KOMMUNALSTECKBRIEF SAMTGEMEINDE BOTHEL

LAGE
Die Samtgemeinde Bothel ist mit rd. 8.300 Einwohner die drittkleinste Gemeinde im
Landkreis. Die Samtgemeinde setzt sich aus den Mitgliedsgemeinden Bothel, Brockel,
Hemsbhiinde, Hemslingen, Kirchwalsede und Westerwalsede zusammen. Die Gemeinde
Bothel zdhlt zu den Grundzentren im Landkreis, dort befindet sich auch der Verwal-
tungssitz der Samtgemeinde. Nordlich grenzt die Samtgemeinde an ScheeBel, Roten-
burg und die Samtgemeinde Sottrum, siidlich schlieBt sich Visselhévede an. Ostlich
sind die Stadt Schneverdingen und die Gemeinde Neuenkirchen (Landkreis Heidekre-
is) Nachbargemeinden, im Westen der Landkreis Verden. Uber die BundesstraBen 71
und 440 ist die Samtgemeinde an das Kreisgebiet angebunden.
SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 8.294 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 1,9 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 4,5 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 17,2 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 12,2 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 42,0 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 28,4 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig -4,1 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)
Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 53.515 49.092
EINWOHNERENTWICKLUNG ! ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher
2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 7~ Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) > 16,0 und mehr
SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 2,0 4,3

m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 11,5 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 0 171

@m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0 0,2
Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10

Quellenverweise: 3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021
1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
2 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickswerte Ottendorf



WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 3.860 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 9,2 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 27 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)! 2 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* | 87,8 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m2)® 80 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 240.194 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 5,78 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 8.209 163.093
Einwohnerzahl 2040 7.353 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % -10,4 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -16,6 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 23,2 15,2
Zahl Haushalte 2019 3.624 75.996
Zahl Haushalte 2040 3.384 70.595

IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE *

ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 !
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Gutachterliche Einschdtzung der Bevilkerungsprognose

m Anzahl der Personen

+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Bothel unterschatzt. Die Bevdlkerungszahl liegt
derzeit mit immerhin +103 Personen {iber dem Prognosewert. In 2018 bis 2020 konnte Bothel wieder einen Einwohnergewinn
verbuchen. Die Annahmen der Prognose der NBank, insh. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unter-
schatzung der demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies diirfte sich auch perspektivisch auf die Bevdlkerungsprognose
fiir Bothel auswirken. Die Einwohnerzahlen kénnten zundchst noch stabil oder leicht wachsend sein, und danach dem prognos-
tizierten Trend der Bevdlkerungsabnahme auf Kreisebene folgen. Der Einwohnerriickgang konnte fiir Bothel jedoch ggf. geringer

ausfallen als prognostiziert.

 In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in Bothel in den ndchsten 20 Jahren voraussichtlich eine Abnahme der Familien-

haushalte vollziehen, wéahrend die Seniorenhaushalte noch erheblich zunehmen werden. Der sich fortsetzende demografische

Wandel betrifft vor allem die Gruppe der dlteren Personen ab 75 Jahren. Sie werden den Bedarf an altengerechten Wohnformen
erhdhen. Zudem diirfte sich mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den &lteren Wohnquartieren vollziehen, der
ein Angebot an gebrauchten Bestandseigenheimen entstehen ldsst, das fiir die Wohneigentumsbildung junger Familien interes-

sant sein diirfte.

600



QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 6 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 15 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 11-15 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,3-0,4 0,4

Wir werden Alter® Nachfragepotenziale
60 bis 74 Jahre o We:‘tere barrierearme /-freie %
Samtgemeinde + 148 Personen ohnungen I
Bothel in 2040: + 82 Wohnungen
+ 534 Pers. 75 u. mehr Jahre Weitere barrierefreie WE mit / |
iiber 60 Jahre : ohne Service & Betreuung
+ 386 Personen i
— - — + 257 Wohnungen i
+ POTENZIALE — HEMMNISSE
. Vorteilhafte Infrastruktur durch Funktion Bothels als . Restriktive Vorgaben der Raumordnungsplanung zum
Grundzentrum: u.a. drei Grundschulstandorte, eine Ober- Umfang des Eigenbedarfs hemmen, in Verbindung mit
schule, gutes drztliches Angebot fehlenden Moglichkeiten der Bauliickenaktivierung, die

Raumliche Ndhe zu Rotenburg als Mittelzentrum und Kreis-
stadt mit sehr guter Infrastruktur

Viel Ausbaupotenzial in un- oder untergenutzten Scheuen
und Hofstellen fiir neue Wohnungen

Vielseitige ErschlieBung von Férderprogrammen inkl. Wer-
bung fiir die Modernisierung im Wohnungsbestand

HANDLUNGSFELDER

Gemeinden in ihren wohnbaulichen Entwicklung u.U. in
dem Male, dass junge Einheimische abwandern miissen,
um sich ein Haus zu bauen

. Fehlende baurechtliche Moglichkeiten, bestehende Hof-
stellen durch ein weiteres Wohnhaus der nachriickenden
Generation zu erweitern

. Denkmalschutzauflagen verteuern die Sanierung und den
Umbau historischer Wohngebdude

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Begleitung des
demografischen
Wandels

Baulandmanagement

Qualifizierung des
Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen

Zurzeit weniger bedeutsames Thema, da die iiberwiegende Nachfrage
sich auf das freistehende Eigenheim konzentriert

Zurzeit weniger bedeutsames Thema, da auch geringerer Anteil Einkom-
mensschwécherer in der Bevdlkerung vorherrscht

Sehr wichtiges Handlungsfeld und ein aktuelles Diskussionsthema in den
Gemeinden

Sehr wichtiges Handlungsfeld, um die vorhandenen Bedarfe zu decken

Zurzeit ein weniger bedeutsames Thema, denn hier sind bereits Férder-
programme erschlossen worden, die Anreize fiir private Investitionen
bieten

Zurzeit ein weniger bedeutsames Thema, da kein so groRer Handlungs-
bedarf vorhanden ist




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Die Samtgemeinde Bothel ist Mitglied in dem Verbund Dorfentwicklung Wiedau-Walsede und in
der LEADER-Region Hohe Heide, die eine strategische Weiterentwicklung der Ortschaften und
Dérfer hin zu zukunftssicheren und attraktiven Orten verfolgen. In der Ortsteilentwicklung sind
folgende Themen und Zielsetzungen von Bedeutung:

. In der Wohnbaulandentwicklung sind die Gemeinden aktiv im Ankauf von potenziellen
Wohnbauflachen und der Entwicklung von neuen Baupldtzen, jeweils in Abhéngigkeit
von der GemeindegroBe. Hiermit sollen die Zielgruppen der Familien und jungen
Haushalte angesprochen werden. Die Prédferenz der Erwerber liegt nach wie vor beim
freistehenden Eigenheim, allerdings aus Kostengriinden bei kleineren Grundstiicken
als in friiheren Jahren. In Westerwalsede, Brockel, Hemsbiinde usw. sind kleinere
Baugebiete in der Entwicklung, in Bothel eine etwas gréRere Flache.

. Die Schaffung von Wohnalternativen im Alter ist ein aktuelles Thema, hier besteht
groBes Interesse an Investoren, die in zentraler Lage Angebote des betreuten oder des
barrierefreien Wohnens durch den Bestandsumbau oder Neubau schaffen wollen, gerne
auch in Verbindungen mit pflegerischen Betreuungsangeboten. Um die Nahmobilitat
auch in den Dérfern zu verbessern, wurde jlingst ein Anrufsammeltaxi eingerichtet.

. Fiir die Versorgung Einkommensschwdcherer und aktuell auch von Fliichtlingen aus der
Ukraine besteht ein noch aktivierbares Potenzial an vormals leerstehenden Wohnun-
gen zu geringeren Mietpreisen, die von privater Hand angeboten werden.

. Die eingangs erwdhnten Férderprogramme bieten fiir Privateigentiimer Férderzugdnge
zur Gebdudesanierung, zur Anpassung von Hofrdumen an zeitgemdBes Wohnen, Abriss
und Ersatzneubau sowie Um- und Nachnutzung ortsbildpragender Gebadude, die bspw.
dem Wohnzwecke dienen kdnnen.



KOMMUNALSTECKBRIEF STADT BREMERVORDE

LAGE

Bremervérde ist die drittgroBte Stadt im Landkreis Rotenburg (Wiimme) und z&hlt zu einem
der drei Mittelzentren des Kreises. Die Stadt liegt im nérdlichen Kreisgebiet und grenzt an
die Landkreise Cuxhaven und Stade sowie an die kreisangehdrige Samtgemeinde Selsingen
im Siiden. Westlich wird Bremervdrde von Gnarrenburg und der Samtgemeinde Geestequelle
umschlossen. Neben der Kernstadt Bremervorde gibt es elf weitere Ortschaften im Stadtge-
biet, der GroBteil der Bevdlkerung wohnt in der Kernstadt. Bremervorde verfiigt iiber einen
Bahnhof mit Anbindung u.a. an die Strecke Buxtehude-Bremerhaven. Zudem ist die Stadt
tiber die Bundesstralen 71 und 74 an die Region angebunden, iiber die B74 lassen sich
bspw. die Stadte Stade und Osterholz-Scharmbeck erreichen. Mit dem Ausbau der A20 und
A26 kdnnte Bremervdrde stark von der verbesserten Anbindung an Hamburg profitieren.

SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 18.564 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) -0,7 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 6,3 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 15,8 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 12,8 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 39,0 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 32,4 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 1,6 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)

Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 44.348 49.092

ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN
HAUSHALTEN **

EINWOHNERENTWICKLUNG *
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher

2013-2020 Haushalte an allen Haushalten

in Prozent 7~ Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0

o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0

M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) > 16,0 und mehr

SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 6,3 4,3
m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 18,8 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 27 171
Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0,3 0,2
@m Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10

Quellenverweise:

1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW

3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021

4 Zensus 2011

5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

2 Landkreis Rotenburg (Wiimme)
stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 9.110 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 25,5 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 33 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)! 18 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* 81,1 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m2)® 59 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 186.785 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 5,90 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 18.582 163.093
Einwohnerzahl 2040 15.415 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % -17,0 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -10,8 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % -10,1 15,2
Zahl Haushalte 2019 9.387 75.996
Zahl Haushalte 2040 7.723 70.595
IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE * ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 !
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——I|ST-Entwicklung NBank-Prognose

Gutachterliche Einschdtzung der Bevilkerungsprognose

m Anzahl der Personen

+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat den leichten Bevdlkerungsriickgang der letzten Jahre in Bremervorde gut vorausge-
schétzt; die Bevdlkerungszahl liegt derzeit mit +66 Personen geringfiigig liber dem Prognosewert. Die Annahmen der Prognose
der NBank, insb. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschdtzung der demografischen Entwicklung im
Kreisgebiet. Dies kann sich auch perspektivisch auf die Bevilkerungsprognose fiir Bremervorde auswirken. Trotzdem kann unter
den gegebenen Umstdnden davon ausgegangen werden, dass die Bevilkerung in Bremervorde auch zukiinftig weiter abnehmen

wird. Dieser Effekt konnte jedoch ggf. geringer ausfallen als prognostiziert.

+ Bei der zukiinftigen Entwicklung der Altersklassen zeigt sich in Bremervorde ein Riickgang in fast allen Altersklassen, wobei
die Altersgruppe der iiber 75-Jahrigen nahezu stabil bleibt. Hier kdnnte sich eine positive Nachfrage einstellen, der den Bedarf an

altengerechten Wohnformen erhoht.




QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 79 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 27 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 36 - 46 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,4-0,5 0,4

Nachfragepotenziale
— ] __ Weitere barrierearme /-freie |

.Wir werden alter”

60 bis 74 Jahre

Stadt Bremervérde - 556 Personen Wohnungen
in 2040: + 0 Wohnungen i
- 597 Personen 75 u. mehr Jahre Weitere barrierefreie WE mit / |
iiber 60 Jahre . ] ohne Service & Betreuung
- 41 Personen
— - — + 0 Wohnungen I
+ POTENZIALE — HEMMNISSE
. Sehr gute schulische Infrastruktur mit Grund-, Haupt- und . Fehlende Baulandausweisungen in vergangenen Jahren
Realschulen, Gymnasium sowie Angebote der Berufsquali- haben leichten Einwohnerriickgang herbeigefiihrt; hier
fizierung wird jetzt gegengesteuert
. Sehr gute medizinische Infrastruktur inkl. einem Klinikum . Hohes Wohnraumangebotspotenzial aus Bauliicken, das
vor Ort allerdings durch eingeschrankte Verkaufsbereitschaft der

. Erfolgreiche StadterneuerungsmaBnahmen zur Modernis-

Eigentiimer nicht hinreichend aktiviert werden kann

ierung von Bausubstanz und Wohnumfeld . Fehlende Bauflachen fiir die Wohneigentumsbildung von

. Klare strategische Ziele in der Stadtentwicklung sowie
Monitoring der Umsetzung

HANDLUNGSFELDER

(jungen) Familien

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Begleitung des
demografischen
Wandels

Baulandmanagement

Qualifizierung des
Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile

und Quartiere flr das
Wohnen

Ein wichtiges Thema, hier wird bei Bauprojekten verstarkt darauf
geachtet

Wird zurzeit nicht vertiefend diskutiert, da der umféangliche Bestand
der Hensel Immobilien-Verwaltungs GmbH noch etliche preisgiinstige
Wohnraumangebote bietet

Ein relevantes Thema, hier werden in einem flaichendeckenden Monitor-
ing Eigenheimgebiete im Generationenwechsel identifiziert, Konkurrenz
durch benachbarten Neubau soll vermieden werden

Ein sehr wichtiges Thema, weshalb es im Rahmen des ,Wohnbauflache-
nentwicklungskonzeptes“ ausgeweitet wurde

Ein wichtiges Thema, hier wird die Erneuerung von Wohngebduden und
Wohnumfeld zum einen im Rahmen von diversen Férderprogrammen
betrieben. Zum anderen ist die Hensel Immobilien-Verwaltungs GmbH
als groBer Bestandshalter vor Ort kontinuierlich in der Wohnraummod-
ernisierung tatig

Das Thema wird u.a. von dem Verbund ,,Soziale Dorferneuerung*
MOHNI umgesetzt




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Fiir die Zielformulierung wurde in Bremervirde aufbauend auf einem ,,Integrierten stadtebau-
lichen Entwicklungskonzept” und einem ,Wohnbauflachenentwicklungskonzept® in einem kom-
munikativen Prozess ein ,Zukunftsbild Bremerviérde 2030 erarbeitet. Zentrale Zielsetzungen und
MaBnahmen im Wohnen sind demnach:

. Zur Optimierung der Baulandsituation: Hierzu zahlt der kommunale Ankauf einer rd.
10 ha groBen Flache und deren Entwicklung u.a. als Wohnbauflache wie auch die Mo-
bilisierung von Flachen durch Innenentwicklung, Revitalisierung von Brachflachen und
Nachverdichtung. Wahrend in der Kernstadt derzeit viele Wohnungen im Mehrfamilien-
hausbau entstehen, soll der derzeitige Mangel an Bauflachen fiir den individuellen
Wohnungsbau durch die Entwicklung der neuen groBen Fldache abgebaut werden.

