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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Die Hansestadt Liineburg zahlt 75.599 Einwohner', ist eine groRe Mittelstadt im
Nordosten Niedersachsens und eines von neun Oberzentren des Bundeslandes.
Sie liegt rund 50 Kilometer stidéstlich von Hamburg am Rande der Lineburger
Heide und gehdrt zur Metropolregion Hamburg.

Fur die Stadt wurde im Jahr 2013 ein Wohnraumversorgungskonzept durch %);;nlﬂfi;ssxsﬁﬁﬁeedes
GEWOS erstellt. Damit wurde eine fundierte Datenbasis geschaffen, die die Be- ?
standssituation und Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt der Hansestadt Lu-

neburg beschreibt und die zuklnftige Entwicklung des lokalen Wohnungsmarktes

darstellt.

Dieses Wohnraumversorgungskonzept soll nun neu aufgestellt werden. Die zent-  Aktualisierung und Neuaufstel-
. . . . lung des vorhandenen Wohn-

ralen Ziele des Konzeptes sind die Erfassung der aktuellen Wohnungsmarktsitua- . mionzeptes

tion und die Prognose der zukiinftigen Wohnungsnachfrage sowie insbesondere

auch eine detaillierte Betrachtung der preissensiblen Nachfrager und des preis-

gunstigen Wohnungsangebotes. Aus einer Gesamtbewertung der Ergebnisse aus

den einzelnen Analysebausteinen werden abschlieRend Handlungsoptionen fur

die Wohnungsmarktentwicklung in der Hansestadt Lineburg abgeleitet.

2. Vorgehensweise

Wie im Jahr 2013 wurden fur die Erstellung des aktuellen Wohnraumversorgungs- 2“59(7a"ie;taufbauende
konzeptes fiir die Hansestadt Liineburg die nachfolgenden vier aufeinander auf- "
bauenden und sich erganzenden Arbeitsschritte durchgeflhrt.

Schritt 1: Analyse des Wohnungsmarktes

Ziel dieses Schrittes ist eine pragnante Analyse der derzeitigen Wohnungsmarkt- ~ Untersuchung der bisherigen

situation in Lineburg und ihrer Entwicklung in den vergangenen Jahren. Zu die- Entucklung und akduolen S
tuation des Wohnungsmarktes

sem Zweck wurden das Wohnungsangebot und die Wohnungsnachfrage betrach-

tet. Als erstes erfolgte eine Analyse von Daten aus der amtlichen Statistik, wie

beispielsweise Altersstrukturen, Wanderungen, Wohnungssegmente, Wohnungs-

gréRen oder die Bautatigkeit. Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsintervalle, An-

zeige- und Meldepflichten standen die verwendeten Daten teils flr unterschiedli-

che Zeitrdume zur Verfigung. Zusatzlich zur statistischen Datenanalyse wurden

Expertengesprache mit ausgewahlten Wohnungsmarktakteuren sowie die Aus-

wertung von Daten von vor Ort tatigen Wohnungsunternehmen durchgefihrt. Eine

weitere Erganzung der gewonnenen Informationen erfolgte durch die Analyse von

Miet- und Kaufpreisen der vorliegenden Angebotsdatenbank der Value AG2.

1 Stand 31. Dezember 2021

2 Die Value-Angebotsdatenbank umfasst Wohnungsangebote aus mehr als 100 Quellen im Inter-
net, darunter die grofen Immobilienportale Immoscout24 und Immowelt, Ebay- Kleinanzeigen so-
wie Zeitungsannoncen.
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Schritt 2: Prognose des Wohnungsmarktes

Anschlie3end wurde speziell fur die Hansestadt Lineburg eine aktuelle Bevolke-
rungsprognose mit einem Prognosezeitraum bis 2040 erstellt. Fir die Prognose-
berechnung wurde entsprechend gangiger Praxis auf die GroRe der wohnungs-
marktrelevanten Bevolkerung zurtckgegriffen, zu der zusatzlich zu den Einwoh-
nern mit Hauptwohnsitz auch die relevante Nebenwohnsitzbevolkerung
einbezogen wird, Bewohner von Wohnheimen hingegen herausgerechnet werden.
Die Bevdlkerungsprognose basiert auf den Daten der amtlichen Statistik. Da aus
der Bevolkerungsentwicklung allein noch nicht auf die zuklinftige Wohnungsnach-
frage geschlossen werden kann, denn die relevante Nachfragegrofie stellen die
Haushalte dar, wurde eine ergdnzende Haushaltsgenerierung durchgefiihrt. Diese
erfolgte getrennt nach Haushaltsgrofle und Altersstruktur, so dass ergénzend re-
levante Zielgruppen (bspw. Starterhaushalte, Seniorenhaushalte, Familien) abge-
leitet werden konnten.

Um abschlieliend den zukinftigen Bedarf an Wohnraum abschatzen zu kénnen,
wurde das zuklnftige Wohnungsangebot (ohne Neubautatigkeit, mit Bertcksichti-
gung von Abgangen) der zukiinftigen Wohnungsnachfrage gegenibergestellt. Im
Ergebnis wurde fur die Hansestadt Liineburg eine Wohnungsmarktbilanz nach den
Segmenten (Ein- und Zweifamilienhauser bzw. Mehrfamilienhauser) erstellt.

Schritt 3: Analyse des Segmentes "Preisgiinstiger Wohnraum"

Wie bereits im Konzept aus dem Jahr 2013 angeflhrt, ist die Wohnraumversor-
gung eine wichtige kommunale Aufgabe und es ist sicherzustellen, dass auch
Haushalten mit geringem Einkommen ausreichend preisglinstiger Wohnraum zur
Verfugung steht. Zur Prufung, ob und inwieweit dies in der Hansestadt Lineburg
der Fall ist, wurde eine Modellrechnung entwickelt, die bereits in vielen Wohnraum-
versorgungskonzepten erprobt und von der NBank anerkannt wurde. Auf dieser
Basis konnte eine valide und an die lokalen Gegebenheiten angepasste Abgren-
zung der Niedrigeinkommensbezieher auf Basis der spezifischen Einkommens-
grenzen des Wohngeldgesetzes erfolgen. Das Ergebnis bilden die Haushalte in
der Hansestadt Lineburg, die auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind. Auf
der anderen Seite erfolgte die Berechnung des preisglinstigen Wohnungsange-
bots, auch hierfirr bot sich die Berlcksichtigung der Grenzen gemal’ des Wohn-
geldgesetzes sowie der Wohnraumforderung in Niedersachsen an. Fir die Erfas-
sung des preisgunstigen Wohnungsangebotes wurde auf die Inserate der Value-
Datenbank und der Datenabfragen bei den Wohnungsunternehmen zurtckgegrif-
fen. Abschlielend wurde eine Bilanzierung von Bestand und Bedarf an preisguins-
tigem Mietwohnraum in der Hansestadt Luneburg vorgenommen. Im Ergebnis
konnten so fundierte Aussagen zur aktuellen Situation der sozialen Wohnraumver-
sorgung differenziert nach Haushalts-/Wohnungsgrof3e getroffen werden.
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Schritt 4: Erarbeitung von Handlungsempfehlungen

Auf Basis der durchgefiihrten Schritte wurde eine Gesamtbewertung der Woh- gsgzsgv’ai:; i";;’; 3:;:1 Vl‘/’lf:h
nungsmarktsituation in Lineburg vorgenommen. Mit den abschlieRenden Hand- nungsmarktgkteure
lungsempfehlungen und mdglichen MaRnahmen zur Wohnungsmarktentwicklung

in der Hansestadt Lineburg konnte eine fundierte Basis fur die Ausgestaltung der

zukinftigen Wohnungsmarktpolitik formuliert werden. Darlber hinaus bietet das

Konzept Entscheidungsgrundlagen fur die lokalen Wohnungsmarktakteure.

3. Wohnungsmarktanalyse

3.1. Bevolkerungsentwicklung

Bevoélkerungsentwicklung allgemein

Die Bevolkerung in der Hansestadt Luneburg ist im Zeitraum von 2011 bis 2021
um gut 5.161 Personen bzw. 7,3 % auf 75.599 Einwohner angestiegen (vgl. Ab-
bildung 1). Der starkste Anstieg konnte von 2014 auf 2015 beobachtet werden.
Diese Entwicklung ist in erster Linie auf den Zuzug Schutzsuchender zurtickzuftih-
ren. Zudem fallt diese Phase auch in einen Zeitraum mit einer hohen Bautatigkeit
in LUneburg.

Entwicklung der Einwohner-
zahlen

Abbildung 1: Entwicklung der Einwohnerzahl in der Hansestadt Luneburg (2001-
2021)
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

o
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Anhand der vergleichenden Einwohnerentwicklung mit dem Kreis Lineburg, dem  Bevolkerungsdynamik von
. . . . . 2011 bis 2021 (iberdurch-
Land Niedersachsen und der Hansestadt Hamburg zeigt sich, dass die Einwohne- ¢ uich

rentwicklung der Hansestadt Lineburg in der letzten Dekade dynamischer als im
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Kreis Lineburg und im Land Niedersachsen verlief und annahernd an die Entwick-
lung in der Hansestadt Hamburg ankntpfen konnte (vgl. Tabelle 1). So ist die Zahl
der Einwohner im betrachteten Zeitraum in der Hansestadt Lineburg um 7,3 %,
im Kreis Luneburg und dem Land Niedersachsen um 5,5 % bzw. 2,9 % gestiegen.
In der Hansestadt Hamburg lag die Wachstumsrate mit 7,8 % etwas Uber der von
Laneburg. Wird die Entwicklung nicht erst ab 2011, sondern tiber die beiden letzten
Dekaden hinweg betrachtet, entwickelte sich die Einwohnerzahl der Hansestadt
Lineburg mit einem Zuwachs von 10,8 % Uberdurchschnittlich dynamisch. Im
Landkreis nahm die Einwohnerzahl in diesem Zeitraum um 9,7 %, in Niedersach-
sen um 0,9 % und in Hamburg um 7,4 % zu.

Tabelle 1: Entwicklung der Einwohnerzahl in der Hansestadt Lineburg und Ver-
gleichsraumen in % (2001-2021)

Stadt Liineburg Kreis Liineburg Niedersachsen Hamburg \
2011-2021 7,3% 5,5% 2,9% 7,8%
2001-2021 10,8% 9,7% 0,9% 7,4%

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Bevoélkerungsentwicklung differenziert nach Alter Unterschiedliche Entwicklung
Neben der Bevolkerungsentwicklung ist die altersstrukturelle Entwicklung flr die  in den Attersgruppen
Bewertung der qualitativen Wohnungsnachfrage von Bedeutung, da sich die Woh-
nungsnachfrage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase unterscheidet.

Wahrend in vielen anderen Kommunen meist ein eindeutiger Alterungsprozess be-

obachtet werden kann, weicht die Entwicklung in der Hansestadt Lineburg hiervon

ab. Im Zeitraum von 2011 bis 2021 stieg die Anzahl der Einwohner zwar vor allem

in der Bevolkerungsgruppe der ab 75-Jahrigen, aber auch bei den 50- bis unter

65-Jahrigen, den sogenannten Best Agern. In beiden Gruppen lagen die Zuwachs-

raten im Beobachtungszeitraum bei Uber 25 % (vgl. Tabelle 2). Die Entwicklung

bei den 65- bis unter 75-Jahrigen stagnierte dagegen nahezu (-0,5 %), bei den 30-

bis unter 50-Jahrigen war sie deutlich rtcklaufig (-7,6 %). Demgegenuber nahm

die Zahl der Einwohner in der Stadt in allen Altersgruppen unter 30 Jahren zu, am

starksten in der Gruppe der jungen Erwachsenen bis zu einem Alter von unter 25

Jahren. Diese Altersklasse ist Ublicherweise gepragt von Studierenden.

