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Familienwohnungen dominieren Wohnungsangebot

Wohnungsbestand nach Gebaudeart im Landkreis Uelzen 2011-2018, 2011=100
= 48.543 Wohnungen in Wohn- und

105 Nichtwohngebauden (2018)

104
" 66 % in Ein- und Zweifamilienhausern,
ein Grof3teil davon als Wohneigentum

@ \\/Ohnungen in MFH

103

=@=\\/ohnungen insgesamt

102 = 2018 3 % mehr Wohnungen als 2011

e \\ohnungen in EZFH
101

B — | » Wohnungsleerstand bei rund 5,3 %
e \Nohnungen in NWGB

100

= Wohnungen in Mehrfamilienhausern
% wichtig fir Wohnraumversorgung einer
alternden Bevdlkerung

98

97
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Quelle: LSN; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR 3



Geschosswohnungen vor allem in Stadt Uelzen

Wohnungsbestand in den Gemeinden des Landkreises Uelzen 2018

20.000

= 38 % des Wohnungsbestandes
konzentriert sich auf die Stadt Uelzen

18.000
16.000 B Wohnungen in NWGB

14,000

: = |n Bienenbuttel, Rosche, Suderburg und
Aue ca. 80 % des Wohnungsbestandes in
12000 Ein- und Zweifamilienhdusern
10.000
B Wohnungen in MFH
8.000 = Wohnungsangebot beeinflusst, welche
Haushalte Gberhaupt angemessen an
6.000 einem Ort leben kdnnen
4.000
B Wohnungen in EZFH
2.00

Bienenbiittel Uelzen Rosche, SG Suderburg, SG Bevensen Ebstorf, Aue, SG

o
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Bestand offentlich geférderter Wohnungen nimmt ab

Bestand an belegungs- und/oder mietpreisgebundenen Wohnungen im Landkreis Uelzen 2012-2017

1.000

900 = 795 offentlich geférderte Wohnungen

(2017)

Rickgang des Sozialwohnungsbestands
um 12 % seit 2012

24 neue offentlich geforderte
Wohnungen seit 2012

5,6 % des Geschosswohnungsbestandes
fur Haushalte mit WBS reserviert

Stadt Uelzen mit 560 Wohnungen
wichtigster Standort

2012 2013 2014 2015 2016* 2017

800

700

600

500

400

300

200

100

o

> WOHNKATIVER S HE UNGSKONZEPT LANDKREIS UELZEN

* Anmerkung: Fiir 2016 liegen keine verlasslichen Werte vor

Quelle: NBank: Darstellung CIMA IfR



Kaufpreise ziehen Uberall an

Mittlere Angebotskaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Uelzen 2009-2019, 2009=100

220

= Bienenbdttel

Realisierte mittlere Kaufpreise 2018

» Freistehendes Einfamilienhaus
= Suderburg, SG 134000 EUR

180 = Reihenhaus/Doppelhaushalfte
94.000 EUR

—— Uelzen = Baureifes Land 42,03 EUR/gm
(Durchschnitt 2015-2017)

200

160

140 Bevensen-Ebstorf, SG

= Mittlere Angebotskaufpreis 2019 fir EZFH
179.000 EUR

120 = Aue, SG

100 = — = Bienenbuttel mit 279.000 EUR als
N == Uelzen, LK mittlerer Angebotskaufpreis teuerster
Standort, Aue mit 125.000 EUR besonders
80 gunstig

Rosche, SG

60 . . . .
2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 " Starke PrelsanStlege In a”en Tellen deS

Landkreises: +38 % seit 2009
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Quelle: NBank; F+ B; Berechnung und Darstellung CIMA [IfR



Auch das Mietniveau steigt deutlich an

Mittlere Angebotsnettokaltmiete flir Wohnungen im Landkreis Uelzen, 2009-2018, 2009=100

140

135 ——Suderburg, SG = Mittlere Angebotsnettokaltmiete flr
Bestandswohnungen 6,03 EUR/gm (2018)