. Innenverdichtung: Die Nachverdichtung im Bestand sowie die Aktivierung von
Bauliicken wird gezielt gesteuert, durch ein Bauliicken- und Leerstandskataster, die
Anpassung von Bauleitpldnen und die Mobilisierung von Potenzialflachen.

. Schaffung nachfrageorientierter Wohnraumangebote: Besonderes Augenmerk liegt auf
Wohnformen wie altengerechte, barrierefreie Wohnungen in Zentrumsnahe, bezahlbare
Wohnungen sowie generationeniibergreifenden und gemeinschaftlichen Wohnpro-
jekten. Auf einer innerstadtischen Gewerbebrache ist geplant, durch stadtebauliche
Vertrége die Schaffung preisgedampften Wohnraums festzulegen.

. Die energetische Modernisierung des Wohnungsbestands wird im Zusammenhang mit
der Umsetzung von energetischen Quartierskonzepten teilraumbezogen im Ortsteil
Hesedorf vorangetrieben, nachdem sie sich zuvor auf das Stadtquartier Engeo konzen-
trierte.



KOMMUNALSTECKBRIEF SAMTGEMEINDE FINTEL

LAGE
Die Samtgemeinde Fintel besteht aus den fiinf Mitgliedsgemeinden Lauenbriick,
Fintel, Helvesiek, Stemmen und Vahlde. Die Verwaltung teilt sich auf die Rathduser in
Fintel und Lauenbriick auf, letztere zdhlt zu einem der Grundzentren im Kreisgebiet.
Die Samtgemeinde liegt im Ostlichen Kreisgebiet und ist nach der Samtgemeinde
Geestequelle die kleinste Gemeinde im Kreisgebiet. Umschlossen wird die Samtge-
meinde durch die kreisangehdrige Gemeinde ScheeBel im Westen, die Samtgemeinde
Sittensen im Norden sowie dem Heidekreis im Osten. Die Bundesstrale 75 fiihrt durch
die Samtgemeinde und schafft damit Anbindungen in Richtung A1 und der Stadt Ro-
tenburg (Wiimme). In der Gemeinde Lauenbriick bietet der Bahnhof als Haltepunkt des
Metronoms Anbindung nach Hamburg-Rotenburg (Wiimme)-Bremen.
SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 7.718 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 5,3 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 10,9 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 17,1 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 10,6 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 41,6 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 30,7 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 4,1 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)
Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 50.287 49.092
EINWOHNERENTWICKLUNG ! ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN

HAUSHALTEN *-
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher
2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 7 Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) u-> 16,0 und mehr
SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 2,7 4,3
m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 12,6 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 0 171
@m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0 0,2
Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10
Quellenverweise: 3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021
1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
2 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 3.608 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 9,9 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 24 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)* 5 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* | 93,7 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m2)® 67 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 221.225 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 5,69 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 7.578 163.093
Einwohnerzahl 2040 6.887 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % 9,1 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % 1.4 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 13,3 15,2
Zahl Haushalte 2019 3.372 75.996
Zahl Haushalte 2040 3.211 70.595
IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE * ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 !
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Gutachterliche Einschdtzung der Bevilkerungsprognose
+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Fintel unterschétzt. Die Bevdlkerungszahl liegt derzeit
mit immerhin +137 Personen liber dem Prognosewert. In 2017 bis 2020 konnte Fintel wieder Einwohnergewinne verbuchen.
Die Annahmen der Prognose der NBank, insh. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschadtzung
der demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies diirfte sich auch perspektivisch auf die Bevilkerungsprognose fiir Fintel
auswirken. Die Einwohnerzahlen kdnnten zundchst noch stabil oder leicht wachsend sein, und danach dem prognostizierten Trend
der Bevdlkerungsabnahme auf Kreisebene folgen. Der Einwohnerriickgang konnte fiir Fintel jedoch ggf. geringer ausfallen als
prognostiziert.
* In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in Fintel in den ndchsten 20 Jahren voraussichtlich eine Abnahme der Familien-
haushalte vollziehen, wéahrend die Seniorenhaushalte noch erheblich zunehmen werden. Der sich fortsetzende demografische
Wandel betrifft vor allem die Gruppe der dlteren Personen ab 75 Jahren. Sie werden den Bedarf an altengerechten Wohnformen er-
héhen. Zudem diirfte sich mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den &dlteren Wohnquartieren vollziehen, der ein
Angebot an gebrauchten Bestandseigenheimen entstehen ldsst, das fiir die Wohneigentumsbildung junger Familien interessant
sein diirfte. AuBerdem ist ein Zuwachs bei jungen Haushalten unter 30 Jahren zu erwarten, die ein attraktives Wohnungsangebot
- auch zur Miete - bendtigen.




QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 102 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 18 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 12-14 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,3-0,4 0,4

,Wir werden alter* Nachfragepotenziale
— . . Weitere barrierearme /-freie |
) 60 bis 74 Jahre Wohnungen %
Samtgemeinde + 66 Personen |
Fintel in 2040: + 37 Wohnungen i
+ 303 Personen Weitere barrierefreie WE mit / |

75 u. mehr Jahre =
+ 237 Personen ohne Service & Betreuung

— - — + 158 Wohnungen

uber 60 Jahre

+ POTENZIALE — HEMMNISSE

. Eine zufriedenstellende Grundversorgung in Lauenbriick . Kleinteilige Siedlungsstruktur mit insgesamt fiinf Ge-
und in Fintel mit jeweiligen Nahversorgern, drztlichem meinden, die vergleichsweise weit entfernt voneinander
Angebot und einem guten Grundgeriist an familienbezo- liegen, bei gleichzeitigem Sogeffekt der Geschdftszentren
gener Infrastruktur in Form von 6 Kindertagesstatten, 2 in angrenzenden Gemeinden. Dies hemmt den Aufbau einer
Grundschulen, darunter eine als Ganztagsschule, sowie differenzierten Nahversorgungsinfrastruktur

eine Oberschule

. Gute Verkehrsanbindung mit OPNV im Umfeld des Bahn-
hofs in Lauenbriick, von dort aus Anbindung an die
Landeshauptstadte Hamburg und Bremen sowie an die
Kreisstadt Rotenburg (Wiimme)

. Gute Anbindung an die BundesstraBe B75 und von dort
Anbindung Richtung Rotenburg (Wiimme)
. Fintel als Tor zur Nordheide mit dem umfanglicher Freizeit-

infrastruktur, darunter vor allem das ,,Eurostrand Ressort*
mit zahlreichen Ferienhdusern, See und Strand

HANDLUNGSFELDER |BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Es ist ein Zukunftsthema, da sich die Struktur der Wohnungssuchenden zukiinftig
starker differenzieren wird und gleichzeitig auf ein stark auf Eigenheime ausgerich-
tetes Wohnungsangebot trifft; vor allem wird auch ein Bedarf an kleineren Wohnun-
gen zur Miete oder als Eigentumswohnung festgestellt.

Versorgung Ein weniger wichtiges Handlungsfeld, bei dem jedoch deutlich ist, dass das ortliche
einkommens- Angebot gering ist und ausschlieBlich von Privateigentiimern offeriert wird.
schwacherer

Haushalte sichern

_ Ein derzeit noch nicht im Vordergrund stehendes Themenfeld, das aber im Zuge
Begleitung des eines ggf. in Zukunft abklingenden Nachfragedrucks am Eigenheimmarkt wichtig

demografischen sein wird, um potenziellen Leerstandsrisiken vorzubeugen.
Wandels

Das aktive Baulandmanagement ist ein vorrangiges Handlungsfeld, um Baugebiete
fiir den individuellen Wohnungsbau zu entwickeln, das alle Mitgliedsgemeinden

Baulandmanagement aktiv ,bespielen.

Ein zurzeit untergeordnetes Thema, das jedoch im Zuge einer gemeindlichen
Qualifizierung des Diskussion um Nachhaltigkeit und Klimaschutz an Bedeutung gewinnen kann, wenn
Wohnungsbestandes man es auf bestehende Eigenheimsiedlungen und &ltere Wohngeb&ude anwendet.

Sehr wichtiges Handlungsfeld, das im Zuge der Diskussion um Klimaschutz als
Handlungsansatz in den Vordergrund riicken kénnte.

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Die Samtgemeinde Fintel ist durch eine kleinteilige Siedlungsstruktur mit insgesamt fiinf Mit-
gliedsgemeinden gepragt, die sich einen sehr landlichen und dorflichen Charakter bewahrt haben.
Mit Blick auf das Wohnen sind in der zukiinftigen Entwicklung der Samtgemeinde Fintel folgende
Themen und Zielsetzungen von Bedeutung:

. Derzeit ist in der Samtgemeinde eine groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken
vorhanden, die vom vorhandenen Angebot nicht gedeckt werden kann. Es wird auch
eine groler gewordene Nachfrage aus Hamburg und seinem Umland wahrgenommen,
die Wohneigentum bilden méchte. Dem Mangel an Baupldtzen fiir den individuellen
Wohnungsbau soll mit neuen Baugebietsentwicklungen begegnet werden. Dabei wird
ggf. auch ein Angebot an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern geschaffen.

. Derzeit werden in allen Mitgliedsgemeinden neue Baugrundstiicke und -gebiete
geplant und entwickelt, die jeweils bis zu 60 bis 80 Bauplatze erreichen. In Fintel ist
beispielsweise das Neubaugebiet ,,In den Drohn“ an den Start gegangen. Nachdem in
Lauenbriick im Friithsommer 2022 die Vermarktung des Baugebietes ,,Heidhorn“ (mit
Bahnhofsnahe) abgeschlossen wurde, wird nunmehr die Planung fiir das zukiinftige
Baugebiet ,,Treiderkamp* vorangetrieben.

. Eine auf genossenschaftlichen Wohnungsbau spezialisierte Firma aus Schleswig-
Holstein mdchte im geplanten Neubaugebiet ,Treiderkamp® in Lauenbriick bezahlbaren
Wohnraum in unterer zweistelliger Hohe errichten, um ein gemischtes Wohnungsange-
bot zu schaffen. Diese Plane sind aber derzeit noch ergebnisoffen in der gemeindlichen
Diskussion.

. Die neuen Baugebietsausweisungen und damit verbundene Einwohnerzuwéchse ziehen
u. a. eine notwendige Erweiterung der familienbezogenen Infrastruktur nach sich.
So wird eine Grundschule erweitert und neue Kindertagesstatten eingeplant, um ein
ausreichendes Angebot vorhalten zu kénnen.

. Ein Zukunftsthema wird die Errichtung und Anpassung bestehender Siedlungen an
die Anforderungen des Klimaschutzes darstellen. Beispielhaft kann dafiir das klima-
freundliche Konzept fiir das Baugebiet ,,Treiderkamp* sein, das Passivhduser sowie den
Anschluss an ein Nahwdrmenetz vorsehen kdnnte. Weitere Ideen auch fiir bestehende
Wohngebdude kdnnen sich aus dem derzeit in Erarbeitung befindlichen Klimaschutz-
konzept fiir die Samtgemeinde Fintel ergeben.

. Im Rahmen der Begleitung des demografischen Wandels bzw. der Schaffung eines
Wohnungsangebotes fiir Senioren werden Chancen fiir den Bau barrierefreier Woh-
nungen in integrierter Wohnlage durch die Nachverdichtung in Ortskernen bzw. durch
den Riickbau nicht mehr erhaltenswerter Bausubstanz und einem Neubau an gleicher
Stelle gesehen. In den beiden groBeren Mitgliedsgemeinden Fintel und Lauenbriick
bieten die Ortskerne auch in stadtebaulicher Hinsicht gute Rahmenbedingungen fiir
Wohnungen in kleinen Mehrfamilienhdusern, wahrend die kleineren Gemeinden eher
vom individuellen Wohnungsbau und Hofstellen geprégt sind. Fiir Senioren ist auRer
der vorhandenen stationdren Versorgungsstruktur vor einigen Jahren in Lauenbriick
eine Wohnanlage des Betreuten Wohnens an der StraBe ,,Im Heidhorn“ entstanden, die
auf zweieinhalb Geschossen jeweils mit Fahrstuhl erreichbare Wohnungen zwischen 50
bis 90 m2 Wohnfldche zuziiglich Serviceleistungen bietet.



KOMMUNALSTECKBRIEF SAMTGEMEINDE GEESTEQUELLE

LAGE

Die Samtgemeinde Geestequelle ist mit ihren rd. 6.350 Einwohner die Kleinste im
Landkreis. Geographisch betrachtet liegt sie im nordlichen Kreisgebiet und setzt
sich aus den Mitgliedsgemeinden Alfstedt, Basdahl, Ebersdorf, Hipstedt und Oerel
zusammen. Verwaltungssitz und Rathaus der Samtgemeinde befinden sich in der ein-
wohnerstarksten Gemeinde Oerel, welche auch zu den Grundzentren im Kreis z&hlt.
Die Samtgemeinde grenzt dstlich an die Stadt Bremervérde, siidlich an Gnarrenburg
und nordlich an den Landkreis Cuxhaven. Durch das Gebiet der Samtgemeinde laufen
die BundesstraBen 71 und 495, die Geestequelle u.a. an die Stadte Bremervorde und
Bremerhaven anbinden. Mit dem Ausbau der A20 kdonnte Geestequelle stark von der
verbesserten Anbindung in Richtung Hamburg profitieren.

SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 6.350 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) -0,5 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 1,2 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 16,6 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 12,5 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 40,5 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 30,5 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 10,9 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)

Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 49.640 49.092

ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN
HAUSHALTEN *-
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher

2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 4 Visselhovede in Prozent Visselhbvede
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0

< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) > 16,0 und mehr

SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS

_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 3,6 4,3

m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 14,0 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 8 171
(‘m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0,3 0,2
@ Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10

Quellenverweise: 3Wohnungnsannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021

1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011

2 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 2.980 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 8,0 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 15 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)* 3 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* k.A. 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m2)® 36 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 160.880 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 5,12 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 6.314 163.093
Einwohnerzahl 2040 5.430 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % -14,0 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -17,3 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 18,9 15,2
Zahl Haushalte 2019 2.761 75.996
Zahl Haushalte 2040 2.421 70.595

IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE *
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Gutachterliche Einschdtzung der Bevilkerungsprognose
+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Geestequelle unterschdtzt. Die Einwohnerzahlen der

Samtgemeinde sind zwar seit 2016 sinkend, aber die Bevdlkerungszahl iibersteigt mit immerhin +71 Personen den Prognosewert.

ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 !
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m Anzahl der Personen

Die Annahmen der Prognose der NBank, insh. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschdtzung der
demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies diirfte sich auch perspektivisch auf die Bevdlkerungsprognose fiir Geestequelle

auswirken. Der zukiinftige Einwohnerriickgang kdnnte fiir Samtgemeinde ggf. geringer ausfallen als prognostiziert.

+ In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in Geestequelle in den ndchsten 20 Jahren voraussichtlich eine Abnahme der
Familienhaushalte vollziehen, wihrend die Seniorenhaushalte noch erheblich zunehmen werden. Der sich fortsetzende de-
mografische Wandel betrifft ausschlieBlich die Gruppe der dlteren Personen ab 75 Jahren. Sie werden den Bedarf an altengerech-
ten Wohnformen erhohen. Zudem diirfte sich mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den dlteren Wohnquartieren
vollziehen, der ein Angebot an gebrauchten Bestandseigenheimen entstehen ldsst, das fiir die Wohneigentumsbildung junger
Familien interessant sein diirfte.