Tabelle 2: Veranderung der Altersstruktur in der Hansestadt Lineburg in %
(2011-2021)

18 bis 25 bis 30 bis 50 bis 65 bis 75 Jahre

Unter 18 unter 25 unter 30 unter 50 unter 65 unter 75 I_J_nd
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Alter

2011 11.590 7.089 5.608| 20.805| 12422 7.039 5.885
2021 12.245 7.903 5.953| 19.229| 15.686 7.003 7.580
Veranderung
(absolut) 655 814 345 -1.576 3.264 -36 1.695
Veranderung
(in %) 5,7% 11,5% 6,2% -7,6% 26,3% -0,5% 28,8%

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen
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3.2. Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die demografische Entwicklung setzt sich aus der natirlichen Bevoélkerungsent-
wicklung — Geburten und Sterbefédlle — sowie aus den Wanderungsbewegungen
zusammen. In Deutschland ist fUr die meisten Kommunen eine negative natirliche
Bevolkerungsentwicklung charakteristisch, so auch in Lineburg. Dies ist auf eine
gesunkene Fertilitatsrate sowie auf die auch in der Hansestadt Lineburg zuneh-
mende Alterung zurlickzufihren.

Sowohl die Zahl der Geburten, als auch die der Sterbefalle nahmen in der wach-
senden Hansestadt Lineburg zu. Der Geburtensaldo war nur in drei Jahren im
Zeitraum zwischen 2011 und 2021 positiv. Im Mittel lag die Zahl der Sterbefalle
pro Jahr um 32 Personen héher als die Zahl der Geburten. Gemessen an der Be-
volkerungszahl in Lineburg insgesamt bedeutet dies allerdings nur eine marginal
negative naturliche Bevdlkerungsentwicklung (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Naturliche Bevdlkerungsentwicklung der Hansestadt Lineburg
(2011-2021)
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

3.3. Wanderungen

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung verandert sich in langfristiger Perspektive
relativ stabil und hat im Vergleich zu den Wanderungen einen geringeren Einfluss
auf die Bevdlkerungsentwicklung. Wanderungsbewegungen werden demgegen-
Uber durch externe Effekte beeinflusst und kdnnen im zeitlichen Verlauf stark vari-
ieren. Das Wanderungsvolumen hangt beispielsweise vom Wohnungsneubau, der
Arbeitsmarktentwicklung oder von Zuwanderung aus dem Ausland (z.B. durch
Schutzsuchende) ab.
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Wanderungen allgemein

In der folgenden Abbildung 3 ist der Wanderungssaldo fur den Zeitraum von 2011
bis 2021 dargestellt. Dieser war bis 2019 kontinuierlich positiv. Auffallig ist das Jahr
2015, das in besonderem Mafe durch die hohe Zuwanderung von Schutzsuchen-
den gepragt wurde und dementsprechend einen sehr positiven Wanderungssaldo
aufwies. Nach einem weiteren Zuwachs im Jahr 2016 war die Zahl der Zuziige
tendenziell ricklaufig, wahrend die Zahl der Fortziige zunahm. Insgesamt hat der
Wanderungssaldo im Zeitraum zwischen 2011 und 2019 von 655 auf 373 abge-
nommen, konnte aber trotz dieser Entwicklung den negativen natirlichen Saldo in
jedem Jahr ausgleichen. Erst zum Ende der letzten Dekade traf dies nicht mehr
zu, 2020 wohnten in der Hansestadt Luneburg daher weniger Menschen als im
Vorjahr. Dies dirfte im Wesentlichen auf die Verwerfungen in Folge der Corona-
Pandemie zurickzufuhren sein. Wie in vielen anderen Universitatsstadte auch,
kam die Zuwanderung junger Menschen in Luneburg zum Erliegen. Wahrend der
Wanderungssaldo in der Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen in 2019 bei
+411 lag, schrumpfte er in 2020 auf +77. 2021 stieg die Zuwanderung und damit
auch die Bevolkerungszahl wieder an.

Abbildung 3: Wanderungssaldo der Hansestadt Luneburg (2011-2021)
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Wanderungen differenziert nach Alter

Fir die Wohnungsnachfrage ist es von Bedeutung, welche Altersgruppen zu- bzw.
abwandern. In Abbildung 4 sind die Wanderungssalden differenziert nach Alters-
gruppen aufgefuhrt. Hierbei wird deutlich, dass die gréRten Gewinne in der Alters-
gruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen zu verzeichnen sind. Diese Altersklasse ist
gepragt von Personen, die typischerweise zum Studium nach Lineburg umziehen.
Leichte Gewinne sind bei den unter 18-Jahrigen zu verzeichnen, ein Hinweis auf
den Zuzug von jungen Familien. Auch bei den Best Agern, den Personen in der
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Altersgruppe 50 bis unter 65 Jahren, sowie bei den Senioren ab 65 Jahre sind in
der Hansestadt Liineburg leichte Wanderungsgewinne zu beobachten. Die meis-
ten Einwohner verliert die Stadt hingegen in der Altersgruppe der 30- bis unter 50-
Jahrigen. Dies sind Uberwiegend Personen, die im Familienverbund leben und in
Ein- und Zweifamilienhausgebiete des Umlandes abwandern. In der Gruppe der
25- bis unter 30-Jahrigen zeigt sich ebenfalls ein negativer Wanderungssaldo. Bei
dieser Gruppe handelt es sich haufig um Menschen, die Lineburg nach Abschluss
ihrer Ausbildung bzw. ihres Studiums verlassen.

Insgesamt zeigt sich an den Wanderungsbeziehungen der einzelnen Altersgrup-
pen das komplexe raumliche Geflecht der Hansestadt Liineburg. Die Stadt profi-
tiert von Uberregionalen Wanderungstrends durch die Zuwanderung von Studie-
renden und auch jungen Geflichteten. Als attraktiver Wohnstandort in der Metro-
polregion Hamburg ergeben sich regionale Wanderungsbeziehungen durch
Zuwanderung von Haushalten, die in Lineburg ihre Wohnpraferenzen umsetzen
kénnen (z. B. Familien). Innerhalb des Landkreises Lineburg ergibt sich dagegen
die typische Abwanderung von Familien ins Umland, wahrend auch hier junge Er-
wachsene und inzwischen auch altere Menschen, aufgrund der guten Versor-
gungsinfrastruktur und des attraktiven an Angebots an Wohnraum, in die Stadt
ziehen.

Abbildung 4: Durchschnittliche Wanderungen der Hansestadt Lineburg (2011-

2021) differenziert nach Altersklassen
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen
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3.4. Struktur des Wohnungsbestandes

Im nachfolgenden Kapitel wird die Situation auf dem Wohnungsmarkt in der Han-
sestadt Luneburg beleuchtet. Hierzu wird zunachst das vorhandene Wohnungsan-
gebot charakterisiert.

Gebaudetypen

Gemal der laufenden Bestandsfortschreibung des Statistischen Landesamtes
Niedersachsen gab es im Jahr 2021 in der Hansestadt Lineburg insgesamt rund
40.100 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden. Von den Wohnungen ent-
fallen 34,6 % auf Ein- und Zweifamilienhauser und 65,4 % auf Mehrfamilienhauser
inklusive der Wohnungen in Nichtwohngebauden, die etwa 3 % des Wohnungsbe-
standes ausmachen (vgl. Abbildung 5). Wie es in Stadten haufig der Fall ist, domi-
niert im Wohnungsbestand auch in Lineburg das Mehrfamilienhaussegment, im
landlichen Raum dagegen das Ein- und Zweifamilienhaussegment. So befinden
sich in der Hansestadt Hamburg rund 80 % aller Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern, im Kreis Lineburg und im Bundesland Niedersachsen insgesamt dagegen
nur gut 40 %.

Abbildung 5: Wohnungsbestand im Vergleich - differenziert nach Gebaudetyp
(2021)
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Wohnungsmarktpolitisch von besonderem Interesse ist der Mietwohnungsbe-
stand. Zum letzten Mal statistisch erfasst wurde diese Kennzahl beim Zensus
2011. Damals betrug die Zahl der Mietwohnungen rund 24.400 bzw. 64,1 % am
gesamten Wohnungsbestand. Auffallend ist dabei der relativ geringe Anteil sozial
orientierter Wohnungsunternehmen (Genossenschaften sowie kommunale oder
kirchliche Unternehmen) von 17,7 % aller Mietwohnungen. In Lineburg sind das
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insbesondere die kommunale LiWoBau und die Wohnungsgenossenschaft Liine-
burg (WoGe). Zum Vergleich: In Hamburg lag der Anteil dieser Bestandshalter bei
deutlich Uber 40 %. Diese Unternehmen halten in der Regel auch auf angespann-
ten Wohnungsmarkten preisgunstige Wohnungen vor und sind die wichtigsten Ak-
teure bei der Schaffung von geférdertem Wohnraum.

Leerstand und Fluktuation

Die Zensusergebnisse von 2011 weisen eine geringe Leerstandsquote von 2,1 %
aus (800 Wohnungen). Aktuellere Zahlen werden in der amtlichen Statistik nicht
erfasst. Im Bestand der LiWoBau sank der Leerstand jedoch von 1,2 % in 2011
auf 0,5 % in 2021. Bei der WoGe lag der Leerstand in 2021 bei gut 0,8 %, nachdem
fur 2016 noch ein Wert von mehr als 1 % angegeben wurde. Nicht nur die sinken-
den Leerstande weisen auf eine Anspannung der Wohnungsmarkte hin, auch die
Fluktuation der Mieter ging in den Besténden langfristig von Uber 10 % auf nun ca.
7 % zuruck. Ein Ruckgang der Fluktuation wird als Hinweis darauf gesehen, dass
Haushalte ihre Wohnbedarfe nicht mehr optimal umsetzen kénnen und beispiels-
weise Paare nach der Familiengrindung in einer kleinen Wohnung verbleiben.

Baualtersstruktur

In der Abbildung 6 ist der Wohnungsbestand nach Baujahr fir die Hansestadt Li-
neburg dargestellt. Hierbei fallt auf, dass der Grofteil des Bestands (rund 43 %)
im Zeitraum zwischen 1949 und 1978 errichtet wurde. Der Anteil der alteren Ge-
baude betragt insgesamt rund 21 %, die nach 1978 errichteten Gebaude machen
rund 36 % aus.

Abbildung 6: Wohnungsbestand in der Hansestadt Luneburg differenziert nach
Baualter
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Eigene Darstellung, Datenquellen: Zensus 2011, Statistisches Landesamt Niedersachsen
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WohnungsgréRenstruktur

Bei differenzierter Betrachtung des Wohnungsbestandes nach Wohnraumen zeigt
sich fur das Jahr 2021, dass Wohnungen mit drei bis vier Rdumen rund 51 % und
damit den grofdten Teil des Bestandes in der Hansestadt Luneburg ausmachen. In
der Entwicklung seit 2011 zeigt sich eine Zunahme des Anteils von Wohnungen
mit einem oder zwei Rdumen von 11 % auf 16 %. Dies geschieht insbesondere
zulasten des Anteils von Wohnungen mit vier oder funf Raumen.

