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1. Einfithrung

Einleitung

Der Wohnungsmarkt im Landkreis Wesermarsch wird sich kurz- bis mittelfristig an eine stark
veranderte Nachfragesituation anpassen missen. Die Bevolkerung wird alter, die Zahl der
Single-Haushalte wird prozentual wie auch absolut (zumindest mittelfristig) steigen und die
Einwohnerzahl wird voraussichtlich rlicklaufig sein. Hinzu kommt die Ungewissheit, wie sich
der Zustrom an Zuwanderern auf eine Uberwiegend landlich gepragte Region wie der
Wesermarsch auswirkt. Anders gesagt, die sozio-demographischen Rahmenbedingungen
sorgen fir eine Veranderung der quantitativen und qualitativen Nachfrage an das vorhandene
Wohnungsangebot.

Die neuen Bedurfnisse der Bevolkerung stellen in der Wesermarsch insbesondere fiir den
Mietwohnraum in Form von Mehrfamilienhdusern hohe Hiirden dar, Anpassungen in Rahmen
von Sanierungsmalnahmen sind aus technischen und/oder wirtschaftlichen Grinden nicht
immer moglich. Auch eine Anpassung von Einfamilienhdusern wird vielerorts thematisiert
werden missen, um gerade im landlich gepragten Raum alleinstehenden dlteren Menschen
mit geringen Einkommen den Fortzug aus ihrem Umfeld zu ersparen. Umfangreiche
Sanierungs- und RenovierungsmaRnahmen waren in vielen Fallen notwendig, um ein
altengerechtes Wohnen zu erméglichen.

Erstmalig im Jahr 2016 hat der Landkreis Wesermarsch in seiner Funktion als Wohnraum-
forderstelle fur seine kreisangehorigen Kommunen, mit Ausnahme fiir die Stadt Nordenham,
ein Wohnraumversorgungskonzept aufgestellt. In dem damaligen informellen Konzept
erfolgte im Austausch mit den betreffenden kreisangehdrigen Kommunen eine fachliche
Analyse des damaligen Wohnungsmarktes mit Handlungsempfehlungen und Zielsetzungen fiir
den geforderten Mietwohnungsbau. Das durch die kreisangehdrigen Kommunen zur Kenntnis
zu nehmende bzw. zu beschlieBende Wohnraumversorgungskonzept ist bei einem
Forderantrag von Mietwohnungsneubau und ErsatzbaumaRRnahmen heranzuziehen, um die
Erforderlichkeit des geplanten Projekts nachzuweisen.

In regelmaRigen Abstanden sind die im Wohnraumversorgungskonzept getéatigten Aussagen
zu evaluieren und bei Bedarf fortzuschreiben. Mit der hier vorliegenden Fortschreibung wird
dieses Erfordernis bericksichtigt.

Aufgabenstellung

Die Wohnraumforderstelle des Landkreises ist fiir acht der neun kreisangehorigen Kommunen
zustandig (nicht fiir die Stadt Nordenham) und fiir diese Kommunen somit auch fir die
Aufstellung und Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzepts verantwortlich. Das
Konzept soll zu einem zukunftsfahigen Wohnungsmarkt in den betreffenden Kommunen
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beitragen, der auch in Zukunft den Bediirfnissen der Menschen entspricht. Die Ziele und
Handlungsempfehlungen des Konzepts sind speziell auf die Bedarfsdeckung von zwei
dominanten Bevdlkerungsgruppen ausgerichtet: Altere Einwohner, die auf einen moglichst
barrierefreien Wohnraum angewiesen sind sowie Einwohner mit einem geringen Verdienst.
Daher befassen sich die Ziele und Handlungsempfehlungen des fortgeschriebenen
Wohnraumversorgungskonzepts insbesondere mit dem Bedarf an giinstigen und
altengerechten Mietwohnungsraum.

Berichtsaufbau und methodische Vorgehensweise

Die aktuell im Wohnraumversorgungskonzept enthaltenen Ziele und Handlungs-
empfehlungen stammen aus dem Jahr 2016 und bedirfen einer notwendigen Aktualisierung.
Vor diesem Hintergrund hat die Wohnraumférderstelle der Kreisverwaltung eine erforderliche
Fortschreibung des Konzeptes identifiziert.

Das Wohnraumversorgungskonzept bzw. dessen Fortschreibung besteht aus drei Themen-
blécken: Einleitend erfolgt im Kapitel 1 eine Einfihrung zum Wohnraumversorgungskonzept.
Da in einigen Bereichen nur Daten auf Kreisebene verwendet werden kdnnen, erfolgt eine
Analyse und Prognose zum Wohnungsmarkt nebst erganzenden Zielen und Handlungs-
empfehlungen im zweiten Kapitel fiir den Landkreis Wesermarsch. Dabei dient dieses zweite
Kapitel als Vergleichsparameter zur jeweiligen Kommune und als Erganzung in den Bereichen,
in denen fir die Kommune keine Daten vorzufinden sind. Der dritte Themenblock umfasst die
Kapitel 3 bis 10 und beinhaltet die Untersuchung der acht betreffenden kreisangehérigen
Kommunen.

In der Fortschreibung wird allgemein zundchst die Entwicklung des gesamten
Wohnungsmarktes im Landkreis Wesermarsch seit 2014 durch eine umfangreiche
Datenanalyse betrachtet. Diese umfasst neben der Erfassung und Analyse verschiedener
grundsatzlicher Rahmenbedingungen (z.B. zur Demographie, zu vorhandenen
Wanderungsbewegungen) insbesondere die Entwicklung des Wohnungsmarktes (Neubau von
Wohnungen, Entwicklungen der WohnungsgrofRen u.d.). Hierauf aufbauend erfolgt eine
Prognose zum zukiinftigen Wohnungsmarkt. Diese berlicksichtigt vorhandenen Prognosen zur
Einwohner-entwicklung, zu den HaushaltsgroRen und zum Wohnungsbedarf. Anhand dieser
Kennziffern werden abschlieRend Ziele und Handlungsempfehlungen ausformuliert, die zu
einem zukunftsfahigen Wohnungsmarkt beitragen sollen.

Begriffsdefinition fiir Altersgruppen

Da es nicht fur alle Altersgruppen eindeutige Definitionen gibt, werden die Begriffs-
verwendungen fiir dieses Konzept definiert, sofern in der jeweiligen Textpassage zum dort
behandelten Sachverhalt nicht explizit eine Abweichung bzw. eine weitere Altersgruppe
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definiert wird. Die Zusammenfassung der Bevdlkerung in Altersgruppen dient der Lesbarkeit
der aufbereiteten Sachverhalte und ist nicht wertend zu verstehen:

0 bis 17 Jahre Kinder und Jugendliche
18 bis 25 Jahre Junge Erwachsene

26 bis 60 Jahre Erwachsene

60 bis 75 Jahre Altere Menschen

Uber 75 Jahre Hochbetagte



2. Landkreis Wesermarsch

Der Landkreis Wesermarsch weist eine sehr heterogene Wohnungsmarktstruktur auf. So sind
die Siedlungsstrukturen in den kreisangehoérigen Stadten und Gemeinden vom industriell
gepragten Mittelzentrum Nordenham bis zu den stark landlich gepragten Gemeinden sehr
unterschiedlich. Um diesen Gegebenheiten gerecht zu werden, wird fiir jede kreisangehorige
Kommune (ohne Stadt Nordenham) eine eigene Analyse mit den vorhandenen Daten
durchgefiihrt. Da die bendtigten Daten fiir das Wohnraumversorgungskonzept teilweise nicht
auf Ebene der Stadte und Gemeinden, sondern lediglich auf der regionalen Ebene der
Landkreise verflgbar sind, wird vorweg eine vollstandige Analyse auf regionaler Ebene
durchgefiihrt. Diese beinhaltet eine umfangreichere Datengrundlage und ist von den
enthaltenen Kommunen als Ergdanzung heranzuziehen. Die Landkreisanalyse dient zudem als
VergleichsgroBe fir die Analysen der kreisangehorigen Stadte und Gemeinden.

Bevolkerung

Im Landkreis Wesermarsch lebten 2022 insgesamt 89.568 Einwohner (EW). Die Bevolkerung
stieg somit im Zeitraum von 2012 (89.126 EW) bis 2022 geringfligig an. Der
Bevolkerungszuwachs von 2012 bis 2022 stellt sich mit einem Plus von 0,5% eher gebremst
dar (vgl. Abb. 1). Diese Entwicklung wird nach den vorhandenen Prognosen nicht weiter
anhalten, sondern eher ricklaufig sein.

Die stabilen Einwohnerzahlen in den Stiadten und Gemeinden ist hauptsachlich durch
Zuwanderungen aus dem Ausland zu erkldren, da die reinen Geburten und Todesfallzahlen
sich nicht ausgleichen. Bei der Analyse sind insbesondere zwei Bevélkerungsgruppen aufgrund
ihrer Bedeutung fiir den demografischen Wandel besonders zu betrachten. Dies sind zum
einen die Kinder und Jugendliche (bis 17 Jahre) und die Personen (iber 75 Jahre (Hochbetagte).
Beide Bevolkerungsgruppen beeinflussen malRgeblich den Bedarf an vorzuhaltenden
Einrichtungen und Infrastrukturen. Sind es bei den Kindern und Jugendlichen vor allem
Schulen und Kindergérten, so sind es bei den Alteren Senioren- und Pflegeheime sowie Arzte,
Apotheken und weitere Einrichtungen der Gesundheitsversorgung. Generell ist die stabile
Zahl auch bei dem Anteil der Kinder und Jugendlichen zu erkennen. Die Bevélkerungsgruppe
Uber 75 Jahre verzeichnete hingegen Zugewinne, ihr Anteil stieg in den Jahren von 2012 bis
2022 von 11,3 % auf 11,7 %. Besonders bemerkenswert ist hierbei, dass nicht nur der relative



Bevélkerungsanteil stieg, sondern auch die absolute Zahl der Uber-75-Jdhrigen. Im
Betrachtungszeitraum war dies ein Zuwachs von 538 Einwohnern.

Bevolkerungsentwicklung in der Wesermarsch
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Abbildung 1: Einwohnerentwicklung im Landkreis Wesermarsch

Beim Wanderungssaldo hat sich wahrend des Betrachtungszeitraums eine Umkehr vollzogen,
wahrend bis 2013 in der Regel ein Anstieg bei den 45-59-jdhrigen verzeichnet wurde, gab es
in den Jahren ab 2014 einen Riickgang. Im Jahr 2022 gab es hingegeben einen sehr starken
Anstieg der Zuwanderung (vgl. Abb. 2), dies ist mit den aus der Ukraine Gefllichteten zu
begriinden. Ob sich diese Entwicklung weiter fortsetzt, ist von der Entwicklung in den
angrenzenden Oberzentren (Bremen, Bremerhaven und Oldenburg) und dem Zuzug aus dem
Ausland abhéangig. Bleiben die Immobilienpreise in den umliegenden Oberzentren weiterhin
hoch, weichen auch zukiinftig viele Familien auf die vergleichsweise preiswerte Wesermarsch
aus. Gleiches gilt fiir die Zuwanderung aus dem Ausland, wobei es sich hier im Wesentlichen
um den Zuzug aus dem EU-Ausland handelt (Freiziigigkeit) und um den Zuzug von
Gefliichteten, vor allem aus der Ukraine, Syrien und dem Irak handelt. Sollten diese
Wanderungsbewegungen in etwa konstant bleiben, wird die Wesermarsch auch in den
kommenden Jahren Wanderungsgewinne verzeichnen kénnen.



Wanderungssaldo und Geburtensaldo
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Abbildung 2: Wanderungssaldo und Geburten im Landkreis Wesermarsch

Die Wanderungsgewinne konnten jedoch die stabilen Geburtenzahlen kompensieren, sodass
in der Summe weiterhin eine Bevodlkerungsstabilitit zu verzeichnen ist. Die
Wanderungsgewinne sind aus den Zahlen der Erwachsenen von 30 bis 44 Jahren abzuleiten
(vgl. Abb. 3). Bei den Jungen Erwachsen zwischen 18 und 29 Jahren ist weiterhin ein Defizit
vorhanden. Dabei muss bedacht werden, dass diese Gruppe lediglich eine Spanne von zehn
Jahren abdeckt, alle anderen Altersgruppen umfassen mindestens 15 Jahre. Ein wesentlicher
Grund fir den Fortzug der jungen Erwachsenen ist, dass in dieser Altersgruppe der GroRteil
der Schulabsolventen eine Lehre oder ein Studium beginnt. Die jungen Erwachsenen mit
(Fach-)Hochschulreife missen zum Studieren in der Regel aus der Wesermarsch wegziehen.
Mit dem maritimen Kompetenzzentrum in Elsfleth gibt es zwar einen Fachhochschulstandort
im Landkreis, allerdings ist das Studienangebot dort stark begrenzt. Gleiches gilt mit
Abstrichen fir diejenigen, die eine Ausbildung anfangen. Das Ausbildungsangebot in der
Wesermarsch hat seine Starken vor allem im industriellen und handwerklichen Bereich,
dahingegen sind Ausbildungsangebote im Dienstleistungssektor nicht vergleichbar mit den
umliegenden Oberzentren. Auch zukinftig wird sich an dieser Situation kaum etwas
verandern, da in den umliegenden Oberzentren Wilhelmshaven, Oldenburg und Bremen
bereits gut ausgebaute (Fach-)Hochschulstandorte ein diversifizierteres Ausbildungsangebot
etabliert sind. Einzig eine verbesserte verkehrliche Anbindung kdnnte den Fortzug von
Studienanfangern teilweise reduzieren, sofern diese dann angemessen von ihrem Heimatort
aus pendeln kénnen.



Zu- und Fortzlige nach Altersgruppen
(Summe der Jahre 2020-2022)
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Abbildung 3: Zu- und Fortziige der Jahre 2020 bis 2022 in der Wesermarsch

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die Bevoélkerungsentwicklung in der naheren
Vergangenheit von drei wesentlichen Trends gepragt war:

1. Die Bevolkerung blieb konstant aufgrund von Wanderungsgewinnen;
2. Besonders stark stieg die Zahl der Erwachsenen zwischen 30 und 50;
3. Die Anzahl der Personen tber 75 Jahre hat weiterhin zugenommen.

Eine Veranderung dieser Entwicklungen ist bislang nicht zu erkennen (vgl. Abb. 4). Alle drei
genannten Trends werden sich nach den vorliegenden und im weiteren Verlauf betrachteten
Prognosen in ahnlicher Weise fortsetzen. So wird fiir den Zeitraum bis 2040 ein
Bevolkerungsriickgang von  4.803 Einwohnern  vorhergesagt. Dies wirde eine
Bevolkerungsabnahme von 5,66 % bedeuten. Allerdings betrifft das im Wesentlichen die vier
Altersgruppen von 18 bis 74 Jahre. Die Zahl der Personen ab 75 Jahren steigt hingegen deutlich
an. Der Anteil Hochbetagter (liber 75 Jahre) wird dabei auf 16,54 % steigen, im Jahr 2014 lag
ihr Anteil noch bei 11,2 %. Der Anteil junger Menschen sinkt hingegen von 12,39 % auf
11,65 %. Zudem wird die zahlenmaRig groflte Altersklasse aus den 60-bis-74-Jahrigen
bestehen, woraus sich bereits der weitere Trend bei den Hochbetagten erahnen lasst.
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Prognose zur Einwohnerentwicklung nach
Altersgruppen

25.000
20000 o \
15.000 _— o __—-—-'—‘-_
10.000 —
5.000
2025 2031 2035 2040
e ()-17 Jahre 14.924 15.751 15.520 14.629
s 18-79 Jahre 10.519 9.176 9.245 9.876
30-44 Jahre 15.546 15.968 14.895 13.311
A5-59 Jahre 17.899 15.260 15.868 16.714
e 0-74 Jahre 19.661 20.891 19.361 16.218
75 und alter 10.954 11.435 12.231 14.019

Abbildung 4: Einwohnerentwicklung in der Wesermarsch (Prognose)

Bei allen Prognosen in diesem Wohnraumversorgungskonzept gilt es grundsatzlich im
Hinterkopf zu behalten, dass die Auswirkungen moglicherweise hinzukommender
Gefllchteter nicht bericksichtigt sind. lhre Auswirkungen auf die Bevolkerungsstruktur kann
- vor allem in ihrem AusmaR - noch nicht abgeschatzt werden. Es ist jedoch anzunehmen, dass
durch diese bisher noch nicht berticksichtigte Bevolkerungsgruppe der Bedarf an geférderten
Wohnraum steigen wird. Die Bevolkerung wird einen Zuwachs - zunachst vor allem jlingerer
Manner - erfahren, welcher den demografischen Wandel etwas bremsen diirfte.
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Die zunehmende Anzahl an Gefliichteter und die méglichen Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt und die Bevolkerung in der Wesermarsch

Die Auswirkungen der seit vielen Jahren stark gestiegenen Anzahl von Gefllchteten sind in den
Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung und zum Neubaubedarf nicht enthalten. Allerdings ist bereits
zur Aufstellung des Wohnraumversorgungskonzept im Jahr 2016 die Rickmeldung aus der
Immobilienwirtschaft gekommen, dass die bis dato im Landkreis Wesermarsch vorzufindende
Situation auf dem (Miet-)Wohnungsmarkt mit ausreichenden Mietwohnraumreserven der
Vergangenheit angehort. Leerstande sind praktisch nicht mehr vorhanden. Vor dem Hintergrund
moglicher weiterer zunehmender Zahlen an Geflichteten wird sich die Situation auf dem
Mietwohnungsmarkt - insbesondere im Niedrigpreissegment - zuspitzen. Hier wird von den
Gemeinden bereits jetzt nahezu flachendeckend ein aufkommender Bedarf gesehen, der nach dem
aktuellen Stand nicht bedient werden kann. Die Auswirkungen der Geflichteten auf den
Wohnungsmarkt und die Bevdlkerungsentwicklung sind zurzeit noch mit groRen Ungewissheiten
verbunden. Neben dem nicht vorhersagbaren Anteil der zukinftig in Deutschland verbleibenden
Geflichteten und derer die in ihr Heimatland zuriickgefliihrt werden, gibt es zwei weitere ungeklarte
GroRen: Zum einen wird die bisherige Freizigigkeit der Gefliichteten innerhalb Deutschlands politisch
diskutiert und konnte eingeschrankt werden, sodass Gefliichtete dann in den zugewiesenen Stadten
und Landkreisen verbleiben werden. Ein Wegziehen aus dem landlichen Raum in die Ballungszentren
ware nicht mehr moglich. Fir die Wesermarsch bedeutete dies eine deutlichere
Bevolkerungszunahme. Zum anderen ist das Ausmall des Familiennachzugs bei anerkannten
Gefllchteten noch nicht abschatzbar. Bisher sind nur sehr grobe Annahmen Gber den Familiennachzug
angestellt worden, eine differenzierte Berechnung oder Erfahrungswerte stehen noch aus.

In der Wesermarsch kommen gerade die kleinen Gemeinden schnell an ihre Grenzen, was den
ohnehin knappen Mietwohnraum im unteren Preissegment betrifft. Im Vergleich zu den Stadten
Uberwiegen hier die Einfamilienhduser als Wohnungsart mit teilweise fast 80 % am
Wohnungsbestand. Ausreichender Mietwohnungsraum im unteren Preissegment ist kaum vorhanden
und bereits ausgelastet.

Festzuhalten bleibt, dass die beschriebenen Rahmenbedingungen in jedem Fall einen Mehrbedarf an
glnstigen Mietwohnungsraum hervorrufen wird, den es zukinftig zu berlcksichtigen gilt. Ob dieser
gef. nur kurzfristig besteht und welche Ausmal dieser Mehrbedarf erreichen wird, ist bisher nicht
vorhersagbar.

Abbildung 5: Zusammenfassung ,,Zunehmende Anzahl an Gefliichteter und ihren Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt“
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Wohnungsbestand und Haushaltsstrukturen

Der Wohnungsbestand im Landkreis umfasste 2022 insgesamt 47.347 Wohnungen, diese
wurden den Kategorien Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser
zugeordnet (vgl. Abb. 6). Fiir Haushalte mit geringem Einkommen sind vor allem die
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern relevant, welche insbesondere in den Stadten des
Landkreises vorzufinden sind. In den Gemeinden Ulberwiegen hingegen Einfamilienhauser.
Dabei entwickeln sich die Bestdande der drei Kategorien durchaus unterschiedlich, wie im
Folgenden aufgezeigt wird.

Die Anzahl der Wohnungen ist seit 2014 von 45.695 Wohnungen bis 2022 auf 47.347
Wohnungen um +3,6 % gestiegen, wahrend im gleichen Zeitraum die Einwohnerzahl - wie
bereits dargestellt — eher gering angestiegen ist. Da es in der Regel keinen Wohnungsneubau
gibt, fiir den es keine Nachfrage gibt, ist zu betrachten, woher der Bedarf fir neue, zusatzliche
Wohnungen kommt: Die Nachfrage lasst sich einerseits mit veranderten Anforderungen der
Bevolkerung an ihren Wohnraum und aus verschiedenen gesellschaftlichen Griinden sowie
sinkenden HaushaltsgroRen erklaren, andererseits mit einem noch vorhandenen Bedarf an
Eigenheimen junger Familien. Im Gegensatz zu urbaneren Regionen sind Einfamilienhduser in
der Wesermarsch immer noch der am starkste wachsende Wohnungstyp. Dagegen wurde
bisher die steigende Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhduser bisher aus dem
Bestand heraus bedient. Mittlerweile sind Wohnungsleerstande in der Wesermarsch nahezu
nicht mehr vorhanden, sodass der in den kommenden Jahren voraussichtlich weiterhin
anhaltende Bedarf an zusatzlichen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern durch Neubau
gedeckt werden muss. Grund fiir die anhaltende Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in
Form von kleinen Wohnungen (in Mehrfamilienhdusern) sind gesellschaftliche
Veranderungen, die sich in der HaushaltsgrofRe widerspiegeln. Vermehrt leben die Menschen
in Single-Haushalten, dies betrifft insbesondere junge Erwachsene und dltere Menschen. Die
Zahl der Haushalte stieg - entgegen der geringen Bevoélkerungsentwicklung - von 45.518
(2021) auf 45.789 (2022) an. Die Nachfrage konzentriert sich dabei liberwiegend auf kleine
Wohnungen und Einfamilienhauser. Kleinere Haushalte Fragen in der Regel Wohnungen mit
weniger Zimmern nach, sodass in diesem Segment die Nachfrage besonders stark steigt. Im
Landkreis Wesermarsch dominieren grofle Wohnungen mit vielen Zimmern (v. a. Ein- und
Zweifamilienhduser). Mehrfamilienhdusern gibt es hingegen nur begrenzt und hauptsachlich
in den Stadten Nordenham, Brake (Utw.) und Elsfleth, sowie der Gemeinde Lemwerder. Der
Bestand ist zum GroRteil zwar energetisch saniert, jedoch in vielen Fallen auch durch
ModernisierungsmaBnahmen nicht an die aktuellen Anforderungen des (Miet-
)Wohnungsmarktes im Bereich des Wohnungs-zuschnitts und der Barrierefreiheit zu bringen.
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Wohnungen im Landkreis Wesermarsch nach
Gebaudeart (Gesamt 44.916)
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Abbildung 6: Wohnungen im Landkreis Wesermarsch (Stand 2022)

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die sich verandernde Nachfrage steht zukiinftig dem Bestand entgegen. Anstatt kleiner und
glinstiger oder gut ausgestatteter Wohnungen, gibt es in der Wesermarsch vor allem altere
Wohnungen (ab vier Rdume) mit einer Wohnfliche von mehr als 80 m2. Dabei sind die
einzelnen Raume zwar relativ klein, Zimmer Anzahl und GesamtgroRe der Wohnung
Ubersteigen jedoch vielfach den Bedarf der meisten Haushalte. Die DurchschnittsgrofRe von
102,4 m? im Landkreis verdeutlicht dies noch, sie liegt weit iber dem Durchschnitt der
Bundesrepublik (92,2 m?2). Dabei muss jedoch auch bedacht werden, dass die Wesermarsch -
wie fir landliche Regionen Ublich - Gberproportional viele Einfamilienhduser aufweist, die in
der Regel deutlich gréRer sind als Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Diese Wohnungen
sind fur die zunehmende Zahl der kleinen Haushalte unattraktiv und missen zukinftig -
zumindest in Teilen - entweder neuen Wohnformen (Gemeinschaftswohnen, Mehr-
generationenwohnen, 0.3.) zugefiihrt werden oder im Rahmen einer Sanierung/Renovierung
an den Bedarf angepasst werden, um sich weiterhin am (Miet-)Wohnungsmarkt etablieren zu
kdnnen. Auch ein Rickbau von einzelnen Gebduden kann unter Umstanden in Betracht
kommen.

Die Prognosen fur die Wesermarsch sagen zwar einen merkbaren Rickgang an
Privathaushalten bis 2040 voraus, allerdings resultiert dieser Rickgang vor allem aus der
Abnahme grofRer Haushalte. Bei Single- und Zwei-Personenhaushalt steigt die Anzahl
mittelfristig zunachst an, bevor sie sich auf dem heutigen Niveau wieder einpendeln. Der
vorhandene Wohnraum in der Wesermarsch besteht Uberwiegend aus Wohnungen ab
4 Zimmer. Diese Wohnungen sind fiir Haushalte mit bis zu zwei Personen in der Regel nicht
attraktiv. Wie eingangs bereits beschrieben, ist die Prognose noch ohne eine Berlicksichtigung

der Zuwanderung von Gefliichteten erstellt worden. Moglicherweise werden in absehbarer
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Zeit Korrekturen an den Prognosen in diesem Wohnraumversorgungskonzept nétig sein. Dazu
mussen jedoch die im Exkurs auf Seite 12 beschriebenen Unbekannten durch erste
Erfahrungswerte ersetzt werden, um zumindest eine relativ korrekte Prognose zu

ermoglichen.
Prognose Uber die Privatenhaushalte in der Wesermarsch
16.000
14.000 === Finpersonenhaushalte unter 65
12.000

Einpersonenhaushalte liber 65

Haushalte Paare ohne Kinder

8.000
Haushalte Paare mit Kindern
6.000
== Haushalte Alleinerziehende
4.000 Elternteile
2000 === Haushalte ohne Kernfamilie
0

2025 2031 2035 2040

Abbildung 7: Prognostizierte Entwicklung der Privathaushalte
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Eine weitere zu betrachtende GrofRe bei der Ermittlung des Neubaubedarfs an glinstigen
Mietwohnungen ist auch das Baualter der vorhandenen Wohnungen (vgl. Abb. 8). Gerade bei
den Mehrfamilienhausbestanden aus der Mitte des 20. Jahrhunderts gibt es qualitative
Schwiachen und einen damit einhergehenden Sanierungsbedarf. In der Wesermarsch sind die
Mehrfamilienhduser zu einem erheblichen Anteil aus dieser Zeit. Bei einigen bisher nicht
sanierten Mehrfamilienhausern kdnnte aufgrund hoher Umbaukosten auch ein Riickbau mit
anschlieRendem Neubau an gleicher Stelle in Frage kommen. Einen Bedarf an neuen
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern wird es neben der steigenden Anzahl kleinerer
Haushalte auch aufgrund der Abgangigkeit von Bestandsgebduden geben. Dabei ist die
Schaffung von gefordertem Mietwohnungsraum fiir alte Menschen und fiir Haushalte mit
geringem Einkommen besonders zu beriicksichtigen. Beide Gruppen haben bei der
Wohnraumbeschaffung Einschrankungen, weshalb sie auf ein bestimmtes Wohnungssegment
angewiesen sind, bei dem Sie auch mit anderen Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt
konkurrieren miissen sobald das Wohnungsangebot nicht ausreichend ist. Bei einer direkten
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Konkurrenz werden die beiden Gruppen regelmaRig das Nachsehen haben, sofern es sich nicht
um geforderte Wohnungen handelt.

