demografischen 061
Wandel befinden.
55 - 56
Die Altersstruktur der Bevolkerung im Landkreis Uelzen ist durch
einen steigenden Anteil der Senioren ab 65 Jahren und durch 20 =51
abnehmenden Besatz an jungen Menschen bis unter 18 Jahren 45 - 46
gekennzeichnet. Es ist auBerdem aufféllig, dass immer mehr 40 - 41
Menschen sich dem Rentenalter annahern. Dies kdnnte eine
Schrumpfung des Erwerbstatigenpotentials zur Folge haben. 35-36
30 - 31
25-26
20 - 21
5ot B R N
10 - 11
5-6
0-1

2,5 2,0 1,5 1,0 0,5 0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5

Altersstruktur Landkreis Uelzen, 2022

Quelle: Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes und der
Statistischen Landesémter, jeweils zum 31.12,; Darstellung CIMA IfR
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Kleine Haushalte dominieren die
Wohnungsnachfrage

Die Zahl der Einwohner und ihre Altersstruktur haben
erhebliche Auswirkungen auf die Anzahl, GroBe und
Zusammensetzung der Haushalte. Mit der Alterung der
Bevolkerung nehmen die durchschnittlichen HaushaltsgréBen ab.
Grund dafur ist die Verkleinerung der Haushalte, bspw. durch
Auszug erwachsener Kinder aus dem Elternhaus oder durch das
Versterben eines Partners in Seniorenhaushalten. Folglich kdnnen
selbst in Stadten und Gemeinden mit riicklaufiger Einwohnerzahl
die Haushaltszahlen steigen. Treiber sind dabei vor allem die
kleinen Haushalte.

Im Jahr 2021 gab es rund 48.210 Haushalte im Landkreis Uelzen.
Kleine Haushalte mit nur ein oder zwei Personen machen dabei
mehr als drei Viertel des Bestandes aus.

Seit 2011 haben sich Zahl und Zusammensetzung der Haushalte im
Landkreis Uelzen bereits deutlich verandert. Die Haushaltszahl hat
um knapp fiinf Prozent zugelegt. Wie erwartet, hat dabei vor
allem die Zahl der kleinen Haushalte zugenommen. Das Plus liegt
bei rund 15,4 % bei den Einpersonenhaushalten tber 65 Jahre, bei
4,2 % bei den Einpersonenhaushalten unter 65 Jahre, bei 2,6 % bei
Paaren ohne Kinder und bei 1,3 % bei alleinerziehenden
Elternteilen. Anders sieht die Situation dagegen bei den groBen
Haushalten tber zwei Personen aus, hier stagnierte die Entwicklung
bzw. ist leicht ricklaufig (-0,1 %).

cima.

Haushalte
Alleinerziehen
de Elternteile
6 %

Einpersonen
haushalte
unter 65

25 %

Einpersonen
haushalte
Uber 65
16 %

Haushalte nach HaushaltsgroBe im Landkreis Uelzen 2021

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Berechnungen und Darstellung
CIMA IfR
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Stadt Uelzen mit den meisten
kleinen Haushalten

Die meisten Haushalte gab es 2021 mit rund 19.200 in der Stadt
Uelzen, gefolgt von Bevensen-Ebstorf mit knapp 13.400. Die
niedrigste Haushaltszahl hatten Rosche und Bienenbuttel (jeweils
rund 3.200), dicht gefolgt von Suderburg (3.300). Aue liegt mit
rund 6.000 im Mittelfeld.

Den hochsten Anteil an Einpersonenhaushalten hat die Stadt
Uelzen. 48 % aller Einwohner lebt hier alleine (Haushalte ohne
Kernfamilie nicht inbegriffen). In den anderen Kommunen liegt der
Anteil der Einpersonenhaushalte zwischen 32 % und 39 %.
Zusammen mit den Zweipersonenhaushalten machen die kleinen
Haushalte in der Stadt Uelzen sogar einen Anteil von rund 81 %
aus (Haushalte ohne Kernfamilie nicht inbegriffen).

In den weiteren Kommunen zahlen dagegen liber 20 % der
Haushalte zu den groBen Haushalten mit drei und mehr
Mitgliedern (Haushalte ohne Kernfamilie nicht inbegriffen).
Spitzenreiter ist hier Rosche mit 28 %.

Ein Vergleich des Wohnungsbestands zeigt, dass in den meisten
(Samt-)Gemeinden deutlich mehr Ein- und Zweifamilienhauser als
Wohnungen fiir groBe Haushalte vorhanden sind. Diese sind oft
auf die Bedurfnisse von Familien mit Kindern zugeschnitten und
spiegeln deren Wohnpraferenzen wider. Allerdings ist zu beachten,
dass mit dem demografischen Wandel ein betrachtlicher Teil
alterer Haushalte in Wohnungen lebt, die nicht mehr ihren
Bedirfnissen entsprechen.

cima.

25.000
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Haushalte nach HaushaltsgroBe in den Stadten, Einheits- und Samtgemeinden
des Landkreises Uelzen 2021

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Berechnungen und Darstellung
CIMA IfR
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Immer mehr Menschen im Alter
bendtigen Unterstltzung

Haushalte, die ihren Lebensunterhalt nicht aus eigenen Mitteln
bestreiten kdnnen, erhalten staatliche Mindestsicherungs-
leistungen. Damit diese Haushalte in angemessenen Wohnungen
leben kénnen, werden ihre Bedarfe fir die Kosten der Unterkunft
(KdU) in der Regel iibernommen.

Landkreisweit haben im Jahr 2022 7.790 Personen Leistungen aus
der sozialen Mindestsicherung erhalten. Das sind gut acht
Prozent der Bevolkerung.

Innerhalb der Mindestsicherung kommt den Leistungen nach
SGB Il - und hier insbesondere der Grundsicherung fir
Arbeitssuchende — die groBte Bedeutung zu. 70 % der Personen
mit dem Leistungsbezug sind diesem Bereich zuzurechnen. Damit
erhalten rund sechs Prozent der Haushalte Leistungen aus SGB II.

Die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
(23 %), Regelleistungen nach AsylbLG (4 %) und Hilfen zum
Lebensunterhalt (4 %) spielen dagegen nur eine relativ geringe
Rolle.

Nach einem leichten Rickgang der Empfanger von sozialen
Mindestsicherungsleistungen sind die Zahlen zuletzt wieder
angestiegen. Insbesondere Empfanger von Hilfen zum
Lebensunterhalt (SGB Xll) und der Grundsicherung im Alter sowie
bei Erwerbsminderung (SGB Xll) sind stark angestiegen (+34 %
bzw. +46 %).

cima.
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Empfénger sozialer Mindestsicherungsleistungen im Landkreis Uelzen 2014 —
2022

Quelle: LSN, Darstellung CIMA IfR
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Uber die Halfte der Wohngeld-
haushalte in der Hansestadt

Haushalte, die nur Uber ein niedriges Einkommen verfiigen, aber
keinen Anspruch auf Mindestsicherungsleistungen haben,
kédnnen mit dem Wohngeld einen Miet- oder Lastenzuschuss nach
WoGG erhalten. Damit reduziert sich ihre Wohnkostenbelastung
im Mittel um ein Drittel.

Im Landkreis Uelzen gab es im Jahr 2021 810 reine Wohngeld-
haushalte, das sind rund 1,7 % aller Haushalte. Uber die Halfte
der betroffenen Haushalte lebte in der Hansestadt Uelzen.

In der Vergangenheit gab es starke Schwankungen der Bezugs-
zahlen, da das Wohngeld nicht automatisch an die Miet- und
Einkommensentwicklung angepasst wurde. Dies konnte mit der
aktuellen Wohngeldreform behoben werden, seit 2022 soll es
alle zwei Jahre eine Angleichung geben.