130
Bevensen-Ebstorf, SG

125 » Hochstes Mietpreisniveau in Bevensen-
— Bicnenbilttel Ebstorf (6,58 EUR/gm), Rosche mit 4,86

120 EUR/gm am gunstigsten

115 e Aue, SG

= Kontinuierlicher Anstieg der
o Angebotsmieten: + 29 % seit 2009

== Jelzen, LK

105

— Uelzen » |n bestehenden Mietvertragen deutlich
niedrigere Mieten

100

95
= Rosche, SG

90 = Bei GWK und WBG Bestandsmieten i.d.R.
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Unter 5’20 EU R/qm

" WOHNKATNVER S HE UNGSKONZEPT LANDKREIS UELZEN

Quelle: NBank; F+ B; Berechnung und Darstellung CIMA [IfR



Wohnungen auch flr Transferleistungshaushalte

erschwinglich

Anteil der Mietangebote unterhalb der KdU-Grenzen im Landkreis 2018

100

90 = Fir Haushalte in sozialer
Mindestsicherung werden Kosten der
Unterkunft (KdU) i.d.R. Gbernommen

80

70

Berlicksichtigung von lokal festgelegten

60 Angemessenheitsgrenzen

50
56 % aller Mietangebote flr

4 Transferleistungshaushalte erschwinglich
(2018)

3

2 Besonders gute Verfligbarkeit in Uelzen
und Rosche, Bienenbuttel mit stark

1 begrenztem Angebot

Uelzen, LK Bienenblittel Uelzen Rosche, SG Suderburg, SG Bevensen Ebstorf, Aue, SG = An hebu ng der KdU-G renzen zum
01.01.2020

o

o

o

o

o
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Quelle: NBank; F+ B; Darstellung CIMA IfR 8
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Bevolkerungszahl im Landkreis stabil, aber mit

rucklaufigem Trend

Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Uelzen nach Einheits- und Samtgemeinden 2011-2017, 2011=100

102

101
= Bienenblttel
/ Uelzen

100
V4
—@= (Jelzen, Landkreis
99

/ Suderburg,

Samtgemeinde

98 e~ Bevensen-Ebstorf,

\\ Samtgemeinde

= Aue, Samtgemeinde

97

Rosche,
Samtgemeinde

96

95
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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92.744 Einwohner (31.12.2017)
92.389 Einwohner (31.12.2019)

Bevolkerungswachstum 2014/2015 durch
Flichtlingszuzug

Bevolkerungsentwicklung im Landkreis
deutlich unginstiger als auf Bundes- oder
Landesebene

Raumliche Disparitaten in der
Bevolkerungsentwicklung

Quelle: LSN; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR



Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung nach Gemeinden in Niedersachsen (links) und im Landkreis Uelzen (rechts) 2011-2018

ro—

Friesland

mh.elr%haven’ Bremerhaven

e

Hamburg

Natendorf

Stoetze

Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2018 (31.12)

in % absolut
(Gemeinden) (Gemeinden)
i . Il 1.0 und mehr 3) O 10
5 I 00 bisunter 1,0 (2)
. ."'-. ﬁ"'ﬁ, I 10 bisunter 0,0 (6) O 0 .Schwienau
° "M& \ S | 30 bis unter 1,0 (5) Q
[ -5.0 bisunter -3,0 (4) 200
® o8 [ -7,0 bisunter -50 (5) Gerdau
*¥q ] unter 70 Q) .
: O Zunahme
@ Abnahme

Suhlendorf

~
m

O
a f
Y 4 Hilda B

[
Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2018 (31.12) e 0@ o @
L]

[ ]
in % absolut 5
o q B Wrestedt
(Gemeinden) (Gemeinden) ﬁfllm;gsn' °® ;
Bl 60 undmehr  (131) O 1.000 / ®

Bl 40 bisunter 6,0 (85)
B 2,0 bisunter 4,0 (127) 7.000
[ 00 bisunter 2,0 (163)

[] -2,0 bisunter 0,0 (162)
[1-4,0 bisunter -2,0 (120) O Zunahme
T unter  -40 (157) 20.000 @ Abnahme