Das Durchschnittsalter der Wohnungen in der Wesermarsch betrug 2021 bereits 63,7 Jahre.
Ein knappes Viertel davon ist vor 1919 erbaut worden, nur 25 % der Wohnbebauung ist in den
Jahren nach 1990 entstanden. Anhand der Grafik (vgl. Abb. 8) ist in den letzten zwei Dekaden
eine stark abnehmende Bauaktivitdt im Landkreis zu erkennen. Wohingegen in den
Sechzigerjahren ein regelrechter Bauboom zu verzeichnen war. Abgesehen von beiden
Ausreillern, verteilt sich der Wohnungsbestand jedoch relativ gleichmaRig auf die einzelnen
Altersklassen. Verglichen mit den Zahlen fiir die Bundesrepublik ist vor allem beim Anteil der
Wohnungen die vor 1969 gebaut wurden zu erkennen, dass der Landkreis Wesermarsch hier
auf einen Anteil von 50 % kommt und auf der Bundesebene diese Wohnungen nur 53,1 %
ausmachen. Aufgrund der riicklaufigen Bauaktivitat in der naheren Vergangenheit und den
teilweise relativ alten (Mehrfamilienhaus-)Wohnungen, ist kurz- und mittelfristig mit einem
erhohten  Neubau- und Sanierungsbedarf zu rechnen. Der Bestand der
Wohnungsbaugesellschaften Braker Wohnbau und Wohnungsbau Wesermarsch ist nach
eigener Aussage bereits im Rahmen der baulichen und wirtschaftlichen Moglichkeiten
vollstandig energetisch saniert worden. UmbaumaRnahmen zur Anpassung an die heutzutage
gestellten Anspriiche an Wohnraum sind hingegen nur in geringem Umfang erfolgt. Oft ist ein
solcher Umbau technisch nicht moéglich oder unwirtschaftlich.

Baualter von Wohnungen (Wesermarsch)
Durchschnitt 63,7

6,12% 3:32%
. (5]

15,92%

Abbildung 8: Baualter im Landkreis Wesermarsch (Stand 2021)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)
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Wirtschaftliche und soziale Entwicklungen

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist im Zeitraum von 2014 bis 2023 deutlich
zuriickgegangen. So reduzierte sich ihre Zahl von 3.831 auf 3.859. Die Zahl der Arbeitslosen
sank parallel ebenfalls deutlich von 3.441 (2014) auf einen Jahresdurchschnitt von 2.981
Arbeitslosen in 2022. Diese sozialen Entwicklungen decken sich mit der gestiegenen
Einwohnerkaufkraft in der ndheren Vergangenheit. Abziglich der regelmaRig
wiederkehrenden Zahlungsverpflichtungen verblieben den Haushalten 2021 durchschnittlich
23.483 €/Jahr zum Konsum. Dies entspricht einer Steigerung von ca.19% seit 2014
(19.720 €/Jahr).

Wohngeldempfanger
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Abbildung 9: Wohngeldempfianger im Landkreis Wesermarsch ohne Nordenham

Die Zahl der Wohngeldempfanger in der Wesermarsch ist 2015 bis 2019 insgesamt riicklaufig
gewesen. Erst ab 2020 stieg der Bedarf wieder deutlich an (vgl. Abb 10). 2023 war die grof3e
Wohngeldreform, seitdem haben noch mehr Haushalte Anspruch auf Wohngeld. Somit
konnen Daten vor 2023 nicht mehr mit den aktuellen Daten verglichen werden.

Mit 720 Fallen lag die Quote der Wohngeldempfangenden Haushalte gemessen an den
Haushalten insgesamt bei ca. 1,5% (Stand 2021). Dieser Wert fast gleich mit dem
bundesweiten Durchschnitt von 1,6 %.
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Mietpreisbindung des geforderten

Wohnungsbestands
B Wohnungsbau Wesermarsch Braker Wohnbau
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Abbildung 10: Auslaufen der Mietpreisbindung der lokalen Wohnungsbaugesellschaften

Bis zur Mitte der Neunzigerjahre gab es in der Wesermarsch stetig ein gewisses Aufkommen
an Neubauten und Sanierungsarbeiten von Bestandsimmobilien bei denen Férderantrage mit
entsprechender Mietpreisbindung genehmigt wurden. Seitdem ist der geférderte
Wohnungsbau in der Wesermarsch nahezu zum Erliegen gekommen. Alle U(brigen
mietpreisgebundenen Wohnungen der beiden Wohnungsbaugesellschaften laufen bis 2029
spatestens 2051 aus. Der Einbruch beim geférderten Mietwohnungsbau lag sowohl an der
insgesamt entspannten Lage auf dem Wohnungsmarkt in der Wesermarsch bis zum Ende der
ersten Dekade dieses Jahrhunderts, als auch an der hohen Aktivitdat beim Familienheimbau im
Jahrzehnt davor. Insgesamt war die Wesermarsch (iber einen langen Zeitraum groRziigig mit
glinstigem Mietwohnungsraum versorgt, sodass es seitens der Wohnungsbaugesellschaften
keine Veranlassung zur Bestandserweiterung gab.

Mittlerweile hat sich die Situation jedoch sehr verandert. Der Immobilienmarkt ist zumindest
in einigen Wohnungssegmenten sehr viel angespannter, als noch vor zehn Jahren. Beim
glinstigen und barrierefreien Mietwohnungsraum ist bereits ein akuter Mangel zu erkennen.
Vor diesem Hintergrund ist ein Blick auf die vorhandenen mietpreisgebundenen Wohnungen
sinnvoll.
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Wohnberechtigungsscheine
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Abbildung 11: Erteilte Wohnberechtigungsscheine im Landkreis Wesermarsch ohne Nordenham

Die geringe Anzahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine ist in der Wesermarsch nicht
auf fehlende Antragsberechtigte zurickzufiihren (vgl. Abb. 12), sondern vielmehr auf ein
fehlendes Wohnungsangebot. Nachdem in der Gemeinde Lemwerder ein Projekt mit acht
Wohneinheiten in die Realisierung ging, indem altengerechte/barrierefreie Wohnungen
entstehen, stieg die Anzahl der beantragten Wohnberechtigungsscheine rapide. Auffallig war
dabei auch das rege Interesse aus anderen Landkreisen, wie z.B. Oldenburg, Ammerland,
Friesland und Aurich. Anhand dieses Projektes ist ablesbar, wie hoch der Bedarf in diesem
Segment - nicht nur in der Wesermarsch - ist. Die generelle Aussagekraft der beantragten
Wohnberechtigungsscheine ist jedoch nur sehr bedingt aussagefahig, da von den Betroffenen
keine entsprechenden Antrage gestellt werden, sofern kein entsprechender Wohnraum
angeboten wird. Die potentiellen Nachfrager verbleiben solange es geht in ihrer
gegenwartigen Wohnungssituation.
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Voraussetzung zum Bezug einer geforderten Wohnung
(Wohnberechtigungsschein)

Das Niedersachsische Wohnraumfordergesetz verfolgt bei der Mietwohnraumférderung ,,...
die Unterstlitzung von Haushalten, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen konnen. Durch die Férderung sollen insbesondere Haushalte mit Kindern,
Menschen mit Behinderung und &ltere Menschen unterstitzt werden.” (§2 Abs. 2 NWoFG)

Der Erhalt eines Wohnberechtigungsscheins ist an mehrere Voraussetzungen gekniipft bei
denen es jedoch vielfiltige Anpassungen an den Einzelfall gibt. Eine vereinfachte Ubersicht
der Berechtigten Personen ist deshalb nicht moglich. Gerade bei der Einkommensgrenze
mussen verschiedene Einflussfaktoren beachtet werden, wie die Anzahl der im Haushalt
lebenden Kindern, Ehepartner, Einkommenssteuer, Kranken- und Pflegeversicherungen,
Behinderung des Antragsstellers und Unterhaltszahlungen. Die genauen Regelungen hierzu
sind in den §§ 3 und 4 der Verordnung zur Durchfiihrung des Niedersachsischen
Wohnraumfordergesetzes enthalten. Folgend werden die Eckpunkte zur Berechtigung eines
Wohnberechtigungsscheins aufgezeigt:

e Antrag auf Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheins (WBS) zum Um-/Bezug einer
geforderten Wohnung.
e Nachweis der Bedirftigkeit
o Personalausweis/ Reisepass/ Meldebescheinigung
o Einkommensnachweis
o Ggf. Geburtsurkunde der Kinder/ Schwerbehindertenausweis/ Heiratsurkunde
e Vorweisen einer geforderten Wohnung
o Einhaltung der Hochstmiete (je nach Férderung, aktuell max. 6,10€/m?)
o Keine Uberschreitung der zustehenden Wohnfliche
= 1 Person~50m?
= 2 Personen ~ 60m?
= 3 Personen ~ 75m?
= 4 Personen ~ 85m?
Keine Maklercourtage/ Provision
Keine Uberschreitung der Einkommensgrenzen gem. §3 Niedersichsisches
Wohnraumférdergesetz
o Bezugsfreie geforderte Wohnung
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Immobilienmarkt - Bauland, Mieten und Eigentum

Die sogenannte haushaltsbezogene Eigentliimerquote ist in der Wesermarsch mit 52,49 % (vgl.
Zensus 2022), wie in den meisten Flachenlandkreisen des Landes Niedersachsen, deutlich Gber
dem Landes- (48,8 %) und Bundesdurchschnitt (41,8 %). Auch wenn zwischen der
Eigentiimerquote und dem Anteil der Einfamilienhduser am Wohnungsmarkt kein direkter
Zusammenhang besteht, ist anzunehmen, dass es sich bei der Mehrheit des selbstgenutzten
Wohneigentums um Einfamilienhduser handelt.

Bei Betrachtung des Anteils von zu Wohnzwecken

0
1:;: Leerstand vermietetem Wohnraum deckt sich dieser nahezu
mit den Wohnungen in Zwei- und

80% Mehrfamilienhdusern und lag zum Zeitpunkt des
70% Zensus 2022 bei 42,5 %. Da sich die beiden Werte
60% — offensichtlich erganzen kann hier zumindest von
0% Wohrjzwecken einem engen Zusammenhang ausgegangen werden.
405 ‘x;::zg;stum Die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind zu
einem groRen Teil im Besitz der lokalen

30% m selbstgenutztes | Wohnungsbaugesellschaften oder privater
20% Wohneigentum | Vermieter. Nur ein sehr geringer Anteil dieser
10% Wohnungen wird von den Eigentimern selbst
0% genutzt. Umgekehrt verhalt es sich - wie bereits

Abbildung 12: Elgentimerauote und vermieteter erwahnt - bei den Einfamilienhausern. Im Zensus
Wohnraum (Stand 2022) 2022 wurde noch ein Leerstand von 4,3 % ermittelt

(siehe Abbildung 13), seit dem Jahreswechsel 2022
dirfte dieser bei nahezu 0% liegen. Der vorhandene Leerstand wurde zur Aufnahme der
Geflichteten verwendet, die zum grolRen Teil 2022 im Landkreis angekommen sind. Der
vermietete Wohnraum in Mehrfamilienhdusern ist vor allem in den Grund- und Mittelzentren
konzentriert, hervorzuheben sind hier insbesondere die drei Stadte Nordenham, Brake (Utw.)
und Elsfleth sowie die Gemeinde Lemwerder. In diesen Orten sind auch die lokalen
Wohnungsbaugesellschaften (Wohnungsbau Wesermarsch und die Braker Wohnbau und die

Gemeinnitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft) am starksten vertreten.

Der Mietspiegel des Landkreises Wesermarsch ist 2012 erstmals aufgestellt worden und
wurde regelmaRig aktualisiert. Er dient unter anderem fiir die Ermittlung der angemessenen
Kosten der Unterkunft nach dem Arbeitslosengeld Il (ALG Il), der Sozialhilfe sowie der
Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung. Neben dem Mietspiegel des Landkreises
konnten auf Ebene der Stidte und Gemeinden die Mietpreise der
Wohnungsbaugesellschaften hinzugezogen werden, um einen differenzierten Einblick in den
lokalen Mietmarkt zu erlangen. Die Daten der Wohnungsbaugesellschaften werden jedoch
erst bei der Analyse der nachgeordneten Ebene herangezogen. Insgesamt sind die in der
folgenden Tabelle aufgefiihrten Mietpreise aus dem Mietspiegel des Landkreises relativ
einheitlich. Dass die kleineren und neueren Wohnungen pro Quadratmeter teurer sind als
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groRe, alte Wohnungen ist als normal anzusehen, wobei die dabei festzustellenden
Preisunterschiede in der Wesermarsch noch als gering zu werten sind. Insgesamt kdnnen die
Mieten als ausgeglichen bezeichnet werden.

Kommune | Gesamt | 25-50m2 | 50,01-60m2 | 60,01-75m2 | 75,01-85m2 | 85,01-95m2 | iiber 95m?
4,99 5,05 4,50 4,73 - - 5,50
Berne 4,36-577 445540 428560 4,39-5,26 4,83-6,36
4,63
Butjadingen 3,77-5,83
4,73 4,75 4,77 4,69 4,59 4,59 6,00
Stadt Elsfleth 4,42-5,08 4,42-5,27 4,41-4,96 4,42-4,92 4,41-4,97 4,27-4,91 4,60-7,61
5,00
Jade 4,24-6,09
4,81 4,85 4,71 4,76 5,20 4,76 6,00
Lemwerder  4,40-559 447-559  4,33-545 4,40-5,00 4,62-8,00 3,68-5,73 5,60-6,93
4,91
Ovelgonne 3,67-6,93
4,76 4,78 4,72 4,74 4,85 4,92 4,91
Stadt Brake  4,38-525 4,31-541  4,455/15 4,46-5,15 4,51-5,61 4,52-5,29 3,97-5,50
521 5,31 5,20 521 5,10 511 4,93
Stadt Nordenham  4,85-558 5,00-569  4,85-542 4,98-5,47 4,66-5,40 4,67-5,86 4,06-5,91
4,49 4,68 4,47 4,41 4,09 3,55 4,68
Stadland 3,83-4,88 441504  4,22-473 3,69-4,78 3,88-4,28 3,37-4,48 3,97-5,62

Tabelle 1: Mietspiegeltabelle 2022 Landkreis Wesermarsch

Im Vergleich zu den umliegenden Kreisen Ammerland, Oldenburg und Friesland sind die
Durchschnittswerte fir die Mieten in der Wesermarsch gilinstig. Ein Vergleich mit den Stadten
Oldenburg, Bremen, Delmenhorst und Bremerhaven ist aufgrund fehlender Vergleichbarkeit
der Gebietskorperschaften - auch aufgrund ihrer baulichen Struktur - nicht erfolgt. Die Tabelle
2 zeigt, dass beispielsweise der Mietpreis fir eine Wohnung mit ca. 75 m?, mittleren
Wohnwert und einem Alter von ca. 30 Jahren sowohl in der Spanne als auch im Durchschnitt
im regionalen Vergleich in der Wesermarsch am glinstigsten ist.

Landkreis Spanne Durchschnitt
Oldenburg 5,70-6,60 6,50€
Vechta 5,80- 7,40 6,00€
Cloppenburg 4,00- 7,00 5,80€
Ammerland 6,00 - 9,50 8,00€
Wesermarsch 4,95-12,30 6,50€

Tabelle 2: Mietpreis fiir vergleichbare Wohnungen (75 m?, mittlerer Wohnwert, Baujahr ca. 1985; Nettokaltmiete) in der
Region (Quelle: Grundstiickmarktbericht 2022 und Mietspiegel Landkreis Wesermarsch)

Fur den Landkreis Wesermarsch wird vom Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit - mit Ausnahme von der Stadt Nordenham und Stadt Brake
(Mietenstufe Il) - die Mietenstufe | festgelegt (Stand: 01. September 2024). Diese GroRe ist fiir
die Wirtschaftlichkeit und den Bau von gefordertem Wohnraum und somit auch flr Haushalte
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mit geringen Einkommen entscheidend. In der Wesermarsch ist daraus eine dreistufige
Gliederung im Mietspiegel erfolgt.

Stufe Nord Stufe Mitte Stufe Stid
Koste: defr Wotr:nflache (Butjadingen/ (Brake/Jade/ (Elsfleth,
Unterkunft is zu Berne,

Nordenham)  stadland/Ovelgénne)
Lemwerder)
Alleinstehend 50 m?2 371,50 € 363,50 € 346 €
2 Personen 60 m? 433,80 € 414,60 € 405 €
3 Personen 75 m? 518,25 € 522,75 € 500,25 €
4 Personen 85 m? 566,10 € 566,95 € 568,65 €
5 Personen 95 m? 640,30 € 643,15 € 675,45 €
+ jedes weitere
- o +10 m?

Familienmitglied

Tabelle 3: Kosten der Unterkunft im Landkreis Wesermarsch (Kaltmiete + Nebenkosten)

Die Nachfrage nach Wohnraum gestaltet sich in der Wesermarsch ebenso divergent wie die
Strukturen der vorzufindenden Stadte und Gemeinden. Aufgrund ihrer glinstigen Anbindung
an das Oberzentrum Oldenburg besteht eine hohe Nachfrage nach Bauplatzen fir
Einfamilienhduser in den Orten Jaderberg und Groflenmeer. In der Gemeinde Butjadingen
besteht vor allem eine hohe Nachfrage nach Ferienhdusern bzw. Wohnraum fir Ruhestandler,
die aus den Ballungszentren der Bundesrepublik an die Nordseekiste ziehen. In allen
Kommunen wurde durchgangig ein bereits vorhandener bzw. ein zukinftiger Bedarf an
Wohnungen im niedrigen Preissegment gesehen, dabei variierte dieser selbst befundene
Bedarf der Kommunen stark zwischen einzelnen Erganzungen und einem merklichen Ausbau
des Bestandes. Als haufige Nachfrager wurden unter anderem Alleinerziehende,
Rentner/Pensionare, sowie Langzeitarbeitslose genannt. Allerdings wurde dieser Bedarf bei
den meisten Kommunen nur dann gesehen, wenn der Zuzug nach Deutschland sich auch in
der Bevolkerungszahl der Wesermarsch dauerhaft niederschlagt.

Die Aussagen decken sich auch mit der Preisentwicklung auf den Immobilienmarkt der
Wesermarsch (vgl. Abb. 14). Die Baulandpreise (baureifes Land) sind in den Jahren von 2014
bis 2022 um mehr als 30 % Prozent gestiegen. Verdeutlicht wird die Zunahme des Bedarfs im
niedrigen Mietpreissegment auch durch die Entwicklung der Mietpreise in
Mehrfamilienhdusern. Seit 2014 ist der durchschnittliche Mietpreis pro Quadratmeter um
15,48 % gestiegen, wobei hier auch noch die Bestandsmieten beriicksichtigt werden. Die
Dynamik der Preissteigerung bei neu abgeschlossen Mietvertragen dirfte deutlich dariiber
liegen.
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Miet- und Baulandpreisentwicklung
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Abbildung 13: Entwicklung der Baulandpreise und Mieten in Mehrfamilienhdusern in der Wesermarsch
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Bei den vorhandenen Wohnbaulandreserven ist ein konstanter Verbrauch zu verzeichnen.
Dabei konzentriert sich dieser Rickgang auf die Flachen fiir den sogenannten
Familienheimbau. Die geringen Flachen fir den Geschosswohnungsbau und somit fir
Wohnraum im niedrigen Preissegment sind nahezu unverandert geblieben. Der Verbrauch der
Wohnbaulandreserven zeigt zum einen eine fortwdhrende Bauaktivitdit im Bereich des
Wohnungsbaus, zum anderen aber auch, dass weniger neue Baulandreserven geschaffen
werden als verbraucht werden. Darin schlagt sich die Erkenntnis der meisten Kommunen
nieder, dass es perspektivisch einen geringeren Bedarf an Einfamilienhdusern geben wird.

Die Reserven fiir den GescholRwohnungsbau stiegen 2013 deutlich auf 15,86 ha an. Im Jahr
2017 kamen noch einmal 2,76 ha dazu. Diese nehmen bis 2021 kontinuierlich ab, so dass 2021
nur noch eine Reserve von 4,7 ha vorhanden war.
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Entwicklung der Wohnbaulandreserven
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Abbildung 14: Entwicklung der Wohnbaulandreserven in der Wesermarsch im Zeitraum von 2013 bis 2021
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Der Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhausern wird alleine bis zum Jahr 2040 von der
NBank mit 310 WE (303 WE ohne Nordenham) fiir den gesamten Landkreis angegeben. Ein
hoher Bedarf mit 88 Wohnungen wird fir die Gemeinde Lemwerder erwartet. Der geringste
Neubaubedarf wird in den Gemeinden Elsfleth (4 Wohnungen) und der Stadt Brake
(4 Wohnungen) vorausgesagt. Wie sich der Neubaubedarf tiber 2040 hinaus entwickeln wird,
kann zumindest grob an der Entwicklung der Privathaushalt abgelesen werden. Demnach wird
der Gesamtbedarf an Wohnungen abnehmen, allerdings betrifft das vor allem groRe
Wohnungen mit mehr als drei Zimmern und somit Uberwiegend um Ein- und
Zweifamilienhduser, aber nicht um Mehrfamilienhduser. Die Zahl der kleinen Haushalte wird
hingegen noch bis 2025 konstant bleiben. Auch bei einer konstanten Zahl der Haushalte wird
es weiterhin einen Neubaubedarf geben, da abgangige Wohngebadude ersetzt werden miissen
oder der Bestand nicht die bendtigten Wohnungstypen bereithalt. Zudem ist bei den aktuellen
Prognosen noch mit einem - zumindest leichten - Anstieg durch die im Landkreis
aufgenommenen und verbleibenden Gefliichteten zu erwarten.
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Zusammenfassung der Analyse

Die Ergebnisse der vorgenommenen Analyse flieBen in die Ziele und Handlungsempfehlungen
der Kommunen ein. Die Wichtigsten Eckpunkte werden hier nochmal kurz und knapp
zusammengefasst:

Einwohnerentwicklung

¢ Die Wesermarsch verzeichnete von 2014 bis 2022 einen Einwohnerzuwachs von 0,5 %.

e Das Wanderungssaldo hat sich in den zuletzt betrachteten Jahren sehr positiv
entwickelt, sodass ein Wanderungsgewinne verzeichnet wurden.

e Die naturliche Bevolkerungsentwicklung ist konstant.

e Die Prognose sagt fir die Wesermarsch einen Einwohnerriickgang voraus. Bis 2040
werden demnach 5,3 % weniger Menschen in der Wesermarsch leben.

» Dabei wird die Zahl der Personen Uber 75 Jahre sowohl relativ als auch absolut steigen.
e Der Anteil der Jungen Erwachsenen (18-29 Jahre) wird besonders stark zuriick gehen.

Zunahme an Geflichteten

® Durch die Zuwanderung von Gefliichteten wird ein zusatzlicher Bedarf an glinstigem
Mietraum entstehen.

b )

Wohnungsbestand und Haushalte

* In der Wesermarsch sind mehr als die Halfte der Wohnungen Einfamilienhauser.

e Die Zahl der Haushalte wird bis 2031 (45.350 Haushalte) voraussichtlich konstant
bleiben und dann sinken (2040 - 43.598 Haushalte).

* Die meisten Wohnungen in der Wesermarsch sind zwischen 1950 und 1979 gebaut
worden.

* Der Anteil nach der Jahrtausendwende gebauter Wohnungen ist sehr gering und ging
insbesondere seit 2010 nochmal merklich zurick.
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p
LWirtschaftIiche und soziale Entwicklung

e Die Zahl der Wohngeldempfanger entwickelte sich in den betrachteten Jahren relativ
konstant, 2019 sank der Wert stark ab, stieg 2020 allerdings deutlich wieder an. 2023
war die grolle Wohngeldreform, seitdem haben noch mehr Haushalte Anspruch auf
Wohngeld. Somit kdnnen Daten vor 2023 nicht mehr mit den aktuellen Daten
verglichen werden.

* Bei den Bedarfsgemeinschaften konnte ein Riickgang von 18 % verzeichnet werden

¢ Die Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine bis 2022 (55 Stk.) ist im
Gegensatz zu 2014 (6 Stk.) stark angestiegen.

- >

Immobilienmarkt

e Der Mietanteil in der Wesermarsch liegt bei ca. 43 %
e Die Eigentimerquote liegt bei ca. 57 %

¢ Im Vergleich zu den umliegenden Landkreisen und Stadten ist die
Durchschnittsmiete in der Wesermarsch mit 6,50 €/m?, trotz der zuletzt
angestiegenden Mietpreise, glinstig

¢ Die Kosten der Unterkunft sind in der Wesermarsch in ein dreistufiges System
gegliedert. In Nord, Mitte und Siid. Im Norden werden héhere Kosten wie im Siiden
veranschlagt.

e Die Baulandpreise sind in der Wesermarsch in den betrachteten Jahren um 37%
gestiegen.

* Die Mieten sind ebenfalls deutlich gestiegen, sodass dort ein Anstieg um 34,7%
verzeichnet wurde. Dabei flieBen in das Ergebnis auch die Bestandsmieten ein,
soadass die Dynamik bei den Neuvermietungen noch starker sein diirfte.

¢ Die Wohnbaulandreserven ist ein kontinuierlicher Verbrauch fiir den
Familienheimbau zu erkennen.

* Bei den Wohnbaulandreserven fir den Geschosswohnungsbau ist hingegen ein
Riickgang im Bestand zu verzeichnen.
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3. Berne

Die Gemeinde Berne mit ihrem gleichnamigen Grundzentrum und den weiteren Ortschaften
Warfleth, Ganspe, Neuenhuntorf, Ranzenbiittel und Neuenkoop hat ca. 7.000 Einwohner. Sie
grenzt nordlich und westlich an die Fliisse Weser und Hunte. Im Siiden grenzt die Gemeinde
an den Landkreis Oldenburg und dessen Gemeinde Hude, im Osten teilt sie sich die Grenze
mit der Wesermarsch-Gemeinde Lemwerder. Pragend fiir die Gemeinde ist einerseits die
landliche Struktur und das zentral gelegen Grundzentrum Berne sowie die hafenorientierte
Industrie in den Orten Warfleth und Ganspe entlang der Weser.

Gemeinde Berne
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Abbildung 15: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Berne

In den Jahren von 2015 bis 2022 verzeichnet die Gemeinde Berne einen Bevdlkerungsverlust
von 0,4% (vgl. Abb. 16). Die rdaumliche Ndhe und verkehrliche Erreichbarkeit zu den
Oberzentren Oldenburg und Bremen sowie zu den Mittelzentren Brake und Delmenhorst und
die damit verbundene Funktion als Wohnort fiir Pendler ist mitverantwortlich fur die
verhéltnismaRig moderate Bevoélkerungsabnahme. Gemessen an der Gesamtbevolkerung
bedeutet die Einwohnerentwicklung, dass die Kinder und Jugendlichen einen Anteil von
16,5% (2014: 17 %) und fur die Hochbetagten einen Anteil von 10,4 % (2014: 9,8 %)
aufweisen.
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Das Wanderungssaldo ist im betrachteten Zeitraum stark am schwanken. Im Jahr 2021 gab es
ein Zuwachs von 4, 2022 hingegen waren es 136. Zwischen 5 und 53 Personen wurden in den
betrachten Jahren weniger geboren als gestorben sind (vgl. Abb. 17).

Wanderungssaldo und Geburtensaldo
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Abbildung 16: Wanderungssaldo und Geburtendefizit in der Gemeinde Berne

Beim Wanderungssaldo ist eine nach Altersgruppen differenzierte Betrachtung sinnvoll. Bei
der Gemeinde Berne gibt es deutlich unterschiedliche Trends zwischen diesen Gruppen (vgl.
Abb. 18). Dabei zeigen die Zu- und Fortziige in der Zusammenfassung der Jahre 2020 bis 2022
eine mit der Entwicklung im gesamten Landkreis tGbereinstimmende Tendenz. Die Fortzlige
Uberwiegen in der Altersklasse der jungen Erwachsenen, da in diesem Lebensabschnitt haufig
ein Studium oder eine Ausbildung aulerhalb der Gemeinde (mit ihren diesbeziiglich
begrenzten Angeboten) begonnen wird. Auch bei den Uber 50-Jdhrigen Uberwiegen die
Fortzlige, jedoch ist die Ursache dafiir nicht so eindeutig. Bei den Kindern und Jugendlichen
hélt sich die Wanderung nahezu die Waage. Einzig bei den Personen zwischen 25 und 50 gibt
es ein Plus. In dieser Phase des Lebens kaufen Paare und Familien oft eine eigene Immobilie
und lassen sich nieder. Die Gemeinde Berne profitiert dabei von ihren verhaltnismaRig
glinstigen Immobilienpreisen und der relativ glinstigen Lage zu den umliegenden, deutlich
teureren Mittel- und Oberzentren (Delmenhorst, Oldenburg, Bremen). Die Gemeinde Berne
hat demnach nur eine sehr begrenzte Anziehungskraft flir den Zuzug aus anderen Kommunen.

Anders sieht es nach Bekunden der Gemeinde selbst bei voribergehend dort lebenden
Arbeitnehmer, die vor allem in den Industriebetrieben arbeiten und nur fiir bestimmte
Projekte, z. B. im Schiffsbau oder saisonale Produktionsspitzen in der Gemeinde leben. Diese
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Arbeiter benotigen moglichst glinstigen Wohnraum der sich in der Nahe der Arbeitsstatte
befindet. Hierbei handelt es sich nicht um Nachfrager nach geférdertem Mietraum fir
Haushalte mit geringen Einkommen. Allerdings gibt es zwischen den beiden
Nachfragegruppen eine in direkte Konkurrenz, bei der die Haushalte mit geringem Einkommen
regelmalig das Nachsehen haben werden. Bei einer weiter steigenden Nachfrage durch
temporare Einwohner/Wanderarbeiter nimmt der Druck auf die bisher giinstigen Wohnungen
zu, sodass die Mieten steigen werden und sich die Moglichkeiten fir Geringverdiener bei der
Wohnungssuche verschlechtern.