Das Wohngeld kommt in erster Linie Mieterhaushalten zugute:
Etwa 90 Prozent der Wohngeldempfanger im Jahr 2021 erhielten
die Leistung als Mietzuschuss. Insbesondere kleine Haushalte
profitieren hiervon. Der Rest erhielt Wohngeld als Lastenzuschuss
(9,6 %), der selbstnutzenden Eigentiimern gewahrt wird und somit
vor allem groBeren Haushalten zugutekommt.

Die primare Zielgruppe des Wohngeldes besteht traditionell aus
alteren Menschen, insbesondere Frauen, bedingt durch ihre
langere Lebenserwartung und niedrigere Einklnfte im Alter,
wodurch sie haufiger auf diese staatliche Unterstltzung
angewiesen sind. Zusatzlich profitieren Familien mit Kindern
Uberdurchschnittlich haufig von dieser Leistung.

Suderburg

Bienenbduttel 39

4%

cima.

Uelzen, Hansestadt
52 %

Bevensen-Ebstorf
24 %

Reine Wohngeldhaushalte im Landkreis Uelzen 2021
Quelle: LSN, Darstellung CIMA IfR
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Der demografische Wandel verandert die

Wohnungsnachfrage in Uelzen

Der demografische Wandel priagt die Bevolkerungs-
entwicklung im Landkreis Uelzen. Zwar zeigt sich die
Einwohnerzahl in den letzten Jahren vergleichsweise stabil,
allerdings ist dies in erster Linie eine Folge der erhdhten
Auslandszuwanderung in den Jahren 2014/15 und 2022, die auch
relativ viele jingere Menschen in den Landkreis gebracht hat.
Insgesamt ist das Wanderungsgeschehen allerdings eher durch
Binnenwanderungen von Deutschen und hier insbesondere von
Personen in der Familienphase gepragt. Jedoch sind die Zuziige
nicht stark genug, um die Alterung des Landkreises nachhaltig zu
bremsen.

Die Folgen sind bereits heute in der Haushaltsstruktur zu
beobachten. Es dominieren kleine Haushalte mit ein oder zwei
Personen — dies ist die haufigste Haushaltsform von Senioren. Auch
das Haushaltswachstum - ausgelost durch ebendiese kleinen
Haushalte — ist eine direkte Folge des demografischen Wandels.
Dieser Strukturwandel beeinflusst auch die Wohnungsnachfrage,
denn Seniorenhaushalte bendtigen andere Wohnungen als
Familien.

Wie in anderen Landkreisen auch, ist ein nicht unerheblicher Teil
der Bevolkerung auf Unterstiitzung bei den Wohnkosten
angewiesen. Eine besonders hohe Bedeutung kommt dabei dem
SGB Il zu, bei dem die Kosten der Unterkunft im Rahmen
festgelegter Angemessenheitsgrenzen Ubernommen werden. Im
Vordergrund stehen dabei Mieterhaushalte. Dies gilt auch fiir das
Wohngeld, mit dem jedoch nur ein sehr kleiner Teil der Uelzener
Haushalte unterstutzt wird.
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Die Ausgleichsfunktion negativer Bevolkerungsentwicklungen
durch Wanderungsgewinne nimmt kontinuierlich ab

In den kommenden zwei Jahrzehnten muss der Landkreis Uelzen
mit einer weiter riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung rechnen.
Bis 2040 wird die Einwohnerzahl langsam, aber konstant um
rund vier Prozent sinken. Das entspricht einem Verlust von knapp
3.166 Personen.

Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung verlauft in der Regel Uber
lange Jahre stabil und unterliegt nur geringfligigen Schwankungen.
Sie wurde in den vergangenen Jahrzehnten insbesondere durch den
medizinischen Fortschritt und eine Veranderung des generativen
Verhaltens beeinflusst.

Im Betrachtungszeitraum seit dem Jahr 2000 ist die naturliche
Bevolkerungsentwicklung im Landkreis fortlaufend negativ und wird
sich im Prognosezeitraum weiterhin ungunstig entwickeln. Damit
folgt die natiirliche Bevolkerungsentwicklung den bundes-
weiten Trends.

Die Wanderungen hingegen unterliegen deutlich kurzfristigeren
Schwankungen und werden zum Beispiel durch wirtschaftliche
oder soziale Motive stark beeinflusst. Zudem verdndert sich das
Wanderungsverhalten im Laufe der Lebensphasen (z. B. Bildungs-
oder Arbeitsplatzwanderung, Ruhestandswanderung).

Im gesamten Betrachtungszeitraum, bis auf das Jahr 2008, hat die
Region Wanderungsgewinne zu verzeichnen. Der vorlaufigen
Hohepunkte der Zuwanderung wurde im Jahr 2015 und 2022
aufgrund von Flichtlingsbewegungen erreicht, als ein positiver
Wanderungssaldo von Uber 1.300 bzw. 2.200 Personen erzielt
wurde. Auch in den kommenden Jahren wird der Landkreis von
Zuwanderung profitieren, allerdings werden die
Wanderungsgewinne sukzessive zurtickgehen.

Damit reichen die Wanderungsgewinne immer weniger aus, um
die Verluste der natiirlichen Bevoélkerungsentwicklung
auszugleichen. Die Folge st eine sukzessiv sinkende
Einwohnerzahl.
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Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung
Landkreis Uelzen 2000 — 2040, absolut
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Bevdlkerungsverluste mit
raumlichen Disparitaten erwartet

Im Landkreis Uelzen wird bis zum Jahr 2040 ein
Bevolkerungsriickgang erwartet. Allerdings gibt es Unterschiede
zwischen den einzelnen Kommunen. In der Gemeinde
Bienenbiittel wird ein Bevolkerungszuwachs von 3,1 %
prognostiziert. AuBerdem sind in der Stadt Uelzen und der
Samtgemeinde Suderburg nur leichte Riickgange von 2,4 % bzw.
2,2 % der Bevdlkerung zu erwarten.

Demgegeniiber mussen sich die Samtgemeinden Aue und Rosche
mit einem Minus von 57 % bzw. 9,4 % auf besonders starke
Bevolkerungsverluste einstellen. Diese beiden Samtgemeinden
haben bereits in der Vergangenheit erhebliche Riickgange der
Einwohnerzahl verkraften mussen.

Ein Grund fiur die raumlichen Disparitdaten in der Bevolkerungs-
entwicklung ist insbesondere die unterschiedlich stark
ausgepriagte verkehrliche Anbindung an die urbanen
Verdichtungsraume. Der Hundertwasserbahnhof in der Stadt
Uelzen ist ein Verkehrsknoten-punkt der Nord/Siid- und Ost/West-
Verbindung, mit stindlichen Zugfahrten nach Hamburg und
Hannover mit dem IC oder Regionalzug. Bienenbuttel liegt im
Norden des Landkreises nahe der Stadt Lineburg, an der
Bahntrasse Hamburg-Uelzen-Hannover. Damit stehen die
Gemeinde Bienenbittel und die Samtgemeinde Suderburg sowie
die Stadte Uelzen und Bad Bevensen als Wohnstandorte im Fokus
der Menschen, die in den groBen Verdichtungsraumen keinen
bezahlbaren Wohnraum mehr finden und ihren Suchradius in die
anderen Regionen ausweiten.

cima.

2021 2040 2021 - 2040
(in %)

L 92.894 89.728 3,5%
Landkreis : ‘ T2 70
FRC S 6.792 7.012 3.1%
Uelzen

33.629 32.840 -2.4%
HSEE S 6.625 6.053 -9,4%
SRl SE 6.867 6.722 -22%
Bevensen-
N 26.536 25329 -4.8%
Al 12.445 11.772 -5,7%

Bevolkerungsentwicklung in den Einheits- und Samtgemeinden des Landkreises
Uelzen 2021 - 2040

Quelle: NBank-Bevdlkerungsprognose der CIMA
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Alterung in Uelzen nimmt weiter Fahrt auf

Die zukunftige Bevolkerungsentwicklung wird auch in der
Altersstruktur des Landkreises deutliche Spuren hinterlassen.