400

600



QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 0 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 3 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 10-12 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,3-0,4 0,4

,Wir werden alter”

Samtgemeinde
Geestequelle in

2040:
+ 362 Personen
uber 60 Jahre

Nachfragepotenziale
Weitere barrierearme /-freie
Wohnungen

60 bis 74 Jahre i —
+ 0 Wohnungen

- 14 Personen

75 u. mehr Jahre

Weitere barrierefreie WE mit /
+ 376 Personen i

ohne Service & Betreuung
- — +251 Wohnungen

— HEMMNISSE

+ POTENZIALE

HANDLUNGSFELDER

Giinstiges Bauland in der gesamten Samtgemeinde; gute
Nachfrage u.a. in Alfstedt

Glasfasernetz in Oerel und geplanter Breitbandausbau in
den Gemeinden

Zukiinftige Potenziale im Eigenheimbestand durch anste-
henden Generationenwechsel in den Kernorten

Impulse fiir wohnbauliche Entwicklungen durch das Mehr-

generationenhaus in Oerel

Grundgeriist der familidren Infrastruktur vorhanden (KiTa
und Grundschulen)

Unterschiedliches Interesse nach Bauland innerhalb der
Samtgemeinde

Ausbaufihige OPNV-Anbindung sowie geringes Infrastruk-
turangebot

Generationenwechsel wird tlw. dadurch gehemmt, dass
viele so lange wie moglich im Eigenheim bleiben méchten

Tlw. enge Handlungsspielrdume in den Ortsteilen, hinsich-
tlich der Baulandausweisung, durch die Regionalplanung;
bspw. in Alfstedt

Fehlende nachhaltige Bewirtschaftungs- und Modernis-
ierungsperspektiven fiir ehemalige landwirtschaftliche
Hofanlagen

Fehlendes Investoreninteresse hinsichtlich Geschosswoh-
nungshau insbesondere beim geférderten Wohnungsbau

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Begleitung des
demografischen
Wandels

Baulandmanagement

Qualifizierung des
Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen

Wichtiges Thema, da derzeit eine geringere Vielfalt im Wohnungsange-
bot besteht. Der Schwerpunkt liegt im Segment der Eigenheime, aber
Projekte wie das Mehrgenerationenhaus in Oerel und die dortigen
Mehrfamilienhduser zeigen, dass Nachfrage vorhanden ist

Weniger bedeutsames Thema, allerdings werden vorhandene offentlich
geforderte Wohnungen in den nachsten Jahren aus der Bindung fallen

Das Thema wird kiinftig wichtig, da viele Eigenheime von Senioren
bewohnt werden, diese wollen zumeist moglichst lange in ihrem
Eigenheim bleiben. Angebote fiir das Wohnen im Alter etablieren
sich derzeit erst in der Samtgemeinde. Zukiinftig besteht dort noch
Ausbaupotenzial/-bedarf

Wichtiges Thema, da innerhalb der Samtgemeinde eine unterschiedlich
gute Vermarktung von Bauland besteht. In nachfragestédrkeren Mit-
gliedsgemeinden ist die Ausweisung von Bauflachen fiir den individuel-
len Wohnungsbau auch zukiinftig relevant

Das Thema wird kiinftig wichtig, weil es viele dltere Eigenheime bzw.
einige dltere Eigenheimsiedlungen gibt, die nicht mehr den aktuellen
Wohnwiinschen entsprechen. Mitunter ist bei dlteren Hofanlagen in den
landlicher gelegenen Siedlungsbereichen ggf. ein Riickbau zu bedenken

Ist zurzeit ein untergeordnetes Thema, da Neubaupotenziale trotz einer
Wohnungsnachfrage vor Ort nur eingeschrankt vorhanden sind




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Wichtige Themen, Zielsetzungen und MaBnahmen fiir die Samtgemeinde Geestequelle sind u.a.:

. Schaffung eines differenzierteren Wohnungsangebotes, u.a. durch Erweiterung des Angebots
an Wohnungen und Wohnformen in Mehrfamilienhiusern sowohl fiir Altere hinsichtlich
altengerechter Wohnungen, aber auch fiir Starterhaushalte und junge Paare aus der Samt-
gemeinde, um auch fiir diese Zielgruppe Wohnungsangebote innerhalb der Gemeinde zu
schaffen; geplante Projekte u.a. in Ebersdorf und Basdahl.

. Vorhanden Potenziale aushauen und erhalten, besonders wichtig sind an dieser Stelle die
Betreuungs- und Bildungsangebote (Kindergarten, Grundschulen) zum Erhalt der familidren
Infrastruktur.

. Zukiinftig wird auch die Begleitung des demografischen Wandels innerhalb der Gemeinden
eine stdrkere Rolle spielen, hier liegt es an den Gemeinden entsprechende Siedlungen
mit anstehendem Generationenwechsel zu identifizieren und dort aktiv zu werden. Es gibt
derzeit bereits viele Eigenheime, inshesondere in den Kernorten sowie groBere, ehema-
lig landwirtschaftlich genutzte Hofe, die von Senioren bewohnt werden, dort ist in naher
Zukunft ein Generationenwechsel zu erwarten, hier kann zukiinftig auch das Kreisprogramm
,Jung kauft Alt“ starker Anwendung finden; gleichzeitig wollen viele Senioren in der Ge-
meinde moglichst lange in ihrem Eigenheim bleiben.

. Modernisierung, Instandsetzung und Riickbau dlterer Eigenheime werde zukiinftig Themen
in der Samtgemeinde sein. Es betrifft vor allem die Entwicklung bestehender Eigenheim-
siedlungen, die nicht mehr den aktuellen Wohnwiinschen entsprechen (bspw. in GroBe und
Ausstattung), so u.a. in der Marinesiedlung in Hipstedt. Dort steht der Generationenwechsel
an. In diesem Zuge ist iiber die zukiinftige Entwicklung der Gebiete nachzudenken. Einige
Erneuerungsprojekte sind bereits angestoBen: So hat u.a. die Stadtebauforderung im
Kernort bereits viele Anst6Be fiir private Sanierungen von Wohngebduden gegeben. Hinzu
kommt der Riickbau dlterer Hofanlagen, insbesondere bei aufgegebener Nutzung, und die
Neuordnung von Baugrundstiicken.

. Der geplante Ausbau der A20 mit Autobahnanschlussstelle in Geestequelle kann
entsprechende Chancen fiir aktuelle und zukiinftige Bewohner mit sich bringen, die genauen
Entwicklungen bleiben abzuwarten.



KOMMUNALSTECKBRIEF GEMEINDE GNARRENBURG

LAGE
Die Gemeinde Gnarrenburg ist mit ihren rd. 9.200 Einwohner eine mittelgroRe
Gemeinde im Landkreis Rotenburg (Wiimme) und z&hlt zu einem der Grundzentren im
Kreisgebiet. Die Gemeinde setzt sich insgesamt aus zwolf Ortschaften zusammen, die
meisten Einwohner leben im Hauptort Gnarrenburg. Die Gemeinde grenzt an die
kreisangehorigen Samtgemeinden Geestequelle, Selsingen und Tarmstedt, 6stlich
grenzen die Landkreise Cuxhaven und Osterholz an. Die Bundestrale 74 verlduft
durch das Gemeindegebiet und bietet u.a. Anbindung Richtung Bremervérde und
Osterholz. Der Bahnhof in Gnarrenburg liegt an der Bahnstrecke Stade—Osterholz-

Scharmbeck.

SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 9.218 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 0,9 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 3,7 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 16,7 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 13,1 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 41,7 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 28,4 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 5,8 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)

Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 47.539 49.092
EINWOHNERENTWICKLUNG ! ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN

HAUSHALTEN **
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher
2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 7 Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) u-> 16,0 und mehr
SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 3,8 4,3
m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 14,6 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 3 171
@m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0,1 0,2
Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10
Quellenverweise: 3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021
1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
2 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 4.270 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 12,3 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 18 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)! 10 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* | 89,7 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m?2)® 32 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 193.580 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 5,26 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 9.187 163.093
Einwohnerzahl 2040 8.454 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % -8,0 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -13,8 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 22,2 15,2
Zahl Haushalte 2019 3.959 75.996
Zahl Haushalte 2040 3.758 70.595

IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE *
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Gutachterliche Einschdtzung der Bevélkerungsprognose
+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat den leichten Bevdlkerungsriickgang der letzten Jahre in Gnarrenburg gut vorausge-

schétzt; die Einwohnerzahl liegt derzeit mit +41 Personen geringfiigig tiber dem Prognosewert. Die Annahmen der Prognose der

-600

-400  -200

0 200

m Anzahl der Personen

NBank, insh. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschatzung der demografischen Entwicklung im
Kreisgebiet. Dies kann sich auch perspektivisch auf die Bevilkerungsprognose fiir Gnarrenburg auswirken. Trotzdem kann unter
den gegebenen Umstdnden davon ausgegangen werden, dass die Bevdlkerung in Gnarrenburg auch zukiinftig weiter abnehmen
wird. Dieser Effekt kdnnte jedoch ggf. geringer ausfallen als prognostiziert.
+ In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in Gnarrenburg in den ndchsten 20 Jahren voraussichtlich in allen Altersgrup-
pen mit Ausnahme der Seniorenhaushalte eine Abnahme vollziehen. Vor allem die Gruppe der dlteren Personen ab 75 Jahren wird
aller Wahrscheinlichkeit nach enorm anwachsen. Sie werden den Bedarf an altengerechten Wohnformen spiirbar erhhen. Zudem
diirfte sich mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den &lteren Wohnquartieren vollziehen, der ein Angebot an
gebrauchten Bestandseigenheimen entstehen ldsst, das fiir die Wohneigentumsbildung junger Familien interessant sein diirfte.

400
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2040:

QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 0 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 32 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 15-17 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,4 0,4
Wir werden Alter® Nachfragepotenziale
— . Weitere barrierearme /-freie |
Gemeinde 60 bis 74 Jahre " Wohnunaen i
A + 33 Personen | onnunge! i
Gnarrenburg in + 18 Wohnungen i

+ POTENZIALE

+ 594 Personen 75 u. mehr Jahre V\:‘eite;e b:‘frriesr‘e;retie WE mit/
iiber 60 Jahre +561 Personen ohne Service etreuung
- . —  + 374 Wohnungen

— HEMMNISSE

. Vorteilhafte Infrastruktur: hinreichende Nahversorgung-

. Restriktionen in der Bereitstellung von Wohnbauland in

sangebote sowie ein gutes Grundgeriist der familidren den kleinen Ortschaften, tlw. bedingt durch die Bodenqual-
Infrastruktur (7 Kitas, 3 Grundschulen sowie Oberschule itat, abi.?r auch durch die Vorgabe der Eigenentwicklung
mit gymnasialem Zweig bis zur 10. Klasse) durch die Raumordnungsplanung

. Gute Verkehrsanbindung mit dem PKW an Bremen und
Bremervérde bzw. liber den dortigen Bahnhof Richtung

Hamburg

. Hohe Lebensqualitdt als ,,Moormetropole” mit einem ein-
zigartigen Naturraum,
zahlreichen Veranstaltungen

. Hohe Flachenverfiigbarkeit fiir den individuellen und den
Mehrfamilienhausbau

. Vergleichsweise giinstiges Bauland und zahlreiche Hand-
werkshetriebe vor Ort, die zusammen den Wohnungshau

befordern

HANDLUNGSFELDER

vielfdltigen Freizeitangeboten und

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Begleitung des

demografischen
Wandels

Baulandmanagement

Qualifizierung des
Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen

Weniger wichtiges Handlungsfeld, da bereits Investoren tdtig sind, ein breiteres Ange-
bot an Wohnformen im Alter zu schaffen.

Weniger wichtiges Handlungsfeld, das aber im Zuge der wohnlichen Versorgung von Ar-
beitskraften eine starkere Rolle spielen kann, die im Zuge der absehbaren Ausweitung
des Arbeitsplatzangebotes im Hauptort angeworben werden miissen.

Sehr wichtiges Thema, da im Zuge der Zunahme dlterer Haushalte in den Kernorten und
Ortschaften Handlungshedarfe in der Schaffung altengerechter Wohnformen und eines
Wohnumfeldes der kurzen Wege gesehen werden. Gleichzeitig wird das Potenzial eines
Generationenwechsels in den dlteren Eigenheimen gesehen, der Wohnraum fiir junge
Familien aktiviert .

Das aktive Baulandmanagement ist ein vorrangiges Handlungsfeld, um bedarfsgerech-
tes Bauland bereitzustellen und in den Ortschaften die Eigenentwicklung zu steuern.

Ein weniger wichtiges Thema: Es wurde bereits im Rahmen der Dorferneuerung Gnar-
renburg bearbeitet. Dort war vor allem das Thema der Entwicklung leerstandsgerechter
Nachnutzungen ein Thema.

Sehr wichtiges Handlungsfeld, da in den Ortsteilen eine ,Mindestinfrastruktur® zu
erhalten ist, um Kristallisationspunkte fiir ein lebendiges Gemeinwesen zu bieten.




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Gnarrenburg ist die Schwerpunktgemeinde des Fremdenverkehrs im Teufelsmoor und weist daher
eine hohe Lebensqualitat auf. Mit Blick auf das Wohnen sind in der zukiinftigen Entwicklung der
Gemeinde Gnarrenburg folgende Themen und Zielsetzungen von Bedeutung:

. Derzeit ist in der Gemeinde eine groBe Nachfrage nach Wohnungen und Baugrundstiicken
vorhanden, die vom vorhandenen Angebot bei Weitem nicht gedeckt werden kann. Es fehlen
vor allem Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau, aber auch Baugrundstiicke fiir
Mehrfamilienhduser.

. Die Angebotsknappheit trégt dazu bei, dass die Gemeinde dem aktiven Baulandmanagement
einen sehr hohen Stellenwert beimisst, um die wohnbauliche Entwicklung vorausschauend
zu steuern. Hierfiir wird potenzielles Wohnbauland kommunal erworben und entwickelt. In
den kleineren Ortschaften gilt es, stets ein hinreichendes Angebot fiir die Eigenentwicklung
bereitzuhalten, damit Haushaltsgriinder und junge Familien, die aus den Ortschaften stam-
men, gebunden werden bzw. wieder zuriickkehren und einen eigenen Hausstand griinden
konnen.

. Im Rahmen der Begleitung des demografischen Wandels werden derzeit im Ortskern von
Gnarrenburg neben einer groBen Pflegeeinrichtung mit rd. 110 Betten auch zwei Gebé&ude fiir
das Betreute Wohnen im Alter mit insgesamt 32 Wohnungen geplant, in direkter Ndhe zum
Rathaus und der Kirche. Auch in der Ortschaft Karlshofen entsteht eine Pflegeeinrichtung mit
rd. 40 Pldtzen. Die zentralen Ortschaften Gnarrenburg und Karlshofen bieten im Vergleich zu
den 10 umliegenden Moordérfern, gestiitzt durch das Regionale Raumordnungsprogramm,
zahlreiche Moglichkeiten zur Wohnbauentwicklung iiber den Eigenbedarf hinaus. Gegeniiber
den kleineren Ortschaften bieten die beiden Kernorte eine Infrastruktur, die kurze Wege
fiir dltere Haushalte ermoglicht. Der Schaffung weiterer Wohnformen im Alter, etwa auch
gemeinschaftlichen Wohnformen, steht man offen gegeniiber. Hierbei kommt sowohl der
Neubau als auch die Umnutzung von dlteren Hofstellen zu Wohnzwecken in Frage.