VS RAURIVEREEREYNGSKONZEPT LANDKREIS UELZEN

uelle: LSN; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR



Komponenten der Bevolkerungsentwicklung

Naturliche Bevolkerungsentwicklung 2011-2017 (links) und Wanderungen 2011-2018 (rechts) in den Gemeinden des Landkreises Uelzen

Iltenmedingen

Nattirliche Bevélkerungsentwicklung 2011 bis 2017
(Geborene abzgl. Gestorbene)

inv. T. (JD) absolut
(Gemeinden) (Gemeinden)

I -20 und mehr @ O 50
]

[

=

0

[

[

Wrestedt

) R 3
-4,0 bisunter -2,0 (5)
-6,0 bisunter -4,0 (4)
-8,0 bisunter -60 (8) 200 R o
-10,0 bis unter -8,0 (2) =
-12,0 bis unter -10,0 (2)
unter -12,0 (4
500
Suhlendorf
Eimke
O Zunahme
@ Abnahme > =
Ba n

teich
L(Jder’

VS RAURIVERSEREUNGSKONZEPT LANDKREIS UELZEN

Quelle: LSN; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR




LK Uelzen gepragt durch positive Wanderungssalden

Wanderungssalden insgesamt (links), Binnenwanderungen (mittig) und AuBenwanderungen (rechts) im Landkreis Uelzen 2009-2017

1.600 1.100 1.100
Wanderungssaldo iber die Gemeindegrenzen in Binnenwanderungssaldo in Uelzen, Landkreis AuBenwanderungssaldo in Uelzen, Landkreis
Uelzen, Landkreis
1.400
900 W unter 18 Jahre 900
B unter 18 Jahre B unter 18 Jahre
m 18 bi ter 25 Jah
1.200 W 18 bis unter 25 Jahre S R W 18 bis unter 25 Jahre
W 25 bi ter 30 Jah
M 25 bis unter 30 Jahre 700 " Sl 700 MW 25 bis unter 30 Jahre
W 30 bi ter 50 Jah
1.000 SEGIEE TS oI S It L = 30 bis unter 50 Jahre
50 bis unter 65 Jahre ]
50 bis unter 65 Jahre 500 500 50 bis unter 65 Jahre
800 65 Jahre und mehr
65 Jahre und mehr 65 Jahre und mehr
600 300 300
400
100 I I I 100 I I I
200 I = —
° O
I I I I I -300 -300
-200
-400 -500 -500
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Quelle: LSN; Berechnungen und Darstellung CIMA IfR (E
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Wanderungsgewinne kdnnen negative

Bevolkerungsentwicklung immer weniger ausgleichen

Komponenten der Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Uelzen 2000-2040, absolut

2.000
_Sterbeféllg insg.
11 0 0 L = Bevdlkerungszahl -15,4 %, bzw. ca. 14.300
1,500 mmmm Natiirliche Entwicklung ; Personen (201 7‘2040)
b = Naturliche Bevolkerungsentwicklung
fortlaufend negativ
500
A\ ' ‘ = Wanderungssaldo weiterhin positiv, aber
0 \I"ll III'Y \llIIIIII sinkend
-500
0
0
-1.000 :
-1500

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040
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Quelle: NBank-Bevolkerungsprognose der CIMA; Darstellung CIMA IfR



Bevolkerungsverluste mit raumlichen Disparitaten

erwartet

Bevdlkerungsentwicklung nach Einheits- und Samtgemeinden im Landkreis Uelzen 2017-2040, 2017=100

105 1

100 A
) \
90
85 A

80 -

75 7

70

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039
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Quelle: NBank-Bevolkerungsprognose der CIMA; Darstellung CIMA IfR 16

e Bienenbttel

= Jelzen

Suderburg, SG

—&— |Jelzen, Landkreis

Bevensen-Ebstorf,
SG

Rosche, SG

= Aue, SG

= Bienenbduttel kurzfristig noch stabill,
danach geringer Bevolkerungsverlust

= Starke Bevolkerungsverluste von Aue und
Rosche setzen sich fort



Zahl der Haushalte im Landkreis sinkt

Privathaushalte nach HaushaltsgroBe im Landkreis Uelzen 2017-2040

0% -

» Rlckgang der Haushaltszahl um 12,5 %
bzw. -5.900 Haushalte (2017-2040)