Abbildung 7: Wohnungsbestand der Hansestadt Lineburg differenziert nach
Wohnraumen (2011/2021)
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

3.5. Bautatigkeit

Im Zeitraum von 2011 bis 2021 wurden in Liineburg durchschnittlich 224 Wohnun-
gen pro Jahr fertiggestellt, wobei deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen
Jahren festgestellt werden kénnen (vgl. Abbildung 8). Zwischen den Jahren 2011
und 2016 schwankte die jahrliche Anzahl an fertiggestellten Wohnungen zwischen
100 und 371. Im Jahr 2017 konnte mit insgesamt 535 gebauten Wohnungen der
Hochststand verzeichnet werden. Ursache hierflr waren die auf3erordentlich ho-
hen Bauaktivitdten im Mehrfamilienhaussegment. AnschlieRend ging die Bauakti-
vitat kontinuierlich zurtick, 2021 wurde mit 64 fertiggestellten Wohnungen der ab-
solute Tiefpunkt im Betrachtungszeitraum markiert.

Von den 224 im Mittel des Betrachtungszeitraums fertiggestellten Wohneinheiten
pro Jahr entfielen rund 56 Wohnungen oder 24,9 % auf das Segment der Ein- und
Zweifamilienhduser und 155 Wohnungen bzw. 69,3 % auf das Segment der Mehr-
familienhduser. Die ubrigen 5,8 % waren Fertigstellungen im Bestand oder in
Nichtwohngebauden.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 10

Wohnraumversorgungskonzept Hansestadt Liineburg

Uber die Hélfte der Wohnun-
gen sind 3- bis 4-Zimmerwoh-
nungen

2011 bis 2021: Fertigstellung
von Uber 200 Wohnungen
jahrlich

Uber zwei Drittel der Fertigstel-
lungen in Mehrfamilienhdusern

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Abbildung 8: Baufertigstellungen in der Hansestadt Lineburg (2001-2021)
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Die Anzahl der erteilten Baugenehmigungen kann aufgrund ihres zeitlichen Vor-  Hohe Genehmigungsaktivitét
laufs als Hinweis auf die zukinftige Entwicklung der Bautatigkeit dienen. In der Ej;ﬁ,rgigizlsvfég,{nam'sme
Hansestadt Lineburg wurden 2015 und 2016 auliergewdhnlich viele Baugeneh-

migungen erteilt, die 2017 zu einer hohen Zahl an Fertigstellungen fihrten. Auf-

grund der hohen Genehmigungszahl im Jahr 2021 kann daher in absehbarer Zeit

mit deutlich mehr Fertigstellungen als 2021 gerechnet werden (vgl. Abbildung 9).

Allerdings bleibt abzuwarten, inwieweit selbst genehmigte Neubauvorhaben im ge-

genwartig unsicheren Umfeld, vor dem Hintergrund kraftig gestiegener Baupreise

und des erhdhten Zinsniveaus, tatsachlich planmaRig realisiert werden.
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Abbildung 9: Bautatigkeit in der Hansestadt Lineburg - Wohnungen
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Im regionalen Vergleich verlief die Bautatigkeit in der Hansestadt Liineburg bis ~ Uberdurchschnitiich hohe
.. . . . . . . . Bautétigkeit im regionalen Ver-
2017 uberwiegend dynamischer als in den Vergleichsregionen, insbesondere im g,

Jahr 2017. Anschliel3end setzte eine rucklaufige Entwicklung ein. Im Gegensatz
zum Landesgebiet Niedersachsen konnte 2021, ahnlich wie im Kreis Lineburg,
das Ausgangsniveau von 2011 nicht mehr erreicht werden (vgl. Abbildung 10).

Abbildung 10: Entwicklungen der Baufertigstellungen im regionalen Vergleich
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3.6. Miet- und Kaufpreisniveau

Um die Marktlage einzuschatzen, wird im Folgenden die Entwicklung des Miet-
und Kaufpreisniveaus auf Basis von Angebotspreisen der Immobiliendatenbank
der Value AG analysiert. Dabei ist bei Betrachtung der Mietpreise festzuhalten,
dass diese Immobiliendatenbank vor allem die Daten privater Vermieter umfasst,
wahrend die Mietdaten der sozial orientierten Wohnungswirtschaft (also kommu-
naler oder genossenschaftlicher Vermieter) in der Regel unterreprasentiert sind.
Mietpreise in den Bestanden liegen meist unter dem Preisniveau privater Vermie-
ter. Zudem handelt es sich bei den Daten um Angebotspreise, also solche Preise,
die Wohnungssuchende gegenwartig bei einer Neuanmietung auf dem freien Woh-
nungsmarkt bezahlen muissen. Mieten von Bestandsmietern werden dagegen
nicht erfasst. Die Darstellung der regionalen Vergleiche sowie der langen Zeitrei-
hen wurden aufgrund der Datenverfugbarkeit mit den Daten Value AG erstellt. Das
gegenwartige Mietpreisniveau aus dieser Datenbank wird jedoch auch den Miet-
daten der zwei groRen Wohnungsunternehmen LiWoBau und WoGe gegeniber-
gestellt.

Mietpreisentwicklung

Wie die Abbildung 12 zeigt, sind die Angebotsmietpreise fir Bestandswohnungen
(Baualter alter als zwei Jahre) in Lineburg in den vergangenen zehn Jahren von
2012 bis 2021 deutlich angestiegen. Lagen die Angebotsmieten 2012 im Mittel
noch bei 7,42 €/m?, wurde fir 2021 ein Durchschnittswert von 10,18 €/m? erfasst.
Das entspricht einem Zuwachs um 37 %, wobei sich dieser tiber den untersuchten
Zeitraum relativ kontinuierlich ergeben hat.

Im Landkreis lagen die Angebotsmieten im Jahr 2012 mit 6,71 €/m? durchschnitt-
lich noch etwa 10 % niedriger als in der Hansestadt Luneburg. Bis 2021 ist hier
jedoch ein kraftigerer Anstieg um 43 % auf 9,57 €/m? erfolgt, so dass das Miet-
preisniveau im Landkreis nur noch 6 % unter dem der Stadt liegt. In Hamburg er-
hoéhten sich die Angebotsmieten von durchschnittlich 10,20 €/m? im Jahr 2012 um
22 % auf 12,49 €/m? im Jahr 2021. Damit liegt das Mietpreisniveau in der Metro-
pole zwar noch immer deutlich Uber dem der Hansestadt Lineburg, doch der Ab-
stand ist seit 2012 merklich gesunken. Lagen die Angebotsmieten in Hamburg
2012 noch 37 % héher als in Lineburg, waren es 2021 nur noch 23 %.
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Abbildung 11: Entwicklung der durchschnittlichen Angebotsmietpreise flr Be-
standswohnungen in der Hansestadt Lineburg
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Eigene Darstellung, Datenquelle: Value AG

Gegenwartige Mietpreisstruktur

Im Neubau liegen die durchschnittlichen Angebotsmietpreise in der Hansestadt
Ldneburg fur das Jahr 2021 bei rund 11,90 €/m? und damit rund 17 % Uber den
Preisen im Bestand.

Das gegenwartige Mietwohnungsangebot wurde zusammengefasst fur die Jahre
2019 bis 2021 vertiefend untersucht. Dazu wurden neben den Daten der Value
AG, die Uberwiegend Angebotsmieten von Privatvermietern abbildet, die Neuver-
tragsmieten der LiWoBau und der WoGe betrachtet und nach Preisklassen und
WohnungsgroRen differenziert ausgewertet.

Das durchschnittliche Preisniveau der Angebotsmieten aus der Value-Datenbank
liegt fur die Jahre 2019 bis 2021 bei 9,82 €/m?2. Fur die beiden grof3en Wohnungs-
unternehmen liegt das Niveau der Neuvertragsmieten bei in etwa vergleichbaren
8,05 €/m>?. Bei der Verteilung der Mietpreise fallt auf, dass knapp die Halfte (45 %)
der Neuvertragsmieten in der Wohnungswirtschaft unter 8 €/m? liegen. Bei den pri-
vaten Vermietern sind es nur 9 %. Zudem liegen neun von zehn Neuvertragsmie-
ten der Wohnungswirtschaft unter 9 €/m?, wahrend nicht einmal jede dritte Woh-
nung von Privatvermietern zu diesem Preis angeboten wird. Hochpreisige Ange-
bote ab 11 €/m? machen Uber 20 % aller privaten Wohnungsangebote aus, sind
aber in der Wohnungswirtschaft die absolute Ausnahme (3 %).
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Abbildung 12: Verteilung der Mietpreise nach Preisklassen in €/m? (&J 2019-2021)
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Eigene Darstellung, Datenquellen: Value AG, Wohnungswirtschaft

Nicht nur bei der Preisgestaltung, sondern auch bei den Wohnungsgréfen unter-
scheiden sich privat und wohnungswirtschaftlich angebotene Wohnungen deutlich
voneinander. Die durchschnittliche Wohnflache einer aus dem Bestand der Woh-
nungswirtschaft vermieteten Wohnung lag im Zeitraum von 2019 bis 2021 bei rund
57 m2. Die Wohnungsgrdflie auf dem freien Mietmarkt betrug hingegen im Mittel
knapp 73 m2. Uber ein Drittel (35 %) der neu vermieteten Wohnungen der Woh-
nungswirtschaft waren kleine Wohnungen unter 50 m? (Private Vermieter: 19 %).
Diese WohnungsgroRe gilt laut der Wohnraumférderung in Niedersachsen als be-
darfsgerecht fir die wachsende Zahl an Singlehaushalten. Insgesamt verflgten
90 % der neu vermieteten Wohnungen in der Wohnungswirtschaft Gber Wohnfla-
chen von unter 75 m? (private Vermieter: 59 %). Diese Wohnungen gelten als be-
darfsgerecht fur Haushalte mit bis zu drei Personen, die ebenfalls rund 90 % aller
Haushalte in Lineburg ausmachen. Im Bestand privater Vermieter machen hinge-
gen Wohnungen ab 75 m? 41 % aller Inserate aus (Wohnungswirtschaft: 10 %).
Diese hohe Anzahl an gréReren Wohnungen lasst sich in der Regel dennoch prob-
lemlos vermieten, da Haushalte, die es sich finanziell erlauben konnen, meist deut-
lich groRere Wohnungen nachfragen, als durch die Wohnraumférderung als be-
darfsgerecht erachtet.
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Abbildung 13: Verteilung der Mietangebote nach WohnungsgréfRenklassen in m?
(9 2019-2021)
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Eigene Darstellung, Datenquellen: Value AG, Wohnungswirtschaft

Kaufpreisentwicklung Eigentumswohnungen

Der Anstieg der Kaufpreise fur Eigentumswohnungen aus dem Bestand fiel in LU-
neburg im Zeitraum von 2012 bis 2021 deutlich kraftiger aus als der Anstieg der
Mietpreise. Im Jahr 2012 lag der Kaufpreis im Mittel noch bei 1.490 €/m?, wahrend
er 2021 rund 3.680 €/m? betrug. Das Preisniveau hat sich somit in zehn Jahren
etwa auf den 2,5-fachen Wert erhdht. Die héchsten jahrlichen Steigerungsraten
von 12,1 % bzw. 16,5 % wurden am Anfang des Untersuchungszeitraums von
2012 bis 2014 sowie am Ende von 2019 bis 2021 erreicht.

