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1. Einleitung

Eine Voraussetzung fur die Foérderung des sozialen Mietwohnungsbaus in Niedersachsen
ist ein aktuelles Wohnraumversorgungskonzept. Der Landkreis Diepholz hat im Jahr 2016
ein Wohnraumversorgungskonzept fir seine Gemeinden und Stadte veroffentlicht.
Wohnraumversorgungskonzepte miissen regelmaRig aktualisiert werden. Mit der vorlie-
genden Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir den Landkreis Diepholz
wurde die empirica ag im Marz 2022 beauftragt.

In Abstimmung mit dem Landkreis Diepholz als Auftraggeber der Aktualisierung wurde
abgestimmt, dass die inhaltliche Struktur des Wohnraumversorgungskonzeptes aus dem
Jahr 2016 beibehalten wird, da sich diese als zielfiihrend erwiesen hat.

Grundlagen der Aktualisierung sind:

Datensatz der NBank fiir den Landkreis Diepholz und seiner 15 Kommunen.
Auswertung der empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten).
Auswertung des CBRE-empirica Leerstandsindexes.

Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte Sulingen-Verden.

Angaben des Landkreises Diepholz und seiner 15 Kommunen zum geforderten
Wohnungsbestand.

Vor-Ort-Gesprdache mit den 15 Kommunen im Landkreis Diepholz.

Der vorliegende Bericht ist folgendermallen aufgebaut:

In Kapitel 2 werden die Wohnungsnachfrage und das Wohnungsangebot darge-
stellt.

Kapitel 3 fokussiert auf den zukiinftigen Wohnungsmarkt mit der Darstellung des
Wohnungsbedarfs und der Wohnbauland-Reserven.

In Kapitel 4 wird die soziale Wohnraumversorgung im Landkreis Diepholz be-
schrieben.

In Kapitel 5 werden strategische wohnungspolitische Empfehlungen fiir den Land-
kreis Diepholz aufgezeigt.

In Kapitel 6 sind die Steckbriefe der 15 kreisangehdrigen Kommunen dargestellt.
Neben wesentlichen Daten des jeweiligen ortlichen Wohnungsmarktes werden
hier auch Handlungsbedarfe und Lésungsansatze aufgezeigt.




2. Analyse des Wohnungsmarktes

2.1 Wohnungsnachfrage

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Am 31.12.2020 lebten rund 218.000 Personen im Landkreis Diepholz. Zwischen 2016 und
2020 stieg die Bevolkerungszahl um 1,4 %. Es gibt ein raumliches Muster der Bevélke-
rungsdynamik: Deutliche Bevolkerungszuwachse hatten Kommunen im Siden, ein-
schliefRlich der Kreisstadt Diepholz. Hier mag auch die Nahe zum prosperierenden Land-
kreis Vechta eine Rolle gespielt haben. Viele Kommunen im mittleren Kreisbereich verlo-
ren hingegen Bevolkerung. Bei den Bremen nahen Kommunen gibt es ein unterschiedli-
ches Bild: Wahrend Weyhe deutlich gewachsen ist, blieb das Wachstum in Stuhr auf mo-
deratem Niveau und in der Stadt Syke sank die Bevdlkerungszahl.

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung in den Kommunen 2016 — 2020
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2.1.2 Wanderungen

Wanderungen sind eine wichtige Komponente der Bevolkerungsentwicklung. Das raumli-
che Muster der Wanderungsdynamik im Landkreis korrespondiert grob mit der Bevolke-
rungsentwicklung. Kommunen im Stiden (Diepholz, Rehden) hatten die hochsten Wande-
rungsgewinne und dort waren auch die Bevélkerungsgewinne am hochsten. Kommunen
im mittleren Kreisbereich verzeichneten hingegen nur schwache Wanderungsgewinne
bzw. im Fall von Siedenburg sogar einen Wanderungsverlust. Auch das passt zu der im
vorherigen Kapitel dargestellten dortigen schwacheren Bevolkerungsdynamik. Es wird
auch deutlich, dass die Wanderungsgewinne in den Bremen-nahen Kommunen nicht so
hoch waren, wie es aufgrund der Nahe zu einer GroRstadt hatte erwartet werden kénnen.

Abbildung 2 Durchschnittlicher einwohnerbezogener Wanderungssaldo in
den Kommunen 2016 - 2020
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Quelle: eigene Darstellung nach NBank

Wanderungssaldo der unter 18-Jahrigen

Die Analyse der altersspezifischen Wanderungsdynamik erlaubt eine erste Einschatzung
zu bestimmten Zielgruppen am Wohnungsmarkt. Der Wanderungssaldo der unter 18-Jah-
rigen wird als Indikator fiir die Familienwanderung herangezogen. Es gibt ein klares Bild:
Alle Kommunen im Landkreis verzeichneten zwischen 2016 und 2020 Wanderungsge-
winne bei den Familien. Das spricht flir die Attraktivitat des Landkreises Diepholz fir

empirica



Familien. Die hochsten Wanderungsgewinne hatten Rehden, Barnstorf, Twistringen,

Bruchhausen-Vilsen und Bassum.

Abbildung 3 Durchschnittlicher Wanderungssaldo der unter 18-Jahrigen pro

1.000 EW in den Kommunen 2016 - 2020
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Wanderungssaldo der 18- bis 29-Jahrigen

Der Wanderungssaldo junger Erwachsener zwischen 18 und 29 Jahren dient als Indikator
fir die (Aus-)Bildungswanderung. Im Landkreis Diepholz profitierten zwischen 2016 und
2020 vor allem die Kommunen in der Ndhe der Kreisstadt mit der dort ansassigen Hoch-
schule (Diepholz, Rehden und Wagenfeld). Kommunen im mittleren Kreisbereich ver-
zeichnen hingegen deutliche Abwanderungsverluste junger Menschen. In bundesweiter
Perspektive ist das allerdings keine Uberraschung. Die meisten landlich geprégten Regio-
nen und Kommunen in Deutschland verlieren im Ergebnis von Wanderungen junge Bevol-
kerung. Diese wandern in die GroRstadte mit dem Ziel, dort zu studieren oder ihre beruf-
liche Ausbildung zu beginnen. Diese Wanderungen finden sowohl groRrdumig statt (z. B.
zum Studium nach Berlin oder Miinchen) als auch in einem regional ausgerichteten Fokus

(z. B. nach Bremen oder Oldenburg).

empirica



Abbildung 4 Durchschnittlicher Wanderungssaldo der 18-29-Jahrigen pro
1.000 EW in den Kommunen 2016 - 2020
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2.1.3 Wohneigentiimerquote

Die Wohneigentiimerquote (Anteil der selbstnutzenden Haushalte) ist besonders dort
hoch, wo Ein- und Zweifamilienhduser das Wohnungsangebot pragen. Die héchsten Quo-
ten erzielen die stark landlich gepragten Kommunen Schwaférden, Siedenburg, Rehden
und Kirchdorf. Eine unterdurchschnittlich starke Wohneigentumsbildung verzeichnen hin-
gegen die Stadte Diepholz und Sulingen sowie die Samtgemeinde Altes Amt Lemférde.




Abbildung 5 Wohneigentiimerquote in Prozent in den Kommunen 2011
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2.1.4 Nachfrage nach Mietwohnungen

Im Landkreis Diepholz werden vor allem Wohnungen von 40 bis unter 80 m? Wohnfliche
zur Miete gesucht. Hierauf entfallen knapp 60 % aller auf dem Portal ebaykleinanzei-
gen.de im Landkreis gesuchten Mietwohnungen (vgl. Abbildung 6). Angebotsliicken gibt
es bei kleinen Wohnungen bis 60 m? Wohnfldche (Schwerpunkt der Angebotsliicke sind
Wohnungen von 40 bis unter 60 m? Wohnfliche). Hier werden anteilig mehr Wohnungen
gesucht als angeboten werden.
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Abbildung 6 Abgleich von gesuchten und angebotenen Wohnungen zur
Miete im Landkreis Diepholz, 1. Quartal 2022
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2.2 Wohnungsangebot

In der Bestandsanalyse werden die Entwicklungen in den einzelnen Wohnungsmarktseg-
menten dargestellt. Diese umfasst u. a. die Anteile der einzelnen Marktsegmente, die un-
terschiedlichen WohnungsgrofRenklassen, das Preisniveau sowie die Baufertigstellungs-
dichten in den Kommunen des Landkreises.

2.2.1 Wohnungsbestand

Ein-/Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser

Im Landkreis Diepholz gab es im Jahr 2020 rund 98.000 Wohneinheiten (WE) im Woh-
nungsbestand (Wohngebauden). Dieser war folgendermafien aufgeteilt

e 76 % aller WE im Landkreis (74.389) in Ein-/Zweifamilienhdusern

e 24 % aller WE im Landkreis (23.579) in Mehrfamilienhdusern

Mehrfamilienhausanteil

In den stddtisch gepragten Kommunen im Landkreis Diepholz (hierzu zéhlen auch die Bre-
men-nahen Kommunen) sind die Anteile von Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
Uber dem Kreisdurchschnitt. Die landlich gepragten Samtgemeinden Schwaférden, Sie-
denburg, Rehden, sowie Kirchdorf und Wagenfeld zdhlen im Unterschied dazu zu der

empirica



Gruppe der Kommunen mit vergleichsweise geringen Anteilen an Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern (unter 18 %).

Abbildung 7 Mehrfamilienhausanteil in den Kommunen 2020
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Wohnungen mit ein bis zwei Raumen

Nicht Giberraschend ist, dass die verstadterten Lagen im Landkreis, in denen auch der Ge-
schosswohnungsanteil erhoht ist, ein groReres Angebot an kleinen Wohnungen fiir kleine
Haushalte bieten. Besonders hoch ist der Anteil von Kleinwohnungen mit ein und zwei
Raumen (alle bewohnbaren Zimmer mit mindestens 6 m? Wohnfliache und abgeschlos-
sene Kiichen) in Sulingen, in den Samtgemeinden Altes Amt Lemfoérde und Barnstorf, so-
wie in den Bremen nahen Kommunen. Teilweise handelt es sich nach Information aus dem
letzten Wohnraumversorgungskonzept um Apartments, die Unternehmen fiir ihre Fach-
krafte als Alternative zur Hotelunterbringung anmieten. Auch in der Kreisstadt Diepholz
sowie in der Samtgemeinde Barnstorf gibt es Giberdurchschnittlich viele kleine Wohnun-
gen.
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Abbildung 8 Anteil an Wohnungen mit ein bis zwei Riumen am Wohnungs-
bestand in den Kommunen 2020
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2.2.2 Wohnungsbautatigkeit

Zwischen 2016 und 2020 wurden im gesamten Landkreis Diepholz 3.813 Wohneinheiten
fertiggestellt. 56 % davon waren WE in Ein-/Zweifamilienhdusern (absolut: 1.958 WE) und
44 % WE in Mehrfamilienhdusern (absolut: 1.516 WE).

Baufertigstellungsdichte insgesamt

Die durchschnittliche Baufertigstellungsdichte (fertiggestellte WE je 1.000 Einwohner im
Jahresdurchschnitt) erlaubt einen Vergleich der Wohnungsbautétigkeit in den kreisange-
horigen Kommunen. In der Kreisstadt Diepholz und in der Samtgemeinde Altes Amt
Lemforde wurden zwischen 2016 und 2020 proportional zur Bevolkerung die meisten
Wohneinheiten gebaut. Geringere Baufertigstellungsdichten gab es hingegen in den land-
lich gepragten Samtgemeinden im Umland von Sulingen, aber auch in der an Bremen an-
grenzenden Kommune Stuhr.
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Abbildung 9 Durchschnittliche Baufertigstellungsdichte in den Kommunen
2016 - 2020
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Baufertigstellungsdichte im Geschosswohnungsbau

In den Bremen nahen Kommunen Stuhr und Weyhe sowie in der Kreisstadt Diepholz wur-
den zwischen 2016 und 2020 vergleichsweise viele Geschosswohnungen fertig gestellt.
Gleiches gilt fir die angrenzende landliche Samtgemeinde Altes Amt Lemférde. Ange-
sichts der geringen Bevolkerungszahl der Kommune Altes Amt Lemforde war die absolute
Anzahl dort nicht so hoch. Im Mittelzentrum Sulingen war die Geschosswohnungsbauin-
tensitat durchschnittlich. In den landlich gepragten Kommunen wurden im Beobachtungs-
zeitraum relativ wenige Geschosswohnungen gebaut, weil dieses Marktsegment im land-
lichen Raum haufig eine untergeordnete Rolle beim Wohnungsbau einnimmt.

empirica
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Abbildung 10  Durchschnittliche Baufertigstellungsdichte im Geschosswoh-

nungsbau in den Kommunen 2016 - 2020
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Baufertigstellungsdichte im Eigenheimbau

Der Eigenheimbau im Landkreis Diepholz konzentrierte sich auf Bruchhausen-Vilsen,
Twistringen und die Region um die Kreisstadt Diepholz (Altes Amt Lemférde, Rehden und
Diepholz). Eine niedrige Baufertigstellungsdichte im Eigenheimbau verzeichnete die an

Bremen angrenzende Kommune Stuhr.

empirica
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Abbildung 11  Durchschnittliche Baufertigstellungsdichte im Eigenheimbau in
den Kommunen 2016 - 2020
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2.2.3 Wohnungsleerstandsquote

Der Zensus 2011 weist fir den Landkreis zum Zeitpunkt der Erhebung im Mai 2011 einen
Leerstand von 2.729 Wohnungen im Landkreis Diepholz auf, was zu dem Zeitpunkt einer
Quote von 2,8 Prozent entsprach. Innerhalb des Kreisgebietes gab es unterschiedliche
Leerstandsquoten. Uberdurchschnittlich waren sie in Bruchhausen-Vilsen, Siedenburg,
Kirchdorf und Altes Amt Lemférde. Die geringsten Leerstandsquoten verzeichneten die
Kreisstadt Diepholz sowie die Bremen nahen Kommunen Stuhr und Weyhe.

empirica
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Abbildung 12  Wohnungsleerstandsquote in Prozent in den Kommunen 2011
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Die Entwicklung der marktaktiven Leerstandsquote in Mehrfamilienhdusern nach CBRE-
empirica-Leerstandsindex von 2016 bis 2020 zeigt einen Rickgang der Leerstandsquote
von 2,7 % im Jahr 2016 auf 2,4 % im Jahr 2020. Damit liegt die marktaktive Leerstandquote
konstant unter der der Bundesrepublik. Im Vergleich zu den Stadten Bremen und Hanno-
ver weist der Landkreis Diepholz eine héhere marktaktive Leerstandsquote auf. Wahrend
im Jahr 2020 die marktaktive Leerstandsquote in den Stadten Bremen und Hannover bei
jeweils 1,8 % lag, lag diese im Landkreis Diepholz bei 2,4 %.

empirica
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Abbildung 13  Marktaktive Wohnungsleerstandsquote in Mehrfamilienhdu-
sern in Prozent im Landkreis Diepholz, Bremen, Hannover und
Deutschland 2016 - 2020
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Quelle: empirica ag (CBRE-empirica-Leerstandsindex) empirica

2.2.4 Immobilienpreise

Grundstiickspreise

Die im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Sulin-
gen-Verden dargestellten Baulandpreise fir selbststandig bebaubare Baugrundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus in den Stadten und (Samt-)Gemeinden des Kreises zeigen,
dass

e sich das Preisniveau in Stuhr, Syke und Weyhe mit 194 bis 281 EUR/m? im Jahr
2020 vom (brigen Preisgebiet abhebt,

e die niedrigsten Grundstiickspreise bis 50 EUR/m? in Baugebieten der Dorfer im
Landkreis Diepholz aufgerufen werden,

e in den Ubrigen Stadten und Flecken des Landkreises Kaufpreise zwischen 50
EUR/m? und 112 EUR/m? erzielt werden.