Der Alterungsprozess, der bereits in den vergangenen Jahren
sichtbar war, setzt sich bis 2040 weiter fort. Besonders deutlich
wird dies bei der Altersgruppe der Hochbetagten (75 Jahre und
alter). Diese Altersgruppe hat im Landkreis Uelzen einen Zuwachs
von 21 %. Zudem gibt es auch einen leichten Zuwachs in der
Altersgruppe unter 18 Jahren.

In den meisten Altersgruppen wird es dagegen teils erhebliche
Bevolkerungsverluste geben. Besonders davon betroffen sind die
Jahrgénge der 45- bis unter 60-Jdhrigen, die aktuell noch einen
GroBteil der Uelzener Bevolkerung ausmachen. Grund dafir ist die
Alterung dieser sog. ,Babyboomer”, denen vergleichsweise schwach
besetzte Jahrgange nachfolgen.

Auf der lokalen Ebene stellt sich die Alterung allerdings sehr
differenziert dar. Grund fir diese Entwicklungsunterschiede sind
die bereits bestehenden Disparitdten in der Altersstruktur der
Kommunen. Diese setzen sich in der Zukunft fort und werden sich
teilweise sogar noch verscharfen.

Die Gemeinde Bienenbiittel hat derzeit noch ein vergleichsweise
junges Altersniveau. Deswegen wird sich hier die Alterung
besonders bemerkbar machen. Der Anteil der Hochbetagten steigt
um 41 %. Auch bei der Ruhestandsbevdlkerung ist Bienenbuttel mit
einem Plus von knapp 12 % Spitzenreiter beim erwarteten Zuwachs.

Wahrend Aue heute bereits ein vergleichsweise hohes
Altersniveau aufweist, wird sich dies in Zukunft weiter verstarken,
insbesondere durch einen signifikanten Anstieg der Altersgruppe
der 75-Jahrigen und Alteren. Obwohl es auch einen leichten
Zuwachs bei jingeren Menschen gibt, bleibt dieser eher gering
ausgepragt.

Auffallend in Suderburg ist der starke Rickgang der Einwohner in
der Altersgruppe 18 bis unter 30 Jahre (-15 %). Hier ist festzustellen,
dass der Hochschulstandort keine dauerhaft stabilisierende
Wirkung entfalten kann. Vielmehr wird sich der bereits heute zu
beobachtende Trend des Einpendelns von Studierenden noch
verstarken.
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Wie verandert sich die Altersstruktur im Landkreis bis zum Jahr 20407

o Kinder und Jugendliche
(unter 18 Jahren)*
~ Bildung und Berufseinstieg
-ZV (18 bis unter 30 Jahre)*

Familiengriindung
(30 bis unter 45 Jahre)*

Ubergang
(45 bis unter 60 Jahre)*

@
(I
@
i
S Ruhestand
m (60 bis unter 75 Jahre)*
i,

Hochbetagte
(75 Jahre und alter)*

* Vereinfachend sind hier ganze Jahrgange dargestellt.

+406 | 3 %
-769 | -8 %
-706 | -5 %

-4.140 | -24 %

-1.290 | -7 %

VWWes )

+3.334 | +21 %

Quelle: CIMA-Bevolkerungsprognose fir den Landkreis Uelzen
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Altersstruktur im Landkreis Uelzen
nach Einheits- und Samtgemeinden, 2021 — 2040

35.000
30.000 W unter 18 Jahren
B 18 bis unter 30 Jahre
B 30 bis unter 45 Jahre
25.000
M 45 bis unter 60 Jahre
60 bis unter 75 Jahre
20.000
75 Jahre und alter
15.000 .
Bienenblittel Uelzen Rosche, SG Suderburg, SG Bevensen-Ebstorf, SG Aue, SG
10.000
) II
0 I. Il
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Quelle: NBank-Bevolkerungsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,,;
Darstellung CIMA IfR
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Zahl der Haushalte im Landkreis sinkt

Die Zahl der Einwohner und ihre Altersstruktur haben erhebliche
Auswirkungen auf die Anzahl, GréBe und Zusammensetzung der
Haushalte. Mit der Alterung der Bevolkerung nehmen die
durchschnittlichen HaushaltsgroBen ab. Grund daflr ist die
Verkleinerung der Haushalte, bspw. durch Auszug erwachsener
Kinder aus dem Elternhaus oder durch das Versterben eines
Partners in Seniorenhaushalten.

Diese Haushaltsverkleinerung kann auch in Regionen mit
ricklaufigen  Bevolkerungszahlen zu einem Anstieg der
Haushaltszahlen fiihren. Im Landkreis Uelzen ist die Alterung
jedoch bereits so weit fortgeschritten, dass die moderaten
Zuwachse bei den kleinen Haushalten bis Mitte der 2020er-Jahre
nicht mehr ausreichen werden, um die Verluste bei den groBeren
Haushalten zu kompensieren. In der zweiten Halfte des Jahrzehnts
ist daher mit einem Rlckgang der Gesamtzahl der Haushalte zu
rechnen.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass die Zahl der Haushalte im
Landkreis von knapp 48.210 im Jahr 2021 auf rund 46.207 im Jahr
2040 sinken wird. Dies entspricht einem Riickgang von 4,2 %.
Relativ gesehen wird vor allem die Zahl der groBen und jungen
Haushalte massiv zurlickgehen. Demgegentber wird die Zahl der
Alleinlebenden iiber 65 Jahre in den ndchsten Jahren stark
ansteigen.
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Haushaltstypen im Landkreis Uelzen
nach Einheits- und Samtgemeinden, 2021 — 2040

20.000
B Einpersonenhaushalte unter 65
18.000
B Einpersonenhaushalte Uiber 65
16.000
B Haushalte Paare ohne Kinder
14.000 Haushalte Paare mit Kindern
B Haushalte Alleinerziehende Elternteile -
12.000
B Haushalte ohne Kernfamilie
10.000
8.000
Bienenbiittel Uelzen
6.000
4.000

Rosche, SG Suderburg, SG Bevensen-Ebstorf, SG Aue, SG
R
|
e T T
- - - - - -
0 -
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Quelle: NBank-Bevolkerungsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,;
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Privathaushalte nach Haushaltstypen im Landkreis Uelzen 2021 — 2040
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= = |nsgesamt
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-17,6
-20

Einpersonenhaushalte unter 65 Einpersonenhaushalte Giber 65 Haushalte Paare ohne Kinder ~ Haushalte Paare mit Kindern Haushalte ohne Kernfamilie

Quelle: NBank-Haushaltsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12.; Darstellung
CIMA IfR 58
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Parallel stattfindende Wachstums- und
Schrumpfungsprozesse bei Haushalten

Innerhalb des Landkreises zeigen sich Unterschiede in der
erwarteten Haushaltsentwicklung.

Eine besondere Position nimmt dabei die Gemeinde Bienenbiittel
ein. Aufgrund ihrer vergleichsweisen jungen Altersstruktur kann sie
als einzige mit einem Anstieg der Haushalte rechnen. Das
Maximum der Haushaltszahlen wird voraussichtlich Mitte der
2030er-Jahre erreicht, gefolgt von einigen Jahren mit stabilen
Haushaltszahlen. Das Wachstum der Haushalte wird
erwartungsgemaB8 von kleinen und adlteren Haushalten
getragen. So wird es im Jahr 2040 voraussichtlich 46,7 % mehr
Einpersonenhaushalte Uber 65 Jahre geben, sowie 7,0 % mehr
kinderlose Paare und 4,7 % mehr Alleinerziehende im Vergleich zu
2021. Insgesamt wird es 2040 rund 3,8 % mehr Haushalte geben als
2021. Damit liegt Bienenbiittel iiber dem niedersdchsischen
Trend (+0,5 %).