5% -

-10% -

= Alterung fihrt zu Abnahme der
durchschnittlichen HaushaltsgroBe

-15% -
= Zahl der kleinen Haushalte erreicht Mitte

der 2020er-Jahre ihr Maximum, danach
Rickgang

-20% -

-25% -

= == e|nsg.

= Verluste bei den grof3en Haushalten

setzen sich fort
-30%

-31.0%

-35% -
1-Pers.-HH 2-Pers.-HH 3-Pers.-HH 4-Pers.-HH 5+-Pers.-HH
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Quelle: NBank-Haushaltsprognose der CIMA; Darstellung CIMA IfR



Parallel stattfindende Wachstums- und

Schrumpfungsprozesse bei Haushalten

Privathaushalte nach Einheits- und Samtgemeinden im Landkreis Uelzen 2017-2040, 2017=100

110

= Bienenbittel

= Spezifische Altersstruktur von

105 Bienenbdttel fihrt zu
Haushaltszuwachsen durch kleine
Haushalte

= Jelzen

\ == Suderburg, SG

o5 " = Uelzen, Bevensen-Ebstorf und Suderburg
noch kurzzeitig stabil, danach deutliche
== Jelzen, Landkreis Ve rl USte

100 —

90

Bevensen-Ebstorf, SG

g = Starke Verluste in Aue und Rosche

Rosche, SG
80

— Aue, SG

RV R AUV ERS B REUNGSKONZEPT LANDKREIS UELZEN

Quelle: NBank-Haushaltsprognose der CIMA; Darstellung CIMA IfR 18



Nachfrage nach altersgerechtem Wohnen steigt

Zentrale Nachfragergruppen im Landkreis Uelzen 2017-2040

’ Haushaltsstarter
S (18 bis unter 25 Jahren)* -335]-14 %
’ Etablierung 441 -21%
‘lh (25 bis unter 30 Jahren)*
-255]-19%

/\ Familiengriindung
(30 bis unter 40 Jahren)*
o
Ruhestand
(65 Jahre und alter) *

WS RAURIVEREEREYNGSKONZEPT LANDKREIS UELZEN

+1.644 | +12 %

* Vereinfachend sind hier ganze Jahrgange dargestellt.
Quelle: NBank-Haushaltsprognose der CIMA: Darstellung CIMA IfR




Kurzfristig (bis 2025) deutlich positive Gesamtbedarfe

Im Geschosswohnungsbau

Wohnungsbedarfe im Landkreis Uelzen 2017-2025, absolut

400
300 = Differenzierte Entwicklung der
Wohnungsbedarfe im Zeitverlauf

200

100

0 ‘|||||
-100
-200
-300
-400

-500

= Gesamtbedarf ricklaufig (-154)
Aber: Gleichzeitigkeit von Neubedarfen
E— (+355) und Uberhangen (509) durch
raumliche Disparitaten

EZFH: Uberhdnge (491) dominieren
Neubedarfe (174)

MFH: Neubedarfe (181) deutlich tber
Uberhangen (18)
Wohnungen insgesamt Wohnungen in EZFH Wohnungen in MFH

-600

<

e e e
<

'.(\qe rb\‘\ ’b{\ '.(\qe A . . . .
& & & & & & = Neubedarfe teilweise auf qualitative
* L S ) Ne)

& S & & S Zusatzbedarfe in EZFH (74) und MFH
zurickzufthren (7)
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Quelle: NBank-Wohnungsprognose der CIMA; Darstellung CIMA IfR