Mit Ausnahme von der Samtgemeinde Kirchdorf und der der Gemeinde Wagenfeld sind
in allen anderen Stadten und Gemeinden des Landkreises Diepholz Preissteigerungen bei
den Bodenpreisen zwischen den Jahren 2019 und 2020 zu verzeichnen. Insgesamt hat sich
das Preisniveau von 85 EUR/m? auf 92 EUR/m? erhéht. Dies entspricht einem Anstieg von
rund 8,2 %. Allerdings sind die durchschnittlichen Bodenpreise in einigen Kommunen auf
Basis einer geringen Anzahl von Kauffallen ermittelt worden. Gerade in (Samt-)Gemein-
den mit stark landlich gepragten Lagen mit preisglnstigen Baulandpreisen und
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hoherpreisigen Baugrundstiicken in zentralen Lagen kénnen darliber hinaus starkere Ver-
anderungen innerhalb dieses kurzen Betrachtungszeitraumes auftreten.

Abbildung 14  Mittlere Preise fiir selbststandig bebaubare Baugrundstiicke im
Landkreis Diepholz
Secormaindal Anzahi e il Erschiegungskostn
2019 2020 2019 2020 2019 2020
Altes Amt Lemforde * 29 10 784 783 58 58
Barnstorf * 9 31 890 859 49 49
Bassum, Stadt 86 48 746 718 93 115
Bruchhausen-Vilsen* 28 66 996 805 55 74
Diepholz, Stadt 54 27 673 506 101 112
Kirchdorf* 19 24 855 821 35 30
Rehden*® 29 25 900 759 48 62
Schwaférden® 21 24 811 678 30 34
Siedenburg* 15 g 899 8a7 21 23
Stuhr, Gemeinde 23 27 a76 1.000 150 260
Sulingen, Stadt 7 25 869 T00 72 102
Syke, Stadt 54 79 840 650 121 194
Twistringen, Stadt 26 13 796 1.068 65 77
Wagenfeld, Gemeinde 25 23 935 902 48 36
Weyhe, Gemeinde 18 26 680 823 256 281
Landkreis Diepholz 442 455 808 768 85 92
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden empirica

Preise von Mietwohnungen

Fir die Darstellung der Mieten wird auf die Datenbasis der NBank zuriickgegriffen. Die
Mieten unterscheiden sich zwischen den Kommunen im Landkreis Diepholz. Das Mietni-
veau im nordlichen und im westlichen Kreisgebiet ist hoher als im 6stlichen und stidlichen
Kreisgebiet (vgl. Abbildung 15, links). Ausnahmen sind die Kreisstadt Diepholz und die std-
lich an die Kreisstadt angrenzende Kommune Altes Amt Lemforde. In beiden Kommunen

liegt die Durchschnittsmiete tGber dem Kreisdurchschnitt.

Die Mieten im Landkreis Diepholz sind zwischen 2016 und 2020 in unterschiedlichem MaR
in den kreisangehoérigen Kommunen gestiegen (vgl. Abbildung 15, rechts). Prozentual am
starksten stiegen sie in den Samtgemeinden Barnstorf und Rehden. Einen vergleichsweise
geringen Anstieg gab es dagegen in Sulingen und im angrenzenden Siedenburg.
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Abbildung 15  Nettokaltmiete von Mietwohnungen je m? Wohnfliche in den
Kommunen 2020 und Mietentwicklung 2016 - 2020
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Quelle: eigene Darstellung nach NBank

Kaufpreise von Einfamilienhdausern 2020

Die hochsten Kaufpreise fiir Einfamilienhduser sind im Einzugsbereich von Bremen, d. h.
in Stuhr, Weyhe und Syke zu zahlen (vgl. Abbildung 16). Uber dem Kreisdurchschnitt lie-
gen auch Twistringen, Bruchhausen-Vilsen, die Kreisstadt Diepholz sowie das angren-
zende Alte Amt Lemférde. Am glinstigsten sind Einfamilienhduser in Barnstorf.

Ebenso wie die Mieten sind auch die Kaufpreise fiir frei stehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, Reihenhduser und Doppelhaushalften im Landkreis Diepholz seit 2016 angestie-
gen (vgl. Abbildung 17).

empirica
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Abbildung 16  Kaufpreise von Einfamilienhdusern in den Kommunen 2020
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Quelle: eigene Darstellung nach NBank

Abbildung 17  Indexreihe zur Kaufpreisentwicklung bei Ein- /Zweifamili
hausern im Landkreis Diepholz (2010 = 100)
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rica
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3. Wohnungsbedarf und Wohnbaulandreserven

3.1 Wohnungsbedarfsprognose bis 2040

Die im Rahmen des vorliegenden aktualisierten Wohnraumversorgungskonzeptes darge-
stellten zukiinftigen Wohnungsbedarfe im Landkreis Diepholz und den kreisangehorigen
Kommunen wurde von der CIMA Institut fiir Regionalwirtschaft GmbH im Auftrag der
NBank ermittelt. Dabei wurden die zukiinftigen Einwohner- und Haushaltsentwicklungen
prognostiziert und auf dieser Grundlage eine Wohnungsnachfrageprognose gerechnet.!

3.1.1 Bevolkerungsprognose

Die durch demografische Trends (Geburten, Sterbefélle, Zu- und Abwanderung ohne
Flichtlingszuwanderung) hervorgerufene Einwohnerentwicklung geht fir den Landkreis
von einem kiinftigen Einwohnerriickgang aus. Dieser wird in den Jahren von 2030 bis 2040
starker sein als im Zeitraum von 2019 bis 2030. Der Grund: Der demografische Alterungs-
prozess lasst den natirlichen Saldo (Bilanz von Geburten zu Sterbeféllen) im Landkreis
Diepholz zukiinftig steigen. Das fihrt dazu, dass die Wanderungsiberschisse in steigen-
dem MaR tGberkompensiert werden.

Die Entwicklung verldauft nach der Prognose allerdings nicht einheitlich. Die Kommunen
Rehden, Altes Amt Lemforde und Diepholz im slidlichen Kreisgebiet wachsen sogar, wah-
rend Kommunen im Zentrum des Kreises schrumpfen. Die starksten Riickgdange werden in
Schwaforden, Siedenburg und Kirchdorf erwartet. In den Bremen nahen Kommunen ist
aufgrund der Nahe zur GroBstadt nur von einer leichten Schrumpfung bzw. einer stagnie-
renden Bevolkerungszahl auszugehen.

1 Investitions- und Férderbank Niedersachsen — NBank (2020): Heute und in Zukunft Wohnen gestalten - Perspektiven
fur Niedersachsen bis 2040 (abrufbar unter https://www.nbank.de/medien/nb-media/Downloads/Publikatio-
nen/Wohnungsmarktbeobachtung/Wohnungsmarktberichte/Wohnungsmarktbericht-2021-(Langfassung).pdf)



https://www.nbank.de/medien/nb-media/Downloads/Publikationen/Wohnungsmarktbeobachtung/Wohnungsmarktberichte/Wohnungsmarktbericht-2021-(Langfassung).pdf
https://www.nbank.de/medien/nb-media/Downloads/Publikationen/Wohnungsmarktbeobachtung/Wohnungsmarktberichte/Wohnungsmarktbericht-2021-(Langfassung).pdf
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Abbildung 18  Entwicklung der Bevodlkerung in den Kommunen 2019 - 2030
und 2019 - 2040
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Quelle: eigene Darstellung nach NBank

In der ersten Halfte des Prognosezeitraums (bis 2030) wird es im Landkreis Diepholz mehr
Bevolkerung in familienrelevanten Altersgruppen geben (stellvertretend hierfiir werden
die unter 18-Jdhrigen herangezogen). Das starkste Wachstum wird in der Kreisstadt
Diepholz sowie in den Kommunen Altes Amt Lemférde und Wagenfeld erwartet. In Twist-
ringen, Schwafdrden, Bruchhausen-Vilsen und Siedenburg sinkt hingegen die Zahl der Ein-
wohner in familienrelevanten Altersgruppen. In langer Frist, d. h. bis 2040 erwarten die
Prognostiker bzw. die NBank einen Riickgang der familienrelevanten Altersgruppen in fast
allen Kommunen im Kreis. Ausnahmen sind die Kreisstadt Diepholz und die Gemeinde
Wagenfeld.

empirica



20

Abbildung 19  Entwicklung der Kinder und Jugendlichen (Familien) in den
Kommunen 2019 - 2030 und 2019 - 2040
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Der demografische Wandel mit der einhergehenden Alterung der Gesellschaft wird sich
in den kommenden Jahren im gesamten Kreisgebiet vollziehen. Besonders stark wird er
im nordlichen Kreisgebiet ausfallen.

Hohe Zuwachsraten sind nicht nur in der Gruppe der Seniorinnen und Senioren ab 75 Jah-
ren zu erwarten, sondern auch bei den ,jiingeren” Alteren. Das bedeutet, dass der Bedarf
an Wohnformen im Alter zunehmen wird. Das betrifft sowohl barrierefreien bzw. -armen
Neubau als auch eine altersgerechte Anpassung des Wohnraums.
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Abbildung 20  Prognose der Entwicklung der Senioren ab 75 Jahren in den
Kommunen 2019 - 2030 und 2019 - 2040
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Quelle: eigene Darstellung nach NBank

3.1.2 Haushaltsprognose

Die Haushaltszahlen werden vor dem Hintergrund einer alternden Bevdlkerung und dem
daraus resultierenden Zuwachs von alteren Ein- und Zweipersonenhaushalten bis zum
Jahr 2030 - ausgenommen Schwaférden, Siedenburg, Sulingen und Kirchdorf — in allen
Stadten und Gemeinden im Landkreis Diepholz zunehmen.

Bis zum Jahr 2040 stellt sich eine anders gelagerte Situation dar: Langfristig verzeichnen
lediglich die Stadte und (Samt-)Gemeinden in den Einzugsgebieten von Vechta und die
Gemeinde Stuhr ansteigende Haushaltszahlen. Diese Entwicklung steht in engem Zusam-
menhang mit der stiarkeren Zunahme der alteren Bevolkerungsgruppen und den daraus
resultierenden kleineren HaushaltsgroRen in diesen Lagen.

empirica
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Abbildung 21  Entwicklung der Anzahl der Haushalte in den Kommunen 2019

- 2030 und 2019 - 2040
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Quelle: eigene Darstellung nach NBank

Entwicklung der 1- bis 2-Personen-Haushalte

Bis zum Jahr 2030 werden in fast allen Kommunen des Landkreises die Ein- und Zwei-
Personen-Haushalte zunehmen. Besonders stark wird diese Zunahme in Rehden und Altes
Amt Lemforde ausfallen. Bis zum Jahr 2040 werden die Ein- und Zweipersonen-Haushalte
nur im Einzugsgebiet von Diepholz und Bremen zunehmen.

empirica
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Abbildung 22  Entwicklung der 1- bis 2-Personen-Haushalte in den Kommu-
nen 2019 - 2030 und 2019 - 2040
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Entwicklung der Haushalte mit 3 und mehr Personen

Die Anzahl der Mehrpersonenhaushalte bis 2040 wird sich im Kreisgebiet riicklaufig ent-
wickeln. Die einzige Ausnahme bilden die Stadt Diepholz und die angrenzenden Samtge-
meinden Rehden und Altes Amt Lemférde. Die starksten Abnahmen an Mehrpersonen-
haushalten bis zum Jahr 2040 wird die Samtgemeinde Schwaférden aufweisen.

empirica
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Abbildung 23

Entwicklung der Haushalte mit 3 und mehr Personen in den

Kommunen 2019 - 2030 und 2019 - 2040
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3.1.3 Wohnungsbedarfsprognose
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Die vom CIMA Institut fiir Regionalwirtschaft erstellte Wohnungsbedarfsprognose fiir Nie-
dersachsen zeigt ein Nebeneinander von Wohnungsneubaubedarfen und Wohnungs-
Uberhdngen fiir den Landkreis Diepholz. Die Darstellung beriicksichtigt sowohl eine Fluk-
tuationsreserve, die Umziige aufgrund frei stehender Wohnungen méglich macht, als
auch einen Ersatzbedarf aufgrund von Wohnungsabgangen. Bis zum Jahr 2040 entstehen
Wohnungsneubaubedarfe vor allem in den Kommunen im Bremer Einzugsbereich und in
der Kreisstadt Diepholz. Zu Wohnungsiberhangen wird es im Landkreis erst langfristig
kommen. Dies deckt sich mit der Wohnungsbedarfsprognose fiir das gesamte Land Nie-
dersachsen. Hier iberwiegen bis zum Jahr 2025 die Neubaubedarfe deutlich die Woh-
nungsltiberhange. Bis zum Jahr 2040 kehrt sich dies aber besonders bei den Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern um und fihrt zu einer Dominanz der Wohnungsiiber-

hange landesweit.
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Abbildung 24