In den Ubrigen Teilen des Landkreises zeigt sich hingegen eine
homogene Entwicklung. Die Stadt Uelzen (-4,1) sowie die
Samtgemeinden Bevensen-Ebstorf (-4,9), Suderburg (-1,9) und
Aue (-6,1) konnen ihre Haushaltszahlen teilweise durch Zuwachse
bei den kleinen Haushalten voriibergehend anndhernd stabil
halten, bevor auch sie auf einen Schrumpfungskurs bei den
Haushaltszahlen einschwenken.

In der Samtgemeinde Rosche sind dagegen kaum noch Zuwichse
bei den kleinen Haushalten zu beobachten, sodass die
Haushaltszahlen bereits aktuell ricklaufig sind. Entsprechend
werden die Verluste in Rosche mit -8,1 % besonders hoch ausfallen.

59



h Zukiinftiger Wohnungsbedarf ' I m a
[ |

Privathaushalte im Landkreis Uelzen
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Trends der Wohnungsnachfrage nach Haushalstypen

Mit der Veranderung der Haushaltszahl und der Haushaltsstruktur
geht auch eine Veranderung der Nachfragestrukturen von
Wohnraum einher. Die zukinftige Nachfrage nach Wohnraum
muss daher nach charakteristischen Haushaltstypen differenziert
betrachtet werden. Somit kénnen wertvolle Erkenntnisse bezlglich
GroBe, Zuschnitt und Zimmerzahl, Bezahlbarkeit bzw. Preis sowie
Altersgerechtigkeit gewonnen werden. Familien mit Kindern
bendtigen beispielsweise oft mehr Schlafzimmer und einen
groBBeren Wohnbereich, wahrend altere Menschen mdglicherweise
eine barrierefreie oder altersgerechte Ausstattung bevorzugen. Die
Einbeziehung der Haushaltstypen in den Wohnungsmarktbericht
ermoglicht zuletzt eine differenziertere und zielgerichtetere Analyse
und Planung im Hinblick auf Wohnungsangebote und die
Forderung nachhaltiger Wohnraumentwicklung.

Fir eine fundierte Analyse des Wohnungsmarktes werden im
Rahmen dieses Wohnungsmarktberichtes daher Einpersonen-
haushalte unter 65 Jahren, Einpersonenhaushalte liber 65 Jahre,
Paare ohne Kinder (verheiratet und alle anderen Formen von
Lebensgemeinschaften), Paare mit Kindern (verheiratet und alle

anderen Formen von Lebensgemeinschaften), Alleinerziehende
sowie Haushalte ohne Kernfamilie unterschieden und individuell
betrachtet.

Die Verdanderungen im Haushaltsbildungsverhalten haben
verschiedene Ursachen. Zum einen ist der Anstieg kleiner
Haushalte auf zunehmenden Individualismus zuriickzufiihren.
Immer mehr Menschen entscheiden sich fiir eine eigenstandige
Lebensfliihrung und bilden daher kleinere Haushalte. Neben dem
Wunsch nach Unabhangigkeit und Flexibilitat spielt auch der
demografische Wandel eine wichtige Rolle. Das
Haushaltsbildungsverhalten ist ein dynamischer Prozess, der
sowohl von gesellschaftlichen als auch von demografischen
Veranderungen beeinflusst wird. Die steigende Anzahl kleiner
Haushalte mit nur ein oder zwei Mitgliedern und der gleichzeitige
Riickgang groBer Haushalte sind wichtige Indikatoren flir aktuelle
gesellschaftliche Veranderungen, die verschiedene Bereiche wie den
Wohnungsmarkt, das Konsumverhalten und die sozialen Strukturen
beeinflussen.
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Wie verandert sich die Nachfragestruktur der Haushalte bis 2040 ?

(' Einpersonenhaushalte
unter 65

O
x Einpersonenhaushalte
uber 65

Paare ohne Kinder

-2.035 | -18 %

+1.130 | +15 %

-685 | -5 %
Paare mit Kindern -526 | -5 %

..
ﬁ Alleinerziehende Elternteile +44 | +1 %

o 0 o
'I"n‘\ﬂ;\ Haushalte ohne Kernfamilie +68 | +5 %

A B O A Y |

Quelle: NBank-Haushaltsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,; Darstellung

CIMA IfR
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Kurzfristig hohe Bedarfe an Wohnungen

Im gesamten Landkreis

Ein Beispiel fur diese Veranderungen ist der prognostizierte Anstieg
von Einpersonenhaushalten bei Senioren im Landkreis um 15 %
bis zum Jahr 2040. Durch eine niedrige Geburtenrate, spatere
Zusammenfihrung von Paaren, neue Lebens- und Familienmodelle,
mehr Trennungen und eine steigende Lebenserwartung nimmt die
Zahl alterer Menschen zu, die allein oder zu zweit leben. Dies fihrt
zwangslaufig zu einer Zunahme kleiner Haushalte, insbesondere
von  Einpersonenhaushalten.  Aufgrund des Trends zur
Singularisierung wird das Haushalts-wachstum voraussichtlich
anhalten, wobei die hochsten Werte Mitte des Jahrzehnts
erreicht werden. Dieses Wachstum wird hauptsachlich von
kleinen Haushalten mit ein bis zwei Personen getragen. In den
folgenden Jahren wird die Anzahl der Haushalte moderat sinken.
Besonders stark wird die Anzahl der Singlehaushalte unter 65
Jahren sinken, durch den Ubergang der Babyboomer ins
Rentenalter und der jugendlichen Bildungswanderer. Die lokal
unterschiedliche Haushaltsentwicklung fuhrt zu einer
differenzierten Zusammensetzung von Wohnungsbedarfen und
-liberhangen in den Kommunen des Landkreises Uelzen sowohl auf
lokaler Ebene als auch in der zeitlichen Dimension. Aus diesem
Grund wird die Bedarfssituation zu drei verschiedenen Zeitpunkten
(2022, 2031 und 2040) betrachtet.

Aktuell gibt es einen Nachholbedarf von 372 Wohneinheiten im
gesamten Landkreis. Das bedeutet, dass der aktuelle Bestand nicht
ausreicht, um die Bevolkerung mit ausreichend Wohnraum zu
versorgen. Dieser kurzfristige Bedarf ist zum tGberwiegenden Teil im
Zuzug von Gefllichteten begriindet.

Dabei besteht ein Bedarf von 263 Wohnungen im Bereich der Ein-
und Zweifamilienh3user (EZFH) und es gibt keinen Uberhang. Dies
bedeutet, dass viele neue Wohnungen bendtigt werden. Der
GroBteil dieser Bedarfe befindet sich in den Samtgemeinde
Bevensen-Ebstorf mit 73 Wohnungen und der Stadt Uelzen mit 67
Wohnungen.

Bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) dominieren
ebenfalls die Neubedarfe (109). Hier ist ebenfalls kein Uberhang
von Wohnungen vorhanden. Auf lokaler Ebene wird deutlich, dass
der GroBteil dieser Bedarfe in der Stadt Uelzen (46) und der
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf (31) auftreten. Die anderen
Kommunen haben einen deutlich kleineren Bedarf an Wohnungen
in MFH. Diese Entwicklung entsteht besonders durch die urbane
Struktur dieser Kommunen.
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Uelzen 2021 — 2022
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Quelle: NBank-Wohnungsbedarfsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,;
Darstellung: CIMA IfR
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Wohnungsbedarf in EZFH im Landkreis Uelzen
nach Einheits- und Samtgemeinden 2021-2022

Uelzen, Hansestadt

Wohnungsiiberhdange und
-neubaubedarfe im Jahr 2022
am Bestand der Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern 2021 in %
I 1,0 und mehr

B 08 bis unter 1,0

™ 0,7 bisunter 0,8

[ ] unter 0,7

cima.