Im Landkreis Lineburg insgesamt lag der durchschnittliche Kaufpreis im Jahr 2012
mit 1.450 €/m? auf einem ahnlichen Niveau wie in der Hansestadt Lineburg und
stieg bis 2021 auf 3.360 €/m?. Der Zuwachs fiel somit etwas weniger dynamisch
aus als in der Hansestadt Luneburg. In der Stadt Hamburg lagen die durchschnitt-
lichen Kaufpreise fur Eigentumswohnungen mit 3.010 €/m? bereits wesentlich ho-
her als in Luneburg und auch hier stiegen die Preise bis 2021 noch einmal deutlich
auf 6.330 €/m? an.

Die Preisentwicklung im Neubau ist fir das Segment der Eigentumswohnungen
aufgrund der geringen Fallzahlen nur eingeschrankt zu interpretieren. Doch auch
hier sind in der Hansestadt Luneburg deutliche Preissteigerungen von etwa
2.400 €/m? im Jahr 2012 auf uber 5.600 €/m? im Jahr 2021 zu beobachten.
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Abbildung 14: Entwicklung der Kaufpreise (€/m?) fir Eigentumswohnungen aus
dem Bestand in der Hansestadt Lineburg (2012-2021)
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Eigene Darstellung, Datenquelle: Value AG

Kaufpreisentwicklung Eigenheime

Die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser im Bestand weisen im Zeitraum
von 2012 bis 2021 eine ahnliche Entwicklung auf wie die Preise von Eigentums-
wohnungen. In Lineburg verteuerten sich entsprechende Objekte bezogen auf die
Wohnflache von durchschnittlich 1.570 €/m? auf 3.630 €/m2. Das entspricht einem
Anstieg auf das 2,3-Fache. Auch in diesem Segment wurden die héchsten jahrli-
chen Preisanstiege am Anfang und Ende des Untersuchungszeitraums erfasst, mit
18,5 % von 2012 auf 2013 und 17,1 % von 2020 auf 2021.

In den beiden Vergleichsraumen wurden weniger kraftige Zuwachse verzeichnet.
Im Landkreis Luneburg stiegen die Preise von 1.430 €/m? auf 3.060 €/m? und in
Hamburg von 2.690 €/m? auf 5.280 €/m?, womit sich in beiden Vergleichsraumen
die Durchschnittspreise in etwa verdoppelt haben. Im Vergleich mit der Preisent-
wicklung in der Hansestadt Luneburg fallt auf, dass sich die Preise dort starker an
das Niveau in Hamburg anpassen, wahrend die Preisentwicklung im Landkreis
deutlicher zurickfallt.
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Abbildung 15: Entwicklung der Kaufpreise (€/m?) fur Eigenheime aus dem Be-
stand in der Hansestadt Luneburg (2012-2021)
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Eigene Darstellung, Datenquelle: Value AG

Die Preise fir Neubauobjekte im Eigenheimsegment haben sich in Liineburg seit
2012 ebenfalls sehr dynamisch entwickelt und sind von 1.890 €/m? auf 5.360 €/m?
angestiegen. Allein von 2020 auf 2021 ergab sich ein Zuwachs um etwa
1.300 €/m? bzw. um rund ein Drittel. Auffallig ist im Neubau zudem, dass die Wohn-
flachen der angebotenen Objekte im Untersuchungszeitraum mit 135 m? im Mittel
hoher liegen als im Bestand (132 m?), wahrend die Grundstucksflachen mit 440 m?
im Neubau wesentlich kleiner sind als im Bestand (590 m?). Im gesamten Land-
kreis LUneburg sind die mittleren GrundstickgréRen der angebotenen Immobilien
mit 700 m? (Neubau) bzw. 926 m? (Bestand) deutlich gréRRer als in der Stadt. In der
Hansestadt Lineburg scheinen also ein geringes Flachenangebot und ein hoher
Preisdruck auch zu einer Verringerung der Grundsttcksflachen, vor allem im Neu-
bau, zu fihren.

3.7. Zwischenfazit

In LUneburg hat sich eine hohe Dynamik in der Bevolkerungsentwicklung ergeben.
Diese resultiert vor allem aus dem Zuzug jingerer Menschen. Das damit verbun-
dene Wachstumspotenzial wurde durch eine hohe Bautatigkeit ausgeschopft. Die
Immobilienpreise steigen deutlich an, wobei sich die Kaufpreise von den Mietprei-
sen, insbesondere von den Mieten sozial orientierten Wohnungsunternehmen,
entkoppelt haben.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 18

Wohnraumversorgungskonzept Hansestadt Liineburg

Grundstiicke im Neubau wer-

den kleiner

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

4. \Wohnungsmarktprognose

Im Rahmen dieses Kapitels wird die zukulinftige Entwicklung des Wohnungsmark-
tes in der Hansestadt Lineburg betrachtet. Die zuklnftige Wohnungsnachfrage
wird mittels einer Bevolkerungs- und Haushaltsprognose ermittelt. Der Nachfrage
wird das Wohnungsangebot in Form des fortgeschriebenen Wohnungsbestands
gegenubergestellt. Aus dieser Wohnungsmarktbilanz lassen sich dann die im
Prognosezeitraum anfallenden Neubaubedarfe ableiten. Der Zeitraum der Prog-
nose erstreckt sich vom Basisjahr 2021 bis zum Jahr 2040. Bei einem langen Prog-
nosezeitraum von tber 20 Jahren kdnnen zum einen die langfristigen Trends der
demografischen Entwicklung (z. B. die Folgen des demografischen Wandels) ver-
deutlicht werden. Die Wohnungsmarktprognose kann somit auch eine Grundlage
fur langfristige Investitionsentscheidungen bzw. Entscheidungen Uber die Nutzung
langfristig wirkender Instrumente der Wohnungsmarktsteuerung sein.

4.1. Bevolkerungsprognose

Fur die Ermittlung der zukiinftigen Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen sowie den
daraus resultierenden Neubaubedarf wurde ein Prognoseszenario ermittelt, das
im Folgenden vorgestellt wird. Die der Prognose zugrundeliegenden Bevolke-
rungsdaten stammen vom Statistischen Landesamt Niedersachsen. Als Stlitzzeit-
raum wurden die Jahre 2011 bis 2021 herangezogen. In diesem Zeitraum wurden
pro Jahr durchschnittlich rund 730 Kinder in der Stadt geboren, es starben rund
750 Einwohner. Es zogen im Mittel pro Jahr rund 6.570 Menschen in die Hanse-
stadt Lineburg und 6.010 von dort fort. Ein mdglichst langer Stutzzeitraum, in die-
sem Fall von elf Jahren, sorgt dafiir, dass in der Vergangenheit aufgetretene Son-
dereffekte in einzelnen Jahren, wie etwa die Fllchtlingszuwanderung, einen relativ
geringen Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung im Prognosezeitraum haben.

Einzelereignisse, die zu einer hohen Zuwanderung von Gefllichteten nach
Deutschland in einzelnen Jahren fUhren, lassen sich nicht exakt vorhersagen. Die
Bevolkerungsprognose fiir die Hansestadt Lineburg bertcksichtigt stattdessen fir
den Prognosezeitraum eine gleichmafig erhéhte Zuwanderung durch den Zuzug
von Gefluchteten, die sich an der Zuwanderung Gefllchteter im Stitzzeitraum so-
wie den Annahmen zur Zuwanderung Gefllchteter fur die Bevolkerungsvoraus-
rechnung des Statistischen Bundesamtes fir Deutschland orientiert. Der aktuellste
verfligbare Stand der Bevolkerungsdaten beim Statistischen Landesamt in Nieder-
sachsen (LSN) zum Zeitpunkt der Erstellung der Prognose war der 31.12.2021. Zu
Gefluchteten aus der Ukraine lagen aufgrund der Aktualitat der Ereignisse somit
noch keine belastbaren statistischen Daten fur Lineburg vor. Ein Abgleich der zur
Zeit der Berichtslegung vorliegenden Einwohnerzahl Lineburgs fir den
30.06.2022 (LSN) mit der Einwohnerzahl aus der ermittelten Bevdlkerungsprog-
nose weist eine Abweichung ca. 170 Personen bzw. 0,2 % auf.

Neben den Effekten, die sich direkt aus den Geburten und Sterbefallen sowie Wan-
derungen ergeben, ist fur die Prognoseberechnung und -betrachtung weiterhin zu
bericksichtigen, dass fur die Bevolkerungsentwicklung auch die Altersstruktur im
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Basisjahr 2021 der Prognose relevant ist. Auch die Veranderung der Altersstruktur
im Laufe der einzelnen Prognosejahre hat wiederum einen Einfluss auf die weitere
Bevodlkerungsentwicklung. Verschiebt sich die Altersstruktur im Prognosezeitraum
beispielsweise zugunsten der alteren Einwohner, so ist in den Folgejahren von
héheren Sterbeféallen auszugehen; gibt es mehr Frauen im gebarfahigen Alter, so
steigt auch die Zahl der Geburten. Weiterhin sind die Wanderungssalden abhangig
von der Umzugsbereitschaft der jeweiligen Altersgruppen.

Im Ergebnis erhoht sich die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz in Liineburg gg:g’kefungspfognose bis
von rund 75.600 im Jahr 2021 auf ca. 77.680 im Jahr 2040. Das entspricht einem
Zuwachs um etwa 2.080 Bewohnern bzw. 2,8 % der Ausgangsbevélkerung. Ein
grolerer Teil des Bevolkerungsanstiegs vollzieht sich bereits in der ersten Halfte
des Prognosezeitraums. Bis 2030 steigt die Zahl der Einwohner um etwa 1.190
bzw. 1,6 %. Auf den Zeitraum von 2031 bis 2040 entfallt ein Zuwachs um 890 Per-
sonen bzw. 1,2 %. Die nachlassende Dynamik zum Ende des Prognosezeitraums
geht auf den steigenden Einfluss des demografischen Wandels zurlick. Gegen-
Uber der Vergangenheit schwacht sich das Bevolkerungswachstum deutlich ab: Im
Zeitraum der letzten zehn Jahre (2012-2021) stieg die Einwohnerzahl um 6,5 %.
Der Grund fur das zukunftig schwachere Wachstum liegt darin, dass der Effekt
durch die weiterhin dynamische Zuwanderung durch die wachsende Zahl alterer
Personen und dem damit ansteigenden Geburtendefizit ausgeglichen wird.

Abbildung 16: Bevdlkerungsprognose fur die Hansestadt Llineburg (2021-2040)
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Eigene Darstellung, Datenquellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Wie die Betrachtung der Altersstruktur zeigt, wird dieser Anstieg nicht durch alle ~ Zahl derab 50-Jahrigen steigt
. . . . . stérker als Zahl jingerer Per-

Altersgruppen gleichermalien getragen. Einzelne Altersgruppen weisen ein star- 0,

keres Wachstum auf als andere. Einen Rickgang der Bevdlkerungszahl wird es in

zwei Altersgruppen geben. Insgesamt steigt die Anzahl der unter 50-Jahrigen um
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etwa 410 Personen (3,2 %) und die der ab 50-Jahrigen um 1.000 Personen
(9,5 %).