Zu- und Fortziige nach Altersgruppen
(Summe der Jahre 2020-2022)
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Abbildung 17: Zu- und Fortziige der Jahre 2020 bis 2022 in der Gemeinde Berne

Die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre kann in der Gemeinde Berne mit den
folgenden Stichpunkten knapp zusammengefasst werden:

1. Die Bevolkerung hat bereits deutlich abgenommen, auch bei einem starkeren Zuzug
durch Gefliichtete wird sich diese Entwicklung nicht umkehren.

2. Der Wanderungssaldo hat sich in den vier zuletzt betrachteten Jahren positiv
entwickelt.

3. Die natirliche Bevolkerungsentwicklung ist konstant negativ, der betrachtete
Zeitraum gibt keine Hinweise auf eine Verbesserung dieser Situation.

4. Die Hochbetagten haben relativ und absolut Zuwachse zu verzeichnen gehabt.
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Die Bevolkerungsprognose sagt fiir die Gemeinde Berne einen Riickgang der Bevolkerung bis
2040 von 438 Personen voraus. Das wiirde einen Verlust von ca. -6,4 % bedeuten. Von den
dann noch verbleibenden gut 6397 Personen waren noch 1031 Kinder und Jugendliche
(16,1 %), 2022 lag der Anteil der Kinder und Jugendlichen ebenfalls bei 16,1 %, somit blieb der
Anteil unverandert. Der Anteil der Hochbetagten hingegen wird voraussichtlich weiter stark
steigen, wahrend ihr Anteil 2022 bereits bei 10,6 % lag wird sich dieser bis 2040 voraussichtlich
auf 15,9 % erhohen. Die Hochbetagten sind damit die einzige Altersgruppe die Zuwachse zu
verzeichnen hat. Bei der Betrachtung der Altersklasse mit den meisten Einwohnern wird die
Alterung der Bevolkerung in Berne noch deutlicher. 2022 sind die meisten Einwohner
zwischen 45 und 59 Jahren, 2040 halt sich der Hochstwert fast die Waage zwischen den
Altersklassen 45 und 59 Jahre und der Altersklasse von 60 bis 75 Jahre. Die Prognose zeigt
zwar einen deutlichen Riickgang der Gesamtbevolkerung auf, allerdings geht dieser Riickgang
auch mit einer Veranderung der Bevolkerungsstruktur einher. Der vorhandene Wohnraum
wird zuklinftig zu einem nicht geringen Anteil nur bedingt bzw. gar nicht auf dem
Wohnungsmarkt nachgefragt werden. In Berne wird sich dies vor allem bei Einfamilienhdusern
auBerhalb der Orte bemerkbar machen. Auf der anderen Seite wird der Wohnungsbestand
fir kleine Haushalte aufgrund der Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur qualitativ und
guantitativ erganzt werden mussen.

Prognose zur Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen

1.800
1.600
1.400 \
1.200
1.000 /7<
300
600
400
200
0
2025 2031 2035 2040
s ()-17 Jahre 1.121 1.141 1.087 1.031
18-29 Jahre 716 639 653 679
30-44 Jahre 1.205 1.116 1.039 910
45-59 Jahre 1.490 1.339 1.349 1.361
e 50-74 Jahre 1.514 1.614 1.526 1.329
w75 und alter 755 842 925 1.087

Abbildung 18: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Berne (Prognose)
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Der Wohnungsbestand in Berne umfasste 2022 insgesamt 3.210 Wohnungen, von denen
2.118 in Form von Einfamilienhdusern vorhanden waren. Weitere 528 Wohneinheiten wurden
zu diesem Zeitpunkt als Zweifamilienhduser im Bestand erfasst und lediglich 413 Wohnungen
befanden sich in Mehrfamilienhdusern. Im Zeitraum von 2014 bis 2022 ist die Zahl der
Wohnungen in Berne gestiegen. Die Ursachen sind auch hier die bereits auf Landkreisebene
beschriebenen vielfaltigen Veranderungen der Anspriiche an modernen Wohnraum sowie der
demografische Wandel. Der Zuwachs an Wohnungen in Berne liegt mit 3,5 % mit dem auf
Landkreisebene (+3,6 %) gleich.

Wohnungen in der Gemeinde Berne nach
Gebdudeart (Gesamt 3210)

m Einfamilienhauser
= Zweifamilienhauser

= Mehrfamilienhdauser

Abbildung 19: Wohnungen in der Gemeinde Berne (Stand 2022)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Mit einem Durchschnittsalter von 61,9 Jahren (Stand 2021) und einem hohen Anteil an
Gebduden, die vor 1969 erbaut wurden, ist auch in Teilen der Gemeinde Berne mit einem
gewissen Neubaubedarf aufgrund abgadngiger Gebadude zu rechnen (vgl. Abb. 21). Die
Altersstruktur der Wohngebdude gestaltet sich in der Gemeinde Berne dabei sehr
ausgeglichen, so sind die Anteile der verschiedenen Jahrzehnte nahezu gleich.
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Abbildung 20: Baualter in der Gemeinde Berne (Stand 2021)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Bis 2035 wird die Zahl der Haushalte in der Gemeinde Berne voraussichtlich gering sinken. Die
vorliegende Prognose geht von einem Riickgang um -4,3 % bis 2040 auf 3119 Haushalte
insgesamt aus.

Die Bevolkerung der Gemeinde hat in den Jahren 2014 bis 2022 eine wirtschaftlich positive
Entwicklung erfahren. Die gestiegene Einwohnerkaufkraft von 21.073 €/Jahr auf
24.154,73 €/)ahr (+14,6 %) ist daflir nur ein Indikator. Im gleichen Zeitraum sind zudem die
Arbeitslosen und die Langzeitarbeitslosen im Jahresdurchschnitt deutlich zurlickgegangen.
Wahrend bei Letzteren ein Riickgang von 65 auf 56 zu verzeichnen war, sank die Zahl der
Arbeitslosen von 190 auf 153 Arbeitslose.
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Prognose Uber die Privathaushalte
in der Gemeinde Berne
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Abbildung 21: Prognostizierte Entwicklung der Privathaushalte in Berne
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die seit 2006 erhobene Anzahl der Bedarfsgemeinschaften in der Gemeinde unterstreicht
diese Entwicklung. Ihre ist in der Gemeinde Berne in den Jahren von 2015 bis 2022 konstant
ricklaufig gewesen. Insgesamt wurden 2022 1,95 % der Haushalte als Bedarfsgemeinschaften
erfasst.

Die Zahl der Wohngeldempfanger in Berne ist im oben dargestellten Zeitraum bis 2019
ricklaufig gewesen. 2023 war die groRe Wohngeldreform, seitdem haben noch mehr
Haushalte Anspruch auf Wohngeld. Somit kénnen Daten vor 2023 nicht mehr verglichen
werden.
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Wohngeldhaushalte
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Abbildung 22: Wohngeldhaushalte in der Gemeinde Berne
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Mit 35 lag die Quote der Wohngeldempfangenden Haushalte gemessen an den Haushalten
insgesamt bei ca. 1,07 % (Stand 2021). Dieser Wert lag unter dem bundesweiten Durchschnitt
von 1,5 %.

Die Nachfrage nach Mietwohnungsraum ist in der Gemeinde Berne bisher iberschaubar. Die
Mieten sind von 2014 bis 2022 von 4,43 €/m? auf 7,12 €/m? um ca. 2,50 Euro gestiegen. Die
Kaufpreise fir Eigentumsimmobilien haben sich im selben Zeitraum jedoch verdoppelt. Auch
der Bodenrichtwert hat sich im betrachteten Zeitraum verdoppelt. Aufgrund der guten
Anbindung mit dem Zug und dem Auto an die umliegenden Oberzentren Oldenburg und
Bremen, sowie Delmenhorst hat der dortige Immobilienmarkt zwangslaufig signifikante
Auswirkungen auf den der Gemeinde Berne. Gerade in und um Oldenburg sind die
Immobilienpreise und Mieten in den letzten Jahren stark gestiegen, dadurch weichen
Interessenten auf die umliegenden Gemeinden aus. Die Preise fir Bauland sind fiir Berne
konnte sich daraus ein steigender Bedarf an Wohnraum entwickeln, der zum Teil auch durch
Mietwohnungsbau gedeckt werden muss. In der Gemeinde sind zur Deckung der Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhdusern ausreichend Wohnbaulandreserven vorhanden. So gab die
Gemeinde in der Wohnbaulandumfrage 2021 noch 1,02 ha fir den Familienheimbau
vorzuhalten.
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Zusammenfassung der Analysen und Prognosen

Kurz und biindig ergeben die Analysen und Prognosen fiir die Gemeinde Berne insgesamt eine
eindeutige Richtung vor, die hier kurz und Ubersichtlich zusammengefasst wird:

[Bevblkerungsentwicklung

¢ Die Bevolkerung ist in der Gemeinde Berne seit 2014 relativ konstant geblieben
¢ Der Anteil Junger Erwachsener ist allerdings stark zurlickgegangen

e Der Anteil der Personen ab 60 Jahre ist im selben Zeitraum sowohl relativ als auch
absolut gestiegen

* Beim Wanderungssaldo sind in den letzten Jahren Zugewinne zu verzeichnen gewesen.

¢ Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung ist im gesamten Beobachtungszeitraum auf
konstantem Niveau negativ gewesen

e Die Bevdlkerungsprognose geht bei der Gemeinde Berne von einem weiteren
Bevolkerungsriickgang aus

e Dabei wird sich der Trend zur Alterung der Gesellschaft verstarken. Die Jungen
Menschen bis 25 Jahre werden weniger, die Alten ab 60 Jahre mehr

Wohnungsbestand und Haushaltsstrukturen

* Mehr als zwei Drittel der Wohnungen sind Einfamilienhduser
e Ledigliche 14% sind Mehrfamilienhauser

¢ Die Zahl der Privathaushalte wird bis 2040 insgesamt konstant bleiben. Allerdings
steigt in diesem Zeitraum der relative Anteil der kleinen Haushalte bis zwei Personen
bereits, wahrend der Anteil gréBerer Haushalte zuriick geht

e Ab 2025 sind samtliche HaushaltsgrofRen riicklaufig

e Das Baualter der Wohnungen in Berne ist relativ gleichmaRig verteilt
¢ Der Wohnungsneubaubedarf bis 2040 betrdgt 53 Wohnungen (8 EZFH/45 MFH)

-

Wirtschaftliche und soziale Entwicklung

e Die Zahl der Wohngeldempfanger ist von 2015 bis 2021 relativ konstant geblieben
* Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften war in Berne zuletzt riicklaufig

'd

Immobilienmarkt

¢ Der durchschnittlich Mietpreis in der Gemeinde Berne sind in den vergangen Jahren
deutlich gestiegen und liegen tiber dem Durchschnittsniveau des Landkreises

e Insgesamt hat Berne noch Wohnbaulandreserven im Umfang von 1,02ha
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Ziele, Identifikation und Handlungsempfehlungen

Die Gemeinde Berne mochte ihren gleichnamigen Hauptort auch fiir die Zukunft als
attraktiven Wohnort erhalten und dabei das Wohnungsangebot an die sich verdandernde
Nachfrage anpassen. Die verstarkte Ausrichtung auf eine dichtere Bebauung durch Doppel-
und Mehrfamilienhduser zur Erhaltung der kurzen Wege im Grundzentrum Berne ist dabei
ebenso ein wichtiger Zielbaustein, wie die vermehrte Schaffung von altersgerechten
Wohnmaoglichkeiten.

Angemessenes Wohnungsangebot sicherstellen

Fir die Gemeinde Berne sehen die Prognosen einen geringen mittelfristigen Anstieg der
kleinen Haushalte bis zwei Personen vor, dabei ist der seit 2022 angestiegene Zuzug von EU-
Zuwanderern und Gefliichteten noch nicht bericksichtigt. Kleine Haushalte und die
genannten Zuwanderer sind in der Regel Nachfrager kleiner Wohnungen im
Geschosswohnungsbau. Eine weitere Bevolkerungsgruppe mit einer steigenden Nachfrage
nach Geschosswohnungsbau sind die Alten, diese werden vermehrt ihre Einfamilienhauser
verlassen und in geeigneteren Wohnraum umziehen (missen). Fiir die Gemeinde Berne sieht
die NBank bis 2040 einen Neubaubedarf von 45 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Es ist
Ziel der Gemeinde Berne den Bedarf angemessen zu decken.

Neben dem klassischen Familienheimbau soll beim Neubau von Wohnungen, der Bau von
Mehrfamilienhdusern starker in den Fokus riicken. Nur durch einen Maldvollen
Geschosswohnungsneubau lasst sich die Nachfrage nach kleinen Wohnungen realisieren und
ein vielfaltiges Wohnungsangebot erreichen.

Flachensparender Wohnungsneubau mit Ausrichtung auf integrierte Lagen

Die Gemeinde Berne setzt sich zum Ziel, in ihrem Grundzentrum einen maoglichst groRen Anteil
der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in integrierter Lage durch Nachverdichtung zu
verwirklichen. Fir den Familienheimbau soll auf die vorhandenen Baulandreserven
zuriickgegriffen werden, wobei eine abschnittsweise und maRvolle Realisierung erfolgen soll.
Eine Neuausweisung von Wohnbauflachen soll nur in Ausnahmen bei fehlenden Alternativen
erfolgen.

Die flachenschonende Siedlungsentwicklung soll zudem eine gute wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung und eine hohe Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur
sicherstellen. Dabei stehen die potenziellen Standorte fir (Miet-)Mehrfamilienhduser im
Mittelpunkt. Mit einer flachensparenden Siedlungsentwicklung wird der weniger mobilen
Bevolkerung die selbststiandige Teilhabe erleichtert und Herstellungs- sowie Folgekosten der
Siedlungsentwicklung reduziert. Dabei soll insbesondere die Anbindung an den OPNV und an
die Lebensmittelversorgung berlicksichtigt werden. Ein hilfreiches Instrument kann das
bereits implementierte Baullicken- und Leerstandskataster sein, mit dem die innerortlichen
Potenzialflachen ermittelt wurden.
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Soziale Wohnraumversorgung gewabhrleisten

In Berne wird, durch eine absehbar alternde Bevolkerung, zukiinftig ein Mangel an kleinen,
gualitativen Wohnungen fir Haushalte bis zwei Personen entstehen. Da das Einkommen der
Ruhestandler tendenziell sinken wird, ist auch aus dieser Bevolkerungsgruppe mit einer
héheren Nachfrage nach glinstigen und mdglichst noch barrierefreien und gut integrierten
Wohnungen zu rechnen. In diesem Segment besteht in der Gemeinde ein Aufholbedarf,
welcher sich im Zuge des demografischen Wandels noch splirbar verstarken wird, sofern dem
nicht entgegengewirkt wird.

Durch den Bau von hoéherwertigem Mietwohnraum koénnten Umzugsketten entstehen,
wodurch zusatzlicher Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte frei wiirde. Teilweise
werden fir einkommensschwache Haushalte von anderen Mietern belegt, weil deren
Anspriiche am gegenwartigen Wohnungsmarkt nicht erfillt werden

Den wachsenden besonderen Bedarfen gerecht werden

Die bereits eingesetzte Alterung der Bevolkerung in der Gemeinde Berne duRert sich vor allem
in einem absolut und relativ steigenden Anteil der Einwohner (iber 65 Jahre. Die Veranderung
der Bevdlkerungsstruktur wird die Gemeinde vor die Herausforderung stellen, ein
ausreichendes Angebot altersgerechten Wohnraums zu ermaoglichen. Dieser Wohnraum ist,
aufgrund der Bedeutung der fulllaufigen Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen, in
entsprechend gut integrierten Lagen zu verorten.

Soziale Wohnraumversorgung in allen Ortsteilen sicherstellen

Einkommensschwachen Haushalten und Gruppen mit besonderen Versorgungsbedarfen soll
es moglich sein, eine Wohnung in angemessener Grofle und Ausstattung vor allem im
Grundzentrum Berne zu finden. Damit wird gewahrleistet, dass die Einwohner in ihrer
Gemeinde mit ihrem sozialen Umfeld wohnen bleiben kdnnen, was gerade fiir altere
Menschen von hoher Bedeutung ist.

Bestandsmodernisierung zur Barrieren Reduzierung und energetischen Ertiichtigung

Der Wohnungsbestand wird auch zukiinftig einen Grof3teil der Wohnungsnachfrage decken.
Der Bestand muss kontinuierlich modernisiert und energetisch saniert werden, um sich den
steigenden qualitativen Anforderungen des Wohnungsmarktes anzupassen. Unterbleiben
notwendige Aufwertungsmallinahmen, fiihrt dies tendenziell zu einer hoheren Nachfrage bei
Neubauprojekten und Leerstdnden im Altbestand, einhergehend mit einer Verschlechterung
der Versorgungssituation einkommensschwacher Haushalte mit angemessenem Wohnraum.
Die Verteilung der Baualtersphasen des Wohnungsbestandes in der Gemeinde Berne deuten
auf einen im regionalen Vergleich durchschnittlichen Modernisierungs- und
Sanierungsbedarfs, der sich vor allem auf die Herstellung von Barrierefreiheit oder -
reduzierung konzentrieren wird.
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Die grolRe Zahl alterer Einfamilienhduser im selbst genutzten Eigentum wird eine besondere
Herausforderung insbesondere fiir die Eigentiimer. Die Reduzierung von Barrieren fiir ein
moglichst altersgerechtes Wohnen und die energetische Ertlichtigung bedirfen eines hohen
Aufwands.
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Brake (Unterweser)

Die Kreisstadt Brake ist Verwaltungssitz des Landkreises Wesermarsch und Mittelzentrum. Sie
ist Seehafen des Landes Niedersachsen und verkehrlich Gber die BundesstraBen B211 und
B212 sowie Uber die Bahnlinie von Nordenham nach Hude an das Schienennetz angebunden.
Brake hat rund 15.000 Einwohner. Trotz der Abnahme der Gesamtbevdlkerung ist die Anzahl
der Hochbetagten (lber 75 Jahre) im Zeitraum von 2014 bis 2022 von 1.839 auf 1.854 gering
gestiegen. Das entspricht einem Zuwachs 0,8 % in zwolf Jahren. Demgegeniiber ist der Anteil
der Kinder und Jugendlichen von 2453 auf 2.603 gestiegen, was einer Zunahme von 6,1 %
entspricht. Eine Zunahme der Alten und gleichzeitige Abnahme der Gesamtbevélkerung zeigt
die enorme Bedeutung des demografischen Wandels in der Stadt Brake. 2022 betrug der
Anteil der Hochbetagten an der Gesamtbevélkerung 12,3 %, der Anteil der Kinder und
Jugendlichen betrug 17,25 %.
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Abbildung 23: Einwohnerentwicklung in der Stadt Brake (Utw.)

Die Bevolkerungsentwicklung ist nach Wanderung und natiirliche Bevélkerungsentwicklung
(Saldo — Geborene und Gestorbene) zu unterscheiden. Das Wanderungssaldo war zu Beginn
und zum Ende des betrachteten Zeitraums deutlich positiv. In den Jahren 2018 und 2019 gab
es jedoch eine Phase von negativen Wanderungssaldos. Daneben war bei der natirlichen
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Bevolkerungsentwicklung durchweg ein negativer Wert vorzufinden. Insgesamt ergab sich
somit durchgdngig ein Bevolkerungsriickgang in den Jahren von 2014 bis 2022.
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Abbildung 24: Wanderungssaldo und natiirliche Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Brake (Utw.)

Wird der Blick auf die unterschiedlichen Altersgruppen gerichtet, ergeben dabei sehr
verschiedene Entwicklungen. So ist bei den Zuziigen der Kinder und Jugendlichen ein
Uberschuss zu verzeichnen. Bei den Erwachsenen zwischen 25 und 50 Jahren und bei den
Personen (iber 50 Jahre konnten in den zusammengefassten Jahren in der Stadt Brake mehr
Zuziige als Fortziige verzeichnet werden. Bei den Alteren Einwohner kommt Brake besonders
die stadtische Struktur zu Gute, durch die eine entsprechende Infrastruktur vorgehalten wird,
die fiir diese Altersgruppe attraktiv und wichtig ist. Darunter fallen u.a. Apotheken, Arzte und
Pflegeangebote. Der Zuzug erfolgt im Wesentlichen auf Kosten der umliegenden landlich
gepragten Gemeinden, deren angebotene Infrastruktur weniger ausgepragt ist.
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Abbildung 25: Zu- und Fortziige der Jahre 2020 bis 2022 in Brake (Utw.)

Die Bevolkerungsentwicklung der jingeren Vergangenheit ldsst sich fiir die Stadt Brake (Utw.)
wie folgt zusammenfassen:

1. Eine konstante Abnahme der Bevodlkerung, bei der die Dynamik einzig in den
Schwankungen des Wanderungssaldos liegt.

2. Die Zahl der Hochbetagten hat zugenommen, dabei trugen auch Wanderungsgewinne
in dieser Bevolkerungsgruppe bei.

Eine Umkehr dieser Entwicklungen ist bislang nicht zu erkennen. Vielmehr werden sich die
Entwicklungen voraussichtlich weiter so fortsetzen. Dabei ist zu beachten, dass die
Entwicklung der Anzahl an Geflliichteten in den aktuellen Prognosen aufgrund fehlender
Erfahrungswerte und der vorhandenen ungewissen Variablen bisher nicht berticksichtigt
werden konnte. Die Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Brake (Utw.) sagt einen
Bevolkerungsriickgang von ca. 1000 Einwohner voraus. Dabei wird vor allem die Zahl der 45-
bis-59-Jahrigen abnehmen, ihr Anteil an der Gesamtbevdlkerung reduziert sich von knapp
21,05 % auf 19,83 % (- 1,22%). In Brake steigert sich der Anteil der Kinder und Jugendlichen
jedoch von 16,87 % auf 18,44 % (+1,57 %). Der Anteil der jungen Erwachsenen steigert sich
minimal von 12,72 % auf 12,92 % (+0,2 %). Der Anteil der Personen liber 60 Jahre nimmt bis
2040 hingegen ab von 33,26 % (2022) voraussichtlich auf 32,02 % (2040).
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Prognose zur Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen
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Abbildung 26: Einwohnerentwicklung in der Stadt Brake (Utw.) (Prognose)

Der Wohnungsbestand in Brake (Utw.) zeugt von einer stadtischen Pragung, wie sie in der
Wesermarsch sonst nur noch in Nordenham vorzufinden ist. Fiir ein Mittelzentrum nicht
untypisch besteht der Grof3teil der Wohnungen aus Einfamilienhdusern. In der Stadt Brake
waren 2022 insgesamt 7947 Wohnungen vorhanden. Dabei war der Anteil an
Mehrfamilienhdausern mit 2895 Wohnungen im Vergleich zum Landkreis weit tGber dem
Durchschnitt. Dabei handelt es sich bei 1.409 Wohnungen um Eigentum der Wohnungsbau
Wesermarsch bzw. der Braker Wohnbau. Diese Wohnungen sind fast ausschlieBlich in Form
von Mehrfamilienhdusern vorhanden, damit sind die Wohnungsbaugesellschaften in Brake
ein wesentlicher Akteur, der sich den veranderten Anforderungen an Wohnraum
auseinandersetzen muss. Von 2014 bis 2022 stieg die Wohnungsanzahl trotz der riicklaufigen
Bevolkerung von 7.847 um 100 auf 7.947 an.
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Wohnungen in der Stadt Brake nach Gebaudeart
(Gesamt 7947)
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Abbildung 27: Wohnungen in der Stadt Brake (Utw.) (Stand 2022)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Im Vergleich zur Gbrigen Wesermarsch ist in der Stadt Brake der Grof3teil der Wohnungen
ebenfalls primar in den Sechzigern entstanden. Weitere Dekaden mit einer hohen
Wohnungsbauaktivitdt waren die Finfziger und Siebziger Jahre. Auf diese drei Dekaden
entfallen mehr als 50 % der Wohnungserrichtungen. In diesem Zeitraum sind insbesondere
Mehrfamilienhduser der Wohnungsbaugesellschaften errichtet worden. Die energetische
Sanierung ist bei diesen Wohnungen nach Aussage der Wohnungsbaugesellschaften bereits
abgeschlossen worden, eine umfassende Anpassung von Wohnungen an den zunehmenden
Bedarf fiir, beispielsweise altengerechtes Wohnen, ist noch nicht erfolgt. Teilweise wurden
bereits Mehrfamilienhduser zurtickgebaut (z.B. ein Mehrfamilienhaus im Ringquartier), da
eine Sanierung zu kostenintensiv ware und sie am Markt - aufgrund ihrer Struktur - nicht mehr
nachgefragt werden. Die DurchschnittsgréRe der Wohnungen war mit 96 m? unter dem Wert
des Landkreises, was bei dem hoher liegenden Anteil an Mehrfamilienhdusern auch zu
erwarten war. In Brake ist die Neubauaktivitdat seit 2010 noch auffalliger als im Ubrigen
Landkreisgebiet zurlickgegangen. Wohnungen, die ab 2010 gebaut wurden, machen bisher
nur 0,9 % des Bestandes aus. Der Grund dafiir liegt jedoch nicht in einer fehlenden Nachfrage,
sondern an fehlenden Flachen im Stadtgebiet, die zu Wohnbauland entwickelt werden
kdnnen. Aktuell ist die Stadt bemiht zumindest kleinere Flachen im Innenbereich zu
entwickeln. Eine deutliche Zunahme der Wohnbauaktivitat ist fir das aktuelle Jahrzehnt
jedoch nicht zu erwarten.
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Durchschnittsalter 65,5 Jahre

1

4,6% -, 0,9%

®yor 1919

= 1919-1949

= 1950-1959
1960-1969

\

m 1970-1979
= 1980-1989

® 1990-1999

23 0% m 2000-2009

= 2010-2019

Abbildung 28: Baualter in der Stadt Brake (Utw.) (Stand 2021)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Zahl der Haushalte in der Stadt Brake werden bis zum Jahr 2040 voraussichtlich abnehmen
von 8.261 (2021) auf 7.558 (2040) Haushalte. In diesem Zeitraum nehmen die kleinen
Haushalte bis zwei Personen bereits ab, wahrend die groReren Haushalte ab drei Personen
eher konstant bleiben. Die Prognose sagt vorher, dass nach 2040 bei allen HaushaltsgréRen
Riickgange zu beobachten sein werden. Folglich sinkt die Zahl der Haushalte insgesamt. Bis
zum Ende des Prognosezeitraums wird lediglich die Kategorie der Einpersonenhaushalte tGber
65 ihr Ausgangsniveau annahernd halten kénnen. Insgesamt wird mit einem Riickgang von ca.
700 Haushalten bis 2040 gerechnet (-8,5 %).

Bei der Betrachtung der wirtschaftlichen Entwicklung der Einwohner Brakes ergibt sich auf
den ersten Blick ein sehr positives Bild. Die Einwohnerkaufkraft ist, ohne Berlicksichtigung der
Inflation, von 19.048 €/Jahr (2014) auf 21.295 €/Jahr (2022) gestiegen (+10,5 %). Bei diesem
Indikator handelt es sich lediglich um einen Durchschnittswert.
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Abbildung 29: Prognostizierte Entwicklung der Privathaushalte in Brake (Utw.)

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Wie sich dieser Zuwachs innerhalb der Bevélkerung verteilt wird jedoch nicht deutlich, daraus
auf einen Riickgang von Haushalten mit geringen Einkommen zu schlieBen ist nicht moglich,
insbesondere vor dem Hintergrund der in der Vergangenheit bundesweit beobachteten
auseinandergehenden Schere zwischen Arm und Reich. Aussagekraftiger sind dagegen die
Entwicklungen der Arbeitsmarktstatistiken. Die Zahl der Arbeitslosen ist im Zeitraum von 2015
bis 2022 von 748 auf 601 gesunken (-19,6 %). Der Riickgang der Langzeitarbeitslosen von 319
auf 253 war sogar noch deutlich (-20,6 %). Bei beiden Werten muss jedoch bedacht werden,
dass der Riickgang dieser Zahlen nicht zwangslaufig bedeutet, dass die aus der Statistik
gefallenen Personen eine Arbeit gefunden haben. Genauso kann es u.a. zu Fallen kommen,
bei denen die Arbeitslosen ins Rentenalter kommen und aus diesem Grund nicht mehr in der
Statistik geflihrt werden. Ein weiterer Indikator fir die wirtschaftliche Situation der
Bevolkerung in Brake sind die sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten, ihre Anzahl stieg
im Zeitraum von 2015 bis 2022 von 6.871 auf 8297 (+20,75 %).