Quelle: NBank-Wohnungsbedarfsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,;
Darstellung CIMA IfR
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Wohnungsbedarf in MFH im Landkreis Uelzen
nach Einheits- und Samtgemeinden 2021-2022

Quelle: NBank-Wohnungsbedarfsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,;

Darstellung CIMA IfR

Uelzen, Hansestadt

Wohnungslberhdnge und
-neubaubedarfe im Jahr 2022
am Bestand der Wohnungen in
Mehrfamilienhdausern 2021 in %
- 1,3 und mehr

I 0.9 bisunter 1,3
[] 0,6 bisunter 0,9
] unter 0,6

cima.
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Mittelfristig spurbarer Ruckgang des Gesamtbedarfes

Bereits in den Jahren 2022 bis 2031 ist mit einem deutlichen
Anstieg des Neubedarfs zu rechnen. Insgesamt steigt der
Gesamtbedarf in diesem Zeitraum um 380 Wohnungen. Dies liegt
daran, dass nur noch 910 Wohnungen neu bendtigt werden,
wahrend die Uberhiange um weitere 530 Wohnungen ansteigen.
Der gesamte Uberhang entfillt auf EZFH.

Dennoch werden auch im Segment der EZFH noch 136 zusatzliche
Wohnungen benétigt. Auch hier konzentriert sich der Neubedarf zu
einem groBen Teil auf Bienenbuttel. Gleichzeitig steigen die
kreisweiten Uberhdnge auf 530 Wohnungen an. Insbesondere Aue
wird mit relativ hohen Uberhdngen konfrontiert sein.

Im Segment der Mehrfamilienhduser steigt der Neubedarf
deutlich auf 774 Wohneinheiten. Ein Uberhang besteht weiterhin
nicht. Hintergrund des Anstiegs ist die fortschreitende Alterung der
kleinen Haushalte, die eine Nachfrage nach Wohnungen im MFH-
Segment erzeugt.

Trotz des Uberhangs, insbesondere im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhduser  (EZFH-Segment), besteht weiterhin ein
demografisch bedingter Neubedarf — der sogenannte qualitative
Zusatzbedarf — sowohl im EZFH-Segment (74) als auch in geringem
Umfang im Mehrfamilienhaus-Segment (25). Diese ergeben sich
daraus, dass das vorhandene Wohnungsangebot nicht immer den
Winschen und Bedurfnissen der Wohnungssuchenden entspricht.
Diese Zusatzbedarfe sind in den Neubedarfen des Landkreises
bereits enthalten, in der Kartendarstellung jedoch nicht sichtbar, da
die Uberhédnge die Zusatzbedarfe deutlich (ibersteigen.

Geographisch sind die stiarksten Zusatzbedarfe in der Stadt
Uelzen und in Bevensen-Ebstorf zu verorten, wo auch verstarkt
Qualitdten im Geschosswohnungsbau fehlen. In abgeschwachter
Form gilt dies auch flr Aue, Suderburg, Bienenbittel und Rosche.
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Uelzen 2022 — 2031
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Quelle: NBank-Wohnungsbedarfsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,;
Darstellung CIMA IfR
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Wohnungsbedarf in EZFH im Landkreis Uelzen
nach Einheits- und Samtgemeinden 2022 — 2031

Uelzen, Hansestadt

Wohnungslberhdnge und
-neubaubedarfe im Jahr 2031
am Bestand der Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern 2022 in %
[ | -1,0 und mehr

M -1.4 bisunter -1,0

[] -3,0 bisunter -1,4

(] unter 3,0

Aue

Rosche

cima.

Quelle: NBank-Wohnungsbedarfsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12.;
Darstellung CIMA IfR
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Wohnungsbedarf in MFH im Landkreis Uelzen
nach Einheits- und Samtgemeinden 2022 — 2031

Bevensen-Ebstorf

Uelzen, Hansestadt

Wohnungsiberhdnge und
-neubaubedarfe im Jahr 2031
am Bestand der Wohnungen in
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Quelle: NBank-Wohnungsbedarfsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,;
Darstellung CIMA IfR
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Langfristig Ubersteigen Wohnungsuberhange

die Neubedarfe deutlich

Zum Ende des Prognosezeitraums werden die Uberhinge
voraussichtlich noch einmal deutlich zunehmen. Von 2031 bis 2040
steigt die Differenz zwischen Neubedarf und Uberhidngen auf 1.323
Wohneinheiten. Dahinter steht ein Neubedarf von 341 Wohnungen
und ein zusatzlicher Uberhang von 1664 Wohnungen.

Dabei sind die Uberhidnge nur im EZFH zu verzeichnen. Ein Blick
auf die lokale Verteilung zeigt zudem, dass aus demografischer
Perspektive der Bestand an EZFH landkreisweit ausreicht, um die
vorhandene Nachfrage zu befriedigen. Vielmehr wird es in allen
Kommunen zu weiter steigenden Uberhdngen (1.664) kommen.
Besonders massiv sind Uelzen und Bevensen-Ebstorf betroffen. Der
erforderliche Neubau ist allein auf qualitative Zusatzbedarfe (71)
zurtickzuflhren.

Weiterhin wird der Bedarf im Mehrfamilienhduser-Segment auf
270 Wohnungen abschwachen. Der Bedarf erstreckt sich
landkreisweit. Etwa 10 Prozent davon sind demografisch bedingte
Neubedarfe.

Das Niveau der qualitativen Zusatzbedarfe fillt mit 71 in EZFH
und 26 mit MFH-Bereich ahnlich aus wie im vorherigen Zeitraum.
Die geographische Verteilung mit ihrem Schwerpunkt in der Stadt
Uelzen bleibt jedoch konstant.
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Uelzen 2031 —
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Quelle: NBank-Wohnungsbedarfsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,;
Darstellung CIMA IfR
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Wohnungsbedarf in EZFH im Landkreis Uelzen
nach Einheits- und Samtgemeinden 2031 — 2040
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Quelle: NBank-Wohnungsbedarfsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,;
Darstellung CIMA IfR
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Wohnungsbedarf in MFH im Landkreis Uelzen
nach Einheits- und Samtgemeinden 2031 — 2040

Bevensen-Ebstorf

Uelzen, Hansestadt

Wohnungsiberhdnge und
-neubaubedarfe im Jahr 2040
am Bestand der Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern 2031 in %
[ | 8,0 und mehr

[ | 7,0 bis unter 8,0

[ 5,0 bisunter 7,0
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Quelle: NBank-Wohnungsbedarfsprognose der CIMA, jeweils zum 31.12,;
Darstellung CIMA IfR

74



h Zukiinftiger Wohnungsbedarf

Der Uelzener Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt im Landkreis Uelzen durchlauft gerade einen
starken Wandel. Die Bevolkerungsstruktur verandert sich rapide,
was zu weniger Einwohnern und einer dlteren Bevolkerung fihrt.
Diese Veranderungen haben auch Auswirkungen auf die Nachfrage
nach Wohnraum. Die Anzahl der Haushalte, die Wohnungen
benétigen, nimmt ab, insbesondere groBe Familienhaushalte sind
weniger gefragt. Obwohl kleinere Haushalte einen Teil dieser
Nachfrage auffangen kdnnen, dndern sich die Nachfragestrukturen
insgesamt.

Diese Entwicklung betrifft nicht nur bestimmte Kommunen wie
Aue und Rosche, sondern den gesamten Landkreis. Nur
Bienenbiittel konnte eine abweichende Entwicklung mit
leichtem Wachstum verzeichnen. Dennoch sollte der dadurch
entstehende Bedarf nicht Gberbewertet werden.