Die Gruppe der jungen Erwachsenen von 18 bis unter 25 Jahren verzeichnet in
der Prognose einen Ruckgang um 780 Personen (10,0 %). Diese Altersgruppe
setzt sich aus Studierenden und Auszubildenden zusammen. In den vergangenen
Jahren hat Luneburg als Universitatsstadt von einem hohen Zuzug in diesen Al-
tersgruppen profitiert. Unterstiitzt wurde diese Entwicklung durch deutschlandweit
durch die Zuwanderung von jungen Arbeitskraften und Geflichteten aus dem Aus-
land. In der Prognose startet diese Altersgruppe daher von einem sehr hohen Aus-
gangsniveau im Basisjahr. Mit 10,5 % war der Anteil dieser Personen in 2021 deut-
lich héher als etwa in der Stadt Hamburg (7,8 %). Trotz des Rickgangs wird die
Zahl dieser Altersgruppe in Lineburg im Prognosezeitraum auf einem hohen Ni-
veau bleiben. Die Zahl der Menschen von 25 bis unter 30 Jahren wird hingegen
leicht um 300 (5,0 %) zunehmen. In diese Altersgruppe fallen meist Berufseinstei-
ger.

Einen deutlichen Rickgang um 1.980 Personen (12,4 %) wird es laut Prognose
zudem bei den Best Agern zwischen 50 und 65 Jahren geben. Hintergrund ist in
diesem Fall, dass die geburtenstarken Jahrgédnge von etwa 1955 bis 1965, die
sogenannten Babyboomer, im Prognosezeitraum aus dieser Altersklasse heraus-
wachsen und zugleich weniger geburtenstarke Jahrgange in diese Altersklasse
nachricken.

Das Aufriicken der Babyboomer in die nachsthéhere Altersgruppe hat hier, bei den
65- bis unter 80-Jahrigen, einen deutlichen Bevolkerungsanstieg von 2.700 Per-
sonen (27,8 %) bis zum Jahr 2040 zur Folge. Aufgrund der steigenden Lebenser-
wartung wachst zudem auch die bislang noch kleine Altersgruppe der ab 80-Jah-
rigen um 690 Personen bzw. 14,5 % an. Diese Altersgruppen werden auf dem
Wohnungsmarkt oft mit einer Nachfrage nach barrierereduzierten und kleinen
Wohnungen verbunden. Dies betrifft meist jedoch nur einen kleinen Teil dieser
Gruppe, viele Haushalte verandern ihre Wohnsituation mit zunehmendem Alter
nicht. Sie belegen damit weiterhin den gro3en Wohnraum aus ihrer Familienphase.

Daneben zeigt sich auch in den Altersgruppen der unter 18-Jahrigen und der 30-
bis unter 50-Jahrigen mit einer Zunahme um 940 Personen (7,7 %) bzw. 220 Per-
sonen (1,1 %) eine positive Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2040. Diese
beiden Altersgruppen entwickeln sich in der Regel dhnlich, da es sich um die El-
tern- und Kindergeneration von Familienhaushalten handelt.
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Tabelle 3: Entwicklung der Altersgruppen in der Hansestadt Lineburg (2021-
2040)

Einwohnerzahl nach Altersgruppen
Veranderung | Veranderung
Altersgruppe 2021 2030 2040 2040 zu 2021 (%)

unter 18 Jahre 12.290 12.980 13.230 940 7,7 %
18 bis unter 25 Jahre 7.740 6.870 6.960 -780 -10,0 %
25 bis unter 30 Jahre 6.030 6.460 6.340 300 5,0 %
30 bis unter 50 Jahre 19.940| 20.300| 20.160 220 1,1 %
50 bis unter 65 Jahre 15.900 14.380 13.920 -1.980 -12,4 %
65 bis unter 80 Jahre 9.730 11.870 12.430 2.700 27,8 %
80 Jahre und alter 4.740 4.750 5.430 690 14,5 %

Eigene Darstellung, eigene Berechnung

4.2. Haushaltsprognose

Die eigentliche Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird nicht von einzelnen Per-
sonen, sondern von Haushalten gebildet. Im Folgenden wird daher die Haushalts-
prognose naher betrachtet. Hierbei wird auf die wohnungsmarktrelevante GroRRe
abgestellt. Das bedeutet, dass nur die Haushalte berlcksichtigt werden, die als
Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt auftreten. Untermieter, Heimbewohner etc.
fallen nicht darunter, wohl aber Personen mit Nebenwohnsitz. In einem ersten
Schritt wird daher aus der Bevdlkerungsprognose die wohnungsmarktrelevante
Bevdlkerung ermittelt. In einem zweiten Schritt werden aus dieser Bevdlkerung die
Haushaltsstruktur fur die Jahre des Prognosezeitraums abgeleitet. Die im Kapitel
4.1. beschriebenen Annahmen der Bevdlkerungsprognose wirken entsprechend
auch auf die Haushaltsprognose. Zur Ermittlung der wohnungsmarktrelevanten
Bevolkerung werden zur Bevolkerungszahl aus der Prognose, die zunachst nur die
Hauptwohnsitze betrachtet, die Nebenwohnsitze addiert und die nicht wohnungs-
marktrelevanten Heimbewohner abgezogen.

Im Jahr 2021 gibt es in der Hansestadt Luneburg rund 39.070 wohnungsmarktre-
levante Haushalte. In der Prognose erhdht sich die Zahl bis zum Jahr 2040 um
rund 1.240 bzw. 3,2 % auf 40.310 Haushalte. Der etwas grofRere Teil der Zunahme
ergibt sich mit einem Plus von 650 Haushalten (1,7 %) in der zweiten Halfte des
Prognosezeitraums.

Bei der Differenzierung der Entwicklung nach den verschiedenen Haushaltsgro-
Ren zeigt sich, dass der Anstieg der Haushaltszahlen durch den Zuwachs bei klei-
nen Haushalte entsteht. Haushalte mit nur einer Person nehmen von 2021 bis
2040 um 850 bzw. 4,8 % zu. Auch Zweipersonenhaushalte legen ahnlich deutlich
um 580 bzw. 4,7 % zu. Fur Haushalte mit drei Personen ist ein leichter Rlickgang
Uber den Prognosezeitraum um 120 bzw. 2,7 % zu beobachten. Bei Haushalten
mit vier und mehr Personen fallt der Rlickgang mit 70 bzw. 1,6 % etwas geringer
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aus. Zu diesen groften Haushalten zahlen in Lineburg nicht nur Familienhaus-
halte, deren Zahl in der Tendenz zunimmt, sondern auch Wohngemeinschaften
junger Menschen, deren Zahl tendenziell abnimmt. Der Anstieg der Zahl der klei-
nen Haushalte mit einer oder zwei Personen hangt eng zusammen mit der fort-
schreitenden Alterung der Bevdlkerung. Je alter die Haushaltsmitglieder werden,
desto kleiner werden meist, etwa durch Auszug der Kinder sowie Trennung oder
Tod eines Partners, die Haushalte. Insgesamt fallen die Veranderungen der An-
zahl einzelner HaushaltsgroRen Gber den gesamten Prognosezeitraum von 20
Jahren relativ moderat aus.

Tabelle 4: Entwicklung der Struktur der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in
der Hansestadt Liineburg (2021-2040)

Haushaltsentwicklung nach Haushaltsgro3e

Veranderung |Verinde-

HaushaltsgroRe 2021 | 2030 | 2040 | (2040 zu 2021) | rung (%)
1 Person 17.800|18.120|18.650 850 4,8 %
2 Personen 12.420(12.820|13.000 580 4.7 %
3 Personen 4.550| 4.470| 4.430 -120 -2,7 %
4 und mehr Personen 4.300| 4.250| 4.230 -70 -1,6 %
Gesamt 39.070(39.660|40.310 1.240 3.2 %

Eigene Darstellung, eigene Berechnung

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe bleibt Gber den gesamten Prognosezeitraum  Haushaltsstruktur nur geringfi-
konstant bei 1,9. Der Anteil der Haushalte mit einer Person steigt von 45,6 % im 99 Vet

Jahr 2021 auf 46,3 % im Jahr 2040 sodass diese weiterhin die grof3te Gruppe stel-

len. Die Zweipersonenhaushalte steigern ihren Anteil von 31,8 % auf 32,3 %. Die

gréReren Haushalte verlieren Anteile von 11,6 % auf 11,0 % (Drei Personen) bzw.

von 11,0 % auf 10,5 % (Vier und mehr Personen). Die Haushaltsstruktur ver-

schiebt sich damit sehr leicht zu Gunsten der kleineren Haushalte. Das flihrt auch

dazu, dass die Zahl der Haushalte deutlich starker steigt als die Zahl der Einwoh-

ner.

4.3. Wohnungsmarktbilanz

In der Wohnungsmarktbilanz wird die Entwicklung der Nachfrage, reprasentiert  Flukiuationsreserve berick-
durch die Haushalte, dem Wohnungsbestand gegentibergestellt. Zu berlcksichti- st

gen ist hierbei, dass auf der Nachfrageseite die Zahl der Haushalte um eine Fluk-

tuationsreserve von 2 % erhoht wird. Dies ist entscheidend, da fir einen funktio-

nierenden Wohnungsmarkt zusatzlich zur eigentlichen Nachfrage durch die Haus-

halte ein gewisser Anteil der Wohnungen flir Modernisierungen oder Umztige zur

Verfugung stehen muss.
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Im Jahr 2021 besteht in der Hansestadt Lineburg aufgrund einer deutlichen An-
spannung des Wohnungsmarktes in den vergangenen Jahren rechnerisch bereits
ein Angebotsdefizit von 760 Wohnungen. Dem Bestand von rund 39.090 Wohnun-
gen steht eine Nachfrage nach 39.850 Wohnungen durch rund 39.070 Haushalte
zuzlglich der Fluktuationsreserve in Héhe von 780 Wohneinheiten gegeniber.
Zwar wurden die jahrlichen Fertigstellungszahlen aus dem vorangegangenen
Wohnraumversorgungskonzept fur den Zeitraum von 2011 bis 2020 erreicht (240
statt 230 Wohneinheiten), doch stieg die Wohnungsnachfrage in diesem Zeitraum
starker als prognostiziert. Dieser Bedarf sollte moglichst frih im Prognosezeitraum
gedeckt werden, da er bereits gegenwartig besteht und Druck auf den Wohnungs-
markt ausibt.

Die Wohnungsnachfrage (inkl. Fluktuationsreserve) wird sich bis 2040 um 1.270
Haushalte auf 41.120 erhéhen. Um diesen Uber den Prognosezeitraum relativ
gleichmafigen Zuwachs der Wohnungsnachfrage zu befriedigen, sollte tber den
gesamten Prognosezeitraum kontinuierlich zusatzlicher Wohnraum geschaffen
werden.