Ebenfalls gesunken ist in dem Zeitraum die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften in Brake (Utw.).
Im Untersuchungszeitraum von 2015 bis 2022 sank ihre Gesamtzahl um mehr als 21 %.
Insgesamt wurden 2022 8,8 % der Haushalte (738) als Bedarfsgemeinschaften erfasst.

Die Zahl der Wohngeldempfanger ist in der Stadt Brake (Utw.) zuletzt gestiegen. Mit 135 lag
die Quote der Wohngeldempfangenden Haushalte gemessen an den Haushalten insgesamt
bei ca. 1,6 % (Stand 2022). Dieser Wert lag bei dem bundesweiten Durchschnitt von 1,6 %.
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Abbildung 30: Zahl der Wohngeldempfanger in der Stadt Brake (Utw.)

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Mieten sind in Brake (Utw.) von 2014 bis 2022 von 4,53 €/m? auf 6,45 €/m? gestiegen.
Allerdings sind die aus der Vergangenheit bekannten Leerstande mittlerweile nicht mehr bzw.
nur noch in Ausnahmen vorhanden. Die Kaufpreise fiir Eigentumsimmobilien sind in diesem
Zeitraum gestiegen, von 729 €/m?in 2014 stieg der Preis pro Quadratmeter auf 1829 € im Jahr
2022. Dieser Wert ist in Brake (Utw.) nur bedingt aussagekraftig, da es hierbei auf die
gehandelten Immobilien und ihre Wertigkeit ankommt. Wie bereits erlautert sind in Brake
(Utw.) nur in sehr geringem Umfang Flachen fiir den Wohnungsneubau vorhanden, demnach
konnten zuletzt hauptsachlich Bestandsimmobilien den Besitzer wechseln. Dies verdeutlicht
auch der gestiegene Bodenrichtwert, denselben Zeitraum von 60 auf 95 €/m? gestiegen ist.
Nach Aussagen der Stadt fehlt es in Brake nicht nur an modernen Wohnraum fiir Haushalte
mit geringen Einkommen, sondern auch an hochpreisigen Wohnraum. Durch ein verbessertes
Angebot in diesem Wohnungsmarktsegment kdnnte ein Sogeffekt entstehen, der sich auch
positiv auf die Haushalte mit geringen Einkommen auswirkt, indem diesen Wohnraum
zuganglich wird, der bezahlbar und attraktiv ist.

Die Stadt hielt 2022 noch 2,3 ha Wohnbaulandreserven vor, mit denen sie hauptsachlich die
Eigenheimnachfrage befriedigen mochte. Die Flachenreserven fiir den Geschosswohnungsbau
belaufen sich auf lediglich 0,6 ha. Ein realistisches Szenario ist jedoch, dass teilweise
bestehende Mehrfamilienhduser zurlickgebaut werden und an deren Stelle neue, moderne
und somit wirtschaftliche und nachgefragte Mehrfamilienhduser entstehen. Die NBank hat
2022 fir die Stadt Brake (Utw.) einen Neubaubedarf von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
bis 2040 von insgesamt 4 ermittelt.
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Zusammenfassung der Analysen und Prognosen

o~

t Bevolkerungsentwicklung

¢ Die Bevolkerung ist in der Stadt Brake seit 2014 leicht gesunken um 0,23%

¢ Dabei ist der Anteil Junger Erwachsener sowie Kinder und Jugendlichen gestiegen

¢ Der Anteil der 45-59 jahrigen ist stark gesunken um 15,86 %

e Der Anteil der Personen ab 60 Jahre ist im selben Zeitraum sowohl relativ als auch
absolut gestiegen

¢ Beim Wanderungssaldo Giberwiegen im Betrachtungszeitraum die Gewinne deutlich

¢ Die natirliche Bevolkerungsentwicklung ist im gesamten Beobachtungszeitraum auf
konstantem Niveau gewesen

e Die Bevolkerungsprognose geht bei der Stadt Brake von  einem spirbaren
Bevolkerungsrickgang aus

fio

Wohnungsbestand und Haushaltsstrukturen

e Obwohl Brake (Utw.) eine Stadt ist und dementsprechend anders strukturiert ist, als
die umliegenden landlichen Gemeinden, besteht der grofite Anteil des
Wohnungsbestands aus EInfamilienhdusern (47%)

¢ In Brake betragt der Wohnungsanteil in Mehrfamilienhdausern 36%

¢ Die Zahl der Privathaushalte wird bis 2040 leicht sinken
* Ab 2030 sind samtliche HaushaltsgroRen riicklaufig

¢ Ein Grof3teil der Wohnungen ist in Brake in den Sechzigern gebaut worden (24%)
¢ Der Wohnungsneubaubedarf bis 2040 betragt 15 Wohnungen (11 EZFH/4 MFH)

Wirtschaftliche und soziale Entwicklung

e Die Zahl der Wohngeldempfanger ist in den Jahren 2018 und 2019 stark
zurlickgegangen, seit 2020 ist die Zahl wieder deutlich gestiegen.

¢ Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Brake (Utw.) ist von 2015 bis 2022 um 21,5%
gesunken.

Immobilienmarkt

e Der durchschnittlich Mietpreis in Brake (Utw.) ist in den vergangen Jahren leicht
gestiegen

¢ Insgesamt hat Brake noch 2,3 ha Wohnbaulandreserven fiir voraussichtlich 22
Wohneinheiten

e1,7ha sind flir den Familienheimbau vorgesehen und 0,6ha flir den
Geschosswohnungsbau
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Ziele, Identifikation und Handlungsempfehlungen

Das  Wohnraumversorgungskonzept ist im  Kontext mit dem Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Brake (Utw.) zu betrachten, in dem auf die
Wohnraumentwicklung, u.a. im Teilkonzept Wohnen, eingegangen wird. Beide Konzepte
erganzen sich inhaltlich. Die Stadt Brake (Utw.) mochte sich als attraktiver Wohnort
entwickeln und dabei das Wohnungsangebot an die sich verdndernde Nachfrage anpassen.
Die Ausrichtung auf eine dichte Bebauung zur Erhaltung der kurzen Wege im Mittelzentrum
Brake ist dabei ebenso ein wichtiger Zielbaustein, wie die vermehrte Schaffung von
altersgerechten Wohnmaoglichkeiten.

Angemessenes Wohnungsangebot sicherstellen

Fiir die Stadt Brake (Utw.) sehen die Prognosen einen mittelfristigen Anstieg der kleinen
Haushalte bis zwei Personen vor, dabei ist der seit 2021 angestiegene Zuzug von EU-
Zuwanderern und Kriegsflichtlingen noch nicht bericksichtigt. Kleine Haushalte und die
genannten Zuwanderer sind in der Regel Nachfrager kleiner Wohnungen im
Geschosswohnungsbau. Eine weitere Bevolkerungsgruppe mit einer steigenden Nachfrage
nach Geschosswohnungsbau sind die Alten, diese werden vermehrt ihre Einfamilienhduser
verlassen und in geeigneteren Wohnraum umziehen (mussen). Fiir die Stadt Brake (Utw.) sieht
die NBank bis 2030 einen Neubaubedarf von 12 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Dieser
Bedarf liegt nach Einschatzung der Stadt Brake (Utw.) unter dem tatsachlichen. Es ist Ziel der
Stadt den tatsdchlichen Bedarf angemessen zu decken.

Neben dem Familienheimbau soll bei Neubau von Wohnungen der Bau von
Mehrfamilienhdusern im den Fokus stehen. Der Bestand in diesem Segment ist Giberwiegend
aus den Sechzigern (23 %), Mehrfamilienhduser neueren Baujahrs gibt vergleichsweise
wenige. Nur durch einen MaRvollen Geschosswohnungsneubau lasst sich die Nachfrage nach
kleinen, bedarfsgerechten Wohnungen realisieren und ein vielfaltiges Wohnungsangebot
erreichen.

Flachensparender Wohnungsneubau mit Ausrichtung auf integrierte Lagen

Die Stadt Brake (Utw.) setzt sich zum Ziel, einen moglichst groRen Anteil der Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern in integrierter Lage durch Nachverdichtung und auf den dafir
vorgesehenen Baulandreserven zu verwirklichen. Flir den Familienheimbau soll auf die
vorhandenen Baulandreserven zurlickgegriffen werden.

Die flachenschonende Siedlungsentwicklung soll zudem eine gute wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung und eine hohe Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur
sicherstellen. Dabei stehen die potenziellen Standorte fir (Miet-)Mehrfamilienhduser im
Mittelpunkt. Mit einer flachensparenden Siedlungsentwicklung wird der weniger mobilen
Bevolkerung die selbststandige Teilhabe erleichtert und Herstellungs- sowie Folgekosten der
Siedlungsentwicklung reduziert. In den Fokus der Teilhabemdglichkeiten sollen dabei
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insbesondere die Anbindung an den OPNV und an die Lebensmittelversorgung geriickt
werden. Ein hilfreiches Instrument dazu kann ein Baullicken- und Leerstandskataster sein, mit
dem die innerortlichen Potenzialflachen ermittelt werden kénnen.

Soziale Wohnraumversorgung gewadhrleisten

In Brake (Utw.) wird, durch eine absehbar alternde Bevdlkerung, zukiinftig ein Mangel an
kleinen, qualitativen Wohnungen flr Haushalte bis zwei Personen entstehen. Da das
Einkommen der Ruhestandler tendenziell sinken wird, ist auch aus dieser Bevolkerungsgruppe
mit einer héheren Nachfrage nach giinstigen und moglichst auch noch barrierefreien und gut
integrierten Wohnungen zu rechnen. In diesem Segment besteht in der Stadt Brake bereits
ein Aufholbedarf, welcher sich im Zuge des demografischen Wandels noch verstarken wird,
sofern dem nicht entgegengewirkt wird.

Dabei soll insbesondere auf die Nachfrage nach kleinen (altengerechten) Wohnungen
abgestellt werden, um den einkommensschwachen Haushalten den bendétigten qualitativen
Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Durch den Bau von hoherwertigem Mietwohnraum kdnnten Umzugsketten entstehen,
wodurch zusatzlicher Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte frei wiirde. Teilweise
werden fiir einkommensschwache Haushalte von anderen Mietern belegt, weil deren
Anspriiche am gegenwartigen Wohnungsmarkt nicht erfillt werden

Den wachsenden besonderen Bedarfen gerecht werden

Die bereits eingesetzte Alterung der Bevolkerung in der Stadt Brake (Utw.) dulSert sich vor
allem in einem absolut und relativ steigenden Anteil der Einwohner lber 65 Jahre. Die
Veranderung der Bevodlkerungsstruktur wird sich fortsetzen und die Stadt vor die
Herausforderung stellen, ein ausreichendes Angebot altersgerechten Wohnraums zu
ermoglichen. Dieser Wohnraum ist, aufgrund der Bedeutung der fullldufigen Erreichbarkeit
von Infrastruktureinrichtungen, in entsprechend gut integrierten Lagen zu verorten.

Generationeniibergreifendes Wohnen kann eine erganzende Wohnform werden, die das
gegenseitige Unterstlitzen der Bewohner in den Mittelpunkt stellt. Bisher sind in Brake (Utw.)
keine Angebote dieser Wohnform vorhanden. Die Stadt unterstlitzt die Umsetzung solcher
Vorhaben, auch als Beitrag zur Diversifizierung des o6rtlichen Wohnungsmarktes.

Soziale Wohnraumversorgung in allen Ortsteilen sicherstellen

Einkommensschwachen Haushalten und Gruppen mit besonderen Versorgungsbedarfen soll
es moglich sein, eine Wohnung in angemessener Grofde und Ausstattung zu finden. Damit wird
gewahrleistet, dass die Einwohner in ihrer Stadt mit ihrem sozialen Umfeld wohnen bleiben
konnen, was gerade fiir dltere Menschen von hoher Bedeutung ist. Eine Konzentration des
Wohnungsangebotes flir einkommensschwache Haushalte auf ein einzelnes Quartier im Sinne
einer guten sozialen Durchmischung ist zu vermeiden.
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Bestandsmodernisierung zur Barrieren Reduzierung und energetischen Ertiichtigung

Der Wohnungsbestand wird auch zukiinftig einen GrofSteil der Wohnungsnachfrage decken.
Aus diesem Grund muss der Bestand kontinuierlich modernisiert und energetisch saniert
werden, um sich den steigenden qualitativen Anforderungen des Wohnungsmarktes
anzupassen. Unterbleiben notwendige Aufwertungsmafinahmen, fiihrt dies tendenziell zu
einer hoheren Nachfrage bei Neubauprojekten und Leerstanden im Altbestand, einhergehend
mit einer Verschlechterung der Versorgungssituation einkommensschwacher Haushalte mit
angemessenem Wohnraum. Die Verteilung der Baualtersphasen des Wohnungsbestandes in
der Stadt Brake (Utw.) deuten auf einen im regionalen Vergleich leicht erhohten
Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs, der sich vor allem auf die Herstellung von
Barrierefreiheit oder -reduzierung konzentrieren wird. Energetische SanierungsmaRnahmen
sind zumindest im Bestand der Wohnungsbau Wesermarsch in vielen Fillen umgesetzt
worden.

Die grolRe Zahl dlterer Einfamilienhduser im selbst genutzten Eigentum wird eine besondere
Herausforderung insbesondere fiir die Eigentlimer. Die Reduzierung von Barrieren fiir ein
moglichst altersgerechtes Wohnen und zudem die energetische Ertiichtigung bediirfen eines
hohen Aufwands.
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Butjadingen

Die Gemeinde Butjadingen ist Gberwiegend touristisch und landwirtschaftlich gepragt. Ihre
Lage im Norden der Wesermarsch gleicht einer Halbinsel. Hervorzuheben ist der Ort Tossens
mit seiner - vor allem in den Bereichen Tourismus, Nahversorgung und Bildung - sehr gut
ausgebauten Infrastruktur. Auch in Butjadingen ist die Bevolkerungsentwicklung ricklaufig.
Seit 2014 ist die Einwohnerzahl von 6.180 auf 6.121 in 2022 zuriickgegangen (-1 %).
Besonderer Bedeutung kommen dabei der Abnahme von Kindern und Jugendlichen und der
gleichzeitigen Zunahme der lGber 75-Jahrigen zu. Bei Kindern und Jugendlichen entspricht das
einem Rickgang von knapp -10,2 %, wohingegen die Hochbetagten ab 75 Jahren einen
Zuwachs von +3,1 % verzeichnen konnten. Somit ergab sich fiir die Hochbetagten ein Anstieg
von 13,9 % auf 14,5 % gemessen an der Gesamteinwohnerzahl. Die Bevolkerung in der
Gemeinde Butjadingen wird sich in den kommenden Jahren voraussichtlich weiter in diese
Richtung entwickeln. Im Ergebnis wird sie alter mit einem deutlich héheren Anteil
Hochbetagte, gleichzeitig wird die Bevolkerungszahl weiter riicklaufig sein.

Gemeinde Butjadingen
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Abbildung 31: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Butjadingen

Die Bevolkerungsentwicklung ist nach dem Wanderungssaldo und der natirlichen

Bevolkerungsentwicklung zu unterscheiden. Der Wanderungssaldo unterlag im

Betrachtungszeitraum starken Schwankungen. Uber den gesamten Zeitraum von 2014 bis

2022 bedeutet dies einen Verlust von 37 Einwohnern. Dahingegen sind in den acht Jahren
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konstant mehr Einwohner gestorben, als geboren wurden. Im Betrachtungszeitraum waren
dies 567 Todesfdlle mehr als Geburten. Zusammengefasst bedeutet das eine ab 2015
durchgehend negative Bevolkerungsentwicklung. Eine Veranderung dieser Situation ist nicht
erkennbar.
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Abbildung 32: Wanderungssaldo und natiirliche Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Butjadingen

In den Altersklassen zeigt sich in der Gemeinde Butjadingen ein deutlicher Uberhang bei den
Fortzligen im Bereich der 25-59-Jahrigen. Gerade die Wanderungsgewinne bei den tber 50-
Jahrigen sind nicht zu unterschatzen, weil diese auf eine gute Infrastruktur und entsprechende
medizinische Einrichtungen angewiesen sind. Diese Bedingungen werden in Butjadingen
aktuell erfillt. Allerdings gilt es mit den voranschreitenden Veranderungen der Bevélkerung
Schritt zu halten und entsprechende Angebote weiter auszubauen. In Butjadingen verscharft
sich die Alterung der Bevolkerung noch durch den Umstand, dass es gerade bei den Personen
im Ruhestand Wanderungsgewinne gibt. Nach Aussage der Gemeinde ziehen diese Menschen
mit dem Beginn ihres Ruhestandes aus ihrer Heimatgemeinde weg, um ihren Lebensabend in
Butjadingen zu verbringen. Dabei schatzen diese Personen vor allem die hohe Lebens- und
Freizeitqualitat in der Gemeinde. In den vergangenen Jahren hat sich ebenfalls gezeigt, dass
durch die zunehmende Méoglichkeit der mobilen Arbeit auch junge Familien aus den
Ballungszentren an die Kiiste ziehen.
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Zu- und Fortzlige nach Altersgruppen
(Summe der Jahre 2020-2022)
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Abbildung 33: Zu- und Fortziige der Jahre 2020 bis 2022 in Butjadingen

Im Ergebnis kann die Bevolkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum von 2014 bis 2022 in
der Gemeinde Butjadingen mit den folgenden Stichpunkten zusammengefasst werden:

1. Die Bevolkerungsentwicklung ist trotz einen (iberwiegend positiven Wanderungssaldo
nahezu durchgangig konstant.

2. Die Zahl der 45-59-Jahrigen sank im Betrachtungszeitraum besonders stark.

3. Die Hochbetagten Uber 75 Jahre haben absolut und relativ Zugewinne verzeichnen
kénnen.

Fir die Zukunft wird mit einer Fortsetzung der aktuellen Trends gerechnet. Dabei geht die
vorliegende Prognose von einem Bevodlkerungsriickgang in Butjadingen um 503 Einwohner aus
(-8,1 %). Somit wiirden 2040 nur noch ca. 5618 Einwohner in der Gemeinde leben. Gemessen
an der Gesamtbevolkerung wird insbesondere die Altersgruppe von 45 bis 59 Jahre abnehmen
(-5,4 %). Auch die Kinder und Jugendlichen (-0,6 %) sowie die jungen Erwachsenen bis 29 Jahre
(-1,5 %) werden der Prognose Verluste verzeichnen. Die Zahl der Personen tiber 60 Jahre wird
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hingegen zunehmen, insgesamt sagt die Prognose eine Zunahme von 2.409 auf 2.646
Einwohner voraus (+2,6 %).

Prognose zur Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen
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Abbildung 34: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Butjadingen (Prognose)
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Der Wohnungsbestand in der Gemeinde Butjadingen umfasste 2022 insgesamt 4.663
Wohnungen. Die Struktur der Wohnungsarten ist mit 3006 Wohnungen und einem Anteil von
69 % deutlich von Einfamilienhdusern gepragt.

Wohnungen in der Gemeinde Butjadingen

nach Gebaudeart
(Gesamt 4387)

m Einfamilienhauser
m /weifamilienhduser

m Mehrfamilienhauser

Abbildung 35: Wohnungen in der Gemeinde Butjadingen (Stand: 2022)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Wohnungen in Butjadingen sind relativ gleichmaRig liber die vorliegenden Altersklassen
verteilt. Auffallig sind die Werte fir das Jahrzehnt von 1970 bis 1999. Hier sind die Werte
doppelt so hoch. Dies hangt womaoglich damit zusammen, dass in diesem Zeitraum der Ausbau
des Tourismussektors forciert wurde, womit der Bau von Ferienhdusern/-wohnungen
verbunden war. Das durchschnittliche Baualter unterscheidet sich mit 58,7 Jahren dennoch
nicht wesentlich vom Durchschnitt des Landkreises.
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Abbildung 36: Baualter in der Gemeinde Butjadingen (Stand 2021)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Haushaltsanzahl wird in den kommenden zwei Dekaden in Butjadingen voraussichtlich
sinken. In der zugrundeliegenden Prognose wird ein Riickgang um ca. 189 Haushalte von 3095
auf 2.906 angenommen (-10,1 %). Allerdings ist die Entwicklung bei den einzelnen
HaushaltsgrofRen sehr unterschiedlich. Die Zahl der Haushalte bis zwei Personen wird zunachst
bis 2025 ansteigen. Wahrend die 2-Personenhaushalte danach wieder etwas weniger werden,
konnen die Singlehaushalte ihr Niveau von 2020 bis zum Ende der Prognose 2040 nahezu
halten.

Bei Betrachtung der wirtschaftlichen Entwicklung der Bevélkerung konnen mehrere
Indikatoren mit unterschiedlicher Aussagekraft herangezogen werden. So zeigt ein Blick auf
die Entwicklung der Kaufkraft zwar eine Steigerung von 20.099 €/Jahr auf 23.050 €/Jahr
(+14,6 %), diese sind Werte ohne Berticksichtigung der Inflation und geben keine Aussage zur
Verteilung der Kaufkraft innerhalb der Bevolkerung ab.
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Abbildung 37: Prognostizierte Entwicklung der Privathaushalte in Butjadingen
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Arbeitslosigkeit ist im Zeitraum von 2014 bis 2022 von 171 auf 161 im Jahresmittel
gesunken (-5,8 %). Wobei auch hier nicht klar ist, ob diese Personen evtl. nur aus dem
erwerbsfahigen Alter gekommen sind, oder tatsdchlich ein Arbeitsverhaltnis aufgenommen
haben. Die Zahl der Langzeitarbeitslosen ist weiter gesunken, von 61 in 2014 auf 53 in 2022.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist im Zeitraum von 2014 bis 2022 von 160 auf 119
gesunken (-25,6 %). Insgesamt wurden 2022 3,8 % der Haushalte als Bedarfsgemeinschaften
erfasst.
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Abbildung 38: Wohngeldempfanger der Gemeinde Butjadingen
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Zahl der Wohngeldempfanger in Butjadingen ist im dargestellten Zeitraum insgesamt
ricklaufig gewesen 2023 war die grole Wohngeldreform, seitdem habe noch mehr Haushalte
Anspruch auf Wohngeld. Somit kdnnen Daten vor 2023 nicht mehr verglichen werden kénnen.

Die Mieten in Butjadingen sind seit 2014 von 4,85 €/m? auf 6,51 €/m? gestiegen. Der
durchschnittliche Kaufpreis von Immobilien ist in den letzten Jahren merklich gestiegen. Was
vor allem an den Neubauimmobilien und deren hohen Preisen liegen diirfte. Bis 2016 pendelte
dieser um die Marke von 1.300 €/m? und stieg seitdem auf 2812 €/m? im Jahr 2022 (+115 %).
Der Bodenrichtwert fiir die Gemeinde Butjadingen hat sich im Betrachtungszeitraum auch
stark verandert und ist von 40 €/m? (2015) auf 95€/gm? (2022) angestiegen. 2015 waren als
Wohnbaulandreserven noch 6,71 ha vorhanden. Die gesamt verbliebenen 4,79 ha
Wohnbaulandreserven aus dem Jahr 2022 sind ausschlieflich fiir den Familienheimbau
vorgesehen. Diese Flachen sind fiir 54 Wohneinheiten vorgesehen.
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Zusammenfassung der Analysen und Prognosen

S~

t Bevolkerungsentwicklung

e Die Bevolkerung ist in der Gemeinde Butjadingen ist seit 2014 um 0,6 %
zuriickgegangen

¢ Dabei ist der Anteil Junger Erwachsener sowie Kinder und Jugendlichen relativ stabil
geblieben

¢ Der Anteil der Personen zwischen 45-59 Jahren ist stark zurtick gegangen.

¢ Beim Wanderungssaldo iberwiegen im Betrachtungszeitraum die Gewinne

¢ Die natirliche Bevélkerungsentwicklung ist im gesamten Beobachtungszeitraum auf
konstantem Niveau negativ gewesen

® 2022 gab es zuletzt einen wanderungsbedingten Bevolkerungsgewinn

¢ Die Bevolkerungsprognose geht bei der Gemeinde Butjadingen von einem weiteren
splirbaren Bevolkerungsriickgang aus

e Dabei wird sich der Trend einer alternden Gesellschaft weiter verstarken. Die Jungen
Menschen bis 25 Jahre werden viel weniger, die Alten ab 60 Jahre deutlich mehr

Wohnungsbestand und Haushaltsstrukturen

¢ Butjadingen ist weitestgehend landlich gepragt, der Anteil der Einfamilienhduser am
Wohnungsmarkt dominiert mit 65% klar und deutlich

¢ |In Butjadingen betragt der Wohnungsanteil in Mehrfamilienhdusern lediglich 14%

¢ Die Zahl der Privathaushalte wird bis 2040 insgesamt leicht riicklaufig sein. Allerdings
steigt in diesem Zeitraum der Anteil der kleinen Haushalte noch, wahrend groRere
Haushalte voraussichtlich ab 2040 weniger werden

¢ In Butjadingen verteilt sich die Bauaktivitat relativ gleichmaRig auf die vorliegenden
Dekaden, lediglich in den Neunziger-Jahren gab es eine hohere Bauaktivitat (17%)

e Der Wohnungsneubaubedarf bis 2040 umfasst 36 Wohnungen (7 EZFH/29 MFH)

Wirtschaftliche und soziale Entwicklung

e Die Zahl der Wohngeldempfanger war seit der Jahrtausendwende insgesamt
ricklaufig, liegt aber immer noch tGiber dem Bundesdurchschnitt (1,6%)

¢ Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Butjadingen ist von 2015 bis 2022 um 27,4%
gesunken

Immobilienmarkt

¢ Der durchschnittliche Mietpreis in Butjadingen ist in den vergangen Jahren moderat
gestiegen

¢ Insgesamt hat Butjadingen noch 4,79ha Wohnbaulandreserven, die vollstandig fiir den
Familienheimbau vorgesehen sind
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Ziele, Identifikation und Handlungsempfehlungen

Die Gemeinde Butjadingen mochte ihren Hauptort Burhave auch fir die Zukunft als
attraktiven Wohnort erhalten und dabei das Wohnungsangebot an die sich verdandernde
Nachfrage anpassen. Die verstarkte Ausrichtung auf eine dichtere Bebauung durch
Mehrfamilienhdauser zur Erhaltung der kurzen Wege im Grundzentrum Burhave ist dabei
ebenso ein wichtiger Zielbaustein, wie die vermehrte Schaffung von altersgerechten
Wohnmaoglichkeiten.

Angemessenes Wohnungsangebot sicherstellen

Fiir die Gemeinde Butjadingen sehen die Prognosen einen mittelfristigen Anstieg der kleinen
Haushalte bis zwei Personen vor, dabei ist der seit 2022 angestiegene Zuzug von EU-
Zuwanderern und Kriegsfliichtlingen noch nicht bericksichtigt. Kleine Haushalte und die
genannten Zuwanderer sind in der Regel Nachfrager kleiner Wohnungen im
Geschosswohnungsbau. Eine weitere Bevoélkerungsgruppe mit einer steigenden Nachfrage
nach Geschosswohnungsbau sind die Alten, diese werden vermehrt ihre Einfamilienhauser
verlassen und in geeigneteren Wohnraum umziehen (miissen). Fiir die Gemeinde Butjadingen
sieht die NBank bis 2040 einen Neubaubedarf von 7 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Es
ist Ziel der Gemeinde Butjadingen den Bedarf angemessen zu decken.

Neben dem klassischen Familienheimbau soll beim Neubau von Wohnungen, der Bau von
Mehrfamilienhdusern starker in den Fokus ricken. Nur durch einen Malvollen
Geschosswohnungsneubau lasst sich die Nachfrage nach kleinen Wohnungen realisieren und
ein vielfaltiges Wohnungsangebot erreichen.

Flachensparender Wohnungsneubau mit Ausrichtung auf integrierte Lagen

Die Gemeinde Butjadingen setzt sich zum Ziel, in ihrem Gemeindegebiet einen mdglichst
groBen Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in integrierter Lage durch
Nachverdichtung zu verwirklichen. Fir den Familienheimbau soll auf die vorhandenen
Baulandreserven zuriickgegriffen werden, wobei eine mal3volle Realisierung erfolgen soll. Eine
Neuausweisung von Wohnbauflachen soll nur bei fehlenden Alternativen erfolgen.