Insgesamt sinkt der Bedarf an Wohnungen im Landkreis, aber
dieser Rlckgang verlauft nicht linear. Insbesondere bei
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern besteht noch immer eine
hohe Nachfrage, vor allem altere Menschen finden oft keine
passenden Wohnungen. Zusatzlich wird der aktuelle Bedarf durch
die Zuwanderung aus der Ukraine verstarkt.

cima.

Gleichzeitig wirde ein UbermaBiger Ausbau des Wohnungs-
bestands in Mehrfamilienhdausern zu einem Anstieg des Leerstands
fuhren.

Im Gegensatz dazu steht die Situation bei Ein- und
Zweifamilienhdusern, wo ein Uberschuss an Angebot
unmittelbar bevorsteht. Diese Art von Wohnraum wird
hauptsachlich von Familien nachgefragt, von denen es jedoch
immer weniger gibt. Wenn keine MaBnahmen ergriffen werden, um
diesen Trend zu bremsen, wird die Leerstandsproblematik im
Landkreis weiter zunehmen.
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Handlungsempfehlungen und MalBnahmen

cima.
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cima.

Aktuelle und zukunftige Herausforderung im Landkreis

Der Wohnungsmarkt im Landkreis Uelzen steht vor einer Vielzahl
von Herausforderungen, die sowohl aktuelle als auch zukinftige
Entwicklungen berlcksichtigen missen. Eine der wesentlichen
Herausforderungen ist der demografische Wandel, der durch eine
abnehmende und alternde Bevodlkerung gekennzeichnet ist. Diese
Entwicklung wird voraussichtlich zu einer verdnderten Nachfrage
nach Wohnraum filhren und erfordert eine entsprechende
Anpassung der Angebotsstruktur, speziell auf die Bedurfnisse
alterer Menschen.

Ein weiterer Aspekt, der den Wohnungsmarkt im Landkreis Uelzen
pragt, ist die zunehmende Preisentwicklung fiir Wohnungen und
Hauser. Insbesondere in Ballungsgebieten und attraktiven
landlichen Regionen mit guter Anbindung nach Hamburg sind
steigende Immobilienpreise zu beobachten, die den Zugang zu
erschwinglichem Wohnraum erschweren koénnen. Dies stellt vor
allem fir einkommensschwachere Bevolkerungsgruppen eine
Herausforderung dar und erfordert MaBBnahmen zur Sicherstellung
von bezahlbarem Wohnraum.

Angesichts der Herausforderungen des Klimawandels und der
Notwendigkeit, den &kologischen FuBabdruck zu reduzieren,
gewinnt auch eine nachhaltige Bauweise und energetische
Sanierung von Immobilien starker an Bedeutung. Durch die
Forderung von energieeffizienten Neubauprojekten und die
Modernisierung bestehender Gebaude kann nicht nur die
Umweltbelastung verringert, sondern auch langfristig die
Wohnqualitat verbessert werden.

Um diesen Vvielfaltigen Herausforderungen angemessen zu
begegnen, bedarf es einer ganzheitlichen Strategie, die sowohl
kurzfristige als auch langfristige MalBnahmen umfasst. Dazu
gehoren die prazise Ausrichtung von Forderungen fiir
Bauprojekten, die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, die
Anpassung der Wohnungsinfrastruktur an die Bediirfnisse
alterer Menschen sowie die Starkung der Zusammenarbeit
zwischen  Offentlichen und privaten  Akteuren auf dem
Wohnungsmarkt.
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ZukUnftigen Leerstand vermeiden — Bedarfsgerechte
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes

In den letzten Jahren hat sich der Wohnungsbestand kontinuierlich
weiterentwickelt. Insbesondere im Geschosswohnungsbau sind im
Landkreis moderate Zuwachse zu verzeichnen. Der Bedarf wird auch
in Zukunft in diesem Segment anhalten, vor allem in den
umliegenden Kommunen der Stadt Uelzen.

Es gilt zwar zuklinftigen Leerstand zu vermeiden, aber der starke
Flichtlingszuzug im Jahr 2022 und die weitere Zuwanderung von
Gefllichteten flhrt zu sehr kurzfristigen Bedarfen vor allem im
Geschosswohnungsbau (vgl. S. 61), der als Nachholbedarf
interpretiert werden kann. Mittel- bis Langfristig zeigen die
Prognosen allerdings einen stetig abnehmenden Bedarf
insbesondere im EZFH-Segment. In diesem wird sich in Zukunft
auch fast ausschlieBlich der Baulberhang konzertieren. Allein
Bienenbittel wird mittelfristig noch Wohnungen im EZFH
bendtigen, in den restlichen Kommunen beschrankt sich der Bedarf
auf qualitative Zusatzbedarfe.

Daher sollte die sich Forderung von Neubauprojekten, vor dem
Hintergrund  des  demografischen = Wandels und  der
Individualisierung der Lebensstile, langfristig auf die Schaffung von

Wohnungen konzentrieren, die den aktuellen und zukiinftigen
Bediirfnissen der Bevolkerung entsprechen.

Insbesondere ist die Schaffung kleinerer und barrierefreier
Wohnungen von groBBer Bedeutung, um den sich andernden
Anforderungen gerecht zu werden. Zudem sollte die
Modernisierung bestehender Wohngebaude aktiv unterstitzt
werden, um den Wohnstandard zu verbessern und gleichzeitig
Energieeffizienz und Nachhaltigkeit zu férdern.

In der Hansestadt Uelzen sollte aufgrund der aktuellen Situation
beispielsweise eine sehr prazise Ausrichtung des Wohnungs-
neubaus erfolgen. Dies kdnnte erforderlich sein, wenn bestimmte
Qualitatsstandards wie Barrierefreiheit nur in neuen Wohngebauden
gewahrleistet werden konnen. Diese Entwicklungen sollten
frihzeitig und  transparent sowohl gegeniber groBen
Wohnungsunternehmen als  auch kleinen Eigentimern
kommuniziert werden. In dieser Situation ist es von entscheidender
Bedeutung auch die vorhandenen Fordermittel verstarkt im
Bestand einzusetzen, um diesen nachhaltig, bedarfsgerecht und
bezahlbar zu gestalten.

78



< > Handlungsempfehlungen und MaBBnahmen

cima.

Nachhaltig denken — (Folge-)kosten einsparen

Es sollten Forderungen bzw. Investitionen im Vordergrund stehen,
die den Bestand gleichermaBen altersgerecht, suffizient und
klimaschonend gestalten und somit Synergien in der Forderung
schaffen. Dies konnte beispielsweise Uber eigene lokale oder
nationale Forderprogramme wie dem KfW-Férderprogramm
"Altersgerecht Umbauen” erfolgen, das auch Investitionen zur
Schaffung barrierefreier Wohnungen unterstiitzt und
gleichzeitig energetische Verbesserungen ermdglicht.

Angesichts der Herausforderungen des Klimawandels ist auch eine
rechtzeitige = Warmeplanung  unerlasslich, laut  Gebaude-
energiegesetz sogar verpflichtend. Die Stadt Uelzen befindet sich
derzeit in den Vorbereitungen mit dem Ziel, bis Mitte 2024 ein
Planungsbiiro mit dem Warmeplan zu beauftragen und diesen bis
Herbst 2025 zu erstellen.

Insgesamt sollte auch vor dem Hintergrund steigender
Energiepreise uber Energieeinsparung durch Modernisierung und
regionale regenerative Energiesysteme (bspw. Geothermie)
nachgedacht werden.

Durch die Abhangigkeit z.B. von Gasimporten waren viele Mieter
und Eigentimer in den letzten Jahren mit stark steigenden
Nebenkosten konfrontiert.