. In der Starkung der Ortsteile kommt es der Gemeinde darauf an, fiir den Erhalt des Dorfge-
meinschaftslebens geeignete Raumlichkeiten bereitzustellen. Angestrebt ist der Erhalt der
vorhandenen Gasthofe sowie die Einrichtung von Dorfgemeinschaftshausern. Neben diesen
Kristallisationspunkten muss es aber auch geeignete Baugrundstiicke geben, um jungen
Haushalten aus dem Dorf einen Bauplatz anbieten zu kénnen.

. Im Handlungsfeld des bezahlbaren Wohnens ist die Gemeinde derzeit aktiv, fiir Fliichtlings-
familien aus der Ukraine Bestandswohnungen zu akquirieren und anzumieten. Dabei stellt
sie einen Mangel an kleinen, bezahlbaren Wohnungen fest. Einen derartigen Angebot-
sengpass sieht sie ebenfalls im Zuge einer absehbaren Ausweitung von Arbeitspldtzen in
eher unteren Lohnklassen, etwa in Pflegeberufen. Der Errichtung von gefdrderten, kleinen
Wohnungen fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte in den beiden Kernorten Gnarrenburg und
Karlshofen steht sie offen gegeniiber.



KOMMUNALSTECKBRIEF STADT ROTENBURG (WUMME)

LAGE
Die Stadt Rotenburg (Wiimme) ist die gréBte Stadt im Landkreis, sie ist zudem auch
die Kreisstadt sowie eines der drei Mittelzentren im Kreisgebiet. Die Stadt Rotenburg
(Wiimme) besteht neben der Kernstadt aus den Ortschaften Borchel, Mulmshorn,

Unterstedt und Waffensen. Die Kreisstadt liegt im siidlichen Kernbereich des Land-
kreises und zdhlt die Samtgemeinden Bothel, Sottrum, Zeven sowie die Gemeinde
ScheeBel zu ihren Nachbarkommunen. Die Stadt liegt im Kreuzungsbereich mehrerer
BundesstraBBen, iiber die B71 und B75 ldsst sich die Al erreichen, die wiederum eine
gute Erreichbarkeit der Metropolen Bremen und Hamburg erméglicht. Der Bahnhof der
Stadt bietet durch den Metronom ebenfalls eine gute OPNV-Anbindung an die beiden
Stadtstaaten.

SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN 2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 22.072 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 5,4 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 8,1 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 16,9 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 15,1 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 38,9 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 29,2 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 5.4 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)

Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 42.129 49.092
EINWOHNERENTWICKLUNG ! ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher
2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 7 Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) u-> 16,0 und mehr
SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 6,9 4,3
m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 20,1 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 28 171
@m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0,2 0,2
Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 10 10
Quellenverweise: 3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021
1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
2 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?34 KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 11.280 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 36,8 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 48 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)* 52 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* 68,9 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m?2)® 110 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 266.551 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 7,19 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 21.956 163.093
Einwohnerzahl 2040 21.406 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % -2,5 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % 7,1 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 5,7 15,2
Zahl Haushalte 2019 11.463 75.996
Zahl Haushalte 2040 11.657 70.595
IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE * ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 *
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m Anzahl der Personen

Gutachterliche Einschdtzung der Bevélkerungsprognose
+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Rotenburg gut vorausgeschétzt. Die Bevdlkerungszahl
liegt derzeit mit +40 Personen geringfiigig tiber dem Prognosewert. Seit 2013 verzeichnet die Kreisstadt Bevolkerungszuwachse.
Die Annahmen der Prognose der NBank, insh. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschdtzung der
demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies diirfte sich auch perspektivisch auf die Bevilkerungsprognose fiir Rotenburg
auswirken. Die Einwohnerzahlen diirften noch iiber das Jahr 2025 hinaus wachsend sein, und danach erst dem auf Kreisebene
prognostizierten Trend der Bevdlkerungsabnahme folgen.
+ In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in Rotenburg in den ndchsten 20 Jahren voraussichtlich eine Zunahme der
Familien- sowie der Seniorenhaushalte ab 75 Jahren vollziehen. Sie werden den Bedarf an familien- sowie an altengerechten
Wohnformen spiirbar erhéhen. Ein Vorteil ist, dass sich mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den dlteren Wohn-
quartieren vollziehen wird. Denn dieser wird ein Angebot an gebrauchten Bestandseigenheimen entstehen lassen, das fiir die
Wohneigentumsbildung junger Familien interessant sein diirfte. Dem prognostizierten Riickgang junger Haushalte unter 30 Jahren
ist vorzugsweise durch ein Angebot an Ausbildungs- und Arbeitspldtzen entgegenzuwirken.




QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS

Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 393 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 337 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 45 - 64 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,4-0,6 0,4

Wir werden #lter Nachfragepotenziale

60 bis 74 Jahre ~ Weitere barrierearme /-freie
Stadt Rotenburg - 126 Personen Wohnungen
+ 0 Wohnungen

(Wiimme) in 2040:
+ 358 Personen
uber 60 Jahre

+ POTENZIALE

75 u. mehr Jahre
+ 484 Personen

Weitere barrierefreie WE mit /
ohne Service & Betreuung
. —  +323 Wohnungen i

— HEMMNISSE

HANDLUNGSFELDER

Vorteilhafte Verkehrsinfrastruktur, insbesondere heraus-
ragender OPNV-Anschluss durch v2-stiindige Taktung des
Metronoms Richtung Bremen und Hamburg, daher vorteil-
hafter Standort fiir Pendler & Gewerbebetriebe

Breit gefdchertes Infrastrukturangebot, inshesondere
vollstandiges Arztenetz, Kliniken, alle Schulformen, d.h.
Angebote fiir alle Zielgruppen sind vor Ort

GroRe Ausbildungsbetriebe vor Ort

GroRe Beliebtheit als Wohnstandort, daher hohe Nachfrage
nach Wohnraum auch von auBerorts

Gutes Investitionsklima in Stadtverwaltung

Keine verfiigharen Wohnbauflachen fiir den Mehrfamilien-
hausbau in der Kernstadt; hohe Kaufpreisvorstellungen von
Alteigentiimern ddmpfen den Aus-/Umbau im Bestand

Geringe Flacheneignung fiir Wohnbau im AuBenbereich
durch Bodenbeschaffenheit und planungsrechtliche Re-
striktionen; aufwandige Bodenaufbereitung verteuert den
Wohnbau

Lange Baugenehmigungsdauer bei Bauantrdgen beim
Landkreis

Beim Landkreis stark normativer Umgang bei Bau-

vorhaben, die geringfiigig von planungsrechtlichen Vorga-
ben abweichen

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Baulandmanagement

Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen

gesehen

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

gesehen

Begleitung des
demografischen
Wandels

Qualifizierung des

Weniger bedeutsames Handlungsfeld

Wichtiges Handlungsfeld, da vielfdltige Zielgruppen Wohnraum nach-
fragen; es wird ein Angebotsdefizit an Mietwohnungen fiir Familien

Wohnungsbedarf fiir einkommensschwache Haushalte wird in der Stadt

Zurzeit ein weniger bedeutsames Thema

Sehr wichtiges Handlungsfeld, um die vorhandenen Bedarfe zu decken

Die ortliche Wohnungshaugenossenschaft Rotenburg (Wiimme) eG setzt
bereits seit Jahren die Aufgabe der Erneuerung ihrer Bestdnde um




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Die Stadt Rotenburg (Wiimme) hat im Jahr 2020 ein Integriertes stddtebauliches Entwicklung-
skonzept erarbeiten lassen, das auch auf die wohnbauliche Situation und zukiinftige Wohnbedarfe
in der Stadt eingeht. Wichtige Themen, Zielsetzungen und MaBnahmen sind demnach:

. Die Bereitstellung von attraktiven Wohnbauflachen fiir ,,Hdauslebauer* und Investoren
aus Rotenburg und von auBerhalb ist eine libergeordnete Zielsetzung. Rotenburg
betreibt kommunalen Zwischenerwerb und hat daher einen guten Uberblick iiber
die bereits erhebliche Nachfrage nach Grundstiicken. Baureife Grundstiicke werden
prioritdr fiir Familien mit Wunsch nach einem Ein-/Zweifamilienhaus, aber auch fiir
Bungalows fiir die Generation 55+ sowie fiir den Mehrfamilienhausbau bereitgestellt.
In den Neubaugebieten wird ein Verhaltnis von Ein-/Zweifamilienhdusern zu Gebduden
des Geschosswohnungsbaus von 2/3 zu 1/3 angestrebt, um Bauformen und Zielgruppen
zu mischen.

. Im Geschosswohnungsbau sind derzeit viele Investoren tatig, nicht nur in Neubaugebi-
eten, auch im Bestandsumbau. Im Kalandshofs, einer ehemaligen Einrichtung fiir Men-
schen mit Behinderung, wird ein neues Wohnquartier mit Mischnutzung und Wohnen in
Mehrfamilienh&usern fiir rd. 1.300 Bewohner entstehen.

. Der Umbau im Bestand ist neben der Entwicklung neuer Baugebiete eine weitere
wichtige Strategie in der Weiterentwicklung des drtlichen Wohnungsangebotes in der
Kernstadt.

. Wahrend in der Kernstadt der Fokus auf der Wohnraumversorgung aller Marktteilneh-
mer liegt, konzentrieren sich einige Ortsteile wie z.B. Unterstedt auf die Deckung des
Wohnungsbedarfes der angestammten Bevélkerung.



KOMMUNALSTECKBRIEF GEMEINDE SCHEEREL

LAGE
ScheeBel ist eine mittelgroBe Gemeinde im Landkreis Rotenburg (Wiimme) und
zudem eines der Grundzentren im Kreisgebiet. Die Gemeinde besteht aus insge-
samt zwolf Ortschaften, die Ortschaft ScheeBel ist die weitaus groBte innerhalb der
Gemeinde. ScheeRel liegt im siidlichen Kernbereich des Landkreises und grenzt im
Westen direkt an die Kreisstadt Rotenburg (Wiimme). Nordlich liegen die Samtge-
meinden Zeven und Sittensen, 6stlich die Samtgemeinde Fintel und der Heidekreis,
im Siiden schlieBt sich die Samtgemeinde Bothel an. ScheeBel ist durch den dortigen
Bahnhof an die Strecke des Metronoms (Hamburg-Rotenburg (Wiimme)-Bremen)
angebunden. Die direkt durch die Gemeinde verlaufende BundesstraBe 75 und die
nordlich gelegene Al verbinden die Samtgemeinde mit der Region.
SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 13.000 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 0,6 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 3,2 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 16,7 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 13,1 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 41,7 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 28,4 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 6,7 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)
Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 50.489 49.092
EINWOHNERENTWICKLUNG ! ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN

HAUSHALTEN **
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher
2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 7 Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) u-> 16,0 und mehr
SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 2,7 4,3
m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 13,0 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 96 171
@m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 1,6 0,2
Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10
Quellenverweise: 3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021
1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
2 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 6.006 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 15,5 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 32 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)* 15 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* | 85,4 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m?2)® 60 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 248.758 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 6,55 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 12.988 163.093
Einwohnerzahl 2040 11.898 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % -8,4 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -10,0 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 19,7 15,2
Zahl Haushalte 2019 6.021 75.996
Zahl Haushalte 2040 5.643 70.595
IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE * ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 *
15.000
uber 75 581
14.500
14.000
60 bis unter 75 129
13.500
13.000 12'W00 45 bis unter 60 | -962
12.500 12968 12831
12.000 12411 557 - 30 bis unter 45 291
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——IST-Entwicklung NBank-Prognose ® Anzahl der Personen

Gutachterliche Einschdtzung der Bevélkerungsprognose
+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in ScheeRel gut vorausgeschétzt. Die Bevdlkerungszahl
liegt derzeit mit +32 Personen geringfiigig tiber dem Prognosewert. Seit 2011 verzeichnet ScheeBel einen stabilen Einwohner-
stand. Die Annahmen der Prognose der NBank, insb. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschédtzung
der demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies diirfte sich auch perspektivisch auf die Bevolkerungsprognose fiir ScheeRel
auswirken. Die Einwohnerzahlen diirften noch in den ndchsten Jahren stabil sein, und ggf. erst ab 2025 dem auf Kreisebene prog-
nostizierten Trend der Bevolkerungsabnahme folgen.
+ In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in ScheeRel in den nédchsten 20 Jahren voraussichtlich eine Zunahme der Sen-
iorenhaushalte vollziehen. Vor allem die Gruppe der dlteren Personen ab 75 Jahren wird aller Wahrscheinlichkeit nach erheblich
anwachsen. Sie werden den Bedarf an altengerechten Wohnformen spiirbar erhéhen. Zudem diirfte sich mit zunehmender Dy-
namik ein Generationenwechsel in den dlteren Wohnquartieren vollziehen, der ein Angebot an gebrauchten Bestandseigenheimen
entstehen ldsst, das fiir die Wohneigentumsbildung junger Familien interessant sein diirfte.
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+ 710 Personen

Weitere barrierefreie WE mit /

QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 0 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 24 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 21-24 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,3-0,4 0,4
,Wir werden alter* Nachfragepotenziale
60 bis 74 Jahre . __ Weitere barrierearme /-freie |
e el + 129 Personen Wohnungen %
ScheeBel in 2040: * 72 Wohnungen i

75 u. mehr Jahre

iiber 60 Jah
uber anre + 581 Personen

+ POTENZIALE — HEMMNISSE

ohne Service & Betreuung
- —  + 387 Wohnungen

. Vorteilhafte Infrastrukturen: u.a. gute medizinische .

Geringe Flachenverfiigbarkeit, insbesondere fiir den

Infrastruktur, Nahversorgungsangebote sowie Grundgeriist
der familidren Infrastruktur (KiTa- und Grundschulstandort
sowie Standort der Oberschule und des Gymnasiums)

Sehr gute verkehrliche Anbindung an Bremen und Hamburg
mit dem OPNV (Metronom), daher auch vorteilhafter Stan-

Geschosswohnungsbau im Kernbereich eingeschréankt, ger-
inge Verkaufsbereitschaft privater Grundstiickseigentiimer,
planungsrechtliche Restriktionen, natiirliche Grenzen
(Gewdsser) etc.

Tlw. enge Handlungsspielrdume in den Ortsteilen, hinsich-

dort fiir Pendler

. Viel Ausbaupotenzial in unter- oder ungenutzten Scheuen
und Hoéfen fiir neue Wohnungsangebote

. Vergleichsweise giinstiges Bauland

HANDLUNGSFELDER

tlich der Baulandausweisung, durch bauleitplanerischer
und raumordnerischer Vorgaben (u.a. Geruchshelastungen
und Eigenentwicklung)

. Schwierige Aktivierung von Grundstiicken in der Innenen-
twicklung

. Geringes Investoreninteresse bei der Schaffung bezahl-
barer Wohnungen

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Begleitung des
demografischen
Wandels

Baulandmanagement

Qualifizierung des
Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen

Sehr wichtiges Handlungsfeld, um Wohnraum fiir alle Zielgruppen zu
schaffen, darunter inshesondere einkommensschwéchere Haushalte,
Senioren sowie Starterhaushalte und junge Paare.