Um den entstehenden zusatzlichen Bedarf an Wohnungen herauszuarbeiten, wird
auf der Angebotsseite der Wohnungsbestand ohne Bericksichtigung der Neu-
bautatigkeit fortgeschrieben. Im Ergebnis verringert sich das Wohnungsangebot in
dieser Betrachtung aufgrund des Abganges von Wohnungen durch Abriss, Umnut-
zung und Wohnungszusammenlegung kontinuierlich. Bis zum Jahr 2040 wird sich
der Wohnungsbestand (ohne Neubau) um 1.460 Wohneinheiten auf rund 37.630
reduzieren. Der daraus resultierende Ersatzbedarf an Wohnraum wird auf ange-
spannten Wohnungsmarkten wie in Lineburg in der Regel durch die Eigentimer
selbst auf den bestehenden Grundstiicken als Ersatzneubau errichtet. Zur De-
ckung dieses Bedarfs werden kaum zusatzliche Flachen in Anspruch genommen.
Der Ersatzbedarf fallt stetig Uber den kompletten Prognosezeitraum an.

Im Ergebnis dieser Gegenuberstellung missen bis zum Jahr 2040 rund 3.490
neue Wohnungen geschaffen werden. Der Anstieg der Bevdlkerungs- und Haus-
haltszahlen in Lineburg bis 2030 generiert auch einen hohen Neubaubedarf von
2.060 Wohnungen in den ersten zehn Jahren des Prognosezeitraums. Das ent-
spricht ca. 206 Fertigstellungen pro Jahr. Im weiteren Verlauf bis 2040 schwacht
sich diese Entwicklung ab. Von 2031 bis 2040 ergibt sich ein Neubaubedarf von
insgesamt 1.430 Wohneinheiten bzw. 143 Wohneinheiten pro Jahr. Uber den kom-
pletten Zeitraum ergibt sich ein Neubaubedarf von 175 Fertigstellungen pro Jahr.
Zum Vergleich: Im Zeitraum von 2011 bis 2020 wurden in Lineburg pro Jahr rund
240 Wohneinheiten fertiggestellt.

Aufgrund der Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur sowie der Nachfrage der jewei-
ligen Haushaltstypen sollten rund 1.140 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern sowie rund 2.350 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entstehen. Da der ge-
genwartige Wohnungsbestand in Lineburg durch das Mehrfamilienhaussegment
dominiert wird, missen in diesem Segment zudem mehr Bestandswohnungen im
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Prognosezeitraum ersetzt werden. Wahrend die im Prognosezeitraum weiterhin
bestehende Nachfrage von Familienhaushalten nach Einfamilienhdusern zukiinftig
auch starker durch den Generationenwechsel im Bestand gedeckt werden kann,
sollten im Mehrfamilienhaussegment hohere Fertigstellungszahlen erreicht wer-
den, um die steigende Nachfrage kleiner Haushalte zu bedienen. Die prognosti-
Zierte Segmentsverteilung im Neubau mit etwa 67 % im Mehrfamilienhaussegment
und 40 % im Einfamilienhaussegment entspricht in etwa der Segmentsverteilung

im Bestand in 2021.

Tabelle 5: Neubaubedarfe der Hansestadt Lineburg nach Segmenten in 2021,

2030 und 2040

Neubaubedarf nach Segmenten

2021 2030 2040
Nachfrage insgesamt (inkl. Fluktuationsreserve) 39.850| 40.450| 41.120
Angebot insgesamt (inkl. Wohnungsabgénge) 39.090| 38.390| 37.630
Neubaubedarf insgesamt 760 2.060 3.490
Davon in Ein-/Zweifamilienhdusern 230 690 1.140
Davon in Mehrfamilienhdusern 530 1.370] 2.350

Eigene Darstellung, eigene Berechnung
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5. Vertiefungsanalyse preisgunstiger Wohnraum

Im Folgenden wird eine Modellrechnung zur Bilanzierung von Angebot und Nach-
frage von preisgiinstigem Wohnraum vorgenommen, um maogliche Handlungsbe-
darfe in diesem Segment zu ermitteln. Der Kreis der Nachfrager nach sowie das
Angebot von preisglinstigem Wohnraum sind nicht klar definiert. In diesem Kapitel
muss daher zunachst eine Definition von preisgunstigem Wohnraum erfolgen:

= der Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum und
= des preisgunstigen Wohnungsangebots.

Die Definition der Nachfrager soll die Haushalte umfassen, die aufgrund ihrer fi-
nanziellen Situation Schwierigkeiten haben, eine bedarfsgerechte Wohnung anzu-
mieten. Dabei sollte es keine Rolle spielen, ob sie tatsachlich Transferleistungen
erhalten oder nicht. Zugleich sollten Haushalte unberucksichtigt bleiben, die zwar
bedarfsgerechten Wohnraum anmieten kdnnten, aber lediglich subjektive Wohn-
praferenzen nicht erflllen kdnnen. So wird die Wohneigentumsbildung ausgespart,
da sie bei Haushalten mit einem eng begrenzten finanziellen Handlungsspielraum
eine Ausnahme darstellt. Die nachfolgende Analyse betrachtet also nur das Miet-
wohnungssegment.

Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preisglinstigen Wohnungen kénnen unter an-
derem Quoten oder bereits bestehende Einkommensgrenzen herangezogen wer-
den. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wird auf bestehende Grenzen
Bezug genommen. Konkret wurden zur Abgrenzung von Haushalten mit geringen
Einkommen die Einkommensgrenzen des laut Wohngeldtabelle herangezogen.
Aufgrund der deutlichen Veranderungen der Rahmenbedingungen beim Wohn-
geld, wurde die Analyse mit der ab 2023 geltenden Wohngeldtabelle ermittelt.
Diese Tabelle liegt differenziert nach HaushaltsgroRen fir die flr Lineburg ab
2023 relevante Mietstufe IV vor.

Zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf preisgunstigen Mietwohnraum
angewiesen sind, wird zunachst die lokale HaushaltsgroRenstruktur zugrunde ge-
legt. Die lokalen Einkommensverhaltnisse werden mit den aktuellen Ergebnissen
des Mikrozensus fur Niedersachsen zur Einkommenssituation der Privathaushalte
nach HaushaltsgroRenklassen und Altersklassen dargestellt. Tatsachliche Ein-
kommen in dieser kleinteiligen Differenzierung liegen fir Lineburg nicht vor.

Auch fur das preisglinstige Wohnungsangebot gibt es keine feststehende Defini-
tion. Vor diesem Hintergrund werden zur Abgrenzung des preisgunstigen Woh-
nungsmarktsegments die Wohnflachenobergrenzen des Wohnraumférderungsge-
setzes (WoFG) Niedersachsen herangezogen. Die zulassige Miethdhe wird wie-
derum Uber die Anlage 1 zu § 12 des Wohngeldgesetzes (WoGG) abgebildet, so
dass Angebot und Nachfrage in zusammenhangender Definition ermittelt werden
koénnen.
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Tabelle 6: Einkommens- und Mietobergrenzen zur Definition des preisglnstigen
Segments

Einkommens- Mietobergrenze
Ha‘r‘gg:'ts' grenze 2023 2023 W°':£I§':r?s'
g (Mietstufe 1V) (Mietstufe IV) 9
1 PHH 17.592 € 491 € bis 50 m?
2 PHH 23712 € 595 € bis 60 m?
3 PHH 20.496 € 708 € bis 75 m?
4 PHH 39.816 € 825 € liber 75 m?

Quelle: Anlage 1 zu § 12 WoGG

Zur Ermittlung des Angebotes wurde die Zahl der Mietwohnungen differenziert
nach GréRenklassen ermittelt. Der preisglinstige Mietwohnungsbestand wurde auf
Basis einer Analyse der Wohnungsangebote der Jahre 2019 bis 2021 der Value
AG sowie einer Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft erfasst. Die Ergebnisse
wurden nach Groflenklassen und Mietobergrenzen differenziert, sodass der Anteil
an preisgunstigen Wohnungen pro Grélenklasse ermittelt werden konnte. Zur Be-
rechnung des gesamten preisglnstigen Wohnungsbestands wurde anschlieend
die ermittelte Quote mit dem Gesamtbestand in den einzelnen Wohnungsgrofien-
klassen multipliziert. Zur Gewahrleistung einer hinreichend genauen Abbildung
des vor Ort vorhandenen Mietwohnungsbestandes wurden auch die Mietwoh-
nungsquote sowie die WohnungsgroRenstruktur bertcksichtigt.

Unter Berticksichtigung der Obergrenzen des Wohngeldgesetzes flr 2023 und der
Veranderung der Mietstufe zeigt sich in der Modellrechnung insgesamt ein deutli-
ches Angebotsdefizit im preisglinstigen Segment. Lediglich fir Haushalte mit 3
Personen besteht ein ausreichendes Wohnungsangebot. Besonders drastisch fallt
das Defizit bei Wohnraum fur Singlehaushalte aus. In diesem Segment steht eine
jahrlich aktive Nachfrage von 550 Haushalten einem jahrlich verfligbaren Angebot
von 220 Wohnungen gegenuber. Auch fur Zweipersonenhaushalte sowie Haus-
halte mit vier oder mehr Personen Ubersteigt die Nachfrage das verfiigbare Ange-
bot.
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Tabelle 7: Bilanz von Angebot und Nachfrage pro Jahr im preisglnstigen Seg-
ment (Mietstufe IV, Stand 2023)

Woh- Anteil preis-
Haushalts- Nach- . glinstiger Woh-
. nungs- Angebot | Bilanz .
groRe réRen frage nungen bei
g Neuvermietung
1 PHH| bis 50 m? 550 220 -330 58 %
2 PHH| bis 60 m? 290 170 -120 41 %
3 PHH| bis 75 m? 70 260 190 39 %
4+ PHH | Uber 75 m?| 120 80 -40 14 %
Insgesamt 1.030 730 -300 40 %

Quelle: Eigene Berechnung

Die Modellrechnung bildet die Angebots- und Nachfragesituation im preisgunsti-
gen Segment in Luneburg rechnerisch ab. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass diese rechnerische Bilanz bestimmte Effekte auf dem \Woh-
nungsmarkt nicht abschlieRend abbilden kann. So kann es etwa zu Fehlbelegun-
gen kommen, da auch weniger preissensible Haushalte preisgtinstigen Wohnraum
nachfragen kdnnen. Das gilt vor allem fir kleine Haushalte mit héheren Einkom-
men, die grof3e, nach den Definitionen der Wohnraumférderung nicht bedarfsge-
rechte, Wohnungen nachfragen. Daher kann es passieren, dass auch in diesen
Wohnungsgrélenklassen, trotz rechnerisch ausreichendem Angebots, Haushalte
Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung bekommen. Auch kleinrdumige Un-
terschiede in der Bilanz werden nicht ermittelt, so dass sich Engpasse in beson-
ders praferierten Lagen und Quartieren bestimmter Zielgruppen ergeben kdnnen
(z. B. in der Nahe zur Universitat). Auch die die Nachfrage bestimmter Zielgruppen
mit besonderen Nachfragepraferenzen, wie etwa barrierereduzierten oder sehr
grofRen preisgunstigen Wohnungen, lasst sich in einer Modellrechnung nur bedingt
erfassen. Gerade die Nachfrage durch grofRe Familienhaushalte mit mehr als vier
Personen hat im Zuge der Zuwanderung Gefllichteter ab 2014 deutlich zugenom-
men. Aufgrund des Defizits bedarfsgerechter Wohnungen haben sich solche
Haushalte, nach Aussagen aus den Vertiefungsgesprachen, teilweise aufgeteilt,
so dass eine statistische Betrachtung der Nachfrage als ein gemeinsamer Haus-
halt nicht mehr moglich ist.