Zu Gewabhrleistung eine nachhaltigen Wohnungsentwicklung sollte
zudem die Priorisierung der Innenentwicklung gegeniiber der
AuBenentwicklung stattfinden. Das bedeutet, dass zunachst eine
Nachverdichtung erfolgen und erst dann neues Bauland
ausgewiesen sollte. Durch die Nutzung vorhandener Infrastruktur
kdnnen Ressourcen effizient genutzt und die Zersiedelung des
landlichen Raums vermieden werden.
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Sichtbarkeit von Angeboten fir

barrierefreien Wohnungen erhohen

Um die Bevolkerung Uber Fordermdglichkeiten, barrierefreies
Wohnen und nachhaltiges Bauen zu informieren, ist eine aktive
Informationspolitik unerlasslich. Durch gezielte Kommunikation
kann das Bewusstsein fir diese Themen gestarkt und die Akzeptanz
fur entsprechende MaBnahmen erhoht werden. Darliber hinaus
empfiehlt sich eine enge Zusammenarbeit mit (lokalen)
Organisationen und Institutionen (wie z.B. Seniorenserviceburo
Uelzen, Deutsche Rote Kreuz e. V., Gesellschaft fir Wohnungsbau
des Kreises Uelzen mbH, Wohnungsbaugenossenschaft Uelzen eG
etc.), um gemeinsame Losungen zu entwickeln. Beispielsweise
kdnnte eine Informationskampagne oder Plattform wie ,Gut
versorgt und selbstbestimmt” aufgebaut werden, um die
Bevolkerung Uber barrierefreie Wohnungen in zentralen Lagen zu
informieren. Die Ansprache sollte an Orten erfolgen, an denen sich
z.B. dltere Menschen bevorzugt aufhalten. Der Landkreis hat hierzu
bereits eine Beratungsstelle, einen Seniorenwegweiser und eine
Internetseite etabliert. Es fehlt jedoch eine gebiindelte Ubersicht
bzw. Immobilienplattform (Internetseite), die alle barrierefreien
Wohnungen  mit ihren  Ausstattungsmerkmalen  aufzeigt.

cima.

Im Kreis Unna gibt es mit der Internetseite www.barrierefrei-
wohnen-kreisunna.de bereits ein Projekt, das auch auf den
Landkreis Uelzen Ubertragen werden kdnnte.

Insbesondere sollten Anreize ergriffen werden, um Umzugsketten
zu fordern und eine bessere Verteilung des Wohnraums zu
erreichen.
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Gezielte Mallnahmen gegen den Remanenzeffekt notwendig —
Eigenheimbesitzer iber Moglichkeiten informieren

Eine bedeutende Herausforderung, die gegenwartig und auch
zukinftig im Landkreis Uelzen zentral ist, stellt der Remanenz-
effekt dar. Dieses Phanomen bezieht sich darauf, dass kleine
Haushalte trotz sich wandelnder Bedirfnisse und gelegentlich
ungeeigneter Wohnverhaltnisse weiterhin in ihrem gegenwartigen
Wohnraum verbleiben, sei es aus eigener Wahl oder aufgrund
auBerer Zwange des Marktes. Insbesondere altere Menschen, die
nach dem Auszug ihrer Kinder nicht bereit oder in der Lage sind, ihr
vertrautes Umfeld zu verlassen, sind hiervon betroffen.
Demografische Entwicklungen wie die steigende Anzahl alterer
Menschen und eine langere Lebenserwartung verstarken diesen
Effekt.

Grundsatzlich bedarf es einer Erkenntnis bei Eigenheimbesitzern
oder betagten Mietern, dass nach familiaren Veranderungen und
einer reduzierten HaushaltsgroBe ein geringerer Bedarf an
Wohnraum besteht. Es ist jedoch wichtig anzuerkennen, dass die
emotionale Bindung der Eigentimer bzw. an ihr eigenes Zuhause
nicht unterschatzt werden darf. Viele Personen verknlpfen mit
ihrem Heim Erinnerungen und Erfahrungen, die fir ihre
Zufriedenheit und Identitat von groBBer Bedeutung sind. Daher ist es
essenziell, dass Eigenheimbesitzer und Mietern mit zu groBem und

oft ungeeignetem Wohnraum Beratung und Handlungs-
empfehlungen erhalten koénnen. Dabei sollten die individuellen
Bedirfnisse und finanziellen Mdglichkeiten der Eigenheimbesitzer,
ihre emotionale Verbundenheit mit ihrem Zuhause sowie die
Verfligbarkeit geeigneter und erschwinglicher Wohnalternativen
berlcksichtigt werden. Um Eigenheimbesitzer sowie Mieter im
Landkreis Uelzen zu informieren und zu unterstltzen, sollten
diesbezliglich Informationsveranstaltungen organisiert und
beworben werden. Diese kdonnten tUber Themen wie Wohnraum-
nutzung und Wohnflachensuffizienz informieren und eine
individuelle Beratung ermoglichen. Zusatzlich dazu kénnte eine
digitale Plattform oder Website eingerichtet werden, die
relevante Informationen, Tipps und Links enthalt. Hier kdnnten sie
sich auch online informieren und gegebenenfalls Beratungstermine
vereinbaren. Erganzend dazu ware die Erstellung und Verteilung
von Informationsmaterialien wie beispielsweise Broschiiren oder
Flyern mit Hinweisen und praktischen Tipps empfehlenswert.. Hier
sollte  darauf geachtet werden bestehende  Angebote
(Seniorenserviceblro) zu nutzten bzw. weiterzuentwickeln, um
Doppelstrukturen zu vermeiden und Synergien zu fordern.
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Alternativen Wohnraum fur Eigenheimbesitzer schaffen

Wenn Eigenheimbesitzer oder Mieter bereit sind, in einen kleineren
Wohnraum umzuziehen und folglich ihr bisheriges Heim aufgeben,
sollten attraktive und passende Wohnmaoglichkeiten verfligbar sein.
Diese sollten sich vor allem aufgrund der weiteren gesellschaftlichen
Teilhabe oder Kontaktpflege im gewohnten Umfeld, im gleichen Ort
oder sogar im gleichen Quartier befinden. Dariiber hinaus ist oft ein
barrierefreier und gut infrastrukturell angebundener Wohnraum
erforderlich. Daher ware es sinnvoll, in Eigenheim-Neubaugebieten
bereits bei der Planung "Altenwohnungen" zu integrieren.
Weitaus wichtiger ware jedoch in bestehenden Wohngebieten, die
hauptsachlich aus Zwei- bis Drei-Zimmerwohnungen bestehen, eine
Barrierereduzierung und -freiheit zu verwirklichen. Vor allem im
Bereich der Geschosswohnungen, der im Landkreis Uelzen zunimmt,
bedarf es einem barrierefreien Zugang zum Wohnraum,
beispielsweise durch den Bau von Rampen und Fahrstihlen.

Um den erwarteten Anstieg des Uberhangs an Ein- und
Zweifamilienhausern zu bewaltigen, muss es das Ziel sein, Senioren
zu einem Umzug in kleinere barrierefreie Wohnungen in zentralen
Lagen mit guter Versorgung zu bewegen und bestehende Hauser
an Familien zu vermitteln. Dies ist unter dem Aspekt, dass im
Landkreis Uelzen Zuzige von Personen in der Familienphase
dominieren, besonders relevant.

Um solche Ansatze umzusetzen, ist grundsatzlich ein
entsprechendes  Wissen liber die Verfiigbarkeit und
Nutzungsdichte von Wohnflachen im Bestand erforderlich. Daher
ist die Erhebung von Daten zur Nutzung der vorhandenen
Wohnflache durch die Haushalte sowie zu potenziell ungenutzten
oder untergenutzten Wohnflachen aufgrund von Lebensumbriichen
der Haushalte von grundlegender Bedeutung. Die bevorstehende
Veroffentlichung der Ergebnisse des Zensus 2022 bietet hier eine
besondere Gelegenheit.