Quelle: NBank

Wohnungsbedarfsprognose 2040 fiir Niedersachsen

Wohnungstiberhange
2019-2025 ) a
-28.000 -9.000

2025-2033

T A

-38.000 -15.000

2033-2040 D

-57.000 -17.000

Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienh&usern

*inklusive qualitativer Zusatzbedarfe

Datenbasis: NBank-Wohnungsprognose

Neubaubedarfe*
+69.000 +72.000

o

+23.000 +30.000
+8.000 +20.000

Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern

Hinweis: Es kommt zu rundungs- und zuordnungsbedingten

Abweichungen.

empirica

empirica
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Abbildung 25

Kreis Diepholz

Wohnungsbedarfsprognose 2040 fiir den Landkreis Diepholz

Bassum

Diepholz

Sulingen

Twistringen

Wagenfeld

Altes Amt Lemférde

Barnstorf

Bruchhausen-Vilsen

Kirchdorf

Rehden

Schwaférden

Siedenburg

Quelle: eigene Darstellung nach NBank

2019-2025 2026-2033 2034-2040

Neubaubedarfe EZFH 2.530 231 33
Neubaubedarfe MFH 1.344 489 190
Wohnungsiiberhéange EZFH 161 802 1.790
Wohnungsiberhange MFH & 58 127
Neubaubedarfe EZFH 113 0 0
Neubaubedarfe MFH 57 17 0
Wohnungsuberhédnge EZFH 0 64 163
Wohnungsiberhange MFH 0 0 6
Neubaubedarfe EZFH 342 66 0
Neubaubedarfe MFH 260 91 35
Wohnungsuberhéange EZFH 0 0 29
Wohnungsuberhdnge MFH 0 0 0
Neubaubedarfe EZFH 291 0 0
Neubaubedarfe MFH 219 66 42
Wohnungsiiberhéange EZFH 0 5 165
Wohnungsiberhédnge MFH 0 0 0
Neubaubedarfe EZFH 3 4 3
Neubaubedarfe MFH 18 0 0
Wohnungsuberhéange EZFH 15 121 167
Wohnungsiberhdnge MFH 0 39 54
Neubaubedarfe EZFH 147 0 0
Neubaubedarfe MFH 123 80 13
Wohnungsuberhéange EZFH 0 47 182
Wohnungsiiberhédnge MFH 0 0 0
Neubaubedarfe EZFH 160 0 0
Neubaubedarfe MFH 73 38 2
Wohnungsuberhéange EZFH 0 11 111
Wohnungsiberhdnge MFH 0 0 0
Neubaubedarfe EZFH 131 0 0
Neubaubedarfe MFH 30 6 4
Wohnungsuberhédnge EZFH 0 30 54
Wohnungsiberhdnge MFH 0 0 0
Neubaubedarfe EZFH 54 0 0
Neubaubedarfe MFH 129 83 46
Wohnungsuberhéange EZFH 0 75 194
Wohnungsiiberhédnge MFH 0 0 0
Neubaubedarfe EZFH 344 68 0
Neubaubedarfe MFH 174 59 39
Wohnungsuberhénge EZFH 0 0 10
Wohnungsiiberhédnge MFH 0 0 0
Neubaubedarfe EZFH 167 2 2
Neubaubedarfe MFH 63 0 0
Wohnungsuberhéange EZFH 0 100 153
Wohnungsiiberhdnge MFH 0 6 17
Neubaubedarfe EZFH 310 0 0
Neubaubedarfe MFH 121 28 0
Wohnungsuberhéange EZFH 0 86 202
Wohnungsiiberhédnge MFH 0 0 12
Neubaubedarfe EZFH 88 7 6
Neubaubedarfe MFH 30 0 0
Wohnungsuberhéange EZFH 0 129 167
Wohnungsiberhdnge MFH 0 13 27
Neubaubedarfe EZFH 377 79 18
Neubaubedarfe MFH 46 16 10
Wohnungsuberhéange EZFH 0 0 0
Wohnungsiberhédnge MFH 0 0 0
Neubaubedarfe EZFH 2 3 3
Neubaubedarfe MFH 0 2 0
Wohnungstiiberhange EZFH 69 86 112
Wohnungsiberhdnge MFH 0 0 5
Neubaubedarfe EZFH 1 2 1
Neubaubedarfe MFH 0 3 0
Wohnungsuberhéange EZFH 76 48 82
Wohnungsiiberhdnge MFH 3 0 6

empirica

empirica
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Wohnungsbedarfsprognose 2040 in Mehrfamilienhdusern

Ausgenommen der Samtgemeinden Siedenburg und Schwaférden werden alle Kommu-
nen im Landkreis Diepholz bis zum Jahr 2040 weitere Wohnraumbedarfe im Segment der
Wohnungen in Mehrfamilienhdausern aufweisen. Besonders stark werden die Bedarfe bis
zum Jahr 2025 ausfallen. In Stuhr und Weyhe werden Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern vermehrt von nach Bremen pendelnden Haushalten nachgefragt. Langfristige Woh-
nungsiiberhange in Mehrfamilienhdusern werden nicht prognostiziert.

Wohnungsbedarfsprognose 2040 in Ein- und Zweifamilienhausern

Die Wohnungsbedarfsprognose fiir Ein- und Zweifamilienhduser bis zum Jahr 2040 zeigt
ein heterogenes Bild von Bedarfen und Uberhdngen innerhalb des Kreises. Langfristige
Bedarfe werden in den Kommunen im Einzugsbereich von Bremen, in den an den Land-
kreis Vechta angrenzenden Kommunen sowie in den Samtgemeinden Kirchdorf und Reh-
den bestehen. Wohnungsiiberhdange im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser wer-
den langfristig vor allem in den Stadten Twistringen, Syke, Sulingen, Bassum, der Ge-
meinde Weyhe, der Gemeinde Stuhr und den Samtgemeinden Schwaférden, Kirchdorf
Bruchhausen-Vilsen und Barnstorf erwartet. Dieser Uberhang kommt gréRtenteils erst in
den Jahren von 2034 bis 2040 zum Vorschein.

3.2 Wohnbauland-Reserven

Die NBank erfasst regelmaRig in einer Umfrage die Wohnbaulandreserven in Niedersach-
sen. Als Baulandreserven wurden in der letzten Umfrage alle Flachen mit bestehenden
Baurechten fir den Wohnungsbau erfasst, die zum Ende des Jahres 2019 (Stichtag:
31.12.2019) nicht bebaut waren bzw. fiir die keine Baugenehmigungen erteilt wurden.?

Mit rund 176 ha Reserveflache weist der Landkreis Diepholz insgesamt einen vergleichs-
weise groRen Anteil an Wohnbauland-Reserven auf. Die Reserveflachen sind zum Grofteil
fiir den Familienheimbau geeignet, lediglich ein geringer Anteil entfallt auf den Geschoss-
wohnungsbau. Werden die Baulandreserven in Bezug zur Bevolkerungszahl gesetzt, ergibt
sich ein landesweiter Durchschnitt von rund sechseinhalb Hektar je 10.000 Einwohner.
Betrachtet man diese Kennziffer auf Ebene der Kommunen im Landkreis Diepholz, zeigt
sich ein differenziertes Bild und es gibt auch Kommunen, die unter dem landesweiten
Durchschnittswert liegen.

2 NBank (2021): Wohnbauland in Niedersachsen - Ergebnisse der 14. Umfrage: WOHNBAULANDUMFRAGE 2020




28

Abbildung 26 Wohnbauland-Reserven Ende 2019

Region Hannowver

LK Emsland

LK Gattingen
Oldenburg (Oldenburg), Stadt
LK Osterholz

LK Cuxhawven

LK Osnabrick

LK Diepholz

LK Lochow-Dannenberg
Oenabrick, Stadt

LK Leer

LK Harburg

LK Cloppenburg

LK Awurich

LK Hameln-Pyrmaont
LK Rotenburg (Wamme)
LK Martheim

LK Celle

LK Uelzen

LK Hildesheim

LK Loneburg

LK Stade

LK Holzminden

LK Mienburg (Weser)
LK Oldenburg

LK Schaumburg

LK Wolfenbattel

LK Verden

LK Vechta

Hannover, Landeshauptstadt
LK Gifhorn
Delmenhorst, Stadt
Braunschweig, Stadt
LK Peine

Wolfsburg, Stadt
Cuxhawven, Stadt

LK Ammerland

LK Heidekreis

LK Friesland

LK Grafschaft Bentheim
Gattingen, Stadt

LK Helmstedt

Celle, Stadt

LK Wesermarsch
Wilhelmshaven, Stadt
Laneburg, Hansestadt
Hameln, 5tadt

LK Goslar

Salzgitter, Stadt

LK Wittmund
Hildesheim, Stadt
Emden, Stadt

Goslar, Stadt W
Lingen (Ems), Stadt W
i} 75 150 225 300
Hektar
im Geschosswohnungsbaw I im Familiznheimbao keine Angabe

Quelle: NBank empirica
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Abbildung 27  Wohnbaulandreserven je 10.000 Einwohner Ende 2019

Reserven von Wohnbauland
in Hektar je 10.000 Einwohner

M 30 und mehr [ kein Riicklauf/
B 15 bis unter 30 Keine Flachenangaben
M 5 bis unter 15 gemeindefreie Gebiete
2 bis unter 5
unter 2

Keine Reserven

Quelle: NBank empirica

empirica
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4. Projektionen zum Handlungsbedarf in der sozialen Wohnraumversor-

gung

4.1 Die Nachfrageseite

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnungsraumversorgung auf das preis-
werte Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwacheren Haushal-
ten zdhlen zum einen insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen sowie
weitere Transferleistungen mit Bezug zum Wohnungsmarkt erhalten. Hierunter fallen Be-
zieher von Leistungen nach dem SGB Il (Arbeitslosengeld IlI/Sozialgeld) und SGB Xl
(Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Hilfe zum Lebensunterhalt) so-
wie Bezieher von Wohngeld. Wohngeld ist eine Sozialleistung, die von Haushalten bean-
tragt werden kann, die eine im Wohngeldgesetz (WoGG) definierte Einkommensgrenze
nicht Giberschreiten. Zudem kénnen noch Haushalte, die Leistungen nach dem Asylbewer-
berleistungsgesetz erhalten, dazu gezahlt werden. Im Landkreis Diepholz gab es im Jahr
2020 insgesamt rund 9.700 Haushalte mit Transferleistungsbezug, bezogen auf die darge-
stellten Transferleistungsarten. Der Anteil an allen Haushalten lag damit bei 9,5 %.

Haushalte mit Transferleistungen zdhlen zu den Niedrigeinkommensbeziehern und sind
eine Teilgruppe der Haushalte, die auf das preisglinstige Wohnungsmarktsegment ange-
wiesen sind. Es gibt zudem Haushalte, die keine Transferleistungen beziehen und deren
Einkommen so gering ist, dass sie ebenfalls zu den Niedrigeinkommensbeziehern gezahlt
werden und ebenfalls auf das preiswerte Segment angewiesen sind. Nach einer Untersu-
chung fir das BBSR, die auf Auswertungen des Sozio-6konomischen Panels (SOEP) und
der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) basiert, machen Haushalte mit und
ohne Transferleistungen jeweils die Halfte der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich
aus.? In einer Beispielrechnung im Rahmen der Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemes-
senen Aufwendungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen wurde davon
ausgegangen, dass rund 7 % aller Haushalte, Haushalte von Niedrigeinkommensbezieher
ohne Transferleistungsbezug sind.* Wird der Anteil von 7 % auf die Zahl der Haushalte im
Kreis Diepholz bezogen, gibt es im Landkreis gut 7.100 Haushalte auBerhalb des Transfer-
leistungsbezuges mit einem geringen Einkommen.

3 Vgl. BBSR (2015): Wohnsituation und Wohnkosten von Haushalten im Niedrigeinkommensbereich; ohne Empfanger
von Leistungen nach dem AsylbLG

Bundesministerium flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (2013): Arbeitshilfe zur Bestimmung der ange-
messenen Aufwendungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen
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Abbildung 28  Einkommensschwiachere Haushalte im Landkreis Diepholz

Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (2020) 5.395 5,3%
Haushalte mit Leistungen nach dem SGB XII* (2020) 2.462 2,4%
Wohngeldhaushalte (2020) 1.275 1,2%
Haushalte mit Leistungen nach Asylbewerberleistungsgesetz* 560 0,5%
Haushalte mit Transferbezug insgesamt 9.692 9,5%
Haushalte ohne Transferbezug mit gerigem Einkommen 7.141 7,0%
einkommensschwache Haushalte insgesamt 16.833 16,5%
Haushalte insgesamt 102.010

*Schatzung der Zahl der Haushalte

Quelle: NBank, Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

Informationen Uber die lokale Verteilung innerhalb des Landkreises Diepholz geben die
nachfolgen Kennziffern.