Im Vergleich zum Ergebnis der Vertiefungsanalyse zum preisglinstigen Wohnen
im Wohnraumversorgungskonzept aus 2013 hat sich die Bilanz verandert. Auch in
der friheren Berechnung wurden die damals glltigen Definitionen und Grenzwerte
des Wohngelds verwendet. Insgesamt ist die jahrliche Nachfrage von rechnerisch
900 Haushalten auf 1.030 (Einkommensgrenzen 2023) gestiegen. Das Angebot ist
von 800 auf etwa 730 Wohneinheiten (Mietobergrenzen Stufe IV, 2023) zuriickge-
gangen. Auffallig waren in 2013 ein hohes Angebotsdefizit bei Wohnungen fir Ein-
und Zweipersonenhaushalte von rund 300 Wohneinheiten und ein Angebotslber-
hang von 200 Wohnungen fur grofere Haushalte. Im Vergleich dazu hat sich das
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Angebotsdefizit fir Ein- und Zweipersonenhaushalte deutlich auf 450 Wohnungen
erhoht. Bei den groReren Haushalten hat sich das Bild geteilt. Fir Dreipersonen-
haushalte besteht noch immer ein ausreichendes Angebot. Fir gréRere Haushalte
besteht inzwischen ein deutliches Angebotsdefizit.
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6. Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

Aufbauend auf den Analyseergebnissen wird im Folgenden eine zusammenfas-
sende Bewertung des Wohnungsmarktes in der Hansestadt Luneburg vorgenom-
men. Aus dieser Zusammenfassung werden daraufhin die Handlungsoptionen fir
die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung abgeleitet.

Die Bevolkerungszahl in der Hansestadt Liineburg ist von 2011 bis 2021 um 7,3 %  Positive Bevolkerungsentwick-
. . - . . . lung

angestiegen. Der Grund hierfir liegt vor allem in den Wanderungsgewinnen, ins-

besondere bei jungen Menschen unter 25 Jahren sowie erganzend bei alteren

Menschen ab 50 Jahren. Zudem konnte Liineburg in einigen Jahren sogar einen
Geburtenlberschuss verzeichnen und somit aus eigener Kraft wachsen. Die Stadt

konnte dabei von ihrer Funktion als Universitatsstadt, ihrer Lage in der Metropol-

region Hamburg, ihrem Status als Kreisstadt und Oberzentrum sowie der Zuwan-

derung von Gefllichteten profitieren.

Der Wohnungsbestand ist zum Grofteil durch Geschosswohnungen in Mehrfami-  Zwei Drittel des Wohnungsbe-
lienhausern gepragt (gut 65 %). Rund zwei Drittel der Wohnungen ist gegenwartig standes it aler als 40 Jahre
alter als 40 Jahre, wobei der Grofteil des Bestandes (ca. 43 %) in der Zeit von

1949 bis 1978 errichtet wurde. Im Allgemeinen weisen Gebaude aus diesem Zeit-

raum hohe Sanierungs- und Modernisierungsbedarfe auf. Sofern MaRnahmen zur

Steigerung der Energieeffizienz bislang ausgeblieben, ergeben sich damit fir die
Gebaudeeigentimer zuklinftig grofle Herausforderungen bei der Ertlichtigung ih-

rer Bestédnde. Das gilt umso mehr, da das Land Niedersachsen in 2020 die Effi-

zienzstrategie fur den Gebaudesektor vorgelegt hat. Damit soll langfristig bis 2050

ein Beitrag des Landes zum bundesweiten Ziel eines nahezu klimaneutralen Ge-

baudebestands geleistet werden. Darliber hinaus vollzieht sich in Einfamilienhaus-

gebieten aus dieser Zeit nach und nach ein Generationenwechsel. Beide Thema-

tiken sind aufgrund des hohen Bestandes in dieser Baualtersgruppe auch fir Lu-

neburg relevant. Aufgrund der hohen Bautatigkeit wurde das Wohnungsangebot

in den letzten zehn Jahren deutlich ausgebaut, insbesondere im Segment kleiner

Wohnungen mit einem bis zwei Wohnraumen.

Die Wohnungsmarktsituation in Liineburg hat sich in den vergangenen Jahren ste-  Angespannter Wohnungsmarkt
tig angespannt. Kaufpreise fur Immobilien sind in den letzten Jahren sehr deutlich

gestiegen. Auf dem Mietwohnungsmarkt fallen die Preisanstiege weniger kraftig

aus. Zudem wirken die Wohnungsbestande sozial orientierter Wohnungsunterneh-

men mit einem Angebot an relativ preisgunstigen Wohnungen zusatzlich preis-

dampfend.

Die zukiinftige Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wird in der Hansestadt Nachfrageanstieg
Luneburg zu einem weiteren kontinuierlichen Nachfrageanstieg bis zum Jahr 2035

fuhren. Die Bevolkerung wird sich bis zum Jahr 2040 um 2.080 Personen bzw.

2,8 % erhohen. Die Zahl der Haushalte wird um 1.240 bzw. 3,2 % steigen.
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Die Wohnungsnachfrage wird sich in Lineburg zuklnftig weiter ausdifferenzieren,
da sich die Altersstruktur der Bevolkerung andert. Trotz des weiterhin hohen Zu-
zugs von jungen Menschen wird sich die die Altersstruktur durch die Alterung der
bestehenden Bevdlkerung zu Gunsten der alteren Menschen verschieben. Dieser
Umstand wird durch den Eintritt der geburtenstarken Jahrgange der Babyboomer
ins Seniorenalter verstarkt. Durch diese Entwicklungen nimmt die Bedeutung von
Alleinlebenden, vor allem kleiner Seniorenhaushalte, zu. Zugleich bleiben junge
Zielgruppen, wie etwa Familienhaushalte, wichtige Nachfrager auf dem Woh-
nungsmarkt der Stadt.

In Lineburg ergibt sich bis zum Jahr 2040 ein Neubaubedarf von 3.490 Wohnein-
heiten. Pro Jahr belauft sich der Neubaubedarf auf 175 Wohneinheiten, nachdem
von 2011 bis 2020 jahrlich noch rund 240 Wohneinheiten fertiggestellt wurden.
Etwa 60 % des Neubaubedarfs an Wohneinheiten entfallt auf das Segment der
Mehrfamilienhauser.

Eine Analyse des preisgtinstigen Wohnraums offenbart ein Angebotsdefizit an klei-
nen preisgunstigen Wohnungen fir Einpersonenhaushalte. Fir Zweipersonen-
haushalte und Haushalte mit mehr als drei Personen fallt die Bilanz relativ ausge-
glichen aus, so dass sich auch hier teilweise Schwierigkeiten bei der Wohnraum-
versorgung ergeben kdnnen.
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/. Handlungsfelder und -optionen

In diesem abschlielenden Kapitel werden die Handlungsempfehlungen fir die
Wohnungsmarktentwicklung in Lineburg aufgezeigt. Die Bereitstellung von attrak-
tiven, bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnungsangeboten fir alle Bevdlke-
rungsschichten und Haushaltstypen hat eine zentrale Bedeutung fir die zukunfts-
fahige Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt. Um den relevanten Akteuren in
Politik und Verwaltung sowie Immobilien- und Wohnungswirtschaft eine Planungs-
und Entscheidungsgrundlage zu erméglichen, werden dann konkrete MaRnahmen
benannt, um auf die Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt zielgruppenspe-
zifisch reagieren zu kénnen. Seit Erstellung des Wohnraumversorgungskonzepts
in 2013 ist die Anspannung des Wohnungsmarkts in Llineburg erhalten geblieben.
Obwohl viele der damals vorgeschlagenen MalRhahmen umgesetzt wurden und
auch die Angebotsausweitung durch Neubau vorangetrieben wurde, zeigt sich,
dass die Wohnungsmarktentwicklung fortlaufend geschehen muss. Die beiden in
2013 genannten Handlungsfelder sowie die meisten der darunterfallenden Emp-
fehlungen bleiben daher auch fir die zukiinftige Entwicklung aktuell.

7.1 Preisgunstiges Segment

Das preisglinstige Segment ist flr eine Stadt wie Liineburg mit angespanntem
Wohnungsmarkt ein zentrales Handlungsfeld. In dieses Feld fallt die Wohnraum-
versorgung von Haushalten, die Schwierigkeiten haben ohne Unterstitzung be-
darfsgerechten Wohnraum auf dem freien Wohnungsmarkt zu finden. In der Ver-
tiefungsanalyse in Kapitel 5 wurden die konkreten Bedarfe in einer Modellrechnung
herausgearbeitet.

Das preisgunstige Segment steht aufgrund der hohen Inflation sowie der Zinsent-
wicklung sowohl im Bestand als auch im Neubau stark unter Druck. Neue Bauvor-
haben fir preisgunstigen bzw. geférderten Wohnraum sind derzeit aufgrund der
hohen Baukosten, dem schwierigen Finanzierungsumfeld und der damit verbun-
denen fehlenden Planungssicherheit fir Investoren kaum zu realisieren. Dabei
kann die Nachfrage nach diesem Segment kurzfristig steigen, da steigende Ener-
giekosten die Wohnkosten verteuern und Mieterhaushalte ohnehin durch die er-
hohten Lebenshaltungskosten finanziell unter Druck geraten kdnnen.

Die relevanten Nachfragegruppen in diesem Segment sind vor allem kleinere
Haushalte mit bis zu zwei Personen. Neben Transferleistungsbeziehern sind dies
eine steigende Zahl an Senioren, deren Renten nicht an die friheren Einkommen
aus der Erwerbsphase heranreichen, Studierende, sofern sie nicht Uber spezifi-
sche Wohnangebote v. a. durch das Studentenwerk mit Wohnraum versorgt wer-
den kénnen, Alleinerziehende und auch Geflichtete. Gerade die Entwicklung der
Nachfrage durch Gefllichtete ist aufgrund der aktuellen Entwicklungen durch den
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Krieg in der Ukraine sehr schwer abschatzbar. Laut Einschatzungen aus Vertie-
fungsgesprachen warten aber auch Gefllichtete aus Syrien, die schon langer in
Luneburg leben, teilweise noch auf den Eintritt in den freien Wohnungsmarkt.

Um den Neubau preisgtinstiger Wohnungen zu unterstiitzen, haben Kommunen je
nach Eigentumsverhaltnissen und Baurecht unterschiedliche Mdglichkeiten. So-
fern die Kommune Eigentumerin der Flache ist, sind die Einflussmaoglichkeiten am
grofiten. Im Rahmen eines Konzeptvergabeverfahrens kann der Neubau preis-
gunstiger oder geférderter Wohnungen zur Voraussetzung der Grundstiicks-
vergabe gemacht werden. Wenn sich die zu bebauende Flache in Privatbesitz be-
findet, Baurecht jedoch noch nicht geschaffen wurde, ist der Einfluss geringer. Es
lasst sich aber auch hier in bestimmten Fallen Einfluss auf den Neubau nehmen.
Bei der dritten Option befindet sich die Flache ebenfalls in Privatbesitz, es gibt aber
bereits Baurecht. In diesem Fall gibt es von Seiten der Stadt keine Einflussmog-
lichkeiten. Eine (zusatzliche) Schaffung von preiswerten Wohnungen ist in diesem
Fall lediglich Uber wirtschaftliche Anreize denkbar. Entsprechende Moglichkeiten
stellen eine Anreizférderung im Rahmen der Stadtebauférderung bzw. die Einflih-
rung eigenkapitalschonende Baukostenzuschisse fir preisgtinstige Mieten dar.