Die Alternativen zur bisherigen Immobilie miissen fiir den
Eigenheimbesitzer bzw. Mieter bezahlbar sein. Auch in Zukunft
ist im Landkreis Uelzen nicht mit groBeren Engpassen beim
bezahlbaren Wohnen zu rechnen. Eigenheimbesitzer stehen
trotzdem oft vor der Herausforderung, bezahlbare Alternativen zu
finden. Auch wenn sie ihre Wohnflache reduzieren, kdnnen
alternative Wohnmaoglichkeiten kostspielig sein und das verfligbare
Budget Ubersteigen. Dies kann problematisch sein, wenn der
Verkauf des Eigenheims nicht die erwarteten finanziellen Mittel
einbrachte oder sogar scheiterte, weil kein passender Kaufer
gefunden wurde.
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Konzepte und Programme flr eine zukunftsfahige

Wohnraumversorgung etablieren

Um einen Eigenheimbesitzer beim Verkauf seines Eigenheims zu
unterstitzen, ist eine Einfilhrung und Etablierung von
kommunalen Forderprogrammen wie ,Jung kauft Alt” oder
ahnlicher Initiativen sinnvoll. ,Jung kauft Alt" hat bereits in
zahlreichen Kommunen zur Revitalisierung von alteren Immobilien
und zur Forderung des Einstiegs junger Menschen ins Eigenheim
beigetragen. Immobilien zu erleichtern. Dabei erhalten sie
finanzielle Unterstitzung oder Férdermittel, um den Kaufpreis sowie
Renovierungskosten zu decken. Das Programm ,Jung kauft Alt”
wirde auch zur Bewahrung des historischen und kulturellen Erbes
der einzelnen Ortschaften des Landkreises Uelzen beitragen, indem
altere Gebaude wiederbelebt und renoviert werden.

Eine Bereitstellung von Umzugspramien fiir dltere Eigentiimer
oder Mieter wirde zudem dazu beitragen, einen
Generationenwechsel im Ein- und Zweifamilienhaussegment zu
fordern, indem Anreize geschaffen werden, altere Personen dazu zu
ermutigen, ihr Wohneigentum oder ihre zu groe Mietwohnung
freizugeben. Somit wird jlingeren Familien der Einstieg in den
Immobilienmarkt deutlich erleichtert.

Dartber hinaus kénnen Bestandsaufnahmen und vorbereitende
Planungen durch Gebdudegutachten durchgefiihrt werden, um
wichtige Entscheidungsgrundlagen zu schaffen und Umzugsketten
zu fordern, damit der Wohnungsbestand effektiver verteilt wird.

Zusatzlich  tragen solche gezielten Angebote dazu bei,
Fehlinvestitionen vorzubeugen. Indem friihzeitig fachliche Expertise
in die Planungen einbezogen wird, kdnnen potenzielle Risiken und
Probleme identifiziert und vermieden werden, was letztendlich zu
einer nachhaltigeren Entwicklung des Wohneigentumssektors
fuhrt.

83



< > Handlungsempfehlungen und MaBBnahmen

cima.

MalBnahmen zur Erhaltung und Ausweitung

des sozialen Wohnraums ergreifen

Im Zuge der Bemihungen um eine gerechtere Wohnraumverteilung
ist der soziale Wohnraum von zentraler Bedeutung. Jedoch
verzeichnet die Hansestadt Uelzen seit 2017 einen starken
Riickgang des gebundenen Wohnraums, bedingt durch zeitlich
begrenzte Sozialbindungen. In diesem Zeitraum wurden lediglich 20
neue Offentlich geférderte Wohnungen errichtet. Angesichts der
Prognose, dass in den nachsten flnf Jahren voraussichtlich 46 %, bis
2040 sogar 98 % der Sozialwohnungen in der Hansestadt Uelzen
aus der Bindung fallen werden, ist es dringend erforderlich, dieser
Entwicklung entgegenzuwirken. Auch bei den anderen
Gemeinden des Landkreises Uelzen werden zahlreiche
Wohnungen aus der Bindung fallen, bis 2027 handelt es sich allein
um 71 der derzeit 197 Wohnungen.

Die Suche nach einer Wohnung mit Wohnberechtigungsschein
gestaltet sich bereits jetzt als schwierig und ist in der Regel mit
langeren ~ Wartezeiten ~ verbunden. Im  Vergleich  zum
Wohnraumversorgungskonzept flr den Landkreis Uelzen aus dem
Jahr 2020 hat sich die Situation noch verscharft.

Unter Beriicksichtigung der steigenden Kaufpreise und Mieten
ist anzunehmen, dass der Bedarf an Sozialwohnungen im Landkreis
Uelzen, insbesondere in der Hansestadt Uelzen, weiterhin bestehen
bleibt oder sogar zunehmen wird.

In Anbetracht der auslaufenden Sozialbindungen und steigenden
Mieten sollte es oberste Prioritat sein, mindestens den aktuellen
Bestand an gebundenem Wohnraum zu erhalten. Unter diesen
Umstdnden ist eine Erhohung des Bestands von sozialem
Wohnraum empfehlenswert.
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Sozialer Wohnungsbau — Ankauf von Belegungsrechten und
Schaffung barrierefreier Wohnraume sinnvoll

Der Ankauf von Belegungsrechten im bestehenden Wohnungs-
bestand kann eine Madglichkeit sein, den Bestand an sozialen
Wohnungen zu erhalten und zu erweitern. Durch diesen Ansatz
erhalten die Kommunen im Landkreis Uelzen eine verbesserte
Kontrolle Uber die Vergabe von Wohnungen, um sicherzustellen,
dass einkommensschwache Haushalte ausreichend Wohnraum zur
Verfligung haben. Eine weitere Option ist der Ausbau des sozialen
Wohnungsbausektors.

Der soziale Wohnungsbau spielt eine entscheidende Rolle bei der
Verbesserung der Wohnraumverteilung und der Férderung von be-
zahlbarem Wohnraum fir alle Blrger. Insbesondere die Forderung
von Umzugsketten kann dazu beitragen, einen Ausgleich im
Wohnraumangebot zu schaffen und die Wohnsituation fiir verschie-
dene Bevolkerungsgruppen zu verbessern. Hierbei sollte darauf
geachtet werden, dass der soziale Wohnungsbau auch bezahlbaren
Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte bereitstellt.

Eine Herausforderung besteht darin, den Riickgang des 6ffentlich
geforderten Wohnungsbestands im Landkreis Uelzen zu
berticksichtigen, ohne den Wohnungsmarkt negativ zu beeinflussen.

Haushalte mit Unterstitzungsbedarf kdnnen an einigen Standorten
im Landkreis Uelzen Schwierigkeiten haben, angemessenen
Wohnraum zu finden. Daher sollte der Landkreis Uelzen weiterhin
dem sozialen Wohnungsbau Prioritat einraumen.

Ein wichtiger Aspekt des sozialen Wohnungsbaus ist die Schaffung
barrierefreier Sozialwohnungen. Es ist von entscheidender
Bedeutung, dass sowohl altere Menschen als auch Menschen mit
eingeschrankter Mobilitdt Zugang zu geeignetem Wohnraum
haben. Dies erfordert die Integration von Wohnungen im
Erdgeschoss oder in Obergeschossen, die barrierefrei durch
Fahrstihle erreicht werden kdnnen. Besondere Aufmerksamkeit
sollte darauf gelegt werden, dass sich altere Menschen oft sich im
Erdgeschoss nicht sicher flihlen, da hier Einbriiche haufiger
auftreten kénnen.

Um die Mietbelastungsquote zu senken und die Wohnsituation
einkommensschwacher Haushalte zu verbessern, ist es wichtig, den
sozialen Wohnungsbau kostenginstig zu gestalten und die
Mietpreise angemessen zu halten.
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