Die flachenschonende Siedlungsentwicklung soll zudem eine gute wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung und eine hohe Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur
sicherstellen. Dabei stehen die potenziellen Standorte fiir (Miet-)Mehrfamilienhduser im
Mittelpunkt. Mit einer flachensparenden Siedlungsentwicklung wird der weniger mobilen
Bevolkerung die selbststiandige Teilhabe erleichtert und Herstellungs- sowie Folgekosten der
Siedlungsentwicklung reduziert. In den Fokus der Teilhabemoglichkeiten sollen dabei
insbesondere die Anbindung an den OPNV und an die Lebensmittelversorgung geriickt
werden. Ein hilfreiches Instrument kann ein Baullicken- und Leerstandskataster sein, mit dem
die innerortlichen Potenzialflaichen ermittelt werden kénnen.
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Soziale Wohnraumversorgung gewabhrleisten

In Butjadingen wird, durch eine absehbar stark alternde Bevolkerung, zukiinftig ein Mangel an
kleinen, qualitativen Wohnungen flr Haushalte bis zwei Personen entstehen. Da das
Einkommen der Ruhestandler tendenziell sinken wird, ist auch aus dieser Bevolkerungsgruppe
mit einer hoheren Nachfrage nach glinstigen und moglichst auch noch barrierefreien und gut
integrierten Wohnungen zu rechnen. In diesem Segment besteht in der Gemeinde ein
Aufholbedarf, welcher sich im Zuge des demografischen Wandels noch spirbar verstarken
dirfte, sofern dem nicht entgegengewirkt wird.

Durch den Bau von hoéherwertigem Mietwohnraum koénnten Umzugsketten entstehen,
wodurch zusatzlicher Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte frei wiirde. Teilweise
werden fir einkommensschwache Haushalte von anderen Mietern belegt, weil deren
Anspriiche am gegenwartigen Wohnungsmarkt nicht erfillt werden

Den wachsenden besonderen Bedarfen gerecht werden

Die bereits eingesetzte Alterung der Bevélkerung in der Gemeinde Butjadingen dullert sich vor
allem in einem absolut und relativ steigenden Anteil der Einwohner Gber 65 Jahre. Fir die
Gemeinde Butjadingen gehen die Prognosen von einer sehr starken Alterung der Bevolkerung
aus. Die Veranderung der Bevodlkerungsstruktur wird die Gemeinde vor die Herausforderung
stellen, ein ausreichendes Angebot altersgerechten Wohnraums zu ermoglichen. Dieser
Wohnraum ist, aufgrund der Bedeutung der fullldufigen Erreichbarkeit von
Infrastruktureinrichtungen, in entsprechend gut integrierten Lagen zu verorten.

Soziale Wohnraumversorgung in allen Ortsteilen sicherstellen

Einkommensschwachen Haushalten und Gruppen mit besonderen Versorgungsbedarfen soll
es moglich sein, eine Wohnung in angemessener Grofle und Ausstattung vor allem im
Grundzentrum Burhave zu finden. Damit wird gewahrleistet, dass die Einwohner in ihrer
Gemeinde mit ihrem sozialen Umfeld wohnen bleiben kdnnen, was gerade fir altere
Menschen von hoher Bedeutung ist.

Bestandsmodernisierung zur Barrieren Reduzierung und energetischen Ertiichtigung

Der Wohnungsbestand wird auch zuklinftig einen Grof3teil der Wohnungsnachfrage decken.
Aus diesem Grund muss der Bestand kontinuierlich modernisiert und energetisch saniert
werden, um sich den steigenden qualitativen Anforderungen des Wohnungsmarktes
anzupassen. Unterbleiben notwendige Aufwertungsmalnahmen, fiihrt dies tendenziell zu
einer hoheren Nachfrage bei Neubauprojekten und Leerstanden im Altbestand, einhergehend
mit einer Verschlechterung der Versorgungssituation einkommensschwacher Haushalte mit
angemessenem Wohnraum. Die Verteilung der Baualtersphasen des Wohnungsbestandes in
der Gemeinde Butjadingen deuten auf einen im regionalen Vergleich leicht
unterdurchschnittlichen Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs, der sich vor allem auf die
Herstellung von Barrierefreiheit oder -reduzierung konzentrieren wird.
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Die grolRe Zahl dlterer Einfamilienhduser im selbst genutzten Eigentum wird eine besondere
Herausforderung insbesondere fiir die Eigentlimer. Die Reduzierung von Barrieren fiir ein
moglichst altersgerechtes Wohnen und zudem die energetische Ertlichtigung bediirfen eines
hohen Aufwands.

63



Elsfleth

Die Stadt Elsfleth hat zumindest in den Ortsteilen Oberrege, Elsfleth, Lienen und Deichstiicken
eine eher urbane Pragung. Das librige Stadtgebiet - u.a. das Siedlungsband Moorriem - weist
eine landliche Struktur auf. Die Stadt Elsfleth ist als einziger Ort in der Wesermarsch ein
Studienstandort mit der Jade Hochschule. Durch einen Bahnhaltepunkt im Hauptort und die
von Norden nach Siiden verlaufende BundesstralRe B212 ist die Stadt Uberregional an das
Verkehrsnetz angeschlossen. Die Stadt Elsfleth hatte in der jlingeren Vergangenheit einen
leichten Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen. Diese Entwicklung wird sich voraussichtlich
nicht fortsetzen. Dieser geringe Zuwachs ist jedoch keine Trendwende, ein weiteres
Wachstum ist in den nachsten Jahren nicht zu erwarten. Die leichte Zunahme der Bevolkerung
hangt mit dem Zuzug aus dem Ausland zusammen. Die Zahl der Kinder und Jugendlichen hat
seit 2014 abgenommen, sie machten 2022 nur noch 16,8 % der Bevolkerung aus (2014:
17,8 %). Eine gegenlaufige Entwicklung hat sich bei den Menschen tber 75 Jahre vollzogen.
Ihr Anteil stieg absolut von 889 auf 954 und relativ, gemessen an der Gesamtbevolkerung von
9,8% auf 10,4 %. Der demografische Wandel wirkt sich somit schon jetzt auf die
Bevolkerungsstruktur der Stadt Elsfleth aus. Der Anteil junger Erwachsener zwischen 18 und
29 Jahren st in der Stadt Elsfleth vermutlich auch zukiinftig konstant, da es mit dem maritimen
Campus einen Hochschulstandort gibt, dessen Studierendenzahl weitestgehend konstant
bleiben wird. Die Studenten leben Uberwiegend im zugehdrigen Studentenwohnheim oder
anderweitig im Hauptort der Stadt Elsfleth. Durch die Studenten gibt es einen zusatzlichen
Bedarf an kleinen und glinstigen Wohnungen.
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Abbildung 39: Einwohnerentwicklung in der Stadt Elsfleth

Die Bevolkerungsentwicklung ergibt sich aus der Summe des Wanderungssaldos und der
natirlichen Bevoélkerungsentwicklung. Beim Wanderungssaldo werden die Zu- und Fortzlige
miteinander summiert. Dabei ist in der Wesermarsch die natiirliche Bevolkerungsentwicklung
in allen Kommunen nahezu gleich. Mit einigen wenigen Ausnahmen in einzelnen Jahren ist in
jeder Kommune ein konstantes Geburtendefizit vorhanden. Bei der Stadt Elsfleth ist das
betrachtete Jahr 2020 solch ein seltener ,Ausreier”. Beim Wanderungssaldo ergeben sich
hingegen deutlichere Unterschiede zwischen den einzelnen Kommunen. Dies hangt im
Wesentlichen mit den Anspriichen einzelner Altersgruppen und der Attraktivitat der
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jeweiligen Gemeinde als Wohnort fiir die verschiedenen Bevolkerungsgruppen zusammen.
Das Wanderungssaldo der Stadt Elsfleth ist im Betrachtungszeitraum stark geschwankt.
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Abbildung 40: Wanderungssaldo und natiirliche Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Elsfleth

Betrachtet man die Wanderung der letzten drei zuletzt betrachteten Jahre ergibt sich eine
vom gesamten Landkreis abweichende Entwicklung fiir die Stadt Elsfleth. In den Jahren von
2020 bis 2022 gab es — im Gegensatz zu allen anderen Kommunen — einen leichten Zugewinn
bei den Jungen Erwachsenen. Dieser Wert ist auf den Hochschulstandort der Jade-Hochschule
und dessen gestiegene Studierendenzahl zurlickzufiihren. Der Standort in der Stadt Elsfleth ist
der einzige Hochschulstandort in der Wesermarsch und halt zudem Wohnungen vor, die
explizit nur fir Studenten vorgesehen sind.
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Abbildung 41: Zu- und Fortziige der Jahre 2020 bis 2022

Die Bevolkerungsentwicklung fir die Stadt Elsfleth mit den folgenden Stichpunkten
zusammengefasst werden:

1. Trotz eines starken schwankenden Wanderungssaldos und daraus teilweise
resultierenden Bevolkerungszuwachse ist die Bevolkerungszahl insgesamt relativ
gleichmaRig geblieben.

2. Die Stadt Elsfleth hat bei den Jungen Erwachsenen aufgrund ihres
Hochschulstandortes einen fiir den Landkreis ungewoéhnlich hohen Zuzug verzeichnet.

3. Die Hochbetagten sind in der Stadt Elsfleth mehr geworden, obwohl die
Gesamtbevolkerung konstant war.

Fir die Stadt Elsfleth sieht die Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2040 einen
Bevolkerungsriickgang auf ca. 9000 Einwohner. Somit wirde die Stadt ca. 200 Einwohner
verlieren. Relativ gering zunehmen wird die Zahl der Kinder und Jugendlichen, von tber 1532
steigt sie auf knapp 1.552. Deutlicher hingegen ist der Verlust bei den Jungen Erwachsenen,
die Prognose sagt einen Rickgang ihres Anteils an der Bevolkerung von 14,3 % auf 11,5 %
voraus. Sie ware dann die mit Abstand kleinste der aufgefiihrten Altersgruppen und 16st dabei
die Hochbetagten ab. Letztere verzeichnen als einzige bei Betrachtung des gesamten
Prognosezeitraums Gewinne. Ihr Anteil wachst von 10,1 % auf 15,5 %. Allerdings scheint in der
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Prognose die Besonderheit des Hochschulstandortes mit seiner relativ konstanten Anzahl
Studierender nicht berilcksichtigt worden zu sein.

Prognose zur Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen
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45-59 Jahre 1.834 1.621 1.723 1.820
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w75 und dlter 944 1.018 1.145 1.406

Abbildung 42: Einwohnerentwicklung in der Stadt Elsfleth (Prognose)

Der Wohnungsbestand hat sich hingegen kontrar zur Bevolkerung entwickelt. Seit 2014 ist der
Bestand um knapp 200 Wohnungen gestiegen. Der Grof3teil entfiel mit 109 auf
Einfamilienhduser, zudem stieg die Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern um 52.
Dabei handelte es sich (iberwiegend um die Wohneinheiten im neu entstandenen
Studentenwohnheim. Die Zahl der Wohnungen in Zweifamilienhduser stieg hingegen um 30
Wohnungen an. Der Anteil an Mehrfamilienhadusern ist in Elsfleth hoher als in den anderen
Gemeinden der Wesermarsch, liegt jedoch unter dem der beiden Mittelzentren Nordenham
und Brake (Utw.). Dies ist auf die zweigeteilte Struktur der Stadt in einen eher stadtischen
Bereich entlang der Weser und einem landlichen Raum im Bereich der ehemaligen Gemeinde
Moorriem zuriickzufihren. Dennoch sind Einfamilienhdauser mit 55 % auch in Elsfleth noch die
dominierende Wohngebaudeart.
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Wohnungen in der Stadt Elsfleth nach
Gebadudearten (Gesamt: 4823)

m Einfamilienhauser

= /weifamilienhduser

56% = Mehrfamilienhduser

Abbildung 43: Wohnungen in der Stadt Elsfleth (Stand: 2022)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

In Elsfleth sind die meisten Wohngebdude vor 1969 gebaut worden (60,17 %). In den
folgenden Dekaden ist die Bauaktivitat deutlich zurtickgegangen, lediglich in den Jahren von
1990 bis 1999 gab es nochmal einen Anstieg. Die hohe Bauaktivitadt in den Sechzigern ist fir
eine Stadt in der Wesermarsch nicht ungewodhnlich, in diesem Zeitraum sind unter anderem
Groliteile der Bestande der Wohnungsbau Wesermarsch errichtet worden. Dieser Bestand ist
nach Aussage der Wohnungsbaugesellschaft bereits energetisch saniert worden, eine
Anpassung der Wohnungsgrundrisse und/oder ein barrierefreier Umbau ist in der Regel nicht
erfolgt. Der Anstieg der Bauaktivitat in den Neunzigern hdangt mit dem damaligen Zuzug aus
Osteuropa und das staatliche Eigenheim zusammen. Eine dhnliche Entwicklung kann auch in
anderen Gemeinden nachvollzogen werden.
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Baualter von Wohnungen
Durchschnitt 61,8 Jahre

= vor 1919
= 1919-1949
= 1950-1959
1960-1969
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m 1990-1999
= 2000-2009
= 2010-2019

Abbildung 44: Baualter in der Stadt Elsfleth (Stand 2021)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Zahl der Haushalte in der Stadt Elsfleth wird sich bis zum Jahr 2040 von ca. 4 650 auf 4578
reduzieren.

In den Jahren von 2014 bis 2022 hat sich die wirtschaftliche Entwicklung der Bevolkerung in
Elsfleth positiv entwickelt. In diesem Zeitraum stieg die Einwohnerkaufkraft von 19.102 €/Jahr
auf 21.943 €/Jahr (+14 %).
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Prognose Uber die Privatenhaushalte in der Stadt Elsfleth
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Abbildung 45: Prognostizierte Entwicklung der Privathaushalte in Elsfleth

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Bei den Arbeitslosen gab es einen Riickgang von 346 auf 256 (-26 %), sowohl auch bei der Zahl
der Langzeitarbeitslosen (2014: 142 - 2022: 108). Insgesamt kann somit eine fir die
Bevolkerung positive Entwicklung im betrachteten Jahrzehnt dokumentiert werden.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist im Zeitraum von 2014 bis 2022 von 382 auf 299
gesunken (-21,7 %). Insgesamt wurden 2022 6,4 % der Haushalt als Bedarfsgemeinschaft
erfasst.

Die Zahl der Wohngeldempfanger in der Stadt Elsfleth ist im dargestellten Zeitraum
schwankend und somit kein eindeutiger Trend zu erkennen.
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Wohngeldempfanger
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Abbildung 46: Wohngeldempfanger in der Stadt Elsfleth

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Mit 100 lag die Quote der Wohngeldempfangenden Haushalte gemessen an den Haushalten
insgesamt bei ca. 2,1 % (Stand 2021). Dieser Wert lag Giber dem bundesweiten Durchschnitt
von 1,6 %

Die Mieten sind seit 2014 deutlich von 4,75€/m? auf 8,77 €/m? gestiegen. Der
durchschnittliche Kaufpreis von Immobilien ist in den letzten Jahren deutlich gestiegen und
lag 2022 im Durchschnitt bei 3.986€/m?. Der Bodenrichtwert fur die Stadt Elsfleth ist bis 2018
bei 65 €/m? gewesen und wird 2022 mit 95 €/m? angegeben. Die Wohnbaulandreserven sind
in den letzten Jahren kontinuierlich zuriickgegangen. 2014 waren noch 9,53 ha
Wohnbaulandreserven vorhanden, bis 2022 sind diese auf 6,47 ha zuriickgegangen. Die
vorhandenen Reserven sind fiir 88 Wohnungen ausreichend. Fiir den Geschosswohnungsbau
sind davon nur 2,2 ha vorgesehen. Auch im Bereich des betreuten und altengerechten
Wohnens wird ein zusatzlicher Bedarf zum bestehenden Angebot von der Stadt
wahrgenommen. Von der NBank wird bis zum Jahr 2040 ein Bedarf von 4 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern gesehen. Bisher gibt es keine Hinweise darauf, dass es Neubauvorhaben
in diesem Segment geben und somit der ermittelte Bedarf gedeckt wird.
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Zusammenfassung der Analysen und Prognosen

-

L Bevolkerungsentwicklung

¢ Die Bevolkerung ist in der Stadt Elsfleth seit 2014 um 1,2% leicht gestiegen.
¢ Dabei ist der Anteil Junger Erwachsener gesunken
¢ Der Anteil der Kinder und Jugendlichen ist relativ konstant geblieben

¢ Der Anteil der Hochbetagten ab 75 Jahren ist im selben Zeitraum ebenfalls konstant
geblieben

¢ Beim Wanderungssaldo gibt es starke Schwankungen, sodass keine klare Entwicklung
zu erkennen ist

e Die natirliche Bevolkerungsentwicklung ist, im gesamten Beobachtungszeitraum
negativ gewesen

¢ Die Bevolkerungsprognose geht bei der Stadt Elsfleth von einem anhaltenden
Bevolkerungsrickgang aus

e Dabei wird sich der Trend einer alternden Gesellschaft verstarken. Die Alten
Einwohner ab 60 Jahre werden deutlich mehr

-

Wohnungsbestand und Haushaltsstrukturen

e Elsfleth ist einerseits landlich (Moorriem) und andererseits eher stadtisch (an der
Weser) gepragt, der Anteil der Einfamilienhduser dominiert und betragt 55%

¢ In Elsfleth betrdagt der Wohnungsanteil in Mehrfamilienhdusern lediglich 29% und liegt
somit zwischen dem der Gemeinden und unter dem der Mittelzentren

¢ Die Zahl der Privathaushalte steigt bis 2031 voraussichtlich noch leicht an und nimmt
ab 2035 wieder deutlich ab

¢ |n Elsfleth wurden viele Wohnungen in den Sechzigern (21%) und Neunzigern (14%)
gebaut

e Der Wohnungsneubaubedarf bis 2040 belduft sich auf 13 Wohneinheiten (9 EZFH / 4
MFH)

'd

Wirtschaftliche und soziale Entwicklung

¢ Die Zahl der Wohngeldempfanger war seit 2014 insgesamt ricklaufig, liegt aber immer
noch tGber dem Bundesdurchschnitt

¢ Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Elsfleth ist von 2014 bis 2022 um 21,7%
gesunken

'd

Immobilienmarkt

e Der durchschnittlich Mietpreis in Elsfleth ist in den vergangen Jahren deutlich
gestiegen

¢ Insgesamt hat Elsfleth noch 6,47 ha Wohnbaulandreserven fiir voraussichtlich 88
Wohneinheiten, wovon 2,2 fir den Geschosswohnungsbau vorgesehen sind
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Ziele, Identifikation und Handlungsempfehlungen

Die Stadt Elsfleth moéchte ihren gleichnamigen Hauptort auch fir die Zukunft als attraktiven
Wohnort erhalten und dabei das Wohnungsangebot an die sich verdndernde Nachfrage
anpassen. Die verstarkte Ausrichtung auf eine dichtere Bebauung durch Mehrfamilienhduser
zur Erhaltung der kurzen Wege im Grundzentrum Elsfleth ist dabei ebenso ein wichtiger
Zielbaustein, wie die vermehrte Schaffung von altersgerechten Wohnmaoglichkeiten.

Angemessenes Wohnungsangebot sicherstellen

Flr die Stadt Elsfleth sehen die Prognosen einen mittelfristigen Anstieg der kleinen Haushalte
bis zwei Personen vor, dabei ist der seit 2022 angestiegene Zuzug von EU-Zuwanderern und
Kriegsfllichtlingen noch nicht bericksichtigt. Kleine Haushalte und die genannten Zuwanderer
sind in der Regel Nachfrager kleiner Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Eine weitere
Bevolkerungsgruppe mit einer steigenden Nachfrage nach Geschosswohnungsbau sind die
Alten, diese werden vermehrt ihre Einfamilienhduser verlassen und in geeigneteren
Wohnraum umziehen (mussen). Fir die Stadt Elsfleth sieht die NBank bis 2040 einen
Neubaubedarf von 4 Wohnungen in Mehrfamilienhdausern. Dieser Bedarf liegt nach
Einschatzung der Stadt Elsfleth unter dem tatsachlichen. Es ist Ziel der Stadt Elsfleth den
tatsachlichen Bedarf angemessen zu decken.

Neben dem klassischen Familienheimbau soll bei Neubau von Wohnungen der Bau von
Mehrfamilienhdusern starker in den Fokus ricken. Der Bestand aus diesem Segment ist
Uberwiegend aus den Sechzigern (21 %), Mehrfamilienhduser neueren Baujahrs gibt
vergleichsweise wenig. Nur durch einen Malvollen Geschosswohnungsneubau lasst sich die
Nachfrage nach kleinen Wohnungen realisieren und ein vielfiltiges Wohnungsangebot
erreichen.

Flachensparender Wohnungsneubau mit Ausrichtung auf integrierte Lagen

Die Stadt Elsfleth setzt sich zum Ziel, in ihrem Grundzentrum einen moglichst grofSen Anteil
der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in integrierter Lage durch Nachverdichtung und auf
den dafiir vorgesehenen Baulandreserven zu verwirklichen. Fir den Familienheimbau soll auf
die vorhandenen Baulandreserven zuriickgegriffen werden, wobei eine maRvolle und
Abschnittsweise Realisierung erfolgen soll. Eine Neuausweisung von Wohnbauflachen soll nur
bei fehlenden Alternativen erfolgen.

Die flachenschonende Siedlungsentwicklung soll zudem eine gute wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung und eine hohe Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur
sicherstellen. Dabei stehen die potenziellen Standorte fir (Miet-)Mehrfamilienhduser im
Mittelpunkt. Mit einer flachensparenden Siedlungsentwicklung wird der weniger mobilen
Bevolkerung die selbststindige Teilhabe erleichtert und Herstellungs- sowie Folgekosten der
Siedlungsentwicklung reduziert. In den Fokus der Teilhabemdglichkeiten sollen dabei
insbesondere die Anbindung an den OPNV und an die Lebensmittelversorgung geriickt
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werden. Ein hilfreiches Instrument dazu kann ein Baullicken- und Leerstandskataster sein, mit
dem die innerortlichen Potenzialflachen ermittelt werden kénnen.

Soziale Wohnraumversorgung gewadhrleisten

In Elsfleth wird, durch eine absehbar alternde Bevolkerung, zukiinftig ein Mangel an kleinen,
gualitativen Wohnungen fiir Haushalte bis zwei Personen entstehen. Da das Einkommen der
Ruhestandler tendenziell weiter sinken wird, ist auch aus dieser Bevolkerungsgruppe mit einer
hoheren Nachfrage nach ginstigen und moglichst auch noch barrierefreien und gut
integrierten Wohnungen zu rechnen. In diesem Segment besteht in der Stadt Elsfleth bereits
ein Aufholbedarf, welcher sich im Zuge des demografischen Wandels noch verstarken diirfte,
sofern dem nicht entgegengewirkt wird.

Durch den Bau von hoherwertigem Mietwohnraum koénnten Umzugsketten entstehen,
wodurch zusatzlicher Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte frei wiirde. Teilweise
werden fir einkommensschwache Haushalte von anderen Mietern belegt, weil deren
Anspriiche am gegenwartigen Wohnungsmarkt nicht erfillt werden

Den wachsenden besonderen Bedarfen gerecht werden

Die bereits eingesetzte Alterung der Bevolkerung in der Stadt Elsfleth duBert sich vor allem in
einem absolut und relativ steigenden Anteil der Einwohner tber 65 Jahre. Die Veranderung
der Bevolkerungsstruktur wird sich fortsetzen und die Stadt vor die Herausforderung stellen,
ein ausreichendes Angebot altersgerechten Wohnraums zu ermdoglichen. Dieser Wohnraum
ist, aufgrund der Bedeutung der fulllaufigen Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen, in
entsprechend gut integrierten Lagen zu verorten.

Generationeniibergreifendes Wohnen (Studenten und Ruhestdndler) kann eine ergdanzende
Wohnform werden, die das gegenseitige Unterstiitzen der Bewohner in den Mittelpunkt stellt.
Bisher sind in Elsfleth keine Angebote dieser Wohnform vorhanden. Die Gemeinde unterstiitzt
die Umsetzung solcher Vorhaben, auch als Beitrag zur Diversifizierung des o6rtlichen
Wohnungsmarktes.

Soziale Wohnraumversorgung in allen Ortsteilen sicherstellen

Einkommensschwachen Haushalten und Gruppen mit besonderen Versorgungsbedarfen soll
es moglich sein, eine Wohnung in angemessener Grofle und Ausstattung vor allem im
Grundzentrum Elsfleth zu finden. Damit wird gewahrleistet, dass die Einwohner in ihrer Stadt
mit ihrem sozialen Umfeld wohnen bleiben kénnen, was gerade fiir dltere Menschen von
hoher Bedeutung ist. Darliber hinaus ist eine Konzentration des Wohnungsangebotes fiir
einkommensschwache Haushalte auf ein einzelnes Quartier im Sinne einer guten sozialen
Durchmischung zu vermeiden.
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Bestandsmodernisierung zur Barrieren Reduzierung und energetischen Ertiichtigung

Der Wohnungsbestand wird auch zukiinftig einen GroRteil der Wohnungsnachfrage decken.
Aus diesem Grund muss der Bestand kontinuierlich modernisiert und energetisch saniert
werden, um sich den steigenden qualitativen Anforderungen des Wohnungsmarktes
anzupassen. Unterbleiben notwendige Aufwertungsmalinahmen, flihrt dies tendenziell zu
einer hoheren Nachfrage bei Neubauprojekten und Leerstanden im Altbestand, einhergehend
mit einer Verschlechterung der Versorgungssituation einkommensschwacher Haushalte mit
angemessenem Wohnraum. Die Verteilung der Baualtersphasen des Wohnungsbestandes in
der Stadt Elsfleth deuten auf einen im regionalen Vergleich leicht erhéhten Modernisierungs-
und Sanierungsbedarfs, der sich vor allem auf die Herstellung von Barrierefreiheit oder -
reduzierung konzentrieren wird. Energetische SanierungsmaBnahmen sind zumindest im
Bestand der Wohnungsbau Wesermarsch in vielen Fallen umgesetzt worden.

Die grolRe Zahl dlterer Einfamilienhduser im selbst genutzten Eigentum wird eine besondere
Herausforderung insbesondere fiir die Eigentlimer fiihren. Die Reduzierung von Barrieren fir
ein moglichst altersgerechtes Wohnen und zudem die energetische Ertiichtigung bedirfen
eines hohen Aufwands.
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7. Jade

Die Gemeinde Jade verfligt mit Jaderberg liber ein Grundzentrum, welches an der westlichen
Grenze der Wesermarsch liegt. Im Norden grenzt das Mittelzentrum Varel (Landkreis
Friesland) und im Siiden an das Grundzentrum Hahn-Lehmden (Landkreis Ammerland) an die
Gemeinde. Die Gemeinde hat seit 2014 eine sehr konstante Bevolkerungsentwicklung erlebt,
bis 2022 war ein geringer Bevoélkerungszuwachs von 1,8 % zu verzeichnen. Bei Kindern und
Jugendlichen war bis 2022 ein geringer Riickgang von 2% (von 1044 auf 1023) zu verzeichnen.
Der Anteil der Gber 75-Jahrigen stieg dagegen von 557 auf 602, was einem Zuwachs von 3,8 %
entspricht. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen an der Gesamtbevdlkerung lag bei 17,3 %
(2014: 16,6 %), derer Uber 75 dagegen bereits bei 10,2 % (2014: 9,6 %). Die Gemeinde Jade
hat — nur auf die Einwohnerzahl bezogen - noch eine verhaltnismaRig positive
Bevolkerungsentwicklung. Die Herausforderungen des demografischen Wandels haben
jedoch auch hier erste Auswirkungen gezeigt. Auch wenn die Schulen und
Kindergarten/Kindertagesstatten eine gute Auslastung aufweisen.

Gemeinde Jade
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5.000
4.000 Gesamt
Kinder- und Jugendliche
3.000 unter 75 Jahre
tiber 75 lahre
2.000
1.000
0
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Abbildung 47: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Jade

Das Wanderungssaldo der Gemeinde Jade unterlag in der betrachteten Dekade deutlichen
Schwankungen. Wanderungsgewinnen von bis zu 55 Einwohnern stehen Verluste von bis zu 5
Einwohnern gegeniiber. Dagegen ist die natirliche Bevélkerungsentwicklung deutlich
konstanter und bewegte sich zwischen einem Geburtenliberschuss und einem
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Sterbetberschuss von 12 mit einer insgesamt leicht negativen Tendenz. Wie das Diagramm
zeigt, ist kein klarer Trend zu erkennen, allerdings legt die aktuell abgefragte Einwohnerzahl
der Gemeinde nahe, dass sich seit 2014 eine insgesamt positive Entwicklung der beiden Werte
verfestigt hat.