Wie schon die Modellrechnung gezeigt hat, besteht vor allem bei bedarfsgerech-
tem Wohnraum fir kleine Haushalte ein Nachfragelberhang. Aufgrund des héhe-
ren Angebots und der geringeren Mieten (je m? Wohnflache) stellt sich der Woh-
nungsmarkt flr grélere Mietwohnungen weniger angespannt dar. Hier gilt es da-
her nach wie vor, das Angebot an kleinen Wohnungen mit zwei bis drei
Wohnraumen weiter auszubauen, da Einzimmerwohnungen in der Regel schwer
zu vermarkten sind. Far kleine Wohnungen im Neubau, insbesondere bei Nach-
verdichtung oder Neubau in zentralen Lagen, ist ein zu hoher Stellplatzschlissel
pro Wohnung ein wichtiger Flachen- und damit Kostenfaktor. Um dieses Segment
im Neubau moglichst attraktiv zu halten, sollten bei entsprechenden Neubauvor-
haben flexible L6sungen zwischen Stadtverwaltung und Investoren fur einen mog-
lichst niedrigen Stellplatzschllissel angestrebt werden. Das kann z. B. eine Reduk-
tion des Schlissels bei Bereitstellung von Alternativangeboten fir die Mobilitat der
Bewohner sein (Car- und Bikesharing etc.).

Preisgunstigen Wohnraum im Neubau zu erstellen ist unter den aktuellen Umstan-
den besonders herausfordernd. Daher sollte auch die Wohnsituation im Bestand
ins Auge gefasst werden. Dabei kann der Ankauf von langfristigen Mietpreis- und
Belegungsbindungen fur Bestandswohnungen durch die Stadt genutzt werden. Mit
diesem Instrument kdnnen auch private Vermieter in die Wohnraumforderung ein-
bezogen werden und die Verteilung anspruchsberechtigter Haushalte im Stadtge-
biet relativ flexibel gesteuert werden. Auch das Modell der mittelbaren Belegung
kann fir Wohnungsunternehmen relevant sein. Bei diesem Modell erhalt der In-
vestor Wohnungsbaufordermittel, die Mietpreis- und Belegungsbindungen werden
aber nicht fur die neuen Wohnungen, sondern fur ungebundene — im Bestand des
Investors vorhandene — Mietwohnungen vereinbart. Da die Miete fir eine Be-
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standswohnung in der Regel deutlich niedriger ist als die Miete flir eine Neubau-
wohnung, kénnen mit gleichem Mitteleinsatz mehr Bindungen geschaffen werden.
Auch Wohnungen die aus der Férderung fallen, werden im Bestand sozial orien-
tierter Wohnungsunternehmen nicht mit drastischen Mietpreisanstiegen belegt.
Diese Praxis sollte zukinftig fortgesetzt werden, um preissensible Mieterhaushalte
nicht zu Uberfordern. Vor dem Hintergrund der hohen Energiekosten sind zudem
Wohnungsunternehmen und auch Versorger gefragt, flexible und individuelle L6-
sungen mit Mieterhaushalten zu suchen, die mit ihrer finanziellen Situation kurz-
fristig Uberfordert sind.

7.2 Wohnungsbaupolitik

In der Wohnungsmarktprognose ergibt sich ein Neubaubedarf von 3.490 Wohnein-
heiten bis 2040. Davon werden gut 2.000 Wohnungen durch eine erhéhte Woh-
nungsnachfrage benétigt. Dieser Bedarf muss in der Regel auf zusatzlichen Fla-
chen realisiert werden. Der Neubaubedarf wird ausgeldst durch eine breite Woh-
nungsnachfrage Uber viele Zielgruppen hinweg. Neben typischen
Eigentumsbildnern, also Familienhaushalte, die nach wie vor Eigenheime praferie-
ren, werden auch kleine Haushalte, z. B. Senioren oder Berufseinsteiger, vermehrt
Wohnraum nachfragen.

Die Hansestadt Lineburg ist in der Vergangenheit auch durch die Ausschépfung
vorhandener Potenziale an Wohnbauland gewachsen. Die Nachfrage nach Wohn-
raum wird bis 2040 weniger kraftig steigen als in der Vergangenheit. Dennoch
mussen zusatzliche Flachen fir den Wohnungsbau aktiviert werden um die zu-
kinftigen Neubaubedarfe zu decken. Dazu wird es eventuell erforderlich sein, dass
grolRere Neubauflachen ergdnzend erschlossen werden. Hierbei ist es sinnvaoll,
verschiedene Wohnformen und Eigentumsformen flachensparend zu kombinieren,
um breite Bevdlkerungsgruppen auf dem Wohnungsmarkt anzusprechen. Auf
diese Weise kénnen Monostrukturen vermieden und die Lebensqualitat in der
Stadt und den Ortsteilen geférdert werden.

Vor allem, wenn Wohnbaulandpotenziale nicht innerhalb des Stadtgebiets von Lu-
neburg aktiviert werden, werden Wohnkosten in Luneburg weiter steigen. Damit
gewinnen Umlandgemeinden an Bedeutung, in denen die Immobilienpreise nied-
riger sind und mehr einfach zu entwickelnde Flachen vorhanden sind. Bestimmte
Zielgruppen (v. a. Familien) werden dann ihre Wohnpréaferenzen im Umland reali-
sieren. Durch demografische Veranderungen und angespannte Wohnungsmarkte
in den Umlandgemeinden verandert sich auch dort die Wohnungsnachfrage der
einheimischen Haushalte. Damit kleine Haushalte mit geringen bis mittleren Ein-
kommen (z. B. Rentner, Starterhaushalte oder einfache Angestellte) in ihrem sozi-
alen Umfeld bzw. in der Nahe ihres Arbeitsplatzes wohnen kénnen, missen ent-
sprechende Wohnungsangebote in den Umlandgemeinden geschaffen werden.
Dafur sollten auch dort bei der Entwicklung von Neubauvorhaben Mietwohnungen
in kleinen Mehrfamilienhauseinheiten (z. B. mit 6 bis 12 Parteien) erganzend zum

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 34

Wohnraumversorgungskonzept Hansestadt Liineburg

Neubaubedarf durch Bevélke-
rungswachstum

Angebotsausweitung

Wachstum im Umland?

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

vorherrschenden Einfamilienhaussegment geschaffen werden. Dadurch kann der
Mietwohnungsmarkt in der Hansestadt Liineburg selbst entlastet, aber auch die
Fachkrafteversorgung im Umland gesichert werden. Vor diesem Hintergrund kann
die Kooperation der Stadt mit den Umlandgemeinden an Bedeutung gewinnen.

Im Umland von Metropolen ist das Einfamilienhaus fir Familien immer noch die
bevorzugte Wohnform. Die Nachfrage von Eigentumsbildnern nach Einfamilien-
hausern oder geeigneten Grundstlicken ist hoch. Die Wohnungsmarktprognose
macht deutlich, dass Liineburg zuklinftig die Zuwanderung bendtigt, um seine Ein-
wohnerzahl zu halten bzw. zu erhéhen. Familienhaushalte sind relevant, um auch
in Zeiten des demografischen Wandels eine gesunde Altersstruktur in der Bevol-
kerung zu bewahren. Auf diese Weise kdnnen auch bestimmte Infrastrukturen, wie
etwa die Schulen und die Kitas, weiterhin gut ausgelastet und somit gesichert wer-
den. Die hohe Anzahl an Geburten in Lineburg zeigt zudem, dass die Nachfrage
nach familiengerechtem Wohnraum nicht nur durch Zuziehende, sondern auch
durch einheimische Familien besteht. Wie bereits im WRVK von 2013 beschrie-
ben, sollte zur Deckung dieser Nachfrage weniger auf typische Eigenheime auf
grolder Grundsticksflache, sondern auf moderne, kompakte Wohntypologien (z. B.
Stadtvillen) in integrierten Lagen gesetzt werden. So kann die bestehende Nach-
frage flachensparend bedient werden, zumal auch viele Nachfrager selbst auf-
grund der hohen Immobilienpreise keine allzu groften Grundstlickflachen mehr
nachfragen.

Neben den Ein- und Zweifamilienhausern flr Familien ist ein weiteres Augenmerk
auf das barrierereduzierte Wohnen zu legen. Barrierereduzierte Wohnungsange-
bote sind im Bestand nachtraglich meist nur mit hohem Aufwand zu realisieren,
wahrend viele barrierearme Ausstattungsmerkmale im Neubau Standard sind.
Eine signifikante Ausweitung dieses Wohnungsangebots ist daher vor allem durch
den Neubau mdglich. Dieses Segment wird haufig als Wohnungsangebot flr Se-
nioren beschrieben, allerdings mochte nur ein geringer Anteil alterer Haushalte
ihre Wohnung zugunsten eines barrierereduzierten Wohnangebots verlassen. Auf-
grund der kraftig steigenden Bevdlkerungszahlen in dieser Altersgruppe wird die
Nachfrage nach entsprechenden Wohnungen dennoch stark wachsen. Zudem
sind diese Wohnungen nicht nur fur altere Haushalte nachfragegerecht, da sich
auch fur Familien und andere jingere Haushalte Vorteile durch eine barriereredu-
zierte Wohnsituation ergeben. Zu beachten ist hierbei, dass diese Zielgruppen die
fuBlaufige Erreichbarkeit von Handel, Dienstleistungen und medizinischer Versor-
gung praferieren, wie sie in der Regel in zentralen Lagen gegeben ist. Der Neubau
von barrierereduzierten Wohnungen sollte daher in Baulucken entstehen oder als
Ersatz fur nicht mehr erhaltenswurdige Bestandsbauten erfolgen. Erganzend sind
auch Lagen am Rande von Ein- und Zweifamilienhausgebieten interessant, um
den Generationenwechsel in diesen oft monostrukturierten Gebieten anzustoRen.
Laut Vertiefungsgesprachen werden gezielte Seniorenwohnprojekte mit spezifi-
schen Serviceleistungen in der Stadt bereits jetzt sehr gut nachgefragt.
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Hochpreisiges Wohnen im Mehrfamilienhaussegment steht nicht im Fokus der
kommunalen Daseinsvorsorge, da die Zielgruppen hierflir entweder bereits Gber
Wohnraum verfigen oder sich auf dem freien Wohnungsmarkt relativ einfach mit
Wohnraum versorgen kénnen. Zielgruppen in diesem Segment kénnen aber aus
zwei Grunden fur den Wohnungsneubau relevant sein. Zum einen kdénnen preis-
gunstige Neubauwohnungen innerhalb eines Neubauprojektes quersubventioniert
werden und zum anderen werden durch den Umzug in eine neue Wohnung im
Bestand bendtigte Eigenheime freigezogen. Zu den relevanten Nachfragern flr
dieses ergdnzende Wohnungsangebot, also hdherpreisige Mietwohnungen oder
Eigentumswohnungen, gehoéren vor allem Haushalte, die ihr Eigenheim am Stadt-
rand oder im Umland nach Auszug der Kinder aufgeben und nun zentraler gele-
gene kleinere Wohnungen nutzen méchten. Auch fir Berufseinsteiger vor der bzw.
ohne die Familienphase sind solche urbanen Wohnungsangebote interessant.
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