Sehr wichtiges Handlungsfeld, die Versorgung Einkommensschwacher
geht einher mit dem Ziel der Schaffung eines vielfaltigen Wohnung-
sangebotes.

Derzeit weniger bedeutsames Thema, denn die Bewohnerschaft in der
Gemeinde ist von Familien geprédgt. Der Generationenwechsel in den
Eigenheimen und die Schaffung alternativer Wohnformen im Alter wird
jedoch zukiinftig mehr an Bedeutung gewinnen.

Sehr wichtiges Handlungsfeld, um die vorhandenen Bedarfe zu decken
und gleichzeitig sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

Zukiinftig wichtiges Thema, da viele dltere Eigenheime vorhanden sind,
zudem dltere Hofanlagen in den landlicheren Bereichen, bei denen
Riickbau Méglichkeiten fiir neue Wohnungsangebote schaffen kann.

Sehr wichtiges Thema, auch da der Wohnraum in ScheeBel begrenzt ist,
wodurch die Ortsteile zukiinftig weiter an Bedeutung gewinnen.




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Die Gemeinde ScheeBel ist Mitglied in der ILE-Region ,,GesundRegion Wiimme-Wieste-Nieder-
ung”, welche ab 2023 zur LEADER-Region wird und eine strategische Weiterentwicklung der

Ortschaften und Dorfer zu zukunftssicheren und attraktiven Orten verfolgt. In der zukiinftigen
Entwicklung der Gemeinde ScheeRel sind folgende Themen und Zielsetzungen von Bedeutung:

. Die Schaffung eines vielfdltigen Wohnungsangebotes fiir verschiedene Zielgruppen, ins-
besondere durch die Erweiterung des Angebots an Wohnungen und Wohnformen in
Mehrfamilienhdusern sowohl fiir Altere hinsichtlich kleiner barrierearmer Wohnungen als
auch Angebote fiir Starterhaushalte, junge Paare und einkommensschwache Haushalte.

. Der aktuelle Bedarf an bezahlbaren kleinen Wohnungen kann durch das bestehende Angebot

nicht gedeckt werden. Zukiinftig soll daher bei neuen Baugebieten und Nachverdichtun-
gen verstarkt der Neubau von Mehrfamilienhdusern beriicksichtigt werden, wobei eine

Durchmischung verschiedener Wohnformen angestrebt wird. In diesem Zusammenhang ist
auch die zukiinftige Entwicklung der rd. 90 6ffentlich geférderten Bestandswohnungen an

der FliederstralBe relevant, dort werden in den néchsten Jahren die Bindungen auslaufen, die

Kommune wiinscht sich entsprechende Beratungsangebote, welche kommunalen Mogli-

chkeiten bestehen, die dort auslaufenden Bindung ggf. zu verlangern oder an anderer Stelle

zu kompensieren.

. Derzeit wird das Baugebiet ,HelLa“ im Ortskern ScheeBel geplant, welches 2023 in die

Vermarktung gehen soll. Das Baugebiet sieht sowohl Flachen fiir den Eigenheimbau als auch
fiir den Geschosswohnungsbau vor, fiir letzteres soll iberpriift werden, inwiefern dort auch
offentlich geforderter Wohnungsbau umgesetzt werden kann. Schon jetzt besteht eine hohe
Nachfrage fiir das Baugebiet, die Wartelisten fiir die Baupldtze fiir Eigenheime sind bereits

um ein Vielfaches iiberzeichnet.

. In der Wohnbaulandentwicklung sollen zukiinftig verstarkt Nachverdichtungspotenziale
gepriift werden. Potenziale bestehen sowohl in Leerstanden, dem Generationenwechsel im
Bestand sowie ehemaligen Hofanlagen, die Potenziale fiir Mehrgenerationenwohnprojekte

etc. bieten, dort sind entsprechende baurechtliche Méglichkeiten fiir die zukiinftige Entwick-

lung zu priifen.

. Im Rahmen der zukiinftigen Partizipation als LEADER-Region sollen die Ortsteile weiter
gestdrkt werden, im Rahmen der ILE-Region ,GesundRegion Wiimme-Wieste-Niederung*
wurden dort schon einige Projekte angestoBRen.



KOMMUNALSTECKBRIEF SAMTGEMEINDE SELSINGEN

LAGE

Die Samtgemeinde Selsingen liegt im ndrdlichen Kreisgebiet und besteht aus den
acht Mitgliedsgemeinden Anderlingen, Deinstedt, Farven, Ostereistedt, Rhade,
Sandbostel, Seedorf und Selsingen. Letztere ist die Sitzgemeinde und zugleich groRte
Gemeinde der Samtgemeinde und zahlt zusatzlich zu den Grundzentren im Kreisge-
biet. Im Norden beginnend wird die Samtgemeinde von der Stadt Bremervérde, dem
Landkreis Stade, den Samtgemeinden Zeven und Tarmstedt sowie von der Gemeinde
Gnarrenburg umschlossen. Die BundesstraBe 71 fiihrt durch die Samtgemeinde und
bietet u.a. Anbindung an die Stadte Bremervérde und Zeven.

SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 9.527 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 0,2 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 1,1 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 16,8 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 14,5 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 42,5 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 26,2 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 79 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)

Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 54.538 49.092

ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN
HAUSHALTEN **
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher

2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 4 Visselhovede in Prozent Visselhbvede
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0

< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) > 16,0 und mehr

SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS

_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 2,6 4,3

m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 12,3 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 0 171
(‘m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0 0,2
@ Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10

Quellenverweise: 3Wohnungnsannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021

1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

2 Landkreis Rotenburg (Wiimme)
stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020'! 4.297 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 13,1 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 23 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)* 7 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* 88,0 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m?2)® 53 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 197.837 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 5,46 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 9.534 163.093
Einwohnerzahl 2040 9.534 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % 7.9 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -13,3 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 27,0 15,2
Zahl Haushalte 2019 3.864 75.996
Zahl Haushalte 2040 3.659 70.595

IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE *

ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 !

|
12.000 iber 75 431
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60 bis unter 75 227
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——I|ST-Entwicklung NBank-Prognose

Gutachterliche Einschdtzung der Bevélkerungsprognose

m Anzahl der Personen

+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Selsingen gut vorausgeschétzt. Die Bevolkerungszahl
liegt derzeit mit +10 Personen geringfiigig tiber dem Prognosewert. Seit 2016 verzeichnet Selsingen eine riickldufige Einwohner-
entwicklung. Die Annahmen der Prognose der NBank, insb. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unter-
schatzung der demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies konnte sich auch perspektivisch auf die Bevilkerungsprognose
fiir Selsingen auswirken. Trotzdem kann unter den gegebenen Umstdanden davon ausgegangen werden, dass die Bevdlkerung in
Selsingen auch zukiinftig abnehmen wird. Dieser Effekt kdnnte jedoch ggf. geringer ausfallen als prognostiziert.

+ In Selsingen wird sich in den nédchsten 20 Jahren voraussichtlich eine Zunahme der Seniorenhaushalte vollziehen, wéahrend die

tibrigen Altersgruppen riicklaufig sein werden. Die Zunahme wird den Bedarf an altengerechten Wohnformen spiirbar erhdhen.
Zudem diirfte sich mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den dlteren Wohnquartieren vollziehen, der ein Ange-
bot an gebrauchten Bestandseigenheimen entstehen ldsst, das fiir die Wohneigentumsbildung junger Familien interessant sein

diirfte.

600



QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS

Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 0 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 24 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 13-17 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,3-0,4 0,4

,Wir werden alter* Nachfragepotenziale

60 bis 74 Jahre ~ Weitere barrierearme /-freie
Samtgemeinde + 227 Personen Wohnungen

Selsingen in 2040:

+ 658 Personen
uber 60 Jahre

+ POTENZIALE

75 u. mehr Jahre
+ 431 Personen

+ 126 Wohnungen

Weitere barrierefreie WE mit /
ohne Service & Betreuung
. —  +287 Wohnungen i

— HEMMNISSE

HANDLUNGSFELDER

Erheblicher Nachholbedarf im Eigenheimbau; kiirzlich
ausgewiesene Bauplatze sind dreifach iiberzeichnet

Gute infrastrukturelle Versorgung im Hauptort Selsingen
Starke Nachfrage und Bautatigkeit bei Miet- und Eigen-
tumswohnungen

Giinstiges Bodenpreisniveau schafft bezahlbaren Wohn-
raum

Spezielle Wohnraumnachfrage durch Kasernenstandort in
der Mitgliedsgemeinde Seedorf

In der Vergangenheit sind diverse neue Angebote fiir das
Wohnen im Alter mit (optionalen) Betreuungsangeboten
und gemeinschaftlichen Wohnformen geschaffen worden
Die Dorferneuerung in allen Ortsteilen hat einen AnstoR fiir
die Modernisierung des Altbaubestandes und der Umnut-
zung leerstehender Gebdudeteile gegeben

Kommunaler Grundstiickserwerb fiir Baugebietsausweis-
ungen wird durch fehlende Verkaufsbereitschaft und z.T.
hohe Kaufpreiserwartungen der Eigentiimer gehemmt
Fehlende wohnungsnahe Versorgungsinfrastruktur auf den
Dorfern (Ausnahme: Rhade)

Zu enge Handlungsspielrdume in den Ortsteilen, um den
Bedarf an Wohnraum zu decken, tlw. durch Vorgaben der
Regionalplanung

Fehlende Investoren im geforderten Wohnungsbau

Es fehlen lt. ISEK kleine, bezahlbare Wohnungen im
Hauptort sowie barrierearme Wohnungen und weitere
Angebote im Mehrgenerationenwohnen

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Baulandmanagement

Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen

anbieten zu konnen

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Begleitung des
demografischen
Wandels

Weniger wichtiges Thema
Qualifizierung des

Weniger wichtiges Thema

Wichtiges Thema, um neue Wohnformen fiir spezifische Wohnwiinsche

Weniger wichtiges Thema, allerdings formuliert das ISEK (s.u.) die
Schaffung kleiner, bezahlbarer Wohnungen als Handlungsfeld

Wichtiges Thema, um dlteren Haushalten eine Wohnalternative zu
bieten und Wohnraum fiir Familien zu schaffen

Wichtiges Thema, um neue Wohnangebote schaffen zu kénnen




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Fiir die Zielformulierung existieren in Selsingen zwei strategische Konzepte, die u.a. auch Aussa-
gen zu wohnungsmarktbezogenen Themen treffen: Das Integrierte energetische Quartierskonzept
aus dem Jahr 2016 fiir den Ortskern sowie das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) Selsingen-Mitte, das als Leitbild fiir die Ortsentwicklung den Leitsatz ,,Selsingen fiir Jung
und Alt lebenswert gestalten” formuliert. Wichtige Themen, Zielsetzungen und MaBnahmen sind
demnach:

. Energetische Erneuerung des Gebdude- und Wohnungsbestandes vor allem im Hauptort,
aber auch in den Dérfern: energetische Sanierung und Modernisierung der Wohnsubstanz.
Dazu bietet die Gemeinde im Rahmen eines energetischen Sanierungsmanagements Unter-
stiitzung und Beratung an (vgl. ISEK, S. 114).

. Begleitung des demografischen Wandels durch Schaffung von Barrierearmut im o6ffentlichen
Raum, insbesondere im Hauptort und die 6ffentlichen Flachen (Platze, Verkehrsraum) betref-
fend.

. Modernisierung und Instandsetzung ortshildprdagender sowie fehl- oder mindergenutzter
Gebdude (auch energetische Sanierung).

. Schaffung eines differenzierteren Wohnungsangebotes, u.a. Unterstiitzung von Mehrgen-
erationenwohnprojekten, barrierearmes sowie behinderten- und altengerechtes Bauen und
Planen unterstiitzen, mehr Angebot an kleinen und bezahlbaren Wohnungen.

. Gebduderiickbau, insbesondere bei fehlender Nutzung und Neuordnung von Baugrundstiick-
en, etwa durch Neubau von Wohn- und Geschéftshdusern im Hauptort.



KOMMUNALSTECKBRIEF SAMTGEMEINDE SITTENSEN

LAGE
Die Samtgemeinde Sittensen ist eine mittelgroBe Kommune im Landkreis Rotenburg
(Wiimme) und ist geographisch im 6stlichen Kernbereich des Landkreises zu verorten.

Dort grenzt sie sowohl an den Landkreis Stade als auch an den Landkreis Harburg.

Im Siiden und Westen schlieBen sich neben ScheeRel die Samtgemeinden Fintel und
Zeven an. Sittensen untergliedert sich in neun Mitgliedsgemeinden: GroR Meckelsen,
Hamersen, Kalbe, Klein Meckelsen, Lengenbostel, Sittensen, Tiste, Vierden und Wohn-
ste. Der Verwaltungssitz befindet sich in der groRten Gemeinde Sittensen, die auch
ein Grundzentrum ist. Die Autobahn A1 fiihrt durch das nérdliche Gebiet der Samtge-
meinde und bietet dem motorisierten Individualverkehr eine vorteilhafte Anbindung
an die Metropolen Hamburg und Bremen.

SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 11.316 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 4,2 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 6,3 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 17,8 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 12,5 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 43,6 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 26,1 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 14,8 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)

Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 56.561 49.092
EINWOHNERENTWICKLUNG ! ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN

HAUSHALTEN **
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher
2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 7 Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) u-> 16,0 und mehr
SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 2,1 4,3
m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 11,3 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 0 171
@m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0 0,2
Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10
Quellenverweise: 3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021
1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
2 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020'! 5.247 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 18,3 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 43 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)* 15 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* 81,4 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m?2)® 106 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 258.714 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 6,36 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 11.268 163.093
Einwohnerzahl 2040 11.329 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % 0,5 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -4,5 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 35,6 15,2
Zahl Haushalte 2019 4.818 75.996
Zahl Haushalte 2040 5.131 70.595

IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE *
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——I|ST-Entwicklung NBank-Prognose

Gutachterliche Einschdtzung der Bevélkerungsprognose
+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Sittensen gut vorausgeschétzt. Die Bevolkerungszahl
liegt derzeit mit +6 Personen geringfiigig tiber dem Prognosewert. Seit 2014 verzeichnet Sittensen einen spiirbaren Einwohnerzu-
wachs. Die Annahmen der Prognose der NBank, insh. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschatzung
der demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies konnte sich auch perspektivisch auf die Bevolkerungsprognose fiir Sittensen
auswirken. Die bis 2030 prognostizierten Einwohnerzuwdchse kdnnten langer anhalten und erst viel spater in den fiir das Kreis-
gebiet prognostizierten Riickgang einschwenken.
+ In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in Selsingen in den ndchsten 20 Jahren voraussichtlich eine enorme Zunahme
der Seniorenhaushalte vollziehen. Dies wird den Bedarf an altengerechten Wohnformen erheblich erhéhen. Zudem diirfte sich
mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den dlteren Wohnquartieren vollziehen, der ein Angebot an gebrauchten
Bestandseigenheimen entstehen lasst, das fiir die Wohneigentumsbildung junger Familien interessant sein diirfte. Zudem wachst
voraussichtlich der Bedarf an attraktiven Wohnungen — auch zur Miete - fiir die Gruppe der jungen Haushalte unter 30 Jahren.

m Anzahl der Personen

800



+ 1.034 Personen

Weitere barrierefreie WE mit /

QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 295 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 154 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 15-21 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,3-0,4 0,4
,Wir werden alter* Nachfragepotenziale
60 bis 74 Jahre . __ Weitere barrierearme /-freie |
Samtgemeinde + 401 Personen Wohnungen %
Sittensen in 2040: + 223 Wohnungen i

uber 60 Jahre

+ POTENZIALE

75 u. mehr Jahre
+ 633 Personen

ohne Service & Betreuung
. —  +422 Wohnungen i

— HEMMNISSE

HANDLUNGSFELDER

Vorteilhafte verkehrliche Anbindung durch die Autobahn
A1, daher vorteilhafter Standort fiir Pendler

Sehr gutes Infrastrukturangebot in Sittensen mit Einzel-
handelsangeboten, diversen Nahversorgern, drztlicher
Versorgung und allen Schulformen; auch in allen Mitglieds-
gemeinden ist das Grundgeriist familidrer Infrastruktur
vorhanden

Wachsende Samtgemeinde durch positive Rahmenbedin-
gungen

GroRe Beliebtheit als Wohnstandort, daher hohe Nachfrage
nach Wohnraum auch von auBerorts, darunter Nachfrager
aus den Metropolen Bremen und Hamburg

Sozialer Zusammenhalt und aktive Dorfgemeinschaften in
allen Mitgliedsgemeinden

Hohe Baulandpreise, auch bedingt durch eine sehr groRe
Nachfrage, nicht nur in Sittensen, sondern auch in den
anderen Mitgliedsgemeinden

Versorgungsprobleme bei einkommensschwachen Haus-
halten, aufgrund mangelnder (bezahlbarer) Mietwohn-
ungen, insbesondere fiir Singles, Starterhaushalte und
Senioren

Fehlende Investoren im bezahlbaren und geférderten
Wohnungsbau

Ermittlung von Nachverdichtungspotenzialen bspw. im
Rahmen eines Bauliickenkatasters, welches fiir die Samt-
gemeinde personell kaum umsetzbar ist

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Begleitung des
demografischen
Wandels

Baulandmanagement

Qualifizierung des

Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen

Sehr wichtiges Handlungsfeld, da verschiedene Nachfragergruppen am
Wohnungsmarkt bestehen und insbesondere Einkommensschwéchere,
wie bspw. Starterhaushalte, junge Paare in der Aushildung oder Sen-
ioren ein entsprechendes Angebot ben&tigen

Sehr wichtiges Thema, da der Bedarf vorhanden ist und das derzeitige
Angebot diesen bei weitem nicht decken kann

Zurzeit ein weniger bedeutsames Handlungsfeld, der Generationen-
wechsel in den Bestandseigenheimen vollzieht sich bereits, allgemein
ist die Bewohnerschaft in der Samtgemeinde von Familien gepragt

Wichtiges Handlungsfeld, um die vorhandenen Bedarfe zu decken

Weniger bedeutsames Thema, denn der GroRteil der Bestandsgebdude
ist im guten Zustand. Bei Wiederverkauf werden die Gebdude zumeist
modernisiert oder durch Riick- und Neubau ersetzt, tlw. gibt es ehema-
lige Hofanlagen, die noch Potenziale bieten

Weniger bedeutsames Thema, die Rahmenbedingungen sind in den
Mitgliedsgemeinden allgemein gut




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Die Samtgemeinde Sittensen arbeitet bereits auf verschiedenen Ebenen an der zukiinftigen
Entwicklung. Dazu zdhlt auch das 2022 abgeschlossene Interkommunale Entwicklungskonzept der
ILE Region Borde Oste-Worpe, welches eine strategische Weiterentwicklung der Ortschaften und
Dérfer zu zukunftssicheren und attraktiven Orten verfolgt. Wichtige Themen, Zielsetzungen und
MaBnahmen sind demnach:

. Schaffung alternativer Wohnungsangebote fiir Senioren, darunter auch Mehrgenerationen-
hduser, Seniorenwohngemeinschaften, betreutes Wohnen etc. derzeit wird in Sittensen in
der ScheeRBler StraBe eine Seniorenresidenz gebaut. In den iibrigen Mitgliedsgemeinden gibt
es hingegen kaum alternative Angebote fiir das Wohnen im Alter.

. Derzeit sind in Sittensen Investoren im Geschosswohnungsbau tatig, nicht nur in Neubauge-
bieten, auch im Bestandsumbau bzw. Ersatzbau. Es besteht eine gute Nachfrage im hher-
preisigen Segment sowohl bei Mietwohnungen als auch bei Eigentumswohnungen.

. Bedarfe bestehen im preisgiinstigen Segment, welches derzeit im Neubau nicht realisi-
ert wird. Zur Schaffung geférderten Wohnungsneubaus miissten die Mitgliedsgemeinden
im Rahmen ihrer kommunalen Grundstiickspolitik zukiinftig entsprechende Regelungen
treffen (bspw. Vorgaben zu einem festgelegten Anteil an geférderten Wohnungen); die
Gemeinde Sittensen trifft dazu Voriiberlegungen. Dann béte sich auch die Chance, einkom-
mensschwachen Wohnungssuchenden, darunter verstarkt Singles und Auszubildene, ein
Wohnungsangebot zu bieten und sie an die Gemeinde zu binden bzw. dort zu halten.

. Hinsichtlich der Versorgung einkommensschwacher Haushalte und der Schaffung eines
vielfdltigen Wohnungsangebotes soll zukiinftig nicht nur auf (private) Investoren gesetzt
werden, sondern auch iiberlegt werden, inwiefern andere Umsetzungsstrukturen bspw. im
genossenschaftlichen Rahmen moglich sind, um addquate Angebote im Geschosswohnungs-
bau zu schaffen.

. Das interkommunale Entwicklungskonzept zeigt zum Thema Wohnen ebenfalls auf, dass in
Sittensen ein ausdifferenziertes Wohnangebot fehlt, etwa im Hinblick auf Mietwohnungen
und ein hinreichendes Angebot an bezahlbarem Wohnraum.



KOMMUNALSTECKBRIEF SAMTGEMEINDE SOTTRUM

LAGE
Die Samtgemeinde z&hlt zu den mittelgroRen Kommunen und ist geographisch im west-
lichen Kernbereich des Landkreises Rotenburg (Wiimme) zu verorten. Sie setzt sich aus
den Gemeinden Ahausen, Botersen, Hassendorf, Hellwege, Horstedt, ReeBum und Sottrum
zusammen. Letztere ist eines der Grundzentren im Landkreis. Im Westen grenzt sie an
die Kreisstadt Rotenburg. Zu den Nachbargemeinden zdhlen zudem die Samtgemeinden
Tarmstedt, Zeven und Bothel sowie der Landkreis Verden. Der Bahnhof der Gemeinde ist
u.a. Haltepunkt fiir den Metronom, welcher eine Anbindung nach Hamburg-Rotenburg
(Wiimme)-Bremen bietet. Zudem fiihren die BundesstraBe 75 und die Autobahn A1 durch
die Samtgemeinde und bieten so auch iiber den motorisierten Individualverkehr eine
Anbindung Richtung Kreisstadt sowie den Metropolen Bremen und Hamburg.
SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 14.880 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 4,3 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 4,5 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 18,8 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 12,9 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 41,1 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 27,1 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 14,3 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)
Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 55.068 49.092
EINWOHNERENTWICKLUNG ! ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher
2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 7 Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) u-> 16,0 und mehr
SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 2,8 4,3
m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 13,2 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 1 171
@m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0 0,2
Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10
Quellenverweise: 3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021
1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
2 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 6.788 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 14,6 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 40 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)! 16 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* | 85,2 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m?2)® 66 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 261.957 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 6,52 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 14.800 163.093
Einwohnerzahl 2040 14.812 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % 0,1 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -6,9 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 34,0 15,2
Zahl Haushalte 2019 6.327 75.996
Zahl Haushalte 2040 6.740 70.595

IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE *

ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 !
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Gutachterliche Einschdtzung der Bevélkerungsprognose

m Anzahl der Personen

+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Sottrum gut vorausgeschatzt. Die Bevolkerungszahl
liegt derzeit mit +35 Personen geringfiigig liber dem Prognosewert. Seit 2013 verzeichnet Sottrum einen stetigen Einwohnerzu-

wachs. Die Annahmen der Prognose der NBank, insh. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschatzung
der demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies konnte sich auch perspektivisch auf die Bevolkerungsprognose fiir Sottrum
auswirken. Die bis 2030 prognostizierten Einwohnerzuwdchse kdnnten langer anhalten und erst viel spater in den fiir das Kreis-

gebiet prognostizierten Riickgang einschwenken.

+ In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in Sottrum in den ndchsten 20 Jahren voraussichtlich eine enorme Zunahme der

Seniorenhaushalte vollziehen, inshesondere in der Altersgruppe liber 75 Jahre. Die Zunahme wird den Bedarf an altengerechten

Wohnformen spiirbar erhéhen. Zudem diirfte sich mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den dlteren Wohnquar-

tieren vollziehen, der ein Angebot an gebrauchten Bestandseigenheimen entstehen ldsst, das fiir die Wohneigentumsbildung

junger Familien interessant sein diirfte.

1.500



QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 418 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 166 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 23-27 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,3-0,4 0,4

,Wir werden alter”

Samtgemeinde
Sottrum in 2040:

+ 1.340 Personen
uber 60 Jahre

+ POTENZIALE

Nachfragepotenziale

Weitere barrierearme /-freie
Wohnungen

+ 168 Wohnungen

60 bis 74 Jahre
+ 303 Personen

Weitere barrierefreie WE mit /
ohne Service & Betreuung
- — +691 Wohnungen i

75 u. mehr Jahre
+1.037 Personen

— HEMMNISSE

. Gute Versorgungsinfrastruktur in der Funktion als
Grundzentrum inkl. Oberstufengymnasium

. Sehr gute OPNV- sowie MIV-Anbindung
. Investoren vor Ort tdtig

. Verfiigbarkeit von Wohnbauland bzw. Tauschflachen fiir
landwirtschaftliche Betriebe

. Schwierige Aktivierung von Grundstiicken in der Innen-
entwicklung

. Bislang sehr begrenzte personelle Ressourcen in der
Abteilung Bauen; jetzt erstmals Stadtplanerin eingestellt

HANDLUNGSFELDER |BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Wichtiges Handlungsfeld, um neue Wohnformen fiir spezifische Wohn-
wiinsche anbieten zu kénnen

Versorgung Weniger wichtiges Handlungsfeld, allerdings wird ein Wohnungsbedarf

einkommens- gesehen
schwacherer
Haushalte sichern

Begleitung des
demografischen
Wandels

Baulandmanagement

Qualifizierung des
Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen

Wichtiges Thema, um dlteren Haushalten eine Wohnalternative zu
bieten und Wohnraum fiir Familien zu schaffen

Wichtiges Handlungsfeld, um neue Wohnangebote schaffen zu kénnen

Zurzeit weniger bedeutsames Handlungsfeld

Zurzeit weniger bedeutsames Handlungsfeld




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Die zentrale Fragestellung, wie sich Sottrum in Zukunft entwickeln soll, wurde im Rahmen der
Erstellung des integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes ,,Sottrum 2030 intensiv mit vielen
Beteiligten diskutiert. Im Ergebnis will die Gemeinde die vorhandenen dorflichen Strukturen be-
hutsam weiterentwickeln, und so den vorhandenen Entwicklungsdruck kanalisieren. Dies gilt auch
fiir die Mitgliedsgemeinde Ahausen. Dies bedeutet, dass durch eine vorsichtige Neuordnung von
bestehenden Nutzungsstrukturen im Kernort Potenziale fiir eine wohnbauliche Innenentwicklung
geschaffen werden sollen. Welcher Weg in der Entwicklung von Wohnbauprojekten eingeschlagen
werden soll, ist noch aus dem Gemeindeentwicklungskonzept abzuleiten.

Wichtige Themen, Zielsetzungen und potenzielle MaBnahmen kénnen dennoch benannt werden:
. Bewahrung und vorsichtige Weiterentwicklung der dorflichen Strukturen

. Qualitdtsvolle Entwicklung des Wohnstandortes Sottrum auch bei expandierenden oder
emittierenden gewerblichen Nutzungen

. Schaffung von attraktiven, vielfaltigen Wohnangeboten

. Schaffung eines Angebotes an bezahlbaren Wohnungen (u.a. zur Miete), etwa fiir junge
Arbeitnehmer

. Erstmalige Bereitstellung von kleineren Baugrundstiicken mit 400 bis 500 m2 Fldche
fiir die Generation 50 Plus (beim ndchsten Baugebiet geplant)

. Umnutzung von aufgelassenen Hofstellen in den Ortsteilen fiir generationeniiber-
greifendes Wohnen - Entwicklung von innovativen Wohnprojekten

. Altersgerechtes Bauen im Ortskern mit kurzen Wegen zu Versorgungseinrichtungen;
Seniorenresidenz bereits vorhanden



KOMMUNALSTECKBRIEF SAMTGEMEINDE TARMSTEDT

LAGE
Die Samtgemeinde Tarmstedt setzt sich aus den acht Mitgliedsgemeinden Bred-
dorf, Biilstedt, Hepstedt, Kirchtimke, Tarmstedt, Vorwerk, Westertimke und Wilstedt
zusammen. Der Verwaltungssitz der Samtgemeinde befindet sich in Tarmstedt, die
Gemeinde gehdrt zudem zu den Grundzentren im Kreisgebiet. Die Samtgemeinde
grenzt im Siiden und Westen an die Landkreise Osterholz und Verden. Im Norden
gliedert sich die Gemeinde Gnarrenburg an, ostlich liegen die Samtgemeinden Selsin-
gen und Zeven sowie Sottrum im Siiden.

SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 10.862 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 1,8 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 5,2 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 16,9 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 12,9 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 40,3 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 29,9 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 26,4 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)
Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 53.908 49.092

EINWOHNERENTWICKLUNG ! ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN

HAUSHALTEN **
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher
2013-2020 Haushalte an allen Haushalten
in Prozent 7 Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0
o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0
M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) u-> 16,0 und mehr
SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 2,3 4,3
m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 12,2 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 0 171
@m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0 0,2
Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10
Quellenverweise: 3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021
1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
2 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 4.986 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 12,3 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 31 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)* 7 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* | 89,5 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m?2)® 101 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 229.807 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 6,44 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 10.758 163.093
Einwohnerzahl 2040 9.694 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % -9,9 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -13,1 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 18,6 15,2
Zahl Haushalte 2019 4.557 75.996
Zahl Haushalte 2040 4.231 70.595
IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE * ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 !
. m—
1:::2 o e e 30 bis unter 45 201 -
oo 18 bis unter 30 280 [
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——IST-Entwicklung NBank-Prognose ® Anzahl der Personen

Gutachterliche Einschdtzung der Bevélkerungsprognose
+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Tarmstedt spiirbar unterschdtzt. Die Bevélkerungszahl
liegt derzeit mit immerhin +125 Personen {iber dem Prognosewert. Dies hat u.a. mit dem sprunghaften Einwohnerzuwachs in
2020 zu tun. Die Annahmen der Prognose der NBank, insb. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unter-
schatzung der demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies diirfte sich auch perspektivisch auf die Bevélkerungsprognose fiir
Tarmstedt auswirken. Der berechnete Einwohnerriickgang konnte ggf. erst spater einsetzen bzw. geringer ausfallen als prognosti-
ziert.
+ In der Entwicklung der Altersklassen kdnnte sich in Tarmstedt in den ndchsten 20 Jahren eine Abnahme der Personen unter
60 Jahren vollziehen, wahrend die Zahl der Seniorenhaushalte aller Voraussicht nach zunehmen wird. Dies betrifft die Gruppe
der dlteren Personen ab 75 Jahren. Sie werden den Bedarf an altengerechten Wohnformen spiirbar erhéhen. Zudem diirfte sich
mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den dlteren Wohnquartieren vollziehen, der ein Angebot an gebrauchten
Bestandseigenheimen entstehen lasst, das fiir die Wohneigentumsbildung junger Familien interessant sein diirfte.




QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040 ! 0 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 21 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 15-20 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,3-0,4 0,4
Wir werden #lter* } Na?hfragepot(?nziale ) ;
] 60 bis 74 Jahre [ We:mt:ri ba:"rlerearme I-freie %
Samtgemeinde - 11 Personen \ CLIULETS E
Tarmstedt in 2040: * 0 Wohnungen
+ 582 Personen — hr Jah Weitere barrierefreie WE mit / i
iiber 60 Jahre . 5;3' ;’ne F Jahre ] ohne Service & Betreuung i
— ersonen - —  + 395 Wohnungen %
+ POTENZIALE — HEMMNISSE
. Vorteilhafte Infrastruktur in der Gemeinde Tarmstedt als . In den meisten Mitgliedsgemeinden geringe Infrastruk-
Grundzentrum: u.a. diverse Nahversorger, Grundschul- turangebote
standort

. . Fiir weitere Baulandausweisungen und damit eingehendem
+  Einwohnerzuwachs und gute Nachfrage nach Wohnraum, Einwohnerzuwachs wire zunéchst ein Infrastrukturausbau

insbesondere nach Baupldtzen fiir den Eigenheimbau; kiir- notwendig, insbesondere im Bereich der Betreuungsange-
zlich ausgewiesene Baupldtze in Tarmstedt waren vierfach bote

tiberzeichnet
. Hohe Baukosten und steigende Baulandpreise erschweren

. Viel Potenzial durch untergenutzte oder leerstehende A
preisgiinstigen Wohnungsneubau

Scheunen und Hofstellen fiir neue Wohnungen

HANDLUNGSFELDER |BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Weniger bedeutsames Thema, denn es bestehen bereits vielfaltige Wohnformen. Die
iberwiegende Nachfrage konzentriert sich jedoch auf das freistehende Eigenheim,
dort kénnten zukiinftig auch neue Wohnformen und kleinere Wohnungsangebote
(bspw. Tiny-Houses) stdrker thematisiert werden.

Zurzeit weniger bedeutsames Thema, da ein geringerer Anteil Einkom-
mensschwécherer in der Bevolkerung vorherrscht und Wohnraum aller Preisklassen
vorhanden ist. Bei neuen Wohngebieten sollen jedoch zukiinftig die Themen ,,preis-
giinstig” und ,,altersgerecht* mitgedacht werden.

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Ein weniger bedeutsames Thema, das zukiinftig weiter an Bedeutung gewinnen

Begleitung des wird, derzeit ist der Generationenwechsel bereits im Gange und vollzieht sich
demografischen reibungslos.
Wandels

Wichtiges Handlungsfeld, das seit Jahren aktiv betrieben wird. Zukiinftig muss bei

der Neuentwicklung der entsprechende Infrastrukturbedarf/-ausbhau beriicksichtigt
Baulandmanagement werden.

Wichtiges Thema, hier sind weitergehende Informationen und Zugdnge zu Forder-
Qualifizierung des programmen notwendig, die Anreize fiir private Investitionen bieten. Auch Ent-
Wohnungsbestandes wicklungsperspektiven fiir untergenutzte Hofanlagen sind in allen Gemeinden ein

Thema.

Wichtiges Thema, die Bedarfe bestehen in allen Mitgliedsgemeinden, dort setzt auch

Starkung der O'_'_tSte”e das Interkommunale Entwicklungskonzept an.
und Quartiere fur das

Wohnen




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Die Samtgemeinde Tarmstedt ist Mitglied der Region Bérde Oste-Worpe, fiir die jiingst ein In-
terkommunales Entwicklungskonzept erstellt wurde, das eine strategische Weiterentwicklung der
Ortschaften und Dorfer zu zukunftssicheren und attraktiven Orten verfolgt. Fiir die Entwicklung
der Samtgemeinde Tarmstedt sind folgende Themen und Zielsetzungen von Bedeutung:

. Bei der Wohnbaulandentwicklung sind die Gemeinden aktiv im Ankauf von potenziellen
Wohnbaufldachen und der entsprechenden Entwicklung von Baupldtzen. Dazu nutzen die Ge-
meinden unterschiedliche Vergabekriterien, bei denen in Tarmstedt bspw. Personen mit Kind
ohne Eigentum sowie Personen, die aus der Samtgemeinde stammen, bevorzugt werden.
Hiermit sollen die Zielgruppen der Familien und jungen Haushalte angesprochen werden.

. Die Schaffung von Wohnformen im Alter ist derzeit auch ein Thema. Hier bestehen bereits
Angebote fiir altersgerechtes Wohnen bspw. durch Betreute Wohnangebote. Der Bedarf an
solchen Wohnformen wird nach Einschatzung der Kommune zukiinftig steigen.

. Das interkommunale Entwicklungskonzept zeigt zusatzliche Bedarfe und Handlungserforder-
nisse auf: Etwa die Revitalisierung der Hoflagen am westlichen Ortsrand und ein mangel-
ndes Angebot an alternativen Wohnformen in Tarmstedt. Die Gemeinde Wilstedt hat derzeit
zwei neue Wohngebiete mit je 20 Wohneinheiten in der Umsetzung. Gleichzeitig zeigt das
Interkommunale Entwicklungskonzept fiir das ehemalige Pfarrhaus Potenziale fiir ein Mehr-
generationenwohnprojekt auf. Weitere Handlungserfordernisse werden fiir die Gemeinde in
der Identifikation von Nachverdichtungspotenzialen sowie der Realisierung neuer Wohnfor-
men gesehen.



KOMMUNALSTECKBRIEF STADT VISSELHOVEDE

LAGE

Die Stadt Visselhdvede bildet den siidlichsten Bereich des Kreisgebiets und grenzt
dort an den Heidekreis und den Landkreis Verden. Nordlich des Stadtgebietes
schlieBt sich die kreisangehtrige Samtgemeinde Bothel an. Zudem stellt die Stadt im
Kreisgebiet eines der Grundzentren dar. Visselhdvede besteht neben dem Kernort aus
14 weiteren Ortschaften. Die Einwohner verteilen sich ungeféhr zur Halfte auf den
Kernort und zur anderen Halfte auf die tibrigen Ortschaften. Die Bundesstrae 440
fiihrt durch die Stadt und bindet an die Stadt Rotenburg im Norden und die Autobahn
A7 in siidlicher Richtung an.

SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 9.579 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 3,4 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 -0,9 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 15,9 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 12,3 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 40,1 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 31,7 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig -9,2 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)

Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 45.822 49.092

ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN
HAUSHALTEN **

EINWOHNERENTWICKLUNG *
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher

2013-2020 Haushalte an allen Haushalten

in Prozent 7~ Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0

o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0

M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) > 16,0 und mehr

SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS

_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 6,9 4,3

m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 18,2 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 6 171
(‘m Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0,1 0,2
@ Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10

Quellenverweise: 3Wohnungnsannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021

1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW 4 Zensus 2011
5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

2 Landkreis Rotenburg (Wiimme)
stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND*3#

KOMMUNE | LANDKREIS

Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 4.980 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 22,3 18,8

' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 15 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)* 3 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* 82,7 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m?2)® 55 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 185.268 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 4,92 6,47

PROGNOSE NBANK*

KOMMUNE | LANDKREIS

Einwohnerzahl 2019

Einwohnerzahl 2040

Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 1,7 15,2

Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in %
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -3,3 -11,1
Zahl Haushalte 2019

Zahl Haushalte 2040

IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE *
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——I|ST-Entwicklung NBank-Prognose

Gutachterliche Einschdtzung der Bevélkerungsprognose

9.598 163.093
7.606 148.415
-20,8 -9,0

5.035 75.996
3.847 70.595

ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 !

iber 75
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45 bis unter 60 -976
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m Anzahl der Personen

+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Visselhdvede unterschétzt. Die Einwohnerzahlen

der Stadt sind zwar seit 2017 sinkend, aber die Bevdlkerungszahl iibersteigt mit immerhin +61 Personen den Prognosewert.

Die Annahmen der Prognose der NBank, insh. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschdtzung der
demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies diirfte sich auch perspektivisch auf die Bevdlkerungsprognose fiir Visselhdvede
auswirken. Der prognostizierte Einwohnerriickgang kdnnte fiir Stadt ggf. geringer ausfallen als prognostiziert.

+ In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in Visselhovede in den ndchsten 20 Jahren voraussichtlich eine Bevdlkerungsab-
nahme in den mittleren Altersklassen vollziehen. Bei den dlteren Senioren ab 75 Jahren und den Familien mit Kindern unter 18
Jahren konnte sich eine positive Nachfrage einstellen, da die prognostizierten Riickgdnge sehr gering sind und sie sich schnell

in Richtung Stabilitdt oder sogar Zuwachs verdandern kénnen. Vermutlich wird sich der Bedarf an altengerechten Wohnformen
erhdhen. Auch das Angebot an Wohnformen fiir Familien diirfte noch lange Zeit eine wichtige Rolle am drtlichen Wohnungsmarkt

spielen.




QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 55 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 39 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 20-23 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,4-0,5 0,4
_Wir werden #lter Nachfragepotenziale
60 bis 74 Jahre ~ Weitere barrierearme /-freie
Stadt Visselhovede - 194 Personen LU L

in 2040:

- 228 Personen
uber 60 Jahre

+ POTENZIALE

75 u. mehr Jahre
- 34 Personen

+ 0 Wohnungen

Weitere barrierefreie WE mit /
ohne Service & Betreuung
. — +0 Wohnungen

— HEMMNISSE

HANDLUNGSFELDER

Breites Infrastrukturangebot inkl. Oberschule mit gym-
nasialem Angebot im Kernort fordert die Stadt der kurzen
Wege

Arbeitsplatzangebot direkt im Kernort fordert das Wohnen
und das Arbeiten vor Ort

Vorteilhafte Lage zwischen den Metropolen aufgrund der
schnellen MIV-Anbindung an die A27 und A7 Richtung
Hannover

Potenziale in der Nachverdichtung in dlteren Siedlungsbe-
reichen

Zahlreiche Bautrager sind auch im Mehrfamilienhausbau
tatig

Mehrere Impulse fiir wohnbauliche Entwicklung im Kernort

Restriktive Baulandausweisungen in der Vergangenheit
bremsten die wohnbauliche Entwicklung und den Einwohn-
erzuwachs aus

Zu geringe Verkaufshereitschaft privater Grundstiicksei-
gentiimer in den Ortschaften

Aufgrund der Regionalplanung bestehen zu enge Hand-
lungsspielrdume in den Ortsteilen, um Bedarf an Wohn-
raum zu decken

Knappe personelle Ressourcen in der Schaffung von
Baurecht

Fehlende nachhaltige Bewirtschaftungsperspektiven fiir
ehemalige Kasernenwohnungen

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Begleitung des
demografischen
Wandels

Baulandmanagement

Qualifizierung des
Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile
und Quartiere flr das
Wohnen

Das Thema ist von groBe Bedeutung, da Angebotsliicke im Kernort bei
kleinen Wohnungen fiir junge Haushalte geschlossen werden sollen; be-
treutes Wohnen mit Seniorentagespflege wird zurzeit errichtet; groBer
Bestand an Tiny Houses erweitert sich bestandig; modellhaftes Projekt
im genossenschaftlichen Wohnen wird entstehen

Das Thema ist von groBe Bedeutung, da in mindestens einem Baupro-
jekt die Errichtung von geforderten Mietwohnungen angestrebt wird

Das Thema ist am Wohnungsmarkt ein ,,Selbstldaufer”. Es wird bereits
neues betreutes Wohnen an der LindenstraBe errichtet

Das Thema ist von groBer Bedeutung fiir die Ausweisung von Bau-
fldchen fiir den individuellen Wohnungsbau und mehrere anvisierte
Projekte der Nachverdichtung

Das Thema ist auch ein ,,Selbstlaufer®, die Stadtebauférderung im Ker-
nort bereits viele AnstdBe fiir private Sanierungen von Wohngebau-den
gegeben hat und weitere Erneuerungsprojekte angestoBen sind

Das Thema hat eine untergeordnete Bedeutung, da Neubaupotenziale
trotz Wohnungsnachfrage vor Ort nur eingeschrénkt vorhanden sind




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Auch in Zukunft sollen einkommensschwache Haushalte in Visselhdvede ein addquates Wohnrau-
mangebot finden. Hierzu sind zwei Neubauprojekte anvisiert bzw. in der Vorbereitung:

1. Neubauprojekt Miihlenhof eG im Baugebiet ZollikoferstraBe-Ost: Das Unternehmen
Ting-Projekte wird rund 29 Wohnungen im Mehrfamilienhausbau errichten und hierzu
eine neue private Wohnungsgenossenschaft ,,Miihlenhof eG* griinden. Entstehen sollen
drei Gebdude mit Gemeinschaftsrdumen und bezahlbaren, barrierefreien sowie energieef-
fizienten Wohnungen, die mit emissionsfreien Baustoffen errichtet werden. Rd. 1/3 der
Wohnungen sollen den Kriterien des sozialen Wohnungsbaus entsprechen. Der Ersthezug
ist Anfang 2024 geplant.

2. Quartier Gartenstadt-Siid: Die vorhandene ,,Altensiedlung” 6stlich der Gartenstrale
wird neu beplant. Aktuell befinden sich dort 45 eingeschossige Apartments, die gréRten-
teils von Senioren bewohnt werden. Die Immobilien sollen iiber einen langeren Zeitraum
saniert werden und weitere Gebdude sollen auf der Nachverdichtungsflache entstehen.
Der noch sehr preisgiinstige Wohnraum soll fiir weitere Jahre erhalten werden. Ggf. sind
einige Bestandsgebdude perspektivisch zu ersetzen. Gewiinscht wird, dass fiir einige
Neubauwohnungen Mittel des geférderten Wohnungsbaus eingesetzt werden.

Zur Sicherung der Umsetzung geforderter Bauvorhaben erwégt die Stadt Visselhovede den Einsatz
geeigneter stadtebaulicher Instrumente.

Nach Jahren restriktiver Ausweisung von Neubaugebieten sollen wieder Fldchen fiir den individu-
ellen Wohnungsbau bereitgestellt werden, um dem Eigenbedarf, aber auch der auswartigen Nach-
frage gerecht zu werden und wieder verstarkt Einwohner an Visselhdvede zu binden. Dazu zahlt
u.a. das zentrumsnahe Baugebiet ZollikoferstraBer-Ost, auf dem insgesamt 20 Einfamilienhduser
entstehen konnen. AuRerdem besteht entlang der MiihlenstraBe ein Potenzial fiir die Errichtung
mehrere Mietwohnungen.