Wanderungssaldo und Geburtensaldo
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Abbildung 48: Wanderungssaldo und Geburtendefizit in der Gemeinde Jade

Wanderungsgewinne im Jahr 2022 konnte die Gemeinde vor allem in der Altersgruppe der
Kinder und Jugendliche und der 26 bis 50-Jahrigen verzeichnen. Dem steht jedoch ein nahezu
kongruenter Verlust in der Altersklasse von 18 bis 25 Jahren gegeniiber. Die Gemeinde Jade
hat fir diese Altersgruppe nur begrenzt Bildungs- und Berufsperspektiven. Mit dem
Autobahnanschluss besteht zumindest die Moglichkeit mit dem motorisierten
Individualverkehr in die umliegenden Oberzentren Oldenburg und Wilhelmshaven zu den
Hochschulstandorten und Arbeitgebern zu pendeln. Gerade fir Studenten ist das Pendeln mit
den offentlichen Verkehrsmitteln haufig jedoch die bessere Alternative. Die Bahnverbindung
ist mit ihren 20 Minuten Fahrtzeit ins Oberzentrum Oldenburg fir Pendler attraktiv.
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Zu- und Fortzlige nach Altersgruppen
(Summe der Jahre 2020-2022)
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Abbildung 49: Zu- und Fortziige der Jahre 2020 bis 2022 im Vergleich nach Altersklassen in der Gemeinde Jade

Die Bevolkerungsentwicklung in der ndheren Vergangenheit kann mit den folgenden
Stichpunkten zusammengefasst werden:

1. Die Bevolkerungsentwicklung war zahlenmaRig relativ stabil.
2. Die Zahl der Kinder und Jugendlichen blieb ebenfalls relativ stabil.
3. Die Zahl der Personen uber 75 Jahre nahm absolut und relativ zu.

In den nachsten Jahren wird genau betrachtet werden miissen, ob der von der Gemeinde
angegebene positive Trend der Bevolkerungsentwicklung anhalt und wie er sich in den
einzelnen Altersklassen widerspiegeln wird. Mittelfristig geht die Gemeinde fest von einer
steigenden Einwohnerzahl aus. Den Prognosen nach wird die Gesamtbevolkerung, sofern man
den noch nicht abschatzbaren Einfluss des Zuzugs von Gefliichteten auBer Acht lasst, bis 2040,
also langfristig um ca. 1,6% steigen. Die dann ca. 6000 Einwohner haben einen Hochbetagten
Anteil von 20 % (2022 lediglich 10,3 %) und der Anteil der Kinder und Jugendlichen wird auf
ungefahr 16,5 % absinken (2022 noch 16,9 %). Daneben sind die Jungen Erwachsen der zweite
grolRe Verlierer in der Prognose, bis 2035 wird ihre Anzahl um ein Viertel reduziert. Wie aus
dem zugehoérigen Diagramm entnommen werden kann sind die 25-50-jahrigen die
zahlenmaRig groRten.
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Prognose zur Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen
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Abbildung 50: Einwohnerentwicklung in Jade (Prognose)

Wohnungsbestand wird in der Gemeinde Jade stark von Einfamilienhdusern dominiert. Zwei-
und Mehrfamilienhduser spielen eine untergeordnete Rolle. Auch verglichen mit dem
Durchschnittswert fir die gesamte Wesermarsch (57 %) ist der Anteil an Einfamilienhdusern
in Jade deutlich hoher. Hier spiegelt sich die landliche Pragung und die Struktur des dorflich
zu charakterisierenden Grundzentrums Jaderberg wieder. Der Wohnungsbestand ist in den
zehn Jahren von 2014 an, verglichen mit anderen Kommunen der Wesermarsch, trotz der
konstanten Einwohnerentwicklung nur moderat angestiegen. Bei Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdausern konnte ein Zuwachs verzeichnet werden. Insgesamt wuchs der
Wohnungsbestand von 2014 auf 2022 um 257 Wohnungen. Im ausgewiesenen Baugebiet
,Brandts Weg“ sollen bis 2025 ca. 60 geforderte Wohneinheiten entstehen. Dies entspricht
einem Plus von knapp 8,8 %. Mittelfristig plant die Gemeinde nur in Einzelfdllen Wohnbauland
fir Mehrfamilienhdauser zu schaffen. Der Fokus liegt weiterhin auf Ein- und
Zweifamilienhauser.
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Wohnungen in der Gemeinde Jade nach Geb&udeart
(Gesamt 2880)
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Abbildung 51: Wohnungen in der Gemeinde Jade (Stand: 2022)

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Der Wohnungsbestand der Gemeinde Jade ist mit 55,2 Jahren fiir den Landkreis Wesermarsch
unterdurchschnittlich. In der Struktur der Baualtersklassen wird deutlich, dass dies auf die
starke bauliche Entwicklung in den Jahren zwischen 1990 und 1999 zurickzufiihren.
Verantwortlich dafiir sind im Wesentlichen zwei zu der Zeit entwickelte Baugebiete. Im Ort
Jaderberg wurde das ,Cordes-Land“ zu Bauland entwickelt, auf ihm entstanden in etwa 200
Bauplatze. Hinzu kam im selben Jahrzehnt noch ein Baugebiet im Ort Schweiburg. Damit hat
sich die Gemeinde baulich deutlich spater als die Ubrigen Kommunen der Wesermarsch
entwickelt, bei denen der Schwerpunkt in diesem Bereich vor allem in den Jahren von 1950
bis 1969 liegt. Allerdings ist seit 2000 auch in Jade die Bauaktivitat wieder zuriickgegangen,
wenngleich nicht im gleichen Ausmal wie in den meisten Kommunen der Wesermarsch. Die
ricklaufige Bauaktivitat wird von der Gemeinde auf fehlende Baupldtze und nicht auf eine
abnehmende Nachfrage zurlickgefiihrt. In der Gemeinde Jade wurden in der nadheren
Vergangenheit bereits zwei Projekte zum altersgerechten Wohnen realisiert. Dabei wurden
insgesamt 28 barrierefreie Wohnungen gebaut. 18 davon befinden sich in der sog. Jaderberger
Wohnlandschaft — Zur alten Molkerei, welche eine direkte Anbindung an einen Pflegedienst
und eine Apotheke hat. Die Wohnungen in der Wohnlandschaft sind als Doppelhaus-
Bungalows errichtet worden und befinden sich direkt im Ortskern.
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Baualter von Wohnungen
(Durchschnitt 55,2 Jahre)
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Abbildung 52: Baualter in der Gemeinde Jade (Stand 2022)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Prognose bis 2040 fir die Gemeinde Jade geht bei den Privathaushalten von einer
relativen Konstanz bei der Gesamtzahl aus

Im Zeitraum von 2015 bis 2022 sank die Zahl der Arbeitslosen von 138 auf 120 (- 13 %) und die
der Langzeitarbeitslosen von 50 auf 34 (- 31 %) ebenfalls. Insgesamt hat sich somit die
Situation auf dem Arbeitsmarkt in den letzten Jahren deutlich verbessert.
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Abbildung 53: Prognostizierte Entwicklung der Privathaushalte in der Gemeinde Jade

Prognose der Privatenhaushalte in Jade

—

2025

2031

2035

2040

== Einpersonenhaushalte unter 65

=== Einpersonenhaushalte tiber 65

Haushalte Paare ohne Kinder

Haushalte Paare mit Kindern

== Haushalte Alleinerziehende

Elternteile

== Haushalte ohne Kernfamilie

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Kaufkraft der Einwohner hat - passend zu den vorliegenden Arbeitsmarktdaten von 2014
bis 2022 — zugenommen. Ausgehend von 19.331 €/Jahr hat sich dieser Wert auf 23.309 €/Jahr
gesteigert. Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist im Zeitraum von 2015 bis 2022 von 130 auf
115 gesunken (-11,5 %). Bis 2020 sind die Bedarfsgemeinschaften gesunken, seit 2021 steigen
sie leicht wieder an. Insgesamt wurden 5,5 % der Haushalte als Bedarfsgemeinschaften

erfasst.
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Abbildung 54: Wohngeldempfanger in der Gemeinde Jade
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Zahl der Wohngeldempfanger in Jade ist im dargestellten Zeitraum ab 2020 angestiegen.
Gemessen an den Haushalten lag die Quote der Gemeinde Jade insgesamt bei ca. 1,9 % (Stand
2014). Dieser Wert lag merklich (iber dem bundesweiten Durchschnitt von 1,6 %. 2023 war
die groRe Wohngeldreform, seitdem haben noch mehr Haushalte Anspruch auf Wohngeld.
Somit kdnnen Daten vor 2023 nicht mehr verglichen werden.

Die Mieten in der Gemeinde Jade sind von 4,54 €/m? im Jahr 2014 auf 6,56 €/m? im Jahr 2022
angestiegen. Der durchschnittliche Kaufpreis von Immobilien ist seit 2014 um 180 %
gestiegen, somit lag der Durchschnitt 2022 bei 2.393 €/m?2. Der Bodenrichtwert hat sich fir
die Gemeinde Jade im Zeitraum von 2014 bis 2022 mehr als verdoppelt, von urspriinglich
40 €/m? (2014) stieg er auf 110 €/m? (2022) an. Die Wohnbaulandreserven sind in den letzten
Jahren kontinuierlich zuriickgegangen. 2015 waren noch 0,7 ha Wohnbaulandreserven
vorhanden, 2019 stieg diese Reserven auf 3,0ha an und sind bis 2022 auf 0,1 ha
zurlickgegangen. Die vorhandenen Reserven sind noch fiir ca. 12 Wohnungen ausreichend
und sind nicht fiir den Geschosswohnungsbau vorgesehen
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Zusammenfassung der Analysen und Prognosen

Bevolkerungsentwicklung

e Die Bevolkerung ist in der Gemeinde Jade seit 2014 sehr konstant geblieben.

e Dabei ist der Anteil Junger Erwachsener sowie Kinder und Jugendlichen etwas
zurlickgegangen

® Der Anteil der Personen ab 60 Jahre ist im selben Zeitraum sowohl relativ als
auch absolut stark gestiegen, was auch am vorhanden Wohnraumangebot fir
diese Altersgruppe lag

e Beim Wanderungssaldo gab es starke Schwankungen mit Verlusten und
Gewinnen, eine klare Tendenz ist nicht zu erkennen

e Die natirliche Bevolkerungsentwicklung weist teilweise positive Werte aus, was
in der Wesermarsch nur sehr selten vorkommt

e seit 2014 gab es geringe Bevolkerungszuwachse zu verzeichnen

e Die Bevolkerungsprognose geht bei der Gemeinde Jade von zuklnftig
konstanten Werten aus.

e Dabei wird sich der Trend einer alternden Gesellschaft weiter verstarken. Die
Jungen Menschen bis 25 Jahre werden weniger, die Alten ab 60 Jahre deutlich
mehr

Wohnungsbestand und Haushaltsstrukturen

e Jade ist landlich gepragt, der Anteil der EInfamilienhdauser am Wohnungsmarkt
dominiert mit 75% mehr als deutlich

e In Jade betragt der Wohnungsanteil in Mehrfamilienhdusern lediglich 9%

e Die Zahl der Privathaushalte steigt bis 2040 voraussichtlich noch leicht an.
e In Jade wurden viele Wohnungen in den Neunzigern (24%) gebaut

e Der Wohnungsneubaubedarf bis 2040 betrdgt 67 Wohneinheiten (8 EZFH/59
MFH)

{Wirtschaftliche und soziale Entwicklung

e Die Zahl der Wohngeldempfanger ist bis auf 50 angestiegen.

* Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Jade ist von 2015 bis 2022 um 13,5%
gesunken

{ Immobilienmarkt

e Der durchschnittlich Mietpreis in Jade ist in den vergangen Jahren gestiegen
¢ Insgesamt hat Jade noch 0,1 ha Wohnbaulandreserven

85



Ziele, Identifikation und Handlungsempfehlungen

Die Gemeinde Jade ist bestrebt ihr Grundzentrum Jaderberg weiter zu entwickeln und setzt
dazu neben der Ansiedelung von Gewerbeunternehmen auch auf die Bereitstellung von
Bauland. Der Hauptort Jaderberg soll auch in Zukunft als attraktiver Wohnort erhalten
werden, wozu das Wohnungsangebot an die sich verdandernde Nachfrage angepasst wird.
Dabei legt die Gemeinde Jade Wert auf eine ausgeglichene Altersstruktur durch den Zuzug
von jungen Familien bis hin zu Senioren. Eine einseitige Bevolkerungsstruktur soll vermieden
werden, um eine Uberalterung einzelner Quartiere zu verhindern. Zudem soll durch die
ausgeglichene Bevolkerungsstruktur fiir eine gute Auslastung bei den vorhanden Bildungs-,
Pflege- und Betreuungseinrichtungen gesorgt werden, um diese Einrichtungen langfristig zu
sichern. Durch die gute infrastrukturelle Lage, und dem seit 2022 verstarkten Zuzug aus dem
Ausland, geht die Gemeinde von einer zumindest konstanten Einwohnerentwicklung aus.

Die Gemeinde hat ein Leitbild entwickelt, das als roter Faden fiir die Politik und die Verwaltung
dienen wird. Darin wird die angestrebte Entwicklung fir alle Ortsteile sowohl kartografisch als
auch textlich festgehalten. Das Leitbild macht dadurch das Handeln der Politik und Verwaltung
flr den Biirger transparenter und verstandlicher. Das Leitbild ist auf der Homepage der
Gemeinde Jade (www.gemeinde-jade.de) zu finden.

Die Ausrichtung auf eine teilweise dichtere Bebauung insbesondere durch Doppelhduser und
ggf. Mehrfamilienhduser zur Erhaltung der kurzen Wege im Grundzentrum Jaderberg ist dabei
ebenso ein wichtiger Zielbaustein, wie die vermehrte Schaffung von altersgerechten
Wohnmaoglichkeiten. Die folgenden Handlungsempfehlungen und MaBnahmen zur Erreichung
des beschriebenen Ziels dienen der Verwaltung als Orientierung.

Angemessenes Wohnungsangebot sicherstellen

Fir die Gemeinde Jade sehen die Prognosen einen mittelfristigen Anstieg der kleinen
Haushalte bis zwei Personen vor, dabei ist der seit 2022 angestiegene Zuzug von EU-
Zuwanderern und Kriegsflichtlingen noch nicht bericksichtigt. Kleine Haushalte und die
genannten Zuwanderer sind in der Regel Nachfrager kleiner Wohnungen im
Geschosswohnungsbau. Eine weitere Bevolkerungsgruppe mit einer steigenden Nachfrage
nach Geschosswohnungsbau sind die Alten, diese werden vermehrt ihre Einfamilienhduser
verlassen und in geeigneteren Wohnraum umziehen (miissen). Fir die Gemeinde Jade sieht
die NBank bis 2040 einen Neubaubedarf von 59 Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Es ist
Ziel der Gemeinde Jade diesen Bedarf nach Méglichkeit zu decken.

Neben dem klassischen Familienheimbau soll beim Neubau von Wohnungen auch der Bau von
Mehrfamilienhdausern  berlicksichtigt ~ werden. Nur  durch  einen Mafvollen
Geschosswohnungsneubau lasst sich die Nachfrage nach kleinen Wohnungen realisieren und
ein vielfaltiges Wohnungsangebot erreichen.
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Flachensparender Wohnungsneubau mit Ausrichtung auf integrierte Lagen

Die Gemeinde Jade setzt sich zum Ziel, in ihrem Grundzentrum Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern in integrierter Lage durch Nachverdichtung zu verwirklichen. Fir den
Familienheimbau soll auf die vorhandenen und in der Planung befindlichen Baulandreserven
zuriickgegriffen werden.

Die flaichenschonende Siedlungsentwicklung soll zudem eine gute wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung und eine hdhere Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur
sicherstellen. Mit ihr wird der weniger mobilen Bevdlkerung die selbststindige Teilhabe
erleichtert und Herstellungs- sowie Folgekosten der Siedlungsentwicklung reduziert. In den
Fokus der Teilhabeméglichkeiten sollen dabei insbesondere die Anbindung an den OPNV und
an die Lebensmittelversorgung geriickt werden. Ein hilfreiches Instrument dazu kann ein
Bauliicken- und Leerstandskataster sein, mit dem die innerortlichen Potenzialflachen ermittelt
werden kdnnen.

Soziale Wohnraumversorgung gewadhrleisten

In Jade wird, durch eine absehbar alternde Bevélkerung, zukiinftig ein Mangel an kleinen,
gualitativen Wohnungen fir Haushalte bis zwei Personen entstehen. Da das Einkommen der
Rentner tendenziell weiter sinken wird, ist auch aus dieser Bevolkerungsgruppe mit einer
hoheren Nachfrage nach ginstigen und moglichst auch noch barrierefreien und gut
integrierten Wohnungen zu rechnen. In diesem Segment besteht zukiinftig ein steigender
Bedarf, dem durch Schaffung addaquaten Wohnraums entgegengewirkt werden soll.

Durch den Bau von hoherwertigem Mietwohnraum kdnnten Umzugsketten entstehen,
wodurch zusatzlicher Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte frei wiirde. Teilweise
werden fiir einkommensschwache Haushalte von anderen Mietern belegt, weil deren
Anspriiche am gegenwartigen Wohnungsmarkt nicht erfillt werden

Den wachsenden besonderen Bedarfen gerecht werden

Die bereits eingesetzte Alterung der Bevolkerung in der Gemeinde Jade duRert sich vor allem
in einem absolut und relativ steigenden Anteil der Einwohner lber 65 Jahre. Die Verdanderung
der Bevolkerungsstruktur wird sich fortsetzen und die Gemeinde vor die Herausforderung
stellen, ein ausreichendes Angebot altersgerechten Wohnraums zu ermoglichen. Dieser
Wohnraum ist, aufgrund der Bedeutung der fuRlaufigen Erreichbarkeit von
Infrastruktureinrichtungen, in entsprechend gut integrierten Lagen zu verorten.

Die Gemeinde verfolgt bei der Realisierung von Wohnbauprojekten, wie beispielsweise bei
der Jaderberger Wohnlandschaft, eine moglichst flexible Herangehensweise. Beim genannten
Beispiel ist auf Initiative eines Investors in enger Zusammenarbeit ein Konzept zum
altersgerechten Wohnen in integrierter Lage mit direktem Anschluss an einen Pflegedienst
und eine Apotheke umgesetzt worden.
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Soziale Wohnraumversorgung sicherstellen

Einkommensschwachen Haushalten und Gruppen mit besonderen Versorgungsbedarfen soll
es moglich sein, eine Wohnung in angemessener Grofle und Ausstattung vor allem im
Grundzentrum Jaderberg zu finden. Damit wird gewahrleistet, dass die Einwohner auch im
hohen Alter in ihren Gemeinden mit ihrem sozialen Umfeld wohnen bleiben kdnnen, was
gerade fir dltere Menschen von hoher Bedeutung ist.

Bestandsmodernisierung zur Barrieren Reduzierung und energetischen Ertiichtigung

Der Wohnungsbestand wird auch zuklinftig einen GroR3teil der Wohnungsnachfrage decken.
Aus diesem Grund muss der Bestand kontinuierlich modernisiert und energetisch saniert
werden, um sich den steigenden qualitativen Anforderungen des Wohnungsmarktes
anzupassen. Unterbleiben notwendige AufwertungsmaRnahmen, fiihrt dies tendenziell zu
einer hoheren Nachfrage bei Neubauprojekten und Leerstanden im Altbestand, einhergehend
mit einer Verschlechterung der Versorgungssituation einkommensschwacher Haushalte mit
angemessenem Wohnraum. Die Verteilung der Baualtersphasen des Wohnungsbestandes in
der Gemeinde Jade deuten auf einen im regionalen Vergleich unterdurchschnittlichen
Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs hin, der sich vor allem auf die Herstellung von
Barrierefreiheit oder -reduzierung konzentrieren wird.

Die groRe Zahl alterer Einfamilienhduser im selbst genutzten Eigentum wird eine besondere
Herausforderung insbesondere fiir die Eigentiimer fiihren. Die Reduzierung von Barrieren fiir
ein moglichst altersgerechtes Wohnen und zudem die energetische Ertlichtigung bediirfen
eines hohen Aufwands.
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Lemwerder

Die Gemeinde Lemwerder im Slidosten des Landkreises Wesermarsch ist durch ihre Lage an
der Weser und der dort entstandenen maritimen Wirtschaft geformt worden. Zudem ist die
Lage und die gute Anbindung der Gemeinde an die Hansestadt Bremen ein wesentlicher
Einflussfaktor auf die Entwicklung der Gemeinde gewesen und wird dies auch zuklinftig sein.
In den Jahren von 2014 bis 2022 ist die Bevolkerung um 4,2 % von 6.859 auf 7.147 gestiegen.
In diesem Zeitraum stieg die Zahl der Kinder und Jugendlichen von 985 auf 1.084, was einer
Zunahme von 10 % entspricht. Der Personenkreis Gber 75 Jahre wuchs dagegen von 800 auf
928 Personen und somit um 16 % an. 2022 machten Kindern einen Anteil von 15,17 % an der
Bevolkerung Lemwerders aus, der Anteil Gber 75-Jahriger 12,98 %

Gemeinde Lemwerder
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Abbildung 55: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Lemwerder

Beim Wanderungssaldo zeigt sich eine vom Trend auf regionaler Ebene unabhangige
Entwicklung. Neben einem extremen Uberschuss an Zuziigen im Jahr 2022 (+122 Einwohner).
Bei Betrachtung der gesamten Wesermarsch ist in diesem Jahr der hochste
Wanderungsgewinn in den betrachteten zehn Jahren vorzufinden. Die natirliche
Bevolkerungsentwicklung ist auf einem konstanten Niveau rickldufig und kann nur in wenigen
Jahren durch die teilweise vorhandenen Wanderungsgewinne ausgeglichen werden. In der
Summe bewegt sich die Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen Jahren zwischen Werten
von -17 und +124 Einwohner.
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Abbildung 56: Wanderungssaldo und natiirliche Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Lemwerder

In den unterschiedlichen Altersgruppen gibt es teils gravierende Unterschiede bei den
Wanderungsbewegungen. Dazu werden die Werte der Jahre 2020 bis 2022 summiert und
nach Altersgruppen unterteilt einander gegentibergestellt. Die Alterung der Bevolkerung ist in
der Gemeinde Lemwerder demnach nicht nur auf die natiirliche Bevolkerungsentwicklung
zurlickzufiihren, sondern auch auf die Differenz zwischen den Zu- und Fortzligen bei den
Kindern und Jugendlichen sowie den Jungen Erwachsen bis 25 Jahre. Zum einen kann das auf
ein fehlendes Angebot an Ausbildungs- und Studienplatzen zurickgefiihrt werden, zum
anderen auf ein fehlendes Angebot an geeigneten Wohnraum. Erst bei den Erwachsenen
zwischen 25 und 50 Jahren hat die Gemeinde mehr Zuzlige als Fortzlige zu verzeichnen. Bei
den Personen Uber 50 Jahre Gberwiegen die Fortziige nur noch marginal.
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Abbildung 57: Zu- und Fortziige der Jahre 2020 bis 2022 in Lemwerder

Die Bevolkerungsentwicklung lasst sich grob unter den Stichpunkten

1. Seit 2014 ist ein genereller Bevélkerungszuwachs zu erkennen
2. Die Bevolkerungsgruppen bis 25 Jahre ist angestiegen
3. Die Hochbetagten nahmen relativ und absolut zu

zusammenfassen. Dabei ist der Zuzug durch Gefliichtete und deren Auswirkung bisher nicht
berlicksichtigt worden. Bei den Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung konnten diese — aus
den bereits in Kapitel 2 genannten Griinden - noch nicht beriicksichtigt werden.

Die Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde Lemwerder geht bisher von einem Anstieg der
Einwohnerzahl von 7.182 Einwohnern auf 7.277 Einwohner aus. Demnach wirde die
Gemeinde ca. 1,3 % an Einwohner gewinnen.
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Prognose zur Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen

1.800
1.400 \
1.200 — )—-—/_____

1.000
800 — —

600

400

200

0
2025 2031 2035 2040
cmm)-17 Jahre 1.138 1259 1243 1131
1829 Jahre 780 663 726 867
3044 Jahre 1370 1452 1286 1.094
4559 Jahre 1510 1281 1.402 1.545
—G0-74 Jahre 1505 1689 1601 1363
75 und Alter 978 1031 1105 1276

Abbildung 58: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Lemwerder (Prognose)

Der Wohnungsbestand der Gemeinde Lemwerder ist weniger stark von Einfamilienhdusern
dominiert, wie in den Ubrigen Gemeinden der Wesermarsch. Aufgrund der vorhandenen
Industrie- und Gewerbestrukturen hat das Grundzentrum Lemwerder eine deutlich
stadtischere Struktur, die insbesondere durch die Mehrfamilienhauser in Siedlungsbauweise
(z.B. Eschhofsiedlung) deutlich wird. Von den 3.545 Wohnungen in der Gemeinde entfallen
rund 31 % auf Mehrfamilienhduser, dieser Wert wird sonst nur in den Stadten erreicht bzw.
Uberschritten. Auch in der Gemeinde Lemwerder ist die Zahl der Wohnungen trotz
ricklaufiger Bevolkerungszahlen weiter gestiegen. Allerdings ist der Zuwachs insgesamt mit
210 Wohnungen von 2014 bis 2022 nur sehr gering. Dabei ist der Zuwachs an
Einfamilienhduser mit 82 Wohnungen im selben Zeitraum deutlich geringer.
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Abbildung 59: Wohnungen in der Gemeinde Lemwerder (Stand: 2022)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Altersstruktur der Wohnbebauung weist den héchsten Wert im Zeitraum von 1960 bis
1969. Von da an nimmt die Wohnbauaktivitat ab, sodass seit der Jahrtausendwende in 20
Jahren nur 8 % des Wohnungsbestandes gebaut wurden. Somit gib es gerade bei modernem
Wohnraum ein sehr geringes Angebot und ein groRes Angebot an dlteren Wohnungen. Mit
knapp 58 Jahren ist das Durchschnittsalter geringer als bei der Betrachtung des gesamten
Landkreises, jedoch ergibt sich gerade bei den Wohnungen aus den Jahren 1950 bis 1969
haufig einen groRen Sanierungsbedarf, um diese zumindest teilweise wieder attraktiv fiir den
Wohnungsmarkt zu gestalten.
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Abbildung 60: Baualter in der Gemeinde Lemwerder (Stand 2021)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die vorhandene Prognose Uber die Entwicklung der Haushaltszahl geht von einem leichten
Anstieg bis 2040 aus, wobei dieser auf die steigende Anzahl kleiner Haushalte bis zwei
Personen zuriickgeht. Alle (ibrigen HaushaltsgroRen werden bis dahin bereits weniger. Dies
bedeutet in Zahlen einen Ausgangswert von 3.448 Haushalten im Jahr 2022. Der H6hepunkt
wird ca. 2035 mit einer Haushaltszahl von ca. 3.545 erreicht und nimmt dann bis 2040 bis auf
3523 Haushalte ab. Bei der Entwicklung der Haushaltszahlen bleibt abzuwarten, wie sich die
Zuwanderung durch Gefliichteten entwickelt und wie sich das auf die Zusammensetzung der
Gemeinde Lemwerder auswirkt.
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Prognose Uber die Privatenhaushalte
in der Gemeinde Lemwerder
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Abbildung 61: Prognostizierte Entwicklung der Haushalte in Lemwerder
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

In den Jahren von 2014 bis 2022 konnte die Einwohnerkaufkraft ohne Bericksichtigung der
Inflation von 21.325 €/Jahr auf 23.272 €/Jahr gesteigert werden (+8,3 %). Diese Entwicklung
ist deckungsgleich mit dem Riickgang der Arbeitslosenzahl von 203 (2014) auf 189 (2022),
womit ein Rickgang von knapp -6,8 % erreicht wurde. Ebenso positiv hat sich die Zahl der
Langzeitarbeitslosen entwickelt, ihre Anzahl ist 2014 von 80 auf 75 in 2022 zurilickgegangen.
Alle Werte deuten auf eine insgesamt positive Entwicklung hin. Da es sich teilweise um
Durchschnittswerte handelt, sagen diese nichts Giber die Verteilung innerhalb der Bevélkerung
aus und sind deshalb nur bedingt geeignet, um den Bedarf an giinstigen Mietwohnraum zu
ermitteln

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist im Zeitraum von 2015 bis 2022 von 203 auf 180
gesunken (-11,3 %).
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Abbildung 62: Wohngeldempfanger in der Gemeinde Lemwerder

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Zahl der Wohngeldempfanger in Lemwerder ist im dargestellten Zeitraum insgesamt
ricklaufig gewesen, allerdings seit 2019 steigen die Werte wieder an. Mit 50 lag die Quote der
Wohngeld empfangenden Haushalte gemessen an den Haushalten insgesamt bei ca. 1,4 %
(Stand 2021). 2023 war die groRe Wohngeldreform, seitdem haben noch mehr Haushalte
Anspruch auf Wohngeld. Somit kénnen Daten vor 2023 mit aktuellen Zahlen nicht mehr
verglichen werden.