Mittelfristig (bis 2033) spurbarer Rickgang der

Wohnungsbedarfe

Wohnungsbedarfe im Landkreis Uelzen 2025-2033, absolut

500

» Gesamtbedarf sinkt deutlich (1.451), da
Neubedarfe (216) merklich unter
Uberhangen (1.667)

500 = Zwei Drittel der Uberhange entfallen auf

EZFH

-1000

= EZFH: Geringe Neubedarfe (116) stehen
hohen Uberhangen (1.141) gegenulber

-1500

= MFH: Sinkender Neubedarf (100) bei

Wohnungen insgesamt Wohnungen in EZFH Wohnungen in MFH steigenden Uberhangen (526)
-2000
‘S\Q/ qQ, {\6 {\QJ QQ“ é\e {\Z Cg, {\Q
& {@(\ ozbﬁ ~0Q§o ‘1‘.@0 \0"’6@ *oe’b'b {(';é\ 0@7’ % . . .
AN & SAEE & SAEEP = Neubedarfe groBtenteils durch qualitative
< < < .
© © © Zusatzbedarfe in EZFH (73) und MFH (74)
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Quelle: NBank-Wohnungsprognose der CIMA; Darstellung CIMA IfR



Langfristig (bis 2040) Ubersteigen Wohnungstberhange cima.

die Neubedarfe deutlich

Wohnungsbedarfe im Landkreis Uelzen 2033-2040, absolut

500

= Gesamtbedarf bei -1.872, bei 134
— zusatzlichen Neubedarfen und 2.006
Uberhangen

0

h
-500
-1000
-1500
-2000

= EZFH: Kaum Neubedarf (58) bei weiter
steigenden Uberhangen (1.364)

= MFH: Geringe Neubedarfe (76), steigende
Uberhange (642)

= Neubedarfe in EZFH vollstandig auf

Wohnungen insgesamt Wohnungen in EZFH Wohnungen in MFH qualltatlve Zl”!sathedarfe ZurUCkZUfUhrenl
2500 aber auch bei MFH (61) grof3e Bedeutung
@ & @ @ & @ e & e
\go &’& | \QQ/{('\/Z’(\ o Q,b/& \SOQ,&Z} | OQ}{\,DQ &\oeb'é \SO &'b‘ | \OQ}‘(\’DQ \s'oeb’b&
S N § éf‘ ¥ N @*’5’%& ¥ N @?5’%@
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Quelle: NBank-Wohnungsprognose der CIMA; Darstellung CIMA IfR
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Bedarfsgerechtes Wohnen im demographischen
Wandel erméglichen

Erganzung durch

Remanenzeffekt Umbau im Bestand

Erforderlicher Neubau
in altersgerechter
Ausfiihrung

Demographischer Altersgerechtes
Wandel \Welalal:ly

Sinkende Kaufkraft erganzender
Ersatzneubau

Qualitativ l

3
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Bezahlbares Wohnen langfristig sichern — Fokus auf
Lésungen im Bestand

Sinkende Zahl an Punktuelle Erganzung
Wohnungen mit durch Umbau und

Sozialbindung Modernisierung
\

Unterstutzungs- Grds. Ankauf vor
bedurftige Neuausweisung
Haushalte (auBer Bienenbuttel)

Moderates
Preisniveau

Lokal geringer Stadtebauforderung
Bestand bestimmter fur nachhaltige

Wohnungstypen Strukturen
\
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Folgen fur soziale und technische Infrastrukturen im
Blick behalten

Bedarfsorientierte &
flachensparende
Skalierung Wohnungspolitik
leitungsgebundener
Ver- und Entsorgung
\
Zukunftsfahige
Standorte von Kitas
. und Schulen
Demographischer Anpassung von

Wandel Infrastrukturen

Medizinische
Versorgung als
Standortfaktor

Verschiebung von
Nachfragestrukturen

\ : .
Innovative Ansatze

far OPNV
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Kontakt

0020

CIMA Institut fr Regionalwirtschaft GmbH
Berliner Allee 12
30175 Hannover

www.cima.de/reqgionalwirtschaft

Fabian Bottcher
0511 /220079 64

boettcher@cima.de
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