Es bestehen zudem Voriiberlegungen, den dstlichen Teil der zentrumsnahen Flache zwischen Lons-
straBe und GroBRe StraBe neu zu iiberplanen. Méglich wird dies durch den in Kiirze erfolgenden
Riickbau nicht mehr sanierungsfahiger Hauser an der GroBen StraBe.



KOMMUNALSTECKBRIEF SAMTGEMEINDE ZEVEN

LAGE

Die Samtgemeinde Zeven liegt im zentralen Kernbereich des Landkreises Rotenburg
(Wiimme) und ist die einwohnerstédrkste Kommune des Kreises. Die Samtgemeinde
untergliedert sich in die Stadt Zeven und die Gemeinden Elsdorf, Gyhum und Heeslingen.
Mehr als die Halfte der Bevolkerung wohnt in der Stadt Zeven, diese zdhlt zugleich zu den
drei Mittelzentren im Kreisgebiet, wahrend die Gemeinde Heeslingen ein Grundzentrum
darstellt. Durch die zentrale Lage im Landkreis hat die Samtgemeinde Beriihrungspunkte
mit weiteren sechs kreisangehdrigen Kommunen, darunter der Stadt Rotenburg im Siiden.
Im Nordosten grenzt zusatzlich der Landkreis Stade an. Die Samtgemeinde Zeven ist {iber
die Autobahn A1 an die Metropolen Bremen und Hamburg sowie iiber die Bundesstrale 71
u.a. an die Stadte Bremervorde und Rotenburg gut angebunden.

SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE DATEN *2 KOMMUNE LANDKREIS
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 23.106 164.486
Einwohnerentwicklung 2013 - 2020 (in %) 2,6 2,0
@-jdhrliches Wanderungssaldo pro 1.000 Einwohner 2013 - 2020 3,9 4,8
Anteil unter 18-Jahriger in 2020 (in %) 17,2 17,0
Anteil 18- bis unter 30-)ahriger in 2020 (in %) 14,1 13,2
Anteil 30- bis unter 60-Jdhriger in 2020 (in %) 41,5 40,9
Anteil iiber 60-Jdhriger in 2020 (in %) 27,3 29,0
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 15,7 7.8
Beschaftigten 2016 - 2020 (in % am Arbeitsort)

Kaufkraft pro Haushalt (HH) und Jahr 2020 48.964 49.092

ANTEIL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE AN ALLEN
HAUSHALTEN **

EINWOHNERENTWICKLUNG *
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Bevolkerungsentwicklung Anteil einkommensschwacher

2013-2020 Haushalte an allen Haushalten

in Prozent 7~ Visselhovede in Prozent Visaelhovedo
L Riickgang (bis unter 0,0%) = unter 12,0
< schwache Zunahme (bis unter 2,0% € 12 bis unter 14,0

o< mittlere Zunahme (bis unter 5,0%) W < 14,0 bis unter 16,0

M > starke Zunahme (5,0% und dariiber) > 16,0 und mehr

SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG *? KOMMUNE | LANDKREIS
_ SGB II Bedarfsgemeinschaften 2020 (Anteil an allen HH in %) 4,3 4,3
m Anteil einkommensschwacher Haushalte (Anteil an allen HH in %) 15,5 15,3
m Geférderte Mietwohnungen (MW) Dez. 2021 2 171
Anteil geforderte MW am gesamten Wohnungsbestand 0 0,2
@m Geforderte MW 2040 (Prognose ohne Neubau) 0 10

Quellenverweise:

1 NBank 2021: Basis-Indikatoren KommWob
Niedersachsen fiir die Kommunen des LK ROW

3 Wohnun%sannoncer]auswertun bei ImmobilienScout24
Uber den Zeitraum 2014 bis 2. Quartal 2021

4 Zensus 2011

5 Grundstiicksmarktbericht 2021: Gutachterausschuss fiir Grund-

2 Landkreis Rotenburg (Wiimme)
stiickswerte Ottendorf




WOHNUNGSBESTAND?3# KOMMUNE LANDKREIS
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 2020 ! 10.910 78.322
Anteil der WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 2020 (in %)* 20,9 18,8
' @ Baufertigstellungen WE in Eigenheimen 2013 - 2020 (pro Jahr)! 53 394
@ Baufertigstellungen WE in MFH 2013 - 2020 (pro Jahr)! 37 189
Anteil der WE in Gebduden im Besitz von Privatpersonen (2011 in %)* 79,2 84,1
Bauland mittlerer Preis inkl. ErschlieBungskosten 2020 (€/m?2)® 50 60
Mittlerer Angebotspreis fiir Eigenheime 2014 - 2/2021 (in Euro)? 224.296 228.024
Mittlerer Angebotspreis fiir MW 2014 - 2/2021 (in Euro/m?)3 6,68 6,47
PROGNOSE NBANK ! KOMMUNE | LANDKREIS
Einwohnerzahl 2019 23.010 163.093
Einwohnerzahl 2040 21.657 148.415
Einwohnerentwicklung 2019 - 2040 in % 5,9 -9,0
Entwicklung der unter 18-Jdhrigen 2019 bis 2040 in % -14,3 -11,1
Entwicklung der iiber 60-)ahrigen 2019 bis 2040 in % 25,3 15,2
Zahl Haushalte 2019 10.575 75.996
Zahl Haushalte 2040 10.352 70.595

IST-ENTWICKLUNG GGU. PROGNOSE KOMMUNE *

ALTERSSPEZIFISCHE VERANDERUNGEN 2019 - 2040 !
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——I|ST-Entwicklung NBank-Prognose

Gutachterliche Einschdtzung der Bevélkerungsprognose

m Anzahl der Personen

+ Die Bevolkerungsprognose der NBank hat die Einwohnerentwicklung in Zeven gut vorausgeschatzt. Die Bevdlkerungszahl
liegt derzeit mit +92 Personen etwas iiber dem Prognosewert. Seit 2013 verzeichnet Zeven einen stetigen Einwohnerzuwachs.
Die Annahmen der Prognose der NBank, insh. zu den Wanderungen, fiihren aller Voraussicht nach zu einer Unterschdtzung der
demografischen Entwicklung im Kreisgebiet. Dies konnte sich auch perspektivisch auf die Bevilkerungsprognose fiir Zeven
auswirken. Der schon ab 2020 prognostizierte Trend zu Einwohnerriickgédngen kdnnte erst viel spater einsetzen, wéhrend die

Bevdlkerungszahl zundchst noch zunimmt oder zumindest noch stabil bleibt.

+ In der Entwicklung der Altersklassen wird sich in Zeven in den ndchsten 20 Jahren voraussichtlich eine erhebliche Zunahme der

Seniorenhaushalte vollziehen, inshesondere in der Altersgruppe liber 75 Jahre. Die Zunahme wird den Bedarf an altengerechten

Wohnformen spiirbar erhéhen. Zudem diirfte sich mit zunehmender Dynamik ein Generationenwechsel in den dlteren Wohnquar-

tieren vollziehen, der ein Angebot an gebrauchten Bestandseigenheimen entstehen ldsst, das fiir die Wohneigentumsbildung

junger Familien interessant sein diirfte.

1.500



QUALITATIVE BEDARFE UND NACHFRAGEPOTENZIALE KOMMUNE | LANDKREIS
Neubaubedarf WE in Eigenheimen 2019 - 2040* 111 1.460
Neubaubedarf WE in MFH 2019 - 2040 ! 153 1.014
Bedarf an preisgebundenen MW bis 2030 44 313
Angestrebter Anteil preisgebundener MW an allen WE 0,4 0,4

+ POTENZIALE

+Wir werden alter*

60 bis 74 Jahre
+ 499 Personen

Samtgemeinde
Zeven in 2040:

+ 1.547 Personen

Weitere barrierearme /-freie

Wohnungen
+ 277 Wohnungen

uber 60 Jahre

Weitere barrierefreie WE mit /
ohne Service & Betreuung
— +699 Wohnungen

75 u. mehr Jahre
+1.048 Personen

— HEMMNISSE

. Erheblicher Nachholbedarf im Eigenheimbau und auch Geschoss- | *
wohnungsbau, insbesondere in der Stadt Zeven; fehlende Flachen-
verfiigbarkeit in der Stadt fiihrt zu angestauter Nachfrage

. Gute infrastrukturelle Versorgung und attraktive Arbeitgeber

. Hohe Nachfrage nach Wohnraum auch von auBerorts, begriindet .
durch die Lage zwischen den Metropolen Bremen und Hamburg
sowie dem Arbeitsplatzangebot

. Interkommunales Entwicklungskonzept

. der ILE Region Borde Oste-Wdrpe zur Entwicklung der Mitglieds-

gemeinden

. Spezielle Wohnraumnachfrage inshesondere nach kleinen Wohnun-
gen durch nahegelegenen Kasernenstandort in Seedorf

. In der Vergangenheit sind bereits neue Angebote fiir das Wohnen
im Alter geschaffen worden, bspw. die Seniorenresidenz Miih-
lenpark in Zeven u.a. mit seniorengerechten Wohnungen und

Bungalows

HANDLUNGSFELDER

Kommunaler Grundstiickserwerb fiir die Baugebietsausweisung

itschaft der Eigentiimer, komplexe Eigentiimerstrukturen oder
dem Wunsch nach Ersatz- bzw. Tauschflichen gehemmt

Hohe Grundstiickpreise erschweren preisgiinstigen Neubau

. Stadt Zeven hat eine geringer Flachenverfiigharkeit und geringe
Nachverdichtungspotenziale

. Fehlende Férderzugdnge erschweren geforderten Wohnungshau

. Geringer Anteil an (kleinen) bezahlbaren Wohnungen trifft auf
eine deutlich hohere Nachfrage

BEDEUTUNG DER HANDLUNGSFELDER

wird durch verschiedene Faktoren wie der fehlende Verkaufsbere-

Versorgung
einkommens-
schwacherer

Haushalte sichern

Begleitung des
demografischen
Wandels

Baulandmanagement

Qualifizierung des
Wohnungsbestandes

Starkung der Ortsteile

und Quartiere flr das
Wohnen

Hat groRe Bedeutung, um zeitgemaBe, attraktive und barrierefreie Wohnungen fiir
unterschiedliche Nachfragergruppen zu schaffen (u.a. Starterhaushalte, junge Paare
und Senioren).

Hat groRe Bedeutung, denn die Nachfrage ist héher als der vorhandene Wohnraum. Die
Nachfrager sind insbesondere Arbeitnehmer aus dem produzierenden Gewerbe und
Senioren. Um neue gefoérderte Wohnungen zu schaffen, fehlen jedoch tlw. die Voraus-
setzung (u.a. Wohnraumversorgungskonzept); Interesse von Investoren vorhanden.

Ein bedeutsames Thema, denn der Generationenwechsel ist ein stetiger Prozess,

der relativ reibungslos funktioniert, obgleich viele Altere moglichst lange in ihrem
Eigenheim bleiben mdchten. Um dlteren Haushalten, insbesondere mit geringer Rente,
eine Wohnalternative zu bieten, fehlt es jedoch an bezahlbaren und barrierefreien
Wohnungen.

Das Thema ist dauerhaft von Bedeutung, da in der Stadt Zeven die Nachfrage nach
Bauland hoch ist, die Verfiigbarkeit jedoch gering, wodurch der Druck auf dem Woh-
nungsmarkt entsteht. Das wirkt sich auf die iibrigen Gemeinden aus, auch dort besteht
eine spiirbare Nachfrage nach Bauland.

Ein bedeutsames Handlungsfeld, da im Zuge des Generationenwechsels haufig
modernisiert wird. Teilweise gibt es groBere Hofanlagen mit Handlungsbedarfen, hier
entwickeln die Gemeinden jedoch bereits Plane und setzen Instrumente ein (u.a. durch
Vorkaufssatzungen).

Ein bedeutsames Thema, hier setzt u.a. das Interkommunale Entwicklungskonzept an.




ZIELE, STRATEGIEN UND MABNAHMEN

Auch in Zukunft sollen die Haushalte in der Samtgemeinde Zeven ein vielfédltiges Wohnrauman-
gebot finden. Hierzu gibt es, neben verschiedenen Voriiberlegungen der Samtgemeinde, auch das
im Jahr 2022 abgeschlossene Interkommunale Entwicklungskonzept der ILE Region Borde Oste-
Worpe, welches verschiedene Bedarfe und Ansdtze aufzeigt. Wichtige Themen, Zielsetzungen und
MaBnahmen sind demnach:

. In der Stadt Zeven ist ein starker Nachholbedarf vorhanden, durch die geringe
Flachenverfiigbarkeit sollen zukiinftig verstarkt Nachverdichtungspotenziale tiberpriift
werden.

. Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebotes u.a. fiir Starterhaushalte und
junge Paare, die derzeit auf dem Wohnungsmarkt Schwierigkeiten haben ein gee-
ignetes und auch bezahlbares Wohnungsangebot zu finden. Die Bezahlbarkeit des
Wohnens ist auch fiir andere Nachfrager relevant, darunter Senioren und diverse
Arbeitnehmerin aus dem Niedriglohnbereich.

. Zur Verbesserung der Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte ist die
Samtgemeinde bereits aktiv. Derzeit gibt es u.a. eine ortliche Arbeitsgruppe, die sich
um addquate Versorgungsmoglichkeiten fiir Wohnungslose bemiiht. Dariiber hinaus
gibt es Voriiberlegungen bspw. zur Einfiihrung einer entsprechenden Quote fiir ge-
forderte Wohnungen im Zuge des Neubaus von Geschosswohnungen und fiir 6ffentlich
geforderte Wohnungen in neuen Baugebieten sowie Gesprdche mit potenziellen
Investoren und anderen Wohnungsmarktakteuren.

. Relevant ist auch die Unterstiitzung von alternativen Wohnprojekten, barrierearmen
Wohnangeboten sowie mehr Angeboten an kleinen und bezahlbaren Wohnungen auch
in den zugehorigen Gemeinden. Dort plant u.a. die Gemeinde Elsdorf, ein generatio-
neniibergreifendes Wohnungsangebot d@hnlich einem Wohnpark zu schaffen.

. Das interkommunale Entwicklungskonzept zeigt zum Thema Wohnen Handlung-
serfordernisse und MaBnahmen auf: Fiir Elsdorf wird ein fehlendes Angebot fiir
Wohnen im Alter (Wohnen mit Service und Tagespflegestation) konstatiert sowie die
Identifikation von Nachverdichtungspotenzialen empfohlen. Fiir Heeslingen sind die
Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Hofstellen, die Schaffung einer
Seniorenwohnanlage sowie die Diversifizierung des Wohnangebots u.a. durch die
Ansiedlung von Betriebswohnungen fiir die ,,Wilhelm Fricke SE“ zentrale Handlungs-
felder. Fiir den Ortskern Zeven stehen dabei, auch vor dem Hintergrund der anhaltend
hohen Nachfrage nach Wohnraum und Bauland, laufende Anpassungsmalnahmen der
Flachen- und Bebauungsplanung im Vordergrund, die auf konzeptioneller Ebene zu
koordinieren sind.