Die Mieten in der Gemeinde Lemwerder sind seit 2014 stark angestiegen. Ausgehend von
einer Durchschnittsmiete von 4,84 €/m? im Jahr 2014 pendelte der Wert in darauffolgenden
Jahren bis 2018 um 5 €/m? und hat sich im Jahr 2022 bei 7,72€/m? eingependelt. Insgesamt
kann die Entwicklung des Mietpreises in diesem Segment - gerade unter Berlicksichtigung der
letzten drei Jahre des Betrachtungszeitraums - als stark steigend gesehen werden. Der
durchschnittliche Kaufpreis von Immobilien ist seit 2015 um 160 % gestiegen, und lag im
Durchschnitt 2022 bei 2.715 €/m?. Der Bodenrichtwert fiir die Gemeinde Lemwerder ist im
Zeitraum von 2014 bis 2022 von 55 €/m? auf 125€/m? gestiegen. Die Wohnbaulandreserven
sind aufgrund einer bestehenden Nachfrage nach Einfamilienhdusern, zunachst deutlich von
3,76 ha (2015) auf 1,0 ha (2019) abgesunken und 2021 auf 3,5ha ausgebaut worden. Von der
NBank wurde bis 2040 ein Bedarf an zusatzlichen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern von 88
ermittelt. Wie genau sich dieser Bedarf aufgrund der nach Deutschland und in die
Wesermarsch kommenden Gefliichteten ansteigt, kann noch nicht vorhergesagt werden,
wobei ein genereller Mehrbedarf entstehen wird.
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Zusammenfassung der Analysen und Prognosen

Bevolkerungsentwicklung

e Die Bevolkerung ist in der Gemeinde Lemwerder seit 2014 um 4,2%
angestiegen
e Dabei ist der Anteil Junger Erwachsener besonders stark zurtickgegangen

¢ Der Anteil der Personen ab 60 Jahre und ist im selben Zeitraum sowohl relativ
als auch absolut stark gestiegen

e Beim Wanderungssaldo gab es starke Schwankungen mit Verlusten und
Gewinnen, ab 2021 dominieren die Gewinne

e Die natirliche Bevodlkerungsentwicklung weist durchweg minimale positive
Werte aus.

e Die Bevolkerungsprognose geht bei der Gemeinde Lemwerder zukiinftig von
einem sehr geringen Bevolkerungsanstieg aus

e Dabei wird sich der Trend einer alternden Gesellschaft weiter verstarken. Die
bis 60 Jahre werden viel weniger, die Alten ab 60 Jahre deutlich mehr

Wohnungsbestand und Haushaltsstrukturen

e Lemwerder hat einen stadtisch gepragten Hauptort, ist aulRerhalb dieses an
Bremen grenzenden Ortes jedoch landlich gepragt, der Anteil der
Einfamilienhduser am Wohnungsmarkt dominiert mit 53% nicht so deutlich wie
in anderen Gemeinden der Wesermarsch

e In Lemwerder betragt der Wohnungsanteil in Mehrfamilienhausern immerhin
31% und reicht damit an das Niveau der Stadte heran

e Die Zahl der Privathaushalte steigt bis 2040 voraussichtlich noch leicht an

e In Lemwerder wurden viele Wohnungen in der Mitte des 20. Jahrhunderts
gebaut

e Der Neubaubedarf bis 2040 belduft sich auf 96 Wohneinheiten (8 EZFH/ 88
MFH)

{Wirtschaftliche und soziale Entwicklung

* Die Zahl der Wohngeldempfanger war im betrachten Zeitraum rucklaufig, ab
2021 stieg der Wert an.

* Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Lemwerder ist von 2015 bis 2022 um
11,3% gesunken

{ Immobilienmarkt

e Der durchschnittlich Mietpreis in Lemwerder ist in den vergangen Jahren stark
gestiegen

* Insgesamt hat Lemwerder noch 3,5 ha Wohnbaulandreserven, die mit 2,8 ha
fir den Familienheimbau vorgesehen sind
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Ziele, Identifikation und Handlungsempfehlungen

Die Gemeinde Lemwerder mochte ihren gleichnamigen Hauptort auch fir die Zukunft als
attraktiven Wohnort erhalten und dabei das Wohnungsangebot an die sich verdandernde
Nachfrage anpassen. Die verstarkte Ausrichtung auf eine dichtere Bebauung durch Doppel-
und Mehrfamilienhduser zur Erhaltung der kurzen Wege im Grundzentrum Lemwerder ist
dabei ebenso ein wichtiger Zielbaustein, wie die vermehrte Schaffung von altersgerechten
Wohnmaoglichkeiten. Die folgenden Handlungsempfehlungen und Malinahmen zur Erreichung
des beschriebenen Ziels dienen der Verwaltung als Leitbild.

Angemessenes Wohnungsangebot sicherstellen

Fir die Gemeinde Lemwerder sehen die Prognosen einen mittelfristigen Anstieg der kleinen
Haushalte bis zwei Personen vor, dabei ist der seit 2022 angestiegene Zuzug von EU-
Zuwanderern und Kriegsflichtlingen noch nicht bericksichtigt. Kleine Haushalte und die
genannten Zuwanderer sind in der Regel Nachfrager kleiner Wohnungen im
Geschosswohnungsbau. Eine weitere Bevolkerungsgruppe mit einer steigenden Nachfrage
nach Geschosswohnungsbau sind die Alten, diese werden vermehrt ihre Einfamilienhduser
verlassen und in geeigneteren Wohnraum umziehen (missen). Fiir die Gemeinde Lemwerder
sieht die NBank bis 2040 einen Neubaubedarf von 88 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
Dieser Bedarf spiegelt aber nicht den tatsachlichen Bedarf auf dem Wohnungsmarkt wider. Es
ist Ziel der Gemeinde Lemwerder den tatsdchlichen Bedarf angemessen zu decken.

Neben dem klassischen Familienheimbau soll bei Neubau von Wohnungen der Bau von
Mehrfamilienhdusern starker in den Fokus riicken. Der Bestand aus diesem Segment ist
Uberwiegend aus der Mitte des 20. Jahrhundert (1950-1975), Mehrfamilienhduser neueren
Baujahrs gibt es weniger. Nur durch einen Mal3vollen Geschosswohnungsneubau lasst sich die
Nachfrage nach kleinen Wohnungen realisieren und ein vielfidltiges Wohnungsangebot
erreichen.

Flachensparender Wohnungsneubau mit Ausrichtung auf integrierte Lagen

Die Gemeinde Lemwerder setzt sich zum Ziel, in ihrem Grundzentrum einen maoglichst groRen
Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in integrierter Lage durch Nachverdichtung zu
verwirklichen. Fir den Familienheimbau soll auf die vorhandenen Baulandreserven
zurlickgegriffen werden, wobei eine mal3volle und Abschnittsweise Realisierung erfolgen soll.
Eine Neuausweisung von Wohnbauflachen soll nur in begriindeten Ausnahmen bei fehlenden
Alternativen erfolgen.

Die flachenschonende Siedlungsentwicklung soll zudem eine gute wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung und eine hohere Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur
sicherstellen. Dabei stehen die potenziellen Standorte fiir (Miet-)Mehrfamilienhduser im
Mittelpunkt. Mit einer flaichensparenden Siedlungsentwicklung wird der weniger mobilen
Bevolkerung die selbststandige Teilhabe erleichtert und Herstellungs- sowie Folgekosten der
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Siedlungsentwicklung reduziert. In den Fokus der Teilhabemoglichkeiten sollen dabei
insbesondere die Anbindung an den OPNV und an die Lebensmittelversorgung geriickt
werden. Ein hilfreiches Instrument dazu kann ein Baullicken- und Leerstandskataster sein, mit
dem die innerortlichen Potenzialflaichen ermittelt werden kénnen.

Soziale Wohnraumversorgung gewadhrleisten

In Lemwerder wird, durch eine absehbar alternde Bevolkerung, zuklinftig ein Mangel an
kleinen, qualitativen Wohnungen fiir Haushalte bis zwei Personen entstehen. Da das
Einkommen der Rentner tendenziell weiter sinken wird, ist auch aus dieser
Bevolkerungsgruppe mit einer héheren Nachfrage nach giinstigen und moglichst auch noch
barrierefreien und gut integrierten Wohnungen zu rechnen. In diesem Segment besteht in der
Gemeinde Lemwerder ein Aufholbedarf, welcher sich im Zuge des demografischen Wandels
noch verstarken dirfte, sofern dem nicht entgegengewirkt wird.

Durch den Bau von hoherwertigem Mietwohnraum kdnnten Umzugsketten entstehen,
wodurch zusatzlicher Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte frei wiirde. Teilweise
werden fiir einkommensschwache Haushalte von anderen Mietern belegt, weil deren
Anspriiche am gegenwartigen Wohnungsmarkt nicht erfillt werden

Den wachsenden besonderen Bedarfen gerecht werden

Die bereits eingesetzte Alterung der Bevolkerung in der Gemeinde Lemwerder duRert sich vor
allem in einem absolut und relativ steigenden Anteil der Einwohner lber 65 Jahre. Die
Veranderung der Bevolkerungsstruktur wird sich fortsetzen und die Gemeinde vor die
Herausforderung stellen, ein ausreichendes Angebot altersgerechten Wohnraums zu
ermoglichen. Dieser Wohnraum ist, aufgrund der Bedeutung der fullldufigen Erreichbarkeit
von Infrastruktureinrichtungen, in entsprechend gut integrierten Lagen zu verorten.

Generationeniibergreifendes Wohnen kann eine erganzende Wohnform werden, die das
gegenseitige Unterstitzen der Bewohner in den Mittelpunkt stellt. Bisher sind in Lemwerder
keine Angebote dieser Wohnform vorhanden. Die Gemeinde unterstiitzt die Umsetzung
solcher Vorhaben, auch als Beitrag zur Diversifizierung des 6rtlichen Wohnungsmarktes.

Soziale Wohnraumversorgung in allen Ortsteilen sicherstellen

Einkommensschwachen Haushalten und Gruppen mit besonderen Versorgungsbedarfen soll
es moglich sein, eine Wohnung in angemessener Grofle und Ausstattung vor allem im
Grundzentrum Lemwerder zu finden. Damit wird gewahrleistet, dass die Einwohner in ihrer
Gemeinde mit ihrem sozialen Umfeld wohnen bleiben kénnen, was gerade fiir altere
Menschen von hoher Bedeutung ist. Darlber hinaus ist eine Konzentration des
Wohnungsangebotes flir einkommensschwache Haushalte auf ein einzelnes Quartier im Sinne
einer guten sozialen Durchmischung zu vermeiden.
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Bestandsmodernisierung zur Barrieren Reduzierung und energetischen Ertiichtigung

Der Wohnungsbestand wird auch zukiinftig einen GroRteil der Wohnungsnachfrage decken.
Aus diesem Grund muss der Bestand kontinuierlich modernisiert und energetisch saniert
werden, um sich den steigenden qualitativen Anforderungen des Wohnungsmarktes
anzupassen. Unterbleiben notwendige Aufwertungsmalinahmen, flihrt dies tendenziell zu
einer hoheren Nachfrage bei Neubauprojekten und Leerstanden im Altbestand, einhergehend
mit einer Verschlechterung der Versorgungssituation einkommensschwacher Haushalte mit
angemessenem Wohnraum. Die Verteilung der Baualtersphasen des Wohnungsbestandes in
der Gemeinde Lemwerder deuten auf einen im regionalen Vergleich leicht erhdhten
Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs, der sich vor allem auf die Herstellung von
Barrierefreiheit oder -reduzierung konzentrieren wird.

Die groRe Zahl alterer Einfamilienhduser im selbst genutzten Eigentum wird eine besondere
Herausforderung insbesondere fiir die Eigentlimer fiihren. Die Reduzierung von Barrieren fir
ein moglichst altersgerechtes Wohnen und zudem die energetische Ertiichtigung bedirfen
eines hohen Aufwands.
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Ovelgonne

Die Gemeinde Ovelgdnne im Herzen der Wesermarsch ist stark landlich gepragt. Mit 5.405
Einwohnern hat sie die geringste Einwohnerzahl im Landkreis. Die Gemeinde verfiigt tiber It.
RROP Uber ein Grundzentrum in Oldenbrok. Die Siedlungs- und Versorgungsschwerpunkte in
der Gemeinde sind die Orte GroRenmeer, Oldenbrok und Ovelgénne (Burgdorf). Von 2014 bis
2022 ist in der Gemeinde ein Bevolkerungszuwachs von 0,38 % verzeichnet worden. In
Ovelgénne nahm die Zahl der Kinder und Jugendliche im betrachteten Zeitraum ab, ihr Anteil
an der Gesamtbevodlkerung sank von 17,66 % (951 Einwohner) auf 16,02 % (866 Einwohner).
Das entspricht einem Riickgang von -1,6 % in acht Jahren. Die Uber-75-Jahrigen in Ovelgdnne
haben ebenfalls gering abgenommen, von 10,42 % und 561 Einwohner sank der Wert dieser
Bevélkerungsgruppe auf 9,97 % bzw. 539 Einwohner. Der Riickgang der Uber-75-J4hrigen lag
somit bei 0,45 %.

Gemeinde Ovelgdnne
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Abbildung 63: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Ovelgénne

Die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Ovelgbnne zeigt ein zunehmendes Defizit
zwischen den Neugeborenen und den Sterbeféllen. Die Zahl der Neugeborenen steigt seit
2021 (53 Neugeborene) wieder an, bis dahin war die Zahl kontinuierlich und bewegt sich um
30 herum. Die Zahl der Sterbefille steigt hingegen an. Dabei kann dem Diagramm entnommen
werden, dass sich dieses Defizit tendenziell vergroBert. Das Wanderungssaldo hat dagegen
zwei deutliche , Ausreifler” in den negativen Bereich der Grafik. Neben einem sehr geringen
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positiven Ausgangswert in 2014 gab es 2017-2019 leicht negative Zahlen. In der Summe ergibt
sich somit Gberwiegend ein jahrlicher Bevolkerungszuwachs.

Wanderungssaldo und Geburtensaldo
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Abbildung 64: Wanderungssaldo und natiirliche Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Ovelgénne

Eine Analyse der Wanderung nach Altersklassen, in der die Jahre von 2020 bis 2022
zusammengefasst wurden, zeigt, dass sich bei den Kindern und Jugendlichen sowie bei den
Erwachsenen zwischen 25 und 50 Jahren die Zuziige deutlich Gberwiegen. Dahingegen gibt es
bei den Jungen Erwachsenen von 18 bis 25 Jahren einen Uberhang der Fortziige (36 Personen)
und bei den liber 50-Jahrigen mehr Zuzlige (21 Personen).
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Zu- und Fortzlige nach Altersgruppen
(Summe der Jahre 2020 bis 2022)
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Abbildung 65: Zu- und Fortziige der Jahre 2020 bis 2022 in Ovelgonne

Als Ergebnis kann beziglich der Bevolkerungsentwicklung von 2014 bis 2022 festgehalten
werden, dass

1. bzgl. des Bevolkerungszuwachs es nur wenige Ausnahmen vom Trend, wobei gerade
der sprunghafte Abstieg des Wanderungssaldo in den Jahren 2017-2019 einen
L»AusreiBer” verursacht hat. Eine Trendwende kann daraus bislang nicht abgeleitet
werden.

2. Die Zahl der Kinder und Jugendlichen ist stark gesunken. Die Jungen sind hingegen in
ihrer Anzahl recht konstant.

3. Die Zahl der 60 bis 74 Jahre alten Einwohner ist sehr stark gestiegen. Hat sich die Zahl
der Hochbetagten nur gering verandert.

Die Bevolkerungsprognosen gehen fiir die Gemeinde Ovelgénne von 2022 bis 2040 von einem
Bevolkerungsverlust von ca. 405 Einwohner aus. Demnach wiirde die Gemeinde Ovelgdnne in
den kommenden zwei Dekaden ungefahr 8 % ihrer Einwohner verlieren. Der Anteil der Kinder
und Jugendlichen wird leicht steigen (+2 %), zudem werden in Zukunft auch die jungen
Erwachsenen einen Riickgang erfahren (-27 %). Der Anteil an der Gesamtbevdélkerung geht bei
Kinder und Jugendlichen auf 17 % und bei den jungen Erwachsenen auf 11 % zurlick. Die
grolte Bevolkerungsgruppe ist 2022 noch zwischen 45 und 59 Jahren, bis 2040 verschiebt sich
dies nicht. Hinzu kommt, dass die Hochbetagten die einzige Altersgruppe ist, bei denen
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zahlenmaRige Zugewinne erwartet werden. Die Hochbetagten werden ca. 16 % der
Gesamtbevolkerung ausmachen.

Prognose zur Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen
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Abbildung 66: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Ovelgénne (Prognose)

Der vorhandene Wohnraum in Ovelgbnne hat mit einem Anteil von 72 % einen klar
dominierenden Wohnungstyp - Einfamilienhduser. Dieser Wohnungstyp hat in dem
betrachteten Zeitraum von 2014 bis 2022 einen Zuwachs von 4 % zu verzeichnen, bei den
anderen beiden Wohnungstypen gab es hingegen nur einen geringen Zuwachs von 0,6 % bei
Zweifamilienhdusern und 0,98 % bei Mehrfamilienhdusern. In der Gemeinde besteht eine
grofRe Nachfrage nach Wohnbauland fiir Einfamilienhduser, weshalb hauptsachlich dieser
Wohnungstyp gebaut wird. Dabei spielt im Ort GroRenmeer besonders die (verkehrs-)glinstige
Lage zum Oberzentrum Oldenburg und die dortigen hohen Immobilienpreise eine wichtige
Rolle. In der Summe steht fiir den Zeitraum von 2014 bis 2022 ein Plus von 100 Wohnungen.
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Wohnungenim der Gemeinde Ovelgénne nach
Gebdudeart (Gesamt: 2412)
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Abbildung 67: Wohnungen in der Gemeinde Ovelgdnne (Stand 2022)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Der Wohnungsbestand hatte 2022 ein fir den Landkreis nicht ungewo6hnlichen
Altersdurchschnitt von 63,2 Jahren. Zu erwdhnen ist jedoch der sehr hohe Anteil besonders
alter Gebaude aus den Jahren vor 1919.

Baualter von Wohnungen
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Abbildung 68: Baualter von Wohnungen in der Gemeinde Ovelgdnne (Stand 2021)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)
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Hinzu kommt das Fehlen der ansonsten fiir Deutschland und auch fiir die Wesermarsch hohe
Bauaktivitdt in den Jahren von 1950 bis 1979. Zu dieser Zeit wurden in der Gemeinde
Ovelgdbnne - mit nur 22,5% - auffdllig wenige Wohnungen errichtet. Im Landkreis
Wesermarsch  wurden in diesem Zeitraum durchschnittlich 42 % des heutigen
Wohnungsbestandes  gebaut. Die haufig  mittlerweile  sanierungsbedirftigen
Wohnungsbestande aus den Nachkriegsjahrzehnten sind in der Gemeinde dementsprechend
gering. Mit 32 % sind die Achtziger und Neunziger des letzten Jahrhunderts der Zeitraum, in
dem die meisten Wohnungen in der Gemeinde Ovelgénne gebaut wurden. Aber auch in dieser
Gemeinde war der Wohnungsneubau seit der Jahrtausendwende lberschaubar. Nur 10 % der
Wohnungen wurden seitdem errichtet, seit dem Jahr 2010 ist der Wohnungsneubau nochmal
gesunken und wirde bei gleichbleibender Aktivitat fiir das laufende Jahrzehnt bei ca. 5%
liegen.

Die Zahl der Haushalte in Ovelgénne wird sich riicklaufig entwickeln. Von 2.491 Haushalten

(2022) werden 2040 voraussichtlich noch 2.315 (ibrig sein (-8 %).

Prognose Uber die Privatenhaushalte
in der Gemeinde Ovelgdnne
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Abbildung 69: Prognostizierte Entwicklung der Privathaushalte in Ovelgénne

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

In den Jahren von 2014 bis 2022 konnte in der Gemeinde eine insgesamt positive
wirtschaftliche Entwicklung der Einwohner verzeichnet werden. Die Zahl der
Bedarfsgemeinschaften ist von 141 (2014) auf 115 (2022) zuriickgegangen (-35 %). Die Zahl
der Arbeitslosen reduzierte sich von 153 (2014) auf 115 (2022) was einem Riickgang von -
18,4 % entspricht. Die Anzahl der Langzeitarbeitslosen reduzierte sich ebenfalls von 60 im Jahr
2014 auf 41 Personen im Jahr 2022. Die Kaufkraft der Einwohner ist von 19.813 €/Jahr auf
21.799 €/Jahr in den acht Jahren von 2014 bis 2022 gestiegen (+10 %). Zusammengefasst hat
sich die Bevolkerung unter 6konomischen Gesichtspunkten sehr positiv entwickelt. Dennoch
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gibt es auch weiterhin Einwohner, die auf glinstigen Mietwohnungsraum angewiesen, ihre
Zahl wird im Zuge des demografischen Wandels in Zukunft voraussichtlich wieder zunehmen.

Die Zahl der Wohngeldempfanger in Ovelgdnne ist im dargestellten Zeitraum insgesamt stark
ricklaufig gewesen. Mit 20 lag die Quote der Wohngeld empfangenden Haushalte 2021
gemessen an den Haushalten insgesamt bei 0,8 % (Stand 2021). Dieser Wert lag unter dem
bundesweiten Durchschnitt von 1,6 %. Durch Gesetzesanderungen im Jahr 2023, haben nun
deutlich mehr Personen Anspruch und somit die aktuellen Werte mit Werten vor 2023 nicht
mehr vergleichbar.
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Abbildung 70: Wohngeldempfanger in der Gemeinde Ovelgdnne

(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Mieten in der Gemeinde Ovelgdnne sind seit 2014 gestiegen, 4,89/m? in 2014 auf
7,66 €/m? im Jahr 2022. Der durchschnittliche Kaufpreis von Immobilien ist seit 2014
( 1154€/m?) deutlich gestiegen, mit nur einen Ausreifer 2018 (941€/m?), auf 2.219€/m? in
2022. Der Bodenrichtwert fiir die Gemeinde Ovelgdnne hat sich in den Jahren von 2014 bis
2022 verdoppelt und lag 2014 bei 40 €/m? und nun 2022 bei 80 €/m?. Durch den bestehenden
Bedarf an Wohnbauland fiir Einfamilienhduser werden die Wohnbaulandreserven stetig
beansprucht, sodass die Gemeinde zur Deckung des Bedarfs bedarfsgerecht neues
Wohnbauland ausweist. Die Wohnbaulandreserven bewegten sich im betrachteten Zeitraum
zwischen 4,65 und 3,0 ha. Mit den 2022 vorgehaltenen Wohnbaulandreserven von 3 ha sind
1,8ha fiir Einfamilienhduser. Fiir den Geschosswohnungsbau sind 1,2ha der vorhandenen
Wohnbaulandreserven vorgesehen. Die NBank hat fir die Gemeinde Ovelgénne einen
Neubaubedarf bis 2040 von 28 Wohnungen ermittelt.
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Zusammenfassung der Analysen und Prognosen

- — S - . —

Bevolkerungsentwicklung

e Die Bevolkerung ist in der Gemeinde Ovelgénne seit 2014 bereits um 0,4%
zurlickgegangen
e Dabei ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen zurlickgegangen

e Der Anteil der Personen ab 60 Jahre und ist im selben Zeitraum sowohl relativ
als auch absolut stark gestiegen

e Beim Wanderungssaldo gab es starke Schwankungen mit Verlusten und
Gewinnen, eine klare Tendenz ist nicht zu erkennen

e Die natirliche Bevolkerungsentwicklung weist ab 2014 durchweg negative
Werte aus

e Die Bevolkerungsprognose geht bei der Gemeinde Ovelgénne weiterhin von
einem Bevolkerungsriickgang aus

e Dabei wird sich der Trend einer alternden Gesellschaft weiter verstarken. Die
Jungen Menschen bis 25 Jahre werden viel weniger, die Alten ab 60 Jahre
deutlich mehr

Wohnungsbestand und Haushaltsstrukturen

e Ovelgonne ist ausschlieBlich landlich, der Anteil der Einfamilienhdauser am
Wohnungsmarkt dominiert mit 72% sehr stark

¢ In Ovelgdnne betragt der Wohnungsanteil in Mehrfamilienhdusern nur 12%
* |[n Ovelgdnne wurden viele Wohnungen in den Neunzigern (22%) gebaut

e Der Wohnungsneubaubedarf bis 2040 liegt bei 28 Wohnungen (7 EZFH/21
MFH)

’ Wirtschaftliche und soziale Entwicklung

e Die Zahl der Wohngeldempfanger war im betrachten Zeitraum stark ricklaufig.

e Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Ovelgénne ist von 2014 bis 2022 um
18,4% gesunken

{ Immobilienmarkt

e Der durchschnittlich Mietpreis in Ovelgdnne ist in den vergangen Jahren stark
gestiegen. Der Mietpreis ist von 4,89€/m? in 2014 auf 7,66€/m? im Jahr 2022
gestiegen.

¢ Insgesamt hat Ovelgénne noch 3 ha Wohnbaulandreserven, 1,8ha sind davon
flr Familienheime vorgesehen, 1,2 ha sind fiir GeschoBwohnungsbau.
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Ziele, Identifikation und Handlungsempfehlungen

Die Gemeinde Ovelgénne mochte ihre Ortschaften Groflenmeer, Oldenbrok und Ovelgénne
(Burgdorf) auch fir die Zukunft als attraktive Wohnorte erhalten und dabei das
Wohnungsangebot an die sich verandernde Nachfrage anpassen. Die verstarkte Ausrichtung
auf eine etwas dichtere Bebauung durch Doppel- und Mehrfamilienhauser zur Erhaltung der
kurzen Wege in den Ortschaften ist dabei ebenso wichtig, wie die vermehrte Schaffung von
altersgerechten Wohnmoglichkeiten.

Angemessenes Wohnungsangebot sicherstellen

Fir die Gemeinde Ovelgdnne sehen die Prognosen einen mittelfristigen Anstieg der kleinen
Haushalte bis zwei Personen vor, dabei ist der seit 2022 angestiegene Zuzug von EU-
Zuwanderern und Kriegsfllichtlingen in den Prognosen bisher nicht bericksichtigt. Aufgrund
dieser Entwicklungen muss mit einer héheren Bevélkerung und somit auch mehr Haushalten
als in den Prognosen vorhergesagt gerechnet werden. Kleine Haushalte und die genannten
Zuwanderer sind in der Regel Nachfrager kleiner Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Eine
weitere Bevolkerungsgruppe mit einer steigenden Nachfrage nach Geschosswohnungsbau
sind die Alten, diese werden vermehrt ihre Einfamilienhduser verlassen (miissen) und in
geeigneteren Wohnraum (altengerecht) umziehen. Fiir die Gemeinde Ovelgdnne sieht die
NBank bis 2040 einen Neubaubedarf von 28 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Dieser
Bedarf wird nach Aussagen der Gemeinde voraussichtlich erfiillt, spiegelt aber nicht den
tatsachlichen Bedarf auf dem Wohnungsmarkt wieder. Es ist Ziel der Gemeinde Ovelgdnne
den tatsachlichen Bedarf zu decken.

Neben dem klassischen Familienheimbau soll beim Neubau von Wohnungen der Bau von
Mehrfamilienhdusern starker als bisher in den Fokus riicken. Der Bestand ist mit ca. 11 % sehr
gering, sodass hier vor dem Hintergrund des bereits eingesetzt demografischen Wandels ein
genereller Nachholbedarf besteht. Nur durch einen an die Gemeinde angepassten, maldvollen
Geschosswohnungsbau lasst sich die Nachfrage nach kleinen Wohnungen realisieren und ein
vielfdltiges Wohnungsangebot erreichen.

Flachensparender Wohnungsneubau mit Ausrichtung auf integrierte Lagen

Die Gemeinde Ovelgbénne setzt sich zum Ziel, in den eingangs genannten Ortschaften einen
moglichst groBen Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in integrierter Lage durch
Nachverdichtung zu verwirklichen. Fir den Familienheimbau soll auf die vorhandenen
Baulandreserven zuriickgegriffen werden. Im Ortsteil GroRenmeer soll am Ostrand der
Siedlung neues Bauland ausgewiesen werden, wobei zum Ortskern auch
Geschosswohnungsbau entstehen soll.