Arbeitslosenquote

Der Landkreis Diepholz zdhlt zu den Regionen Niedersachsens mit niedriger Arbeitslosig-
keit. Entsprechend ist auch der Anteil der Transferleistungsempfanger etwas geringer als
im Landesdurchschnitt. Innerhalb des Kreises ist die Arbeitslosigkeit am hdchsten in der
Stadt Diepholz, in Stuhr, Weyhe, Bruchhausen-Vilsen, Schwaférden und Siedenburg am
geringsten.

empirica
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Abbildung 29  Arbeitslosenquotienten in den Kommunen 2020

Delmenhorst Bremen

Gemeinde
Stuhr

Gemeinde

Weyhe Verden

Oldenburg

Rk

Stadt
Bassum

Bruchhausen-Vilsen

Stadt
SG

Schwaférden
Vechta

SG|

SG
Barnstorf

Siedenburg

(Stadt

Diepholz} 3 X G
R i = Kirchdorf

== Nienburg (Weser)
Gemeinde
Wagenfeld

Altes Amt Lemforde
Minden-Liibbecke
empirica

Arbeitslosenquotienten
in den Kommunen 2020

[ ] einerais40 [7] 4obisso [ sobis70 [l eroRerals 70

Arbeitslosenquotient = Arbeitslose je 1.000 EW im Erwerbsfahigen Alter (18-59)
Quelle: eigene Darstellung nach NBank

Bedarfsgemeinschaften

Ein dhnliches Bild der regionalen Unterschiede im Umfang einkommensschwacher Haus-
halte zeigt ein aussagekraftiger Indikator, der Anteil der Bedarfsgemeinschaften an allen
Haushalten. Auch hier sind es die landlich gepragten und durch hohen Ein- und Zweifami-
lienhausbestand gepragten (Samt-)Gemeinden, deren Wohnungsnachfrage deutlich we-
niger von einkommensschwachen Haushalten gepragt ist als die starker verstadterten
Kommunen. Der Umfang einkommensschwacher Haushalte ist gemessen an dem Indika-
tor Bedarfsgemeinschaften in Stuhr und Weyhe vergleichsweise gering ausgepragt, aller-
dings fiihrt das hohe Preisniveau in diesen Kommunen auch zu einem geringen addaquaten
Wohnraumangebot fiir weitere Zielgruppen.

empirica
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Abbildung 30  Anteil der Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) an allen Haushalten
in den Kommunen 2020

Delmenhorst

Bremen

Gemeinde
Stuhr

Gemeinde

Weyhe Verden

Oldenburg

SG

Schwaférden
Vechta

SG

Barnstorf, Siedenburg

Stadt

i Nienburg (Weser)
Wagenfeld

Minden-Liibbecke

empirica
Anteil der Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) an allen Haushalten
in den Kommunen 2020 (in %)
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Quelle: eigene Darstellung nach NBank

4.2 Das Angebot an preisgiinstigen Wohnungen

4.2.1 Bestand an Sozialwohnungen

Im Landkreis Diepholz gab es im Jahr 2020 insgesamt 440 Sozialwohnungen (preisgebun-
dene Mietwohnungen). Bezogen auf die Zahl der bestehenden Wohnungen (2020) im
Landkreis Diepholz waren das im Schnitt 4,5 preisgebundene Wohnungen je 1.000 Woh-
nungen im gesamten Wohnungsbestand. Besonders viele preisgebundene Wohnungen
bezogen auf den Wohnungsbestand gibt es in der Kreisstadt Diepholz, Bruchhausen-Vil-
sen und Sulingen, wo die Anteile deutlich {iber der durchschnittlichen Quote des Land-
kreises liegen.

empirica
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Abbildung 31  Anzahl der Sozialwohnungen (2021) je 1.000 Bestandswohnun-
gen in den Kommunen des Landkreises Diepholz (2020)

Bremen

Verden

Oldenburg

iStadt’

'SG|
Schwaforden

'SG,

SG

Siedenburg

Stady

Nienburg (Weser)
Gemeinde
Wagenfeld

SG
Altes Amt Lemforde

%‘\ﬂ) Minden-Lubbecke

Anzahl der Sozialwohnungen (2021) je 1.000 Bestandswohnungen in den
Kommunen des Landkreises Diepholz (2020)

CI Keine |:| bis zu 3 - 3bis6 - mehr als 6

empirica

Quelle: eigene Darstellung nach NBank

4.2.2 Preisgiinstige freifinanzierte Mietwohnungen

Ein Teil des preisglinstigen Segmentes im Landkreis Diepholz wird durch den frei finan-
zierten Wohnungsmarkt abgedeckt. Legt man die Férdermiete fiir mietpreisgebundenen
Wohnraum nach Landeswohnraumférderung als MaRstab — Diepholz (auRer den Gemein-
den Stuhr und Weyhe) zahlt zur Mietstufe 1, bei der die Fordermiete im Jahr 2021 bei 5,60
EUR/m? nettokalt liegen durfte — dann waren 2021 ca. 12 % der angebotenen frei finan-
zierten Mietwohnungen im Landkreis Diepholz giinstiger als die Férdermiete. In den an
Bremen angrenzenden Gemeinden Stuhr und Weyhe durfte die Férdermiete im Jahr 2021
5,80 EUR/m? betragen.

empirica
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Abbildung 32  Angebotsmiete im Kreis Diepholz 2021
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten) empirica

4.2.3 Offentliche Wohnungsunternehmen

Kommunale Wohnungsgesellschaften und Genossenschaften leisten einen wichtigen Bei-
trag zur Versorgung einkommensschwacher und am freien Wohnungsmarkt benachteilig-
ter Haushalte. Im Landkreis Diepholz gibt es drei Unternehmen, die zu dieser Kategorie
gezahlt werden kénnen: die Wohnbau Diepholz GmbH, der Bauverein Sulingen eG und die
GSG - Wohnungsbaugesellschaft Delmenhorst mbH.

Daruber hinaus besitzt auch die Vonovia SE als rein privatwirtschaftlich organisiertes Un-
ternehmen nennenswerten Wohnungsbestand im Kreisgebiet, der aus der Privatisierung
der NILEG hervorgeht. Sie verfolgt im Unterschied zu den o. g. Unternehmen nach Anga-
ben aus dem letzten Wohnraumversorgungskonzept ein Geschaftsmodell, das sich auf die
Vermietung und den Verkauf privatisierter ehemaliger Sozialwohnungen konzentriert.

Nach Angaben des letzten Wohnraumversorgungskonzeptes wurden die meisten Sozial-
wohnungen im Kreisgebiet von der Wohnbau Diepholz GmbH und dem Bauverein Sulin-
gen gebaut, weniger als 50 Wohneinheiten befinden sich jeweils im Eigentum der GSG -
Wohnungsbaugesellschaft Delmenhorst mbH, die sich auf Stuhr konzentrierte, und der
Vonovia SE.
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Wohnbau Diepholz GmbH

Die Wohnbau Diepholz GmbH hat im Landkreis Diepholz rund 800 Wohnungen im Eigen-
bestand. 30 % davon sind preis- bzw. belegungsgebunden.® Der groRte Gesellschafter der
Wohnbau Diepholz GmbH ist die Stadt Diepholz. Zu den weiteren Gesellschaftern zahlen
Landkreis Diepholz, weitere kreisangehorige Stadte und Gemeinden, Sparkassen, Banken,
Versicherungen sowie Unternehmen der Baubranche.® Der Anspruch der Wohnbau
Diepholz GmbH ist es, Wohnungen zu sozialvertraglichen Mieten anzubieten. Eine Aus-
wertung aus der empirica Preisdatenbank (VALUE Marktdaten) belegt das:” Die von der
Wohnbau Diepholz GmbH in den Jahren 2019 bis 2022 kreisweit angebotenen frei finan-
zierten Bestandswohnungen lagen im Median bei rund 5,50 EUR/m? (netto, kalt) und wa-
ren damit knapp 22 % glinstiger als alle im Landkreis Diepholz in diesem Zeitraum ange-
botenen frei finanzierten Wohnungen aus dem Bestand. Zudem war der Anstieg der Me-
dian-Angebotsmiete zwischen 2015-2016 und 2019-2022 bei der Wohnbau Diepholz
GmbH mit +15 % geringer als bei allen im Landkreis Diepholz angebotenen Wohnungen
(+22 %). Die Mietsteigerungen im Bestand der Wohnbau Diepholz GmbH war moderater
als bei den neu vermieteten Wohnungen. 2018 lag die durchschnittliche Bestandsmiete
bei 4,63 EUR/m? (netto, kalt) und damit lediglich 2,9 % hoher als im Vorjahr.® Seit 2018
baut die Wohnbau Diepholz GmbH auch wieder fir ihren Eigenbestand (32 Wohnungen
in vier Mehrfamilienhdusern). Auch hier wird der selbst formulierte Anspruch der Wohn-
bau Diepholz GmbH sozialvertragliche Mieten zu nehmen deutlich. Wahrend frei finan-
zierte Neubauwohnungen seit 2019 kreisweit fiir eine Medianmiete von rund 9,0 EUR/m?
(netto, kalt) offeriert wurden, waren die Neubauten der Wohnbau Diepholz GmbH deut-
lich glinstiger.

Bauverein Sulingen eG

Der Bauverein Sulingen ist seit dem 30.07.2021 eine Niederlassung der Volksbank Nieder-
sachsen-Mitte eG und hat rund 400 Wohnungen im Eigenbestand in Sulingen.® Nach An-
gabe im letzten Wohnraumversorgungskonzept liegen die Mietpreise im Bestand des Bau-
vereins im Rahmen der KdU, wodurch der Bauverein ein breites Angebot an preisgiinsti-
gem Wohnraum zur Verfiigung stellt. Nach einer Auswertung aus der empirica Preisda-
tenbank (VALUE Marktdaten) betrug die Median-Angebotsmiete fir frei finanzierte Be-
standswohnungen des Bauvereins in den Jahren 2019 bis 2022 rund 5,80 EUR/m? (netto,
kalt), d. h. rund 18 % weniger als alle im Landkreis Diepholz angebotenen Wohnungen aus
dem Bestand. Der Bauverein Sulingen verfiigt in seinem Wohnungsbestand auch tber al-
tengerechte Wohnungen und stellt ein Betreuungsangebot fiir seine Mitglieder zur Ver-
fligung.

5 https://www.kreiszeitung.de/lokales/diepholz/diepholz-ort28581/wohnbau-diepholz-knapp-zwei-millionen-EUR-in-
vestiert-12998707.html

6 https://www.wohnbau-diepholz.de/

7 www.value-marktdaten.de

8 https://www.kreiszeitung.de/lokales/diepholz/barnstorf-ort49824/auch-neubau-wieder-thema-8722150.html  und
https://www.kreiszeitung.de/lokales/diepholz/diepholz-ort28581/wohnbau-diepholz-knapp-zwei-millionen-EUR-in-
vestiert-12998707.html

9 https://www.bauverein-sulingen.de/info/ueber-uns
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GSG - Wohnungsbaugesellschaft Delmenhorst mbH

Das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt Delmenhorst verfiigt Gber Wohnungs-
bestdande in Delmenhorst und Stuhr. Da die Gemeinde Stuhr ehemals Mitgesellschafter
war, hatte die GSG dort in den 1990er und 2000er Jahren Wohnraum — auch mit 6ffentli-
cher Forderung — errichtet.

4.3 Soziale Wohnraumbedarfe

Im Landkreis Diepholz ist der preisgebundene Wohnungsbestand in den letzten Jahren
durch Bindungsauslaufe zurlickgegangen. Zwischen 2017 und 2021 nahm die Zahl der
preisgebundenen Wohnungen um gut ein Drittel ab (-34 %, -223 Wohnungen) und auch
in Zukunft wird, wenn keine neuen preisgebundenen Wohnungen geschaffen werden, die
Zahl der preisgebundenen Wohnungen durch Bindungsausldufe weiter zurlickgehen. Zwi-
schen 2021 und 2040 wird sich der preisgebundene Wohnungsbestands durch Bindungs-
auslaufe im Landkreis halbieren (-47 %, -206 Wohnungen).

Um die sozialen Wohnraumbedarfe auch zukiinftig befriedigen zu kénnen, sollten zum
einen die Bindungsausldufe der vergangenen Jahre (2017-2021) sowie die bis 2040 noch
kommenden Bindungsausldaufe in den einzelnen Kommunen im Landkreis kompensiert
werden, d. h. die Auslaufe durch neue Bindungen ersetzt werden. Zum anderen sollte in
allen Kommunen im Landkreis eine Versorgung mit preiswertem Wohnraum gesichert
sein. Im Jahr 2017 gab es im Landkreis insgesamt noch 663 preisgebundene Mietwohnun-
gen. Bezogen auf die Zahl der Haushalte im Landkreis lag die Versorgungsquote von preis-
gebundenen Wohnungen im Landkreis damit im Jahr 2017 bei 0,7 %. Soll diese durch-
schnittliche Versorgungsquote im Minimum auch in allen Kommunen im Landkreis bis
2040 erreicht werden, sind auch in Kommunen, in den derzeit keine preisgebundenen
Mietwohnungen vorhanden sind, entsprechende Wohnungen zu schaffen.!® Keine preis-
gebundenen Mietwohnungen gibt es derzeit in Wagenfeld, Rehden und Siedenburg. In
einigen Kommunen im Landkreis wird zudem auch mit der Kompensation der Bindungs-
auslaufe bis 2040 die durchschnittliche Versorgungsquote von 0,7 % im Jahr 2040 nicht
erreicht. In diesen Kommunen sind neben der Kompensation der Bindungsausldufe zu-
satzliche preisgebundene Mietwohnungen zu schaffen, um die Versorgungsquote von
0,7 % im Jahr 2040 vor Ort zu erreichen: Dies sind die Stadt Bassum, Syke, Weyhe und
Altes Amt Lemforde. In der Zusammenschau ergibt sich damit ein Bedarf von insgesamt
579 preisgebunden Mietwohnungen, die bis 2040 im Landkreis Diepholz und seinen Kom-
munen zur Kompensation der Bindungsausldaufe und unter Berlcksichtigung der Versor-
gungsquote zu realisieren waren. Dieser prognostizierte Bedarf entsprache — sofern die
Realisierung in Neubau angestrebt wird — ca. 29 Prozent der Neubaubedarfe im Segment
der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (rund 2.000 Wohneinheiten von 2019 bis 2040).

10 Die Versorgungsquote von 0,7% im Jahr 2040 wird auf die Zahl der von der N.BANK prognostizierten Zahl der Haus-
halte im Jahr 2040 bezogen, womit die zukiinftige Veranderung der Haushaltszahlen in den Kommunen als demogra-
phische Komponente in der Betrachtung berlcksichtigt wird.
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Abbildung 33: Preisgebundene Mietwohnungsbestande: Bestand, Verdnde-
rung, Bedarfe, Versorgungsquote

Veranderung der

Anzahl Anzahl der Bedarf an Bestand an prognostizierte
preisgebundene L preisgebunden |preisgebundenen Zahl der Versorgungs-
Mietwohnungen T Mietwohnungen | Mietwohnungen |Haushalte im Jahr quote 2040
2021 bis 2040 (in WE) im Jahr 2040 2040
2040
Bassum, Stadt 15 0 34 49 7.363 0,7%
Diepholz, Stadt 82 -106 106 188 9.044 2,1%
Stuhr 62 -87 87 149 17.500 0,9%
Sulingen, Stadt 48 -43 43 91 5.995 1,5%
Syke, Stadt 37 -36 42 79 11.977 0,7%
Twistringen, Stadt 36 -50 50 86 5.639 1,5%
Wagenfeld 0 0 19 19 2.921 0,7%
Weyhe 50 -12 55 105 15.817 0,7%
Altes Amt Lemférde 0 -12 30 30 4.507 0,7%
Barnstorf 16 -30 30 46 5.257 0,9%
Bruchhausen-Vilsen 72 -19 19 91 7.771 1,2%
Kirchdorf 16 -16 16 32 2.858 1,1%
Rehden 0 0 19 19 2.914 0,7%
Schwaférden 6 -18 18 24 2.565 0,9%
Siedenburg 0 0 11 11 1.646 0,7%
LK Diepholz 440 -429 579 1.019 100.194 1,0%
Quelle: Landkreis Diepholz, Stadt Stuhr und Weyhe, NBank, eigene Berechnungen empirica

empirica
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5. Konzepterstellung

5.1 Von der Analyse zum Konzept

Aufbauend auf den Ergebnissen der vorangegangenen Analyse werden nachfolgend die
Handlungsbedarfe abgeleitet, die sich auf dem Wohnungsmarkt im Landkreis Diepholz er-
geben und aufgezeigt, welche Handlungsoptionen und MalRnahmen zur Bewaltigung der
Handlungsbedarfe sinnvoll und zielfihrend sind. empirica unterscheidet in Wohnraum-
versorgungskonzepten vier Handlungsfelder, deren Inhalte und Relevanz je Ausgangslage
und kiinftigen Entwicklungstendenzen in den regionalen Wohnungsmarkten unterschied-
lich sind:

e Zielgruppenspezifische Handlungsfelder nehmen die Versorgungssituation be-
stimmter Nachfragefragegruppen auf dem Wohnungsmarkt in den Blick, die ei-
nerseits spezifische Anforderungen haben und andererseits sich haufig ohne Un-
terstiitzung nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kdénnen. In den Blick ge-
nommen werden hierbei:

o Familienhaushalte
o altere Haushalte
o einkommensschwéachere Haushalte

e Instrumentell-sektorale Handlungsfelder beleuchten dagegen die Defizite auf der
Angebotsseite des Wohnungsmarktes sowie die instrumentelle Ebene, die wiede-
rum zur Zielerreichung in den zielgruppen- und raumlichen Handlungsfeldern bei-
tragen. Typischerweise handelt es sich dabei um die Weiterentwicklung der Woh-
nungsbestdande an unterschiedliche Bedarfe und Ziel sowie um die Baulandpolitik.
Im Fokus stehen hierbei:

o Baulandbereitstellung:
= ausreichend Flachenpotenziale

o Weiterentwicklung der Wohnungsbestande:
= Barrierefreiheit/-armut
= Energetischer Zustand

o Umgang mit/Aktivierung von Leerstinden

e Ré&umliche Handlungsfelder betrachten den regionalen oder lokalen Wohnungs-
markt kleinrdumig und richten den Fokus auf Quartiere/Quartierstypen mit spe-
zifischen Problemlagen. Thema ist hierbei:

o Perspektivisch: Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

Mit den Kommunen im Landkreis Diepholz wurden Gesprache zur Wohnungsmarktent-
wicklung vor Ort gefiihrt und die mogliche Relevanz/Bedeutung ausgewahlter Handlungs-
felder in den Kommunen besprochen und der Handlungsbedarf vor Ort bewertet (nied-
rig/mittel/hoch). Der prozentuale Anteil der Nennungen pro Thema in den ausgewéhlten
Handlungsfeldern ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.
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Abbildung 34  Zentrale Handlungsfelder und Handlungsbedarfe in den Kom-
munen im Landkreis Diepholz

Handlungsbedarf

Handlungsfelder . §
| <

zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung

Familienhaushalte 13% 20% -
dltere Haushalte 7% 33% -
einkommensschwachere Haushalte 20% 40% 40%
Baulandbereitstellung

ausreichend Flachenpotenziale 13% 53% 33%
Weiterentwicklung Wohnungsbestande

Barrierefreiheit/ -armut 0% - 40%
Energetischer Zustand 27% 40% 33%
Umgang mit/ Aktivierung von Leerstanden 53% 40% 7%
raumliche Handlungsfelder

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand 47% 47% 7%
Quelle: eigene Darstellung empirica

5.2 Zielgruppenspezifische Handlungsfelder

5.2.1 Familienhaushalte

Befunde

Der Landkreis Diepholz ist fiir Familien als Wohnstandort attraktiv. Ein Beleg hierfir ist,
dass alle Kommunen im Landkreis in den letzten Jahren Wanderungsgewinne bei den Fa-
milien gehabt haben. Auch zukiinftig hat dieser Befund zunachst noch Bestand. Nach der
Bevolkerungsprognose wird es in der ersten Halfte des Prognosezeitraums (bis 2030) im
Landkreis Diepholz mehr Bevolkerung in familienrelevanten Altersgruppen geben (unter
18-Jahrige). Ein GroRteil der Wohnungsnachfrage von Familien richtet sich auf Baugrund-
stiicke fur Ein- und Zweifamilienhduser. In Teilen bestehen Wartelisten in den Kommunen
fiir den Erwerb eines entsprechenden Baugrundstiicks. Die Nachfrage speist sich aus der
Zuwanderung von Familien und aus Familien, die bereits im Landkreis leben und Eigentum
bilden wollen. Ein- und Zweifamilienhdusern sind gegeniiber Mehrfamilienhdusern die
vorherrschende Wohnform im Landkreis Diepholz. Der Grofteil der fertiggestellten Woh-
nungen im Landkreis war in den letzten Jahren zudem Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern. Gleichzeitig sind die Baulandpreise fiir selbststdandig bebaubare Baugrund-
stiicke in den letzten beiden Jahren im GrofSteil der Kommunen im Landkreis Diepholz
gestiegen. Ebenfalls sind die Kaufpreise fir frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhduser und Doppelhaushélften im Landkreis Diepholz in den letzten Jahren ange-
stiegen. Die Befunde zeigen einen Nachfrageiliberhang an. Auch die Kommunen sehen bei
den Familienhaushalten gegenwartig in der (iberwiegenden Zahl einen hohen Handlungs-
bedarf: Mehr als die Halfte bewertet den Handlungsbedarf bei den Familienhaushalten
als hoch. Auch zukiinftig wird es nach der Prognose zunachst weiterhin eine Nachfrage
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nach Neubauwohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern geben. Nach 2025 nimmt die
Nachfrage dann jedoch deutlich ab und gleichzeitig nehmen die Wohnungsiiberhdnge bei
Ein- und Zweifamilienhdusern deutlich zu.

Handlungsbedarfe

Es besteht weiterhin der Bedarf, familiengerechte Baugrundstiicke fiir den Neubau zur
Befriedigung der Nachfrage bereitzustellen. Zudem kann damit auch eine Verjingung der
Bevolkerung im Zuge des demografischen Wandels erreicht werden. Perspektivisch sind
jedoch auch die Wohnungsiiberhdnge und die demografische Entwicklung in den Blick zu-
nehmen, sodass folgende Aspekte berlicksichtigt werden sollten:

e Die raumliche Verteilung der Nachfrage sollte unter Beriicksichtigung der Auslas-
tung der vorhandenen Infrastrukturen erfolgen und somit den Bedarf an neuen
Infrastrukturen zu minimieren.

e BeiderBereitstellung sollte eine moglichst geringe Neuinanspruchnahme von Fla-
chen forciert werden. Dies kann zum Beispiel durch die Unterstiitzung des Gene-
rationenwechsels in demografisch liberalterten Einfamilienhausbestanden erfol-
gen oder durch die Berlicksichtigung hoherer Dichten bei der Neuausweisung.

Handlungsoptionen
MalRnahme: Schaffung familiengerechter Baugrundstiicke

Mit der MaRnahme wird das Ziel verfolgt, durch NeubaumaBnahmen das Wohnungsan-
gebot fiir Familien mengenmaRig und qualitativ zu verbessern. Familiengerechte Bau-
grundstilicke umfassen folgende Aspekte:

e Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege: Radwege, Einbahn-
strallen, verkehrsberuhigte Bereiche, StraBenbeleuchtung

e Fullaufige Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen

e Akzeptable Erreichbarkeit (zu FuR, Rad oder OPNV)

5.2.2 Altere Haushalte

Befunde

Nach der Bevoélkerungsprognose wird der Anteil der dlteren Einwohner im gesamten
Landkreis weiter deutlich zunehmen. Dabei wird nicht nur der Anteil der Seniorinnen und
Senioren ab 75 Jahren zunehmen, sondern auch der , jiingeren” Alteren in den Altersklas-
sen unter 75 Jahren. Das bedeutet, dass der Bedarf an Wohnformen im Alter zunehmen
wird. Das betrifft sowohl barrierefreien bzw. -armen Neubau als auch eine altersgerechte
Anpassung des Wohnraums. Die Wohnraumversorgung dieser Zielgruppe ist deshalb
wichtig und der Uberwiegende Teil der Kommunen im Landkreis bezeichnet den Hand-
lungsbedarf als hoch.
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Handlungsbedarfe

e Barrierefreier Neubau

e Mehrgenerationenangebote

e Altersgerechte Anpassung der Bestande

e Forderung des Generationenwechsels im Einfamilienhausbestand (siehe unten)

Handlungsoptionen

MaBnahme: Barrierefreier Neubau

Die MaBBnahme hat zum Ziel, die Nachfrage nach altengerechten Wohnformen im Neubau
zu bedienen. Die Nachfrage im Neubau richtet sich vor allem auf barrierefreie Geschoss-
wohnungen im Eigentum oder als Mietwohnung in zentraleren Lagen. Der Begriff Zentra-
litat ist hierbei jeweils vor dem Hintergrund der Siedlungsstruktur in der jeweiligen Kom-
mune im Landkreis zu definieren. Zusatzlich sollten Konzepte fir betreutes Wohnen und
Mehrgenerationenwohnen (siehe unten) in den Blick genommen werden und der weitere
Bedarf geprift werden. In Teilen bestehen schon entsprechende Projekte in den Kommu-
nen. Zudem sollte zusétzlich in Teilen die Moglichkeit bestehen, dass altersgerechte Ein-
familienhauser im Neubau (Bungalow) entstehen kdnnen (Grundflachenzahl im B-Plan).

Die Landesbauordnung Niedersachsen berlicksichtigt, dass die Nachfrage nach barriere-
freien Wohnungen im Zuge der Alterung der Bevolkerung steigt. Der GroRteil der zukinf-
tigen Geschosswohnungen wird also barrierefrei sein und erfiillen damit eine wesentliche
Voraussetzung fir die Nachfrage durch dltere Haushalte.

Neben einer barrierefreien Ausstattung ist bei Neubauangeboten darauf zu achten, dass
die Wohnungen nicht zu klein sind — auch dltere Einpersonenhaushalte legen heute Wert
auf eine ausreichende Wohnflache bzw. Zimmerzahl. Es sollten sowohl Miet- als auch Ei-
gentumswohnungsangebote realisiert werden.

Weitere Standort und Objektpraferenzen von dlteren Haushalten sind:

e Standort/Wohnumfeld
o Fullaufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung

o Nahe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitdt (Durchgriinung, Bele-
bung)

o OPNV-Anbindung in fuBl3ufiger Entfernung
o Sicheres Umfeld, beleuchtete StraRen, Vermeidung von Angstraumen
o Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

e Gebdude und Wohnung

o Barrierefreie/-arme ErschlieRung der Gebdude (Zugang zum Gebaude
und den Wohnungen)

o Hausnahe Abstellméglichkeiten, ebenerdige Bereiche (Rad, Rollator)

o Barrierefreie/-arme Ausstattung der Wohnung
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MaRBnahme: Mehrgenerationenangebote

Familien und &dltere Menschen sind in erhdhtem Malle auf Betreuung angewiesen. Im
Rahmen von Mehrgenerationsangeboten wird die Wohnsituation und damit starker als
bei anderen Zielgruppen auch die Lebenssituation der beiden Zielgruppen verbessert. Fir
Mehrgenerationenangebote sind nicht nur einzelne Immobilien, in denen verschiedene
Generationen zusammenleben, erforderlich, sondern funktionieren gerade auch im Ge-
samtzusammenhang eines Quartiers (sowohl Neubau als auch Weiterentwicklung von Be-
standsquartieren). Es geht sowohl um die Beriicksichtigung von zielgruppenspezifischen
Anforderungen von Familien und alteren Haushalten an Standort, Wohnumfeld und Im-
mobilie als auch um die Einbeziehung von Service- bzw. Dienstleistungsaspekten. Im Land-
kreis bestehen bereits entsprechende Projekte. Die Realisierung weiterer Projekte an an-
deren Standorten sollte in den Blick genommen werden.

MalRnahme: Altersgerechte Anpassung der Bestinde

Die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen kann nicht ausschlie8lich Gber den Neu-
bau gedeckt werden, weshalb sich ein verstarkter Bedarf in der Anpassung der Woh-
nungsbestdande und des Wohnumfeldes ergibt. Hinzukommt, dass der mit Abstand (ber-
wiegende Teil dieser Nachfragegruppe so lange wie moglich zu Hause in ihrer angestamm-
ten Wohnung wohnen bleiben mdchte. Dies betrifft im geringeren Umfang Mietwohnun-
gen im Geschoss, vor allem aber Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern im Eigen-
tum der Bewohnerinnen und Bewohner. Der Wunsch nach dem Verbleib im sozialen Um-
feld Uberwiegt oftmals die Nachteile. Diese liegen vor allem in der zunehmenden Belas-
tung der Bewirtschaftung von Haus und Garten mit zunehmendem Alter und der haufig
fehlenden Barrierefreiheit im Haus. Auch wird der Aufwand eines Umzuges oftmals ge-
scheut. Die Moglichkeit zur altersgerechten Anpassung der Bestdnde ist deshalb auch zu-
kiinftig wichtig.

Eine altersgerechte Anpassung der Bestdnde findet im Landkreis bereits statt und wird
aufgrund der wachsenden Anzahl dlterer Haushalte zukiinftig weiter zunehmen. Im Land-
kreis Diepholz besteht bereits eine Wohnberatung zu den Moglichkeiten einer barriere-
freien Anpassung der Wohnung. Das Angebot nimmt also nicht nur die Bedarfe alterer
Menschen, sondern auch von Menschen mit Behinderungen und Mobilitatseinschrankun-
gen in den Blick. Das Kompetenzzentrum barrierefreies Wohnen bietet u. a. folgende Leis-
tungen an:

e Ausstellung zum barrierefreien Gestalten der Wohnsituation

e Individuelle Beratung und Planung bei Wohnungsanpassungsmalinahmen
e Begleitung und Organisation bei der MaBnahmendurchfiihrung

e Beratung und Informationen zu Finanzierungsmaoglichkeiten

e Informationen zu technischen Einrichtungen und Alltagshilfen fiir ein selbststan-
diges Leben zu Hause.'!

Aufgrund der absehbar steigenden Nachfrage nach dem Angebot einer Wohnberatung
sollte das bestehende Angebot im Landkreis aufrechterhalten und nach Bedarf weiter
ausgebaut werden. Eine stdrkere inhaltliche Verknlpfung mit den Themen des

11 Quelle: https://www.kompetenzzentrum-barrierefreieswohnen.de/barrierefreies-wohnen-leistungen.html
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altersgerechten Neubaus und der Entwicklung altersgerechter Quartiere (Anpassung des
Wohnumfeldes in bestehenden Quartieren an die Bediirfnisse von Alteren wie ebener-
dige Bordsteinkanten und ausreichend Sitzméglichkeiten etc.) ist ebenfalls sinnvoll.

5.2.3 Einkommensschwachere Haushalte/ preisgiinstiges Wohnen

Befunde

Im Landkreis Diepholz gelten 16,5 % aller Haushalte als einkommensschwach und sind zur
Wohnraumversorgung auf das preisglinstige Wohnungsmarktsegment angewiesen.

Ein gewisser Teil des preisglinstigen Segments wird im Landkreis Diepholz durch den frei
finanzierten Wohnungsmarkt abgedeckt. Die kommunalen Wohnungsgesellschaften und
Genossenschaften leisten hier einen wichtigen Beitrag zur Versorgung einkommens-
schwacher und am freien Wohnungsmarkt benachteiligter Haushalte. Zum anderen gibt
es auf der Angebotsseite preisgebundene Mietwohnungen. Die Zahl der preisgebundenen
Mietwohnungen ist in den letzten Jahren im Landkreis jedoch zuriickgegangen und wird
durch Bindungsausldufe in Zukunft noch weiter deutlich zuriickgehen. Zur Kompensation
der zukiinftigen Bindungsauslaufe und um die Versorgungssituation aufrecht zu erhalten
bzw. zu verbessern, sind 579 preisgebundene Mietwohnungen bis 2040 zu realisieren. Die
Kommunen im Landkreis sehen in diesem Segment (iberwiegend einen mittleren bis ho-
hen Handlungsbedarf.

Handlungsbedarf

e Sicherung und Schaffung von preisglinstigem/preisgebundenem Wohnraum

Handlungsoptionen

MaRnahme: Erhaltung/ Schaffung von preisgebundenem Wohnraum im Bestand

Zunachst sollte versucht werden, den bestehenden Wohnraum im Bestand zu erhalten
bzw. dort ggf. Bestande zu schaffen. Hierzu kénnen Eigentiimer mietpreisgebundener
Wohnungen motiviert werden, ihre Bindungen nicht auslaufen zu lassen bzw. zu verlan-
gern. Zum anderen sollen Eigentiimer bislang nicht mietpreisgebundener Wohnungen
motiviert werden, Belegungsrechte an die Kommunen fir einen festgelegten Zeitraum zu
verkaufen. Grundsatzlich kann dies erreicht werden durch:

e Kaufvon Belegungsrechten im Bestand: Die Kommunen kénnen Belegungsrechte
fiir bestehende Wohnungen erwerben, muss eine ggf. vorhandene Ertragsliicke
(Vergleich von preisgebundener Miete zur Marktmiete) jedoch dem Eigentiimer
der Wohnung zahlen. Diese Option ware auch fiir die aus der Mietpreisbindung
gelaufenen Wohnungen vorstellbar. Es gibt ein Forderprogramm der NBANK, wel-
ches die Einrdumung von Belegungsrechten (Miet- und Belegungsbindung) im un-
gebundenen Mietwohnungsbestand fiir Haushalte mit geringem Einkommen un-
ter bestimmten Voraussetzungen férdert. Das Programm richtet sich an Eigenti-
mer von ungebundenen Mietwohnungen, die iber bezugsfertigen und freien
Mietwohnraum verfiigen (Programm: Mietwohnraumférderung — Erwerb von Be-
legungs- und Mietbindungen)
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e Schaffung mittelbarer Belegungsrechte: Mit den Mitteln der Landeswohnraum-
forderung wird ein nicht mietpreisgebundener Neubau geférdert (in den Haus-
halte ohne Wohnberechtigungsschein einziehen kdnnen) und im Gegenzug muss
der Vorhabentrager bzw. der Férdermittelempfanger im eigenen Bestand Woh-
nungen mit einer Mietpreisbindung belegen. Diese Option kommt vor allem fir
Bestandshalter mit relativ vielen Wohnungen in Betracht, da diese Uber die ge-
eignete Tauschmasse verfiigen.

e Bestandsforderung: Eine andere Moglichkeit der Forderung bezieht sich auf den
Bestand. Fir die Modernisierung von gebrauchten Wohnungen stehen Forder-
mittel zur Verfiigung. Im Gegenzug werden die modernisierten Wohnungen liber
einen bestimmten Zeitraum mit einer Mietpreisbindung belegt und an Haushalte
im Rahmen der Einkommensgrenzen der Landeswohnraumférderung vermietet
(Programm: Modernisierung von Mietwohnraum)

MalRnahme: Neubau preisgebundener Wohnungen mittels Konzeptvergabe

Als Instrument zur Realisierung von preisgebundenen Wohnungen im Neubau ist die Kon-
zeptvergabe geeignet, sofern Investoren nicht eigenstandig preisgebundene Neubauwoh-
nungen realisieren. Eine Vergabe von Grundstlicken richtet sich dabei an den wohnungs-
und ggf. auch stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt. Zum Zuge kommt
nicht das Hochstgebot, sondern das nach einem vorab definierten Kriterienkatalog
»beste” Konzept. Als ein Kriterium kdnnen Anforderungen an den Anteil preiswerten oder
geforderten Wohnens gestellt werden. Im Gegenzug wird das Grundstlick im Vergleich
zum Verkehrs- oder Marktwert ,verbilligt” abgegeben. Geforderte Neubauwohnungen
sollten seitens des Investors immer auch mit einem Zielgruppenkonzept hinterlegt sein,
in dem der spezifische Bedarf fiir eine oder mehrere Zielgruppen dargestellt ist.

MaBnahme: Zusammenarbeit mit der Wohnbau Diepholz

Die Wohnbau Diepholz hat in den letzten Jahren Erfahrungen gesammelt mit dem Neubau
preisglinstiger Mietwohnungen auBerhalb der Landeswohnraumférderung. In der Kreis-
stadt Diepholz wurde z. B. am Memelweg ein Mehrfamilienhaus mit zehn Wohnungen
zwischen 38 und 57 m? Wohnflache errichtet. Mit der Stadt Diepholz wurde die Vereinba-
rung getroffen, dass die Stadt die Investition fordert, zum einen durch einen Baukosten-
zuschuss in Héhe von 25 % bis zu 210 000 EUR und zum anderen durch die Bereitstellung
eines Baugrundstiicks im Rahmen eines Erbpachtvertrages. Die Wohnbau Diepholz hat im
Gegenzug vertraglich zugesichert, dass die Kaltmieten fir mindestens zehn Jahre nicht
mehr als 5,90 EUR/m? betragen werden. Zudem bendtigen die Mieter keinen ,,Wohnbe-
rechtigungsschein® (wie bei mit der Landewohnraumférderung geférderten Mietwoh-
nungen). Dieses Modell sollte in weiteren Projekten kreisweit Anwendung finden. Partner
der Kommunen kénnen zum einen die Wohnbau Diepholz sein, zum anderen aber auch
weitere Investoren fiir Wohnungsbau.
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5.3 Instrumentell-sektorale Handlungsfelder

5.3.1 Baulandbereitstellung

Befunde

Die Wohnbaulandreserven, bezogen auf Flachen mit bestehendem Baurecht, sind im
Landkreis Diepholz insgesamt betrachtet im landesweiten Vergleich grol3. Ein Blick auf die
einzelnen Kommunen im Landkreis Diepholz zeigt jedoch, dass einige Kommunen unter-
durchschnittliche Reserven haben. Zu berlicksichtigen ist zudem, dass nicht alle Bauland-
reserven vollstandig aktivierbar sind, da beispielsweise verkaufsunwillige Eigentiimer die
Aktivierung hemmen. Die Kommunen bewerten den Handlungsbedarf Gberwiegend als
mittel und ein Teil als hoch.

Handlungsbedarfe

e Vorhandene Wohnbaufldchen aktivieren und nicht mobilisierbare Flachen zu-
ricknehmen,

e Neue Flachen ausweisen,

e Bodenvorratspolitik einfiihren und

e Innenentwicklung weiter forcieren.
Handlungsoptionen

MaBnahme: Aktivierung der bestehenden Wohnbaulandpotenziale und Riicknahme
nicht mobilisierbarer Flachen

Die bestehenden und mobilisierbaren Wohnbauflachenpotenziale sollten entlang der
Zeitschiene im ausreichenden MalR aktiviert werden. Es besteht die Option, Flachenpo-
tenziale des F-Plans, die absehbar keiner Entwicklung zugefiihrt werden, wieder aus der
potenziellen Wohnbaunutzung herauszunehmen. Sofern Eigentiimer keine Bereitschaft
erkennen lassen, sollte der Dialog gesucht werden. Bei B-Planen sind zudem im letzten
Schritt die rechtlichen Instrumentarien zu priifen (Baugebot nach 176 BauGB; Enteignung
nach 85 BauGB, Aufhebung einer zuldssigen Nutzung ohne Entschadigung nach § 42
BauGB (7 Jahresfrist)).

MaBnahmen: Ausweisung weiterer Wohnbauflachen

In Anhangigkeit der jeweils prognostizierten zukiinftigen Wohnungsnachfrage und den
vorhanden Potenzialen vor Ort sollten weitere Wohnbauflachen ausgewiesen werden.
Fiir die Flachen sollten Zielvorstellungen entwickelt werden, wie die Flachen bebaut wer-
den kdnnen, d. h. fir welche Zielgruppen, mit welchen Typologien, in welchen Volumina
und mit welchen infrastrukturellen Voraussetzungen. Fir jede dieser Flachen ist zu pri-
fen, wie ggf. vorhandene Hemmnisse beseitigt werden kénnen bzw. welche Instrumente
angewendet werden kdnnen, um eine Entwicklung zu forcieren.
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MaRnahme: Etablierung Bodenvorratspolitik/Zwischenerwerb

Einige Kommunen im Landkreis betreiben bereits eine Bodenvorratspolitik/ Zwischener-
werb. Die anderen Kommunen im Landkreis Diepholz sollten die MalRnahme ebenfalls in
den Blick nehmen, da dies sicherstellen kann, dass in den Kommunen stetig ausreichend
Wohnbauland zur Verfligung steht. Die MaRnahme stellt die wohnungspolitische Hand-
lungsfahigkeit sicher. Es gibt hierflir unterschiedliche Organisationsmodelle. Es sollte ein
Austausch mit anderen Kommunen, die solche Modelle eingefiihrt haben, gefiihrt wer-
den, um fir sich jeweils das passende Modell zu finden.

MaRBnahme: Innenentwicklung weiter forcieren

Im Sinne des Baugesetzbuches , Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” ist die Innen-
entwicklung weiter zu forcieren. Der Wissensstand (iber die Baullicken in den Kommunen
ist unterschiedlich. Dort, wo das Wissen noch wenig ausgepragt ist, konnte der Landkreis
die Kommunen bei der Erfassung unterstiitzen. Wichtig ist eine Ansprache der Eigenti-
mer, da diese tlw. Vermutlich kaum oder nur wenig Wissen Uber die mogliche Bebaubar-
keit ihrer Grundsticke haben. Innenentwicklungspotenziale in den Ortskernen sollte, so-
fern die Prifung der Bebaubarkeit dies zuldsst, in erster Linie fir den Mehrfamilienhaus-
bau mit bis drei Geschossen genutzt werden. Dabei geht es einerseits um das strategische
Ziel, die vorhandenen Einfamilienhausnachfrage so weit wie moglich in den Bestand zu
lenken. Dafiir miissen dltere Haushalte die Bestdande frei machen. Dies erfordert altersge-
rechte Alternativen.

5.3.2 Weiterentwicklung Wohnungsbestande

Befunde

Auch in Abhangigkeit der Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes in den Kommunen
im Landkreis Diepholz wird der Weiterentwicklung der Bestdnde in Bezug auf den ener-
getischen Standard und der Barrierefreiheit liberwiegend ein mittlerer bis hoher Hand-
lungsbedarf attestiert. Die Kommunen teilen die Auffassung, dass auch im Zuge des de-
mografischen Wandels die barrierefreie Anpassung der Bestdnde gegenwartig und per-
spektivisch bedeutender wird. Gleichzeitig ist die Steuerungsmoglichkeit der Kommunen
in diesem Bereich eingeschrankt, da der GroRSteil des Wohnungsbestandes im Privatbesitz
ist. Zu berticksichtigen ist, dass die Weiterentwicklung der Bestande im Zielkonflikt zur
Versorgung der Bevolkerung mit preiswertem Wohnraum stehen kann.

Handlungsbedarf

e Modernisierung des Wohnungsbestandes in Bezug auf energetische und barrie-
refreie Aspekte

Handlungsoptionen
Initiierung eines Beratungsnetzwerkes als Unterstiitzung fiir Modernisierung

Die NBank bietet Férdermdoglichkeiten zur Modernisierung und energetischen Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes an.

Es besteht zusatzlich die Moglichkeit zur Initiierung eines Beratungsnetzwerkes auf Ebene
des Landkreises mit dem Ziel, Modernisierungen im Wohnungsbestand zu unterstiitzen.
Deutschlandweite Modellvorhaben haben die Vorteile von Beratungsnetzen auf
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kommunaler Ebene bereits aufgezeigt. Zielgruppe fiir das Beratungsnetzwerk sind in ers-
ter Linie private Eigentimerinnen und Eigentiimer. Im Rahmen des Netzwerks soll infor-
miert, sensibilisiert und konkret unterstiitzt werden. Das Beratungsnetzwerk besteht aus
allen fir Modernisierungen relevanten Akteurinnen und Akteuren (u. a. Verbraucherbe-
ratung, Architektinnen und Architekten, finanzierende Personen, Wohnungsunterneh-
men, Haus & Grund, Maklerinnen und Makler) und zielt auf unterschiedliche Aspekte der
Modernisierung: z. B. altersgerechte Anpassung, energetische Modernisierung, zielgrup-
pengerechte Modernisierungen. Das Beratungsnetzwerk sollte in Quartieren mit entspre-
chenden Sanierungsbedarfen und Strukturen von Eigentlimerinnen und Eigentiimern er-
probt und eingesetzt werden.

5.3.3 Umgang mit/ Aktivierung von Leerstidnden

Befunde

Konkrete Zahlen zum Wohnungsleerstand liegen fir alle Kommunen im Landkreis letzt-
malig aus dem Zensus 2011 vor und sind somit veraltet. Die Kommunen berichten, dass
Wohnungsleerstand gegenwartig auf Grund der Marktlage keine Rolle spielt und es nur
vereinzelt und punktuell Wohnungsleerstande gibt. Der Handlungsbedarf der Kommunen
wird deshalb gegenwartig Giberwiegend als gering eingestuft. Die Wohnungsbedarfsprog-
nose zeigt jedoch, dass die Wohnungsiiberhange in Ein- und Zweifamilienhauser ab 2026
und verstarkt ab 2034 eine Rolle spielen.

Handlungsbedarf

e Entwicklung der Wohnungsleerstande perspektivisch beobachten
Handlungsoptionen

MaBnahme (Perspektivisch): Aufbau einer Leerstandserfassung und Integration in eine
Wohnungsmarktbeobachtung

Gegenwartig lauft die Erhebung zum Zensus 2022. Im Rahmen des Zensus wird auch der
Wohnungsleerstand neu erfasst. Die Daten kdnnten die Grundlage bilden, um eine kreis-
weite Leerstandserfassung aufzubauen und die Leerstandserfassung in regelmaRigen Ab-
standen zu aktualisieren. Fir die Erhebung gibt es unterschiedliche Methoden (z. B. Be-
gehung, Auswertung von Stromzahlern, Befragungen), welche jeweils unterschiedliche
Vor- und Nachteile haben.'? Fiir den Landkreis wire zu priifen, welche Methode am ge-
eignetsten ist. Die Erfassung der Leerstande in Ein- und Zweifamilienhduser ware prioritar.
Die Leerstandserfassung konnte zudem in eine noch aufzubauende Wohnungsmarktbe-
obachtung integriert werden. Statistische Informationen sind eine wichtige Grundlage,
um Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu beobachten. Mit einer regelmafigen Be-
obachtung besteht ein Monitoring. Mit dem Aufbau der Wohnungsmarktbeobachtung
wird die Beobachtung verbessert und die Transparenz der Wohnungsmarktentwicklung
gestarkt. Die Wohnungsmarktbeobachtung kann zudem einen Beitrag dazu leisten, die
Wirkung der im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes vorgeschlagenen Mal-
nahmen zu bewerten.

12 Informationen tber die Erhebungsmethoden liefert eine Studie des BBSR (2014): Aktuelle und zukiinftige Entwicklung
von Wohnungsleerstanden in den Teilrdumen Deutschlands. Online unter: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/vero-
effentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2014/Wohnungsleerstaende.html



https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2014/Wohnungsleerstaende.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2014/Wohnungsleerstaende.html
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5.4 Raumliche Handlungsfelder

5.4.1 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

Befunde

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern dominieren den Wohnungsbestand im
Landkreis Diepholz. In den alteren Einfamilienhausgebieten — insbesondere der 1960er
bis 1970er Jahre — wohnen oftmals noch Ersteigentiimer. Ein GroRteil dieser Eigentiimer
will so lange wie moglich im eigenen Haus wohnen bleiben, was durch entsprechende
Malnahmen unterstitzt werden kann. Aus dem Blickwinkel des Wohnungsmarktes und
dem Ziel der ressourcenschonenden Siedlungsflachenentwicklung fuhrt dieses zu mogli-
chen negativen Effekten: passive Wohnflachenzunahme und Belegung mdglichen Wohn-
raums fuir Familien. Auch wenn dies in den Gesprachen eher selten artikuliert wurde, so
zeigt die Empirie doch, dass ein Teil der alteren Einfamilienhauseigentliimer beim Angebot
von Alternativen umzugsbereit ist. Eine Alternative ist eine barrierefrei Geschosswohnung
in moglichst zentraler Lage. Der Generationswechsel im Einfamilienhausbestand und den
entsprechenden Lagen funktioniert derzeit im Landkreis noch. Der gegenwartige Hand-
lungsbedarf wird von den Kommunen als niedrig bis mittel eingestuft und wird Gberwie-
gend als perspektivisch relevant eingestuft.

Handlungsbedarf

e Perspektivisch Unterstitzung Generationenwechsels im (Einfamilienhaus-)Be-
stand

Handlungsoption

MaBnahme (Perspektivisch): Forderung des Generationenwechsels im (Einfamilien-
haus-)Bestand

Um einerseits Alteren, die derzeit in nicht altersgerechten Bestandsimmobilien leben,
eine Optimierung ihrer Wohn- und Lebenssituation durch einen Umzug in eine altersge-
rechte Immobilie zu ermoglichen und andererseits jungen Familien den Erwerb eines ge-
brauchten Einfamilienhauses anbieten zu kdnnen, sollte der Wechsel der Generationen in
dlteren Ein- und Zweifamilienhausgebieten gefordert werden. Die Kommunen im Land-
kreis sollten versuchen, den Generationenwechsel in dlteren Einfamilienhdusern perspek-
tivisch zu unterstltzen. Handlungsmoglichkeiten bestehen in erster Linie darin, den Bau
altersgerechter Mehrfamilienhduser an den geeigneten Standorten weiter zu forcieren
und Uber die entstehenden Neubauangebote ausreichend zu informieren.

Auf der anderen Seite besteht die Moglichkeit, um junge Familien zum Erwerb eines ge-
brauchten Einfamilienhauses zu motivieren ein Férderprogramm nach dem Vorbild ,Jung
kauft Alt“ zu konzipieren. Hier kdnnten eine gutachterliche Betrachtung der gebrauchten
Immobilie und eine direkte finanzielle Férderung tiber einen definierten Zeitraum gefor-
dert werden.
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6. Kommunalsteckbriefe

Kommunalsteckbrief — SG Altes Amt Lemforde
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Ausgangssituation
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 8.683 (4%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 4,72% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 14,68 6,7
@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -3,18 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 5,51% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 74,58 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 45,48 47,5
@ Marktmiete pro m2 2020 7,5€ 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 17,92% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 299.000 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 58,7% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 5,76 3,5
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Wohnungsbedarf

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040*
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040*
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-40

Soziale Wohnraumbedarfe

Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021

Anzahl Bindungsausldufe von preisgebundenen Mietwoh-
nungen 2022-2040

Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE)

Kommune Kreis
412 (15%) 2.794
272 (13%) 2.023

10 (0,4%) 2.753

0 (0%) 188

Kommune

-12 -223
0 440
0 -206

30 579

Starken und Schwachen

Schwiéchen

Starken
e Nahe zu Osnabriick (schnelle Erreichbarkeit u.a. iber den
Bahnanschluss)

o Uberdurchschnittliche Tourismus- und Freizeitangebote

e Kinderbetreuung (ganztags); gute arztliche Versorgung;
gute Versorgungsmoglichkeiten auch im Fachhandel

e Bezahlbarer Wohnraum fiir
Starterhaushalte fehlt

o OPNV-Anbindung im Binnen-
verkehr und Nahversorgungs-
angebote in den Mitgliedsge-
meinden

— . Handlungsbedarf
SANEIENESICICET niedrig mittel hoch
Zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
Familienhaushalte

Altere Haushalte

Einkommensschwachere Haushalte

Baulandbereitstellung

Ausreichend Flachenpotenziale

Weiterentwicklung Wohnungsbestande

Barrierefreiheit/ -armut

Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstidnden

R3aumliche Handlungsfelder
Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

empirica
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Kommunalsteckbrief — SG Barnstorf
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Ausgangssituation
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 12.419 (6%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 2,6% 1,4%
@ Einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 11,2 6,7
@ Einwohnerbezogenenes natiirlicher Saldo 2017-2020* -4,7 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020 * 6,9% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 82,0% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 52,4 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 6,4 € 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 41,2% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 167.500 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 1,8% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 2,3 3,5
Prognose
Entwicklung 2020-2040 in %
insgesamt 7%?}% ’
g Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) - 1_1'966'4%
Senioren (75 Jahre +) 12,7% 34/6%
2 insgesamt _5’:1%8%
1‘:3" 1- und 2-Personenhaushalte 3,2%
3- und mehr Personenhaushalte ;ig;f
-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40%
LK Diepholz ™ Barnstorf

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 171 (6%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 63 (3%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 253 (9%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-40 23 (12%) 188

empirica



Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen

2017-2021 22 223
Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 16 440
Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh- 3 206
nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 30 579
o Gute verkehrliche Anbindung (Bahnhof) e Geringeres Nahversorgungsan-
e Familienfreundlichkeit aufgrund einer guten Ausstattung gebot und schwichere OPNV-
mit Kindertageseinrichtungen und Schulstandorten Anbindung in den Ortsteilen
o Gute Arbeitsplatzsituation aufgrund von Mittelstandlern
am Stand

e Fokus auf Innenentwicklung (Leitbild)

Handlungsfelder

Handlungsbedarf
niedrig mittel hoch

Familienhaushalte -

Altere Haushalte
Einkommensschwachere Haushalte

Ausreichend Flachenpotenziale

Barrierefreiheit/ -armut
Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstinden

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
Leitprojekt: Preiswerte Mietwohnungen am Moorweg

Im Jahr 2018 wurde von der Wohnbau Diepholz GmbH als Pilotprojekt in Kooperation mit der
Samtgemeinde Barnstorf ein Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinheiten am Moorweg in Barnstorf
errichtet. Das Projekt wurde mit Mitteln des Landkreises Diepholz zur Schaffung von Wohnungen
fir Leistungsbezieher nach dem AsylbLG, SGB Il und SGX XII geférdert.

Es sind verschieden groRe Wohneinheiten (40 bis 56 m?) mit guter Ausstattung zu einem attrakti-
ven Preis entstanden.

empirica
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Kommunalsteckbrief — Stadt Bassum
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Ausgangssituation

Im Naturpark Wildeshauser Geest, rund 25 km sudlich von
. Bremen, liegt die Stadt Bassum mit ihren ca. 16.000 Einwoh-
nern. Bassum legt viel Wert auf eine moderne Infrastruktur
und eine qualitative Aufwertung des gesamten Innenstadt-

< bereiches. Eine Vielfalt an Einzelhandelsgeschaften und allen
notwendigen Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtun-

Stuhr Gemeinde Weyhe

g

tadt Syke

Twistring SG ors.
e K e gan sorgen filr eine hohe Lebensqualitit. Familienfreund-

% e o0 lichkeit hat sich die Stadt Bassum auf die Fahnen geschrie-
el s ben. Eine Vielzahl von Krippen, Kitas, Grundschulen und wei-
Stadt Digphols g o= _ terfihrenden Schulen bietet eine vielfaltige Auswahl. Mit
e e dem Tierpark Petermoor, der Freudenburg, dem Reisegarten

S Stiftspark sowie Kulturveranstaltungen, Vereinen, Institutio-

nen und touristischen Sehenswiirdigkeiten steht die Stadt
Bassum flr eine attraktive Kulturlandschaft mit hohem Frei-
zeitwert inmitten vielfdltiger Naturrdume.

| Ausgangssituation

Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 16.072 (7%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 2,1% 1,4%

@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 8,4 6,7

@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -2,8 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 5,3% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 79,4% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 53,1 47,5

@ Marktmiete pro m? 2020 6,7 € 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 22,6% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 249.000 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 25,1% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 3,0 3,5

Prognose

Entwicklung 2020-2040 in %

Bevdlkerung

Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre)

insgesamt

6%

Senioren (75 Jahre +) 39,8%

Haushalte

insgesamt

1- und 2-Personenhaushalte

3- und mehr Personenhaushalte

-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%
LK Diepholz  m Stadt Bassum

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 113 (4%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 74 (4%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 227 (8%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-40 6 (3%) 188

empirica



55

Soziale Wohnraumbedarfe Kommune

Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen 0 223
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 15 440
Anzahl Bindungsausldufe von preisgebundenen Mietwoh- 0 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 34 579

Starken und Schwachen

Starken Schwachen
o Ausdifferenzierter Wohnungsmarkt e Fehlende Altersgerechtigkeit
e Familienfreundlichkeit aufgrund vielfaltiger Infrastruktur-
einrichtungen
e Gute Anbindung Gber bestehenden
e Bahnanschluss

Handlungsbedarf

Handl feld
s niedrig mittel hoch

Zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
Familienhaushalte

Altere Haushalte

Einkommensschwachere Haushalte
Baulandbereitstellung

Ausreichend Flachenpotenziale
Weiterentwicklung Wohnungsbestinde
Barrierefreiheit/ -armut

Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstidnden
Raumliche Handlungsfelder
Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
Leitprojekt: Bebauungsplan DorfstraRRe Ill

e = ——— Der Bebauungsplan hat die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes in Bas-
sum/Bramstedt geschaffen. Eine Besonderheit des Neubau-
gebietes ist, dass in Verbrennungsanlagen die Verwendun-
gen fossiler Brennstoffe (Kohle, Ol, Erdgas) nicht zulissig ist.
Zudem wird in dem Plangebiet eine starkere Verdichtung
angestrebt, die durch Zulassigkeit von Reihen-, Ketten- und
Mehrfamilienhdusern erreicht wird. Dadurch soll auch in
sozialer Hinsicht ein starkerer Nutzungsmix und intensivere
Nachbarschaft im Plangebiet erzielt werden. Die Erschlie-
Bung und Vermarktung erfolgt im Sommer 2022.

for der Windmhle

A
=
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Kommunalsteckbrief — SG Bruchhausen-Vilsen

#%

| Lage der SG Bruchhausen-
Vilsen im Landkreis
Diepholz

A
\:l Gemeinden
Umliegende Kreise

| Geometrien:
LOCAL© 2020 Nexiga
(Daten verdndert)

= Hintergrundkarte:
OpenStreetMap 2022

- SG Bruchhausen-Vilsen [

K

B Sy
| 2 oy
/ \
Stadt Syke
) Stadt Bassum ¢
A Sta
5 wistringen o
“
i
i G Schwafdrden
SG Barnstorf Stadt SG Siédenburg.
S ol Suhlingen
Stadt Diepholz
i SGRehden ;° 56 Kirchdort
Gemeinde
Wagenfeld ! {
SG Altes Amt NS soagity
Lemforde o )
4 )y empigta
,,,,, o

Die Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen umfasst die
vier selbstandigen Mitgliedsgemeinden Asendorf,
Bruchhausen-Vilsen, Martfeld und Schwarme und liegt
im Nordosten des Landkreises Diepholz. Der Flecken
Bruchhausen-Vilsen fiihrt seit 1976 das Pradikat staat-
lich anerkannter , Luftkurort”. Ebenso wurde im Fle-
cken im Jahr 1966 vom Deutschen Eisenbahnverein
(DEV) auf der Schmalspurstrecke von Bruchhausen-Vil-
sen nach Asendorf die , Erste Museumseisenbahn
Deutschlands” er6ffnet. Der DEV verfugt Uber eine
einzigartige Sammlung von mehr als 100 historischen
Fahrzeugen. Sie sind zum gréRten Teil betriebsfahig
und regelmaRig auf der Schmalspurstrecke zu erleben.

Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 17.553 (8%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 2,0% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 9,6 6,7

@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -4,5 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 4,9% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 82,6% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 56,2 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 6,3€ 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 13,0% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 261.778 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 19,5% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 4,0 3,5

Prognose

Entwicklung 2020-2040 in %

|
insgesamt _'g:;’ # w
% Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) 14, 7%'541
Senioren (75 Jahre +) _‘345%44 8%
o insgesamt 7‘;’"5";6%
:"::’u 1- und 2-Personenhaushalte 0,1_5%
3- und mehr Personenhaushalte 1513:;6%”
-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%
LK Diepholz ™ Bruchhausen-V.
Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 310 (11%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 149 (7%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 288 (10%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-40 12 (6%) 188
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Soziale Wohnraumbedarfe Kommune

Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen 14 223
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 72 440
Anzahl Bindungsausldufe von preisgebundenen Mietwoh- 5 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 19 579

Starken und Schwachen

Starken Schwachen
e Staatlich anerkannter Luftkurort (Tourismus) e Anbindung und Ausbau des
e Nahe zu Bremen Nahverkehrs

e Qualitaten fir Naherholung und Freizeit

e Alle Schulformen vor Ort vorhanden

e Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion , Touris-
mus und Freizeit” sowie Gesundheit und Pflege

Handlungsbedarf

Handl feld
s niedrig mittel hoch

Zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
Familienhaushalte

Altere Haushalte

Einkommensschwachere Haushalte
Baulandbereitstellung

Ausreichend Flachenpotenziale
Weiterentwicklung Wohnungsbestinde

Barrierefreiheit/ -armut

Energetischer Zustand
Umgang mit/ Aktivierung von Leerstidnden
Raumliche Handlungsfelder

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
Leitprojekt: Senioren-Wohnprojekt in Schwarme

Auf dem Grundstiick zwischen Lindemanns Kamp und Tulpenweg in Schwarme entstehen 24 se-
niorengerechte Bungalows sowie zwei Gewerbeeinheiten (Tagespflege, ambulanter Pflege-
dienst). Die Planung von Moritz Greiling, Architekt bei der Specht Gruppe, sieht mit ca. 45 und 75
Quadratmeter zwei verschiedenen Wohnungstypen vor.

Bei schonem Wetter laden die eigenen, kleinen Terrassen zum gemditlichen Verweilen ein. Alle
Bungalows werden ebenerdig und mit einem Pultdach errichtet. Die ansprechende Raumauftei-
lung mit den bodentiefen Fenstern sorgt fiir eine optimale Belichtung der Raume.

Herzstiick des Senioren-Wohnens ist der zentrale Griinbereich in der Mitte des Quartiers, der
zum Treffen, Spazierengehen und gemeinsamen Gesprachen einladt.

empirica
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Kommunalsteckbrief — Stadt Diepholz

{7

1| Lage der Stadt Diepholzim
Landkreis Diepholz

- Stadt Diepholz
A
\:l Gemeinden
Umliegende Kreise

| Geometrien:
LOCAL© 2020 Nexiga
(Daten verdndert)

= Hintergrundkarte:
OpenStreetMap 2022

PR s s
TN = 3
1\  Gemeinde Stuhr

an il

Gemeinde

g

Die Kreis- und Hochschulstadt Diepholz liegt als Mittel-
zentrum im Stadtedreieck Bremen-Oldenburg-Osnab-
rlick, landschaftlich reizvoll am "Naturpark Dimmer",

7 ,,\,ﬁ‘;: Stadt Syke
x B e Niedersachsens zweitgroRtem Binnensee. GroRter Ar-
/ 9 . . . . .
[ o sta : beitgeber in Diepholz ist der Fliegerhorst der Bundes-
5 stringen G S . " )
A sanasenisen — wehr. Die hohe Angebotspalette Giber Bildungs-, Kul-
"‘ G Schwafdrd P .
i i tur- und Freizeiteinrichtungen der Stadt steht fiir eine
gt a0 SIPE - hohe Wohnqualitit zu vergleichsweise niedrigen Prei-
sen.
i SGRehden ;° 56 Kirchdorf
Gemeinde
Wagenfeld
SG Altes Amt /™ W) o

Lemférde O

"B NI ran
\ A imme S

Ausgangssituation

Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 17.152 (8%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 3,8% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 9,5 6,7

@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* 0,1 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 10,3% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 75,9% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 43,5 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 7,1€ 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 25,5% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 280.000 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 35,2% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 6,0 3,5

Prognose

Entwicklung 2020-2040 in %

insgesamt -6,3%
é Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) 6,4%
Senioren (75 Jahre +) 30'8’;"76%
v insgesamt 1.8%
é 1- und 2-Personenhaushalte
3- und mehr Personenhaushalte -11,4% 'F'Z%
-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40%
LK Diepholz ® Stadt Diepholz
Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 408 (15%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 386 (19%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 29 (1%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 0 (0%) 188
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Soziale Wohnraumbedarfe Kommune

Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen 78 223
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 82 440
Anzahl Bindungsausldufe von preisgebundenen Mietwoh- 8 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 106 579

Starken und Schwachen

Starken Schwachen
e Heterogener Wohnungsmarkt e Probleme mit Einzelhandelsbe-
e Funktionen eines Mittelzentrums (gute wirtschaftliche stand in der Innenstadt

Rahmenbedingungen, vielféltige Versorgungseinrichtun-
gen in den Bereichen Bildung, Gesundheit und Nahversor-
gung)

e Gute infrastrukturelle Anbindung

Handlungsbedarf

Handl feld
s niedrig mittel hoch

Zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
Familienhaushalte
Altere Haushalte
Einkommensschwachere Haushalte
Baulandbereitstellung
Ausreichend Flachenpotenziale
Weiterentwicklung Wohnungsbestande
Barrierefreiheit/ -armut

Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstanden
R3aumliche Handlungsfelder

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
Leitprojekt: Bebauungsplan Rabbenweg

Fir das Jahr 2023 ist im Ortsteil Sankt Hilfe im Nordosten des
Diepholzer Stadtgebietes die Entwicklung des Baugebietes ,,Rabben-
weg” geplant.

Das Areal weist eine deutliche bauliche Vorprdgung, aber auch wei-
tere Nachverdichtungspotenziale auf. Die Aufgabe einer hier zuvor
ansdssigen landwirtschaftlichen Nutzung ermdoglicht das Entstehen
von Wohnnutzungen. Die Nachverdichtung soll unter Wahrung des
dorflichen Charakters die vorhandenen Wohnbaupotenziale aktivie-
e Simes ren. Das Projekt umfasst 19 Baugrundstiicke mit maximal 38

2ffts X

MADETAS \eveee Wohneinheiten.
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Kommunalsteckbrief — SG Kirchdorf
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Ausgangssituation

Die Samtgemeinde Kirchdorf umfasst sechs Gemein-
den und liegt im Slidosten des Landkreises Diepholz.

' Sie wird durch die GroRe Aue, ein Nebenfluss der na-

hegelegenen Weser, durchflossen und zeichnet sich
insbesondere durch eine gute wirtschaftliche und
landwirtschaftliche Entwicklung aus.

Nachfrage
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK)
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in %
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020*
@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020*
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020*

)

Angebot

Kommune

7.303 (3%) 218.072

-1,2% 1,4%
4,3 6,7
-7,1 -3,1
5,8% 5,5%

Kommune

Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)*
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)*

@ Marktmiete pro m? 2020

Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020

@ Kaufpreise von EZFH 2020

Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020

@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020*

Prognose

86,0% 75,9%
55,8 47,5
57¢€ 74€

24,2% 14,5%

248.000 € 266.200 €

78,4% 33,2%

2,1 3,5

Nachfrage

insgesamt

Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre)

Bevdlkerung

Senioren (75 Jahre +)

insgesamt

Haushalte

1- und 2-Personenhaushalte

3- und mehr Personenhaushalte

-50% -40% -30% -20% -10% 0%

Entwicklung 2020-2040 in %

10% 20% 30% 40%

LK Diepholz m Kirchdorf

Wohnungsbedarf Kommune

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 101 (4%) 2.794

Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 30 (1%) 2.023

Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 296 (11%) 2.753
40 (21%) 188

Wohnungsiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040
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Soziale Wohnraumbedarfe Kommune

Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen 0 223
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 16 440
Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh- 16 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 16 579

Starken und Schwachen

Starken Schwachen
e Positive wirtschaftliche Rahmenbedingungen e Geringere infrastrukturelle Aus-
e Soziale Infrastrukturangebote sowohl fur Kinder als auch stattung in den landlich geprag-
flr Senioren ten Mitgliedsgemeinden
e Gute arztliche Versorgung o Altersgerechter Wohnraum
fehlt

Handlungsbedarf
Handlungsfelder

niedrig mittel hoch

—_—

Zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
Familienhaushalte

Altere Haushalte

Einkommensschwachere Haushalte
Baulandbereitstellung

Ausreichend Flachenpotenziale
Weiterentwicklung Wohnungsbestinde
Barrierefreiheit/ -armut

Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstanden
R3aumliche Handlungsfelder

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
Leitprojekt: Nachnutzung FRITZ

' : > = ,.u/g Al |
Das ehemalige , Einkaufszentrum FRITZ” in der Gemeinde Barenburg kann durch eine Folge-/ Umnutzung die
Grundversorgung des unmittelbar angrenzend geplanten Wohnprojektes , FRITZ“ sicherstellen.

empirica
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Kommunalsteckbrief — SG Rehden
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| Lage der SG Rehdenim
Landkreis Diepholz

- SG Rehden
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Die Samtgemeinde Rehden umfasst flinf Gemeinden
.. und liegt im Suden des Landkreises Diepholz in unmit-
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D SG Schwaférden . .
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Wagenfeld —
SG Altes Amt W) paei
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Ausgangssituation

Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 6.286 (3%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 4,9% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 12,3 6,7

@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -0,6 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 4,2% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 89,8% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 48,6 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 59¢€ 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 42,7% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 227.900 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 43,3% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 3,5 3,5

Prognose

Entwicklung 2020-2040 in %

insgesamt 6,3
g Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) 'g"
Senioren (75 Jahre +) 3‘2"2%
2 insgesamt
E 1- und 2-Personenhaushalte
3- und mehr Personenhaushalte -1L.4% 'F'a%
-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%
LK Diepholz m Rehden

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 474 (17%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 72 (4%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 0 (0%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 0 (0%) 188
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Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen

2017-2021 0 223
Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 0 440
Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh- 0 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 19 579

Starken und Schwachen

e Gute Lagequalitaten aufgrund raumlicher Nahe zu o Freier Markt ist im landlichen
Diepholz und LK Vechta Raum vglw. schwach

e Positive wirtschaftliche und infrastrukturelle Rahmenbe- o Infrastrukturelle Versorgung
dingungen bzw. verkehrliche Anbindung

e Familienfreundlichkeit u.a. aufgrund erschwinglicher an den Siedlungsrandern
Preise schwierige

e Aktive Wohnbaupolitik

Handl feld Handlungsbedarf
L niedrig mittel hoch

Familienhaushalte
Altere Haushalte
Einkommensschwachere Haushalte

Ausreichend Flachenpotenziale
Barrierefreiheit/ -armut

Energetischer Zustand
Umgang mit/ Aktivierung von Leerstidnden

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

Leitprojekt: Baubetriebshof

Gebaudemodell

3D-Darstellung Blick von der Strafe

Die wachstumsorientierte Samtgemeinde Rehden hat durch den Einwohnerzuwachs der letzten Jahrzehnte
in Folge Ausweisung neuer Baugebiete ein immer groReres StraRen- und Wegenetz erhalten. Diese StraBen
und auch zusatzliche 6ffentliche Platze bedingen einen steigenden Pflegebedarf, dem die Gemeinden Reh-
den und Wetschen mit einer stetig angestiegenen Zahl an Mitarbeitern auf dem Bauhof begegnet sind. In
2021 wurden die Weichen dafiir gestellt, dass der nachste Schritt vollzogen werden kann und die Aufgaben
des Bauhofes auf das gesamte Gebiet der Samtgemeinde ausgeweitet werden. Voraussetzung ist die Schaf-
fung eines angemessenen Arbeitsumfelds fir die Mitarbeiter, um noch effizienter die fir alle Blirger so wich-
tigen Pflege- und Unterhaltungsarbeiten von einem zentralen Standort aus leisten zu kénnen. In einer bei-
spiellosen Gemeinschaftsaktion ist es gelungen, alle Mitgliedsgemeinden ins Boot zu holen und die Finanzie-
rung dieses Millionenprojektes zu gewahrleisten. In 2022 wird nun mit dem Bau begonnen.
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Kommunalsteckbrief — SG Schwaforden
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" e rastruktur- und Versorgungsangebote befinden sich in
i iedenby . .. . ..
il ol 56 sarmstort - {dhingen S den beiden groRten Gemeinden Schwaférden und Eh-
o . renburg.

| Geometrien: nw PO [5G Renden SG Kirchdorf

LOCAL© 2020 Nexiga .

(Daten verindert) Gemeinde
| Hintergrundkarte: e y Wagenfeld - L U

OpenStreetMap 2022 G Altes Amt_/ Yt s, ot/

Lemférde 5 %

Ausgangssituation

Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 6.809 (3%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % -1,4% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 1,0 6,7
@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -4,7 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 3,4% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 91,8% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 60,0 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 6,3€ 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 30,6% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 234.900 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 57,1% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 1,6 3,5
Prognose
Entwicklung 2020-2040 in %
insgesamt _12’5;?'3
g Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) —10,;@4
Senioren (75 Jahre +) 34,6% 51,4%
i insgesamt 79'7,;33% ‘
3":% 1- und 2-Personenhaushalte -5,5% 1,8%
3- und mehr Personenhaushalte 1’611 4% |
-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
LK Diepholz  m Schwaférden

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 8 (0%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 2 (0%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 267 (10%) 2.753
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Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 5 (3%) 188
Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen 1 223
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 6 440
Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh- 6 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 18 579

Starken und Schwachen

e