Die Siedlungsentwicklung soll zudem eine gute wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung und
eine hohere Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur sicherstellen. Dabei stehen die
potenziellen Standorte fiir (Miet-)Mehrfamilienhduser im Mittelpunkt. Mit einer
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flachensparenden Siedlungsentwicklung wird der weniger mobilen Bevolkerung die
selbststindige Teilhabe erleichtert und Herstellungs- sowie Folgekosten der
Siedlungsentwicklung reduziert. In den Fokus der Teilhabemdglichkeiten sollen dabei
insbesondere die Anbindung an den OPNV und an die Lebensmittelversorgung geriickt
werden. Ein hilfreiches Instrument dazu kann ein Baulliicken- und Leerstandskataster sein, mit
dem die innerortlichen Potenzialflaichen ermittelt werden kénnen.

Soziale Wohnraumversorgung gewahrleisten

In Ovelgdnne besteht bereits ein Mangel an kleinen Wohnungen fiir Haushalte bis zwei
Personen. Durch den hohen Anteil an Einfamilienhdusern und eine absehbar alternde
Bevolkerung wird dieser Mangel weiterwachsen. Da das Einkommen der Rentner in Zukunft
tendenziell sinken wird, ist auch aus dieser Bevolkerungsgruppe mit einer hoheren Nachfrage
nach glinstigen und moglichst barrierefreien und gut integrierten Wohnungen zu erwarten. In
diesem Segment besteht in der Gemeinde Ovelgdnne bereits ein Aufholbedarf, welcher sich
im Zuge des demografischen Wandels noch verstarken dirfte, sofern dem nicht
entgegengewirkt wird.

Den wachsenden besonderen Bedarfen gerecht werden

Die bereits eingesetzte Alterung der Bevolkerung in der Gemeinde Ovelgdnne duBert sich vor
allem in einem absolut und relativ steigenden Anteil der Einwohner Uber 65 Jahre. Diese
Veranderung der Bevolkerungsstruktur wird sich weiter fortsetzen und die Gemeinde vor die
Herausforderung stellen, ein ausreichendes Angebot altersgerechten Wohnraums zu
ermoglichen. Dieser Wohnraum ist, aufgrund der Bedeutung der fullldufigen Erreichbarkeit
von Infrastruktureinrichtungen fir die potentiellen Bewohner, in entsprechend gut
integrierten Lagen zu verorten.

Generationenibergreifendes Wohnen kann eine ergianzende Wohnform werden, die das
gegenseitige Unterstlitzen der Bewohner in den Mittelpunkt stellt. Bisher sind in Ovelgdnne
keine Angebote dieser Wohnform vorhanden. Die Gemeinde Ovelgdénne unterstitzt die
Umsetzung solcher Vorhaben, auch als Beitrag zur Diversifizierung des ortlichen
Wohnungsmarktes.

Soziale Wohnraumversorgung in allen Ortsteilen sicherstellen

Einkommensschwachen Haushalten und Gruppen mit besonderen Versorgungsbedarfen soll
es moglich sein, eine Wohnung in angemessener GrofSe und Ausstattung zu finden. Damit wird
gewahrleistet, dass die Einwohner in ihrer Gemeinde mit ihrem sozialen Umfeld wohnen
bleiben kdnnen, was gerade fiir junge Erwachsene und dltere Menschen von hoher Bedeutung
ist.
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Bestandsmodernisierung zur Barrieren Reduzierung und energetischen Ertiichtigung

Der Wohnungsbestand wird auch zukiinftig einen GroRteil der Wohnungsnachfrage decken.
Aus diesem Grund muss der Bestand kontinuierlich modernisiert und energetisch saniert
werden, um sich den steigenden qualitativen Anforderungen des Wohnungsmarktes
anzupassen. Unterbleiben notwendige Aufwertungsmalinahmen, flihrt dies tendenziell zu
einer hoheren Nachfrage bei Neubauprojekten und Leerstanden im Altbestand, einhergehend
mit einer Verschlechterung der Versorgungssituation einkommensschwacher Haushalte mit
angemessenem Wohnraum. Die Verteilung der Baualtersphasen des Wohnungsbestandes in
der Gemeinde Ovelgénne deuten auf einen im regionalen Vergleich durchschnittlichen
Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs hin, der sich vor allem auf die Herstellung von
Barrierefreiheit oder -reduzierung konzentrieren wird.

Die groRe Zahl alterer Einfamilienhduser im selbst genutzten Eigentum wird eine besondere
Herausforderung insbesondere fir die Eigentiimer flihren. Die Reduzierung von Barrieren fiir
ein moglichst altersgerechtes Wohnen und zudem die energetische Ertiichtigung bedirfen
eines hohen Aufwands.
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10. Stadland

Die Gemeinde Stadland liegt zwischen den beiden Mittelzentren Nordenham und Brake. Mit
Rodenkirchen verfligt die Gemeinde Uber ein Grundzentrum, dass liber einen Bahnhaltepunkt
verfligt. Ein weiterer Bahnhaltepunkt ist in der Ortschaft Kleinensiel vorhanden. Die Gemeinde
ist an das Uberregionale StraRennetz durch die BundesstraBen B212 (Nord-Siid) und B437
(Ost-West) an dem Wesertunnel angeschlossen. Weitere Siedlungsgebiete in Stadland sind
Kleinensiel, Schwei und Seefeld. Stadland ist - mit der Ausnahme Rodenkirchens - im
Wesentlichen landlichen gepragt. In den vergangenen 25 Jahren hatte Stadland neben der
SchlieBung von militarischen Standorten (1993) vor allem die Abschaltung des Kernkraftwerk
Unterweser (2011) und den damit verbundenen Arbeitsplatzverlust zu verkraften. Die aktuell
in der Planung befindlich Kiistenautobahn A20 soll das Gemeindegebiet in Ost-West-Richtung
gueren, wobei nach derzeitigem Stand eine Abfahrt auf dem Gemeindegebiet im Bereich der
B437 entstehen soll.

Die Gemeinde hatte in den Jahren von 2014 bis 2022 einen Bevoélkerungszuwachs von 52 auf
7528 Einwohner zu verzeichnen, was einem Zuwachs von 0,7 % entspricht. Bei den Kindern
und Jugendlichen war ein Rickgang von -3,9%, von 1.251 auf 1.204 nahm diese
Bevolkerungsgruppe ab. Die Zahl der Personen liber 75 stieg im selben Zeitraum um 5,8 % auf
869 Personen an. Aus diesen Entwicklungen ergab sich eine Verdanderung der
Bevolkerungsstruktur im Sinne eine Alterung. Im Jahr 2022 hatten Kinder und Jugendlich noch
einen Anteil von 15,9% (-0,74 %) an der gesamten Gemeindebevélkerung, die Uber-75-J3hrige
kamen bereits auf einen Anteil von 11,54 % (+0,6 %).

Gemeinde Stadland
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Abbildung 71: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Stadland4
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Der Wanderungssaldo weist in den betrachteten Jahren, mit leichten Zugewinnen in den
letzten Jahren, zwar eine dahnliche Tendenz wie im Landkreis auf, ist insgesamt jedoch deutlich
negativer ausgepragt. Bei der natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung ist seit dem letzten
positiven Wert aus 2004 noch eine Abwartsbewegung zu erkennen, wohingegen sich im
Landkreis bereits ein konstantes Niveau in Form eines Geburtendefizits etabliert hat.

Wanderungssaldo und Geburtensaldo
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Abbildung 72: Wanderungssaldo in der Gemeinde Stadland

Die deutlichste Differenz bei der Wanderung ergibt sich in Stadland - wie auch im Landkreis -
bei der Bevolkerungsgruppe zwischen 18 und 25 Jahren. Die Griinde wie Studiums- und
Ausbildungsbeginn sind dabei die gleichen, jedoch ist diese Bewegung deutlicher ausgepragt
als im Landkreises insgesamt. Wahrend die Gruppen der Jungen und Alten mit der Entwicklung
des Landkreises kongruent sind, ist bei auch bei den Personen zwischen 25 und 50 Jahren ein
deutlicher Uberhang bei den Zuziigen zuerkennen.
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Zu- und Fortziige nach Altersgruppen
(Summe der Jahre 2020-2022)
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Abbildung 73: Zu- und Fortziige der Jahre 2020 bis 2022 in Stadland

Zusammenfassend kann flir die Gemeinde Stadland die Bevolkerungsentwicklung mit den
folgenden Aussagen umrissen werden:

1. Der Wanderungssaldo ist in den vergangenen Jahren sehr sprunghaft, wobei das
Geburtensaldo weitestgehend konstant geblieben ist.
Die Zahl der jungen Erwachsenen sank deutlich.
Die Zahl der Hochbetagten liber 75 Jahre hat deutlich zugelegt.

Die Bevodlkerungsprognosen sehen fir die Gemeinde Stadland von 2022 an einen Riickgang
um 287 Einwohner bis 2040 voraus. Das entspricht einem Rickgang von 3,78 %, womit die
Bevolkerungszahl 2040 bei ungefahr 7300 Einwohner liegen wird. Wahrend der Riickgang -
wie bereits in der jlingeren Vergangenheit - sich insbesondere auf die jlngeren
Bevolkerungsgruppen auswirkt. Mit einer Ausnahme ist der generelle Bevolkerungsriickgang
jedoch in allen Altersklassen zu erwarten. Die Ausnahme bilden die Uber-75-Jahrigen, sie
werden voraussichtlich auch in dieser stark schrumpfenden Gemeinde noch einen deutlichen
Zuwachs von 913 auf 1402 Einwohner und somit um +53,5 % verzeichnen. Allerdings ist auch
in Stadland eine Veranderung durch die Zuwanderung von Menschen aus dem Ausland zu
erwarten, diese wird den Bevélkerungsriickgang und Alter reduzieren.
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Prognose zur Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen
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Abbildung 74: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Stadland (Prognose)

Der Wohnungsbestand in Stadland umfasst insgesamt 3.716 Wohnungen (Stand: 2022). lhre
Anzahl ist in der Vergangenheit konstant gestiegen, alleine von 2015 bis 2022 wuchs die Zahl
der Wohnungen um 121. Mit einem Anteil von 69 % wird der vorhandene Wohnraum dabei
von Einfamilienhdusern dominiert. Die Wohnungen in Einfamilienhduser sind im
Betrachtungszeitraum besonders deutlich von 2.337 auf 2.421 Wohneinheiten (+3,4 %)
gestiegen. Der hohe Anteil der Einfamilienhduser ist auf die noch vorherrschende Lebensweise
(klassische Familienhaushalte) im landlichen Raum zurlickzufiihren. Traditionell lebten hier
meist drei Generationen als ein Haushalt unter einem Dach. Mittlerweile ist diese
Lebensweise jedoch sehr stark auf dem Riickzug. In der Folge werden diese grof3en
Einfamilienhduser nur noch von ein oder zwei Personen bewohnt. Die Anzahl der
Zweifamilienhduser ist von 2014 bis 2022 von 476 auf 500 Wohnungen (+24 Wohnungen). In
Mehrfamilienhdusern konnten ebenfalls ein Zuwachs verzeichnet werden, zwar liegt ihr Anteil
am Wohnungsmarkt bei gerade einmal 16 %, aber die Zunahme von 561 auf 595 Wohnungen
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(+34) im Betrachtungszeitraum ist beachtlich und weist auf eine offensichtlich bestehende
Nachfrage hin.

Wohnungenin der Gemeinde Stadland nach
Gebdudeart (Gesamt: 3516)

m Einfamilienhduser
m 7weifamilienhauser

m Mehrfamilienhduser

Abbildung 75: Wohnungen in der Gemeinde Stadland (Stand 2022)
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Der Wohngebaudebestand hatte 2022 einen vergleichsweise hohen Altersdurchschnitt von
66,4 Jahren. Mit 26 % fallt dabei der hohe Anteil besonders alter Gebdude aus den Jahren vor
1919 ins Gewicht. Hinzu kommt das Fehlen der ansonsten fiir Deutschland und auch die
Wesermarsch tblichen hohen Bauaktivitdt in den Jahren von 1950 bis 1969. Lediglich in den
Siebzigern des 20. Jahrhunderts wurde mit 16 % des heutigen Wohnungsbestandes mehr
Wohnraum geschaffen als in den {brigen Jahrzehnten nach dem Zweiten Weltkrieg. Die
Ursache lag im Bau des Kernkraftwerks Unterweser und seiner Inbetriebnahme 1968, daraus
ergab sich ein groRer Bedarf an zusatzlichen Wohnraum fir die Mitarbeiter des Kraftwerks.
Einen dhnlichen Bedarf hat es in der Gemeinde weder vorher noch nachher gegeben. In
Stadland hat - wie im Ubrigen Kreisgebiet auch - der Wohnungsneubau seit der
Jahrtausendwende deutlich abgenommen. Wurden in den Jahren von 2000 bis 2009 bereits
nur noch 5 % des Wohnungsbestandes errichtet, so war es in den Jahren von 2010 bis 2019
lediglich noch 4 %. Die Abnahme des Wohnungsneubaus seit der Jahrtausendwende kann
teilweise auf die SchlieBung der Kaserne und des Kernkraftwerkes in Stadland zurlckgefihrt
werden. Beide Ereignisse hatten negative Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung und
die Nachfrage auf dem lokalen Immobilienmarkt.
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Baualter von Wohnungen
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Abbildung 76: Baualter von Wohnungen in der Gemeinde Stadland (Stand 2022)
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(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Zahl der Haushalte in Stadland wird bis 2040 voraussichtlich auf 3491 sinken, was einem

Riickgang von 2,3 % gegenliber 2022 entspricht

Die wirtschaftliche Situation der Bevdlkerung in der Gemeinde Stadland hat sich im
zugrundeliegenden Zeitraum auf den ersten Blick verbessert. Die Zahl der Arbeitslosen weist
eine positive Entwicklung auf, von 2014 bis 2022 sank sie von 224 auf 164 (-27 %). Sogar bei
den haufig schwer zu vermittelnden Langzeitarbeitslosen gab es im betrachteten Zeitraum
eine deutliche Abnahme von 87 auf 60 gemeldeten Personen (-31 %). Allerdings kénnte der
Rickgang bei den Arbeitslosenzahlen auch auf eine Abnahme der arbeitsfahigen Bevolkerung

zuriickzufiihren.
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Prognose lber die Privatenhaushalte in der Gemeinde Stadland
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Abbildung 77: Prognostizierte Entwicklung der Privathaushalte in Stadland
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Dies kann zum einen durch Abwanderung und zum anderen durch den Eintritt von
Erwerbsfahigen ins Rentenalter geschehen sein. Die Kaufkraft hat sich in den analysierten acht
Jahren ebenfalls positiv entwickelt. Ein Anstieg von 20.338 €/Jahr auf 24.022 €/Jahr pro
Einwohner bedeutet einen Zuwachs von 15,3 %. Zu beachten ist, dass der Wert nicht
Inflationsbereinigt ist. Zudem sagt dieser Mittelwert nichts Uber die Verteilung des
Kaufkraftzuwachses innerhalb der Bevélkerung aus. Ein Riickgang der Haushalte mit geringem
Einkommen ldsst sich hieraus nicht ableiten. Insgesamt zeigen die betrachteten Indikatoren
fur die Einwohner der Gemeinde Stadland eine positive wirtschaftliche Entwicklung auf.
Riickschliisse auf den zukiinftigen Bedarf an geforderten Wohnraum lassen sich daraus jedoch
nur bedingt ableiten.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist im Zeitraum von 2014 bis 2022 von 220 auf 144
gesunken (-34,5 %).

Die Zahl der Wohngeldempfanger in Stadland ist im dargestellten Zeitraum insgesamt leicht
ricklaufig gewesen. Mit 40 lag die Quote der Wohngeldempfangenden Haushalte 2021
gemessen an den Haushalten insgesamt bei ca. 1,07 %. Dieser Wert lag unter dem
bundesweiten Durchschnitt von 1,6 %.
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Abbildung 78: Wohngeldempfanger in der Gemeinde Stadland
(Quelle: Basisindikatoren Wesermarsch, Herausgeber: Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank)

Die Mieten in der Gemeinde Stadland sind seit 2014 zwischen 4,55 €/m? (2014) und zuletzt
5,56 €/m? (2022) geschwankt. Wie auch bei den Gemeinden Ovelgénne und Butjadingen
kdnnen diese recht starken Schwankungen mit dem relativ geringen Wohnungsbestand in
Mehrfamilienhausern erklart werden.

Der durchschnittliche Kaufpreis von Immobilien ist tGber den betrachteten Zeitraum von
768 €/m? auf 2431 €/m? stark gestiegen. Der durchschnittliche Kaufpreis in €/m?
unterscheidet jedoch nicht nach Qualitdt, Alter und GréBe der Immobilien, woraus
Rickschliisse auf den Immobilienmarkt insgesamt gezogen werden konnten. Der
Bodenrichtwert fiir die Gemeinde Stadland hat sich in den Jahren von 2014 bis 2022 fast
verdoppelt von 45€/m? auf 85€/m. Die Flichen der Wohnbaulandreserven belaufen sich in
Stadland laut der Wohnbaulandumfrage 2021 auf insgesamt 4,5 ha. Diese sind vollstandig fur
den Familienheimbau vorgesehen. Urspriinglich war in Schwei eine umfangreiche Erweiterung
der Siedlung vorgesehen, durch das Abschalten des Kernkraftwerks sank die Nachfrage nach
Wohnbauland jedoch kurzfristig deutlich ab, sodass die Realisierung nun zeitlich verzégert und
in kleineren Bauabschnitten erfolgen soll. Die weiteren Wohnbaulandreserven verteilen sich
auf die Siedlungen Seefeld und Kleinensiel und werden momentan nicht aktiv
entwickelt/vermarktet. Ein Bedarf an Wohnbaulandreserven fiir den Geschosswohnungsbau
wurde von der Gemeinde bisher nicht gesehen. Vielmehr soll dieser Wohnraumbedarf im
Grundzentrum Rodenkirchen durch Nachverdichtung gedeckt werden. Ein Hinweis auf eine
insgesamt moderate Nachfrage nach Wohnbauland ist das seit 2019 neuausgewiesene

Wohnbauland (Steigerung von 0,74ha auf 4,5ha.)
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Zusammenfassung der Analysen und Prognosen

S~

t Bevolkerungsentwicklung

¢ Die Bevolkerung ist in der Gemeinde Stadland seit 2014 gering um 1,6% gestiegen.

e Der Anteil der Personen ab 60 Jahre und ist im selben Zeitraum sowohl relativ als auch
absolut stark gestiegen

e Beim Wanderungssaldo gab es nur vereinzelt positive Werte, die positive Entwicklung
des Landkreises spiegelt sich hier nicht vollstandig wider

¢ Die natirliche Bevolkerungsentwicklung weist ab 2005 durchweg negative Werte aus
® 2004 gab es letztmalig einen geringen Bevdlkerungszuwachs

e Die Bevolkerungsprognose geht bei der Gemeinde Stadland weiter von einem
Bevolkerungsrickgang aus

e Dabei wird sich der Trend einer alternden Gesellschaft weiter verstarken. Die Jungen
Menschen werden weniger, die Alten ab 75 Jahre deutlich mehr

Wohnungsbestand und Haushaltsstrukturen

e Stadland ist Uberwiegend landlich bzw. dorflich strukturiert, der Anteil der
EInfamilienhduser am Wohnungsmarkt dominiert mit 69% sehr stark

¢ In Stadland betrdagt der Wohnungsanteil in Mehrfamilienhdusern nur 17%, dieser
befindet sich im wesentlichen im Grundzentrum Rodenkirchen

¢ Die Zahl der Privathaushalte sinkt bis 2040 voraussichtlich leicht.

¢ |n Stadland wurden viele Wohnungen den Sechzigern (16%) neu gebaut. EIn GroRteil
der Wohnung ist bereits sehr alt (26% vor 1919)

¢ Der Wohnungsneubaubedarf bis 2040 betragt 61 Wohnungen (8 EFH/ 53 MFH)

Wirtschaftliche und soziale Entwicklung

¢ Die Zahl der Wohngeldempfanger war im betrachten Zweitraum stark rtcklaufig. Die
Quote der Gemeinde Stadland liegt unter dem Durchschnitt der BRD

* Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Stadland ist von 2014 bis 2022 um 34%
gesunken

Immobilienmarkt

¢ Der durchschnittlich Mietpreis in Stadland ist in den vergangen Jahren aufgrund des
geringen Anteils von Mietwohnungen am Bestand merklich geschwankt

¢ Seit 2020 sind die Mieten merklich angestiegen

¢ Insgesamt hat Stadland noch 4,5 ha Wohnbaulandreserven, wovon 4,5 ha fiir den
Familienheimbau vorgesehen sind
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Ziele, Identifikation und Handlungsempfehlungen

Die Gemeinde Stadland mochte ihre Ortschaften Rodenkirchen, Seefeld und Schwei auch fir
die Zukunft als attraktive Wohnorte erhalten und dabei das Wohnungsangebot an die sich
verandernde Nachfrage anpassen. Die verstarkte Ausrichtung auf eine dichtere Bebauung
durch Doppel- und Mehrfamilienhduser zur Erhaltung der kurzen Wege im Grundzentrum
Rodenkirchen ist dabei ebenso ein wichtiger Zielbaustein, wie die vermehrte Schaffung von
altersgerechten Wohnmoglichkeiten. Die folgenden Handlungsempfehlungen und
Malnahmen zur Erreichung des beschriebenen Ziels werden von der Gemeindeverwaltung in
der Praxis zum Teil bereits angewandt.

Angemessenes Wohnungsangebot sicherstellen

Fir die Gemeinde Stadland sehen die Prognosen einen mittelfristigen Anstieg der kleinen
Haushalte bis zwei Personen vor, dabei ist der seit 2022 angestiegene Zuzug von EU-
Zuwanderern und Kriegsflichtlingen noch nicht bericksichtigt. Kleine Haushalte und die
genannten Zuwanderer sind in der Regel Nachfrager kleiner Wohnungen im
Geschosswohnungsbau. Eine weitere Bevolkerungsgruppe mit einer steigenden Nachfrage
nach Geschosswohnungsbau sind die Alten, diese werden vermehrt ihre Einfamilienhduser
verlassen (muissen) und in geeigneteren Wohnraum (altengerecht) umziehen. Fir die
Gemeinde Stadland sieht die NBank bis 2040 einen Neubaubedarf von 53 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Dieser Bedarf wird nach Aussagen der Gemeinde voraussichtlich
erflllt, spiegelt aber nicht den tatsachlichen Bedarf auf dem Wohnungsmarkt wieder. Es ist
Ziel der Gemeinde Stadland den tatsdchlichen, deutlich hoheren Bedarf angemessen zu
decken.

Neben dem klassischen Familienheimbau soll bei Neubau von Wohnungen der Bau von
Mehrfamilienhdusern starker in den Fokus ricken. Der Bestand aus diesem Segment ist
Uberwiegend in den Sechziger-Jahren, Mehrfamilienhduser neueren Baujahrs gibt es nur in
Ausnahmen. Nur durch einen MaRvollen Geschosswohnungsbau lasst sich die Nachfrage nach
kleinen Wohnungen realisieren und ein vielfaltiges Wohnungsangebot erreichen.

Flachensparender Wohnungsneubau mit Ausrichtung auf integrierte Lagen

Die Gemeinde Stadland setzt sich zum Ziel, im Grundzentrum Rodenkirchen einen moglichst
groBen Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in integrierter Lage durch
Nachverdichtung zu verwirklichen. Fiir den Familienheimbau soll auf die vorhandenen
Baulandreserven in den Orten Schwei, Seefeld und Kleinensiel zurlickgegriffen werden, wobei
eine maRvolle und Abschnittsweise Realisierung erfolgen soll. Eine Neuausweisung von
Wohnbauflachen soll nur in begriindeten Ausnahmen bei fehlenden Alternativen erfolgen.

Die flachenschonende Siedlungsentwicklung soll zudem eine gute wohnortnahe Versorgung
der Bevdlkerung und eine hohere Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur
sicherstellen. Dabei stehen die potenziellen Standorte fur (Miet-)Mehrfamilienhduser im
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Mittelpunkt. Mit einer flaichensparenden Siedlungsentwicklung wird der weniger mobilen
Bevolkerung die selbststiandige Teilhabe erleichtert und Herstellungs- sowie Folgekosten der
Siedlungsentwicklung reduziert. In den Fokus der Teilhabemdglichkeiten sollen dabei
insbesondere die Anbindung an den OPNV und an die Lebensmittelversorgung geriickt
werden. Ein hilfreiches Instrument dazu kann ein Baulliicken- und Leerstandskataster sein, mit
dem die innerortlichen Potenzialflaichen ermittelt werden kénnen.

Soziale Wohnraumversorgung gewabhrleisten

In Stadland besteht bereits ein Mangel an kleinen Wohnungen fiir Haushalte bis zwei
Personen. Durch den hohen Anteil an Einfamilienhdusern und eine absehbar alternde
Bevolkerung wird dieser Mangel nach aktuellem Stand weiterwachsen. Da das Einkommen
der Rentner tendenziell weiter sinken wird, ist auch aus dieser Bevolkerungsgruppe mit einer
hoheren Nachfrage nach ginstigen und moglichst auch noch barrierefreien und gut
integrierten Wohnungen zu rechnen. In diesem Segment besteht in der Gemeinde Stadland
bereits ein Aufholbedarf, welcher sich im Zuge des demografischen Wandels noch verstarken
dirfte, sofern dem nicht entgegengewirkt wird.

Durch den Bau von hdéherwertigem Mietwohnraum koénnten Umzugsketten entstehen,
wodurch zusatzlicher Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte frei wiirde. Teilweise
werden fir einkommensschwache Haushalte von anderen Mietern belegt, weil deren
Anspriiche am gegenwartigen Wohnungsmarkt nicht erfillt werden

Den wachsenden besonderen Bedarfen gerecht werden

Die bereits eingesetzte Alterung der Bevolkerung in der Gemeinde Stadland dufert sich vor
allem in einem absolut und relativ steigenden Anteil der Einwohner (ber 65 Jahre. Diese
Veranderung der Bevolkerungsstruktur wird sich weiter fortsetzen und die Gemeinde
Stadland vor die Herausforderung stellen, ein ausreichendes Angebot altersgerechten
Wohnraums zu erméglichen. Dieser Wohnraum ist, aufgrund der Bedeutung der fuBlaufigen
Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen, in entsprechend gut integrierten Lagen zu
verorten.

Generationenibergreifendes Wohnen kann eine ergianzende Wohnform werden, die das
gegenseitige Unterstilitzen der Bewohner in den Mittelpunkt stellt. Bisher sind in Stadland
keine Angebote dieser Wohnform vorhanden. Die Gemeinde Stadland unterstiitzt die
Umsetzung solcher Vorhaben, auch als Beitrag zur Diversifizierung des ortlichen
Wohnungsmarktes.

Soziale Wohnraumversorgung in allen Ortsteilen sicherstellen

Einkommensschwachen Haushalten und Gruppen mit besonderen Versorgungsbedarfen soll
es moglich sein, eine Wohnung in angemessener GrofRe und Ausstattung vor allem im
Grundzentrum Rodenkirchen zu finden. Damit wird gewahrleistet, dass die Einwohner in ihrer
angestammten Gemeinde mit ihrem sozialen Umfeld wohnen bleiben konnen, was gerade fiir
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altere Menschen von hoher Bedeutung ist. Darliber hinaus ist eine Konzentration des
Wohnungsangebotes fiir einkommensschwache Haushalte auf ein einzelnes Quartier im Sinne
einer guten sozialen Durchmischung zu vermeiden.

Bestandsmodernisierung zur Barrieren Reduzierung und energetischen Ertiichtigung

Der Wohnungsbestand wird auch zukiinftig einen Grof3teil der Wohnungsnachfrage decken.
Aus diesem Grund muss der Bestand kontinuierlich modernisiert und energetisch saniert
werden, um sich den steigenden qualitativen Anforderungen des Wohnungsmarktes
anzupassen. Unterbleiben notwendige AufwertungsmaRnahmen, fihrt dies tendenziell zu
einer hoheren Nachfrage bei Neubauprojekten und Leerstanden im Altbestand, einhergehend
mit einer Verschlechterung der Versorgungssituation einkommensschwacher Haushalte mit
angemessenem Wohnraum. Die Verteilung der Baualtersphasen des Wohnungsbestandes in
der Gemeinde Stadland deuten auf einen im regionalen Vergleich durchschnittlichen
Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs, der sich vor allem auf die Herstellung von
Barrierefreiheit oder -reduzierung konzentrieren wird.

Die grolRe Zahl dlterer Einfamilienhduser im selbst genutzten Eigentum wird eine besondere
Herausforderung insbesondere fiir die Eigentlimer flihren. Die Reduzierung von Barrieren fir
ein moglichst altersgerechtes Wohnen und zudem die energetische Ertlichtigung bediirfen
eines hohen Aufwands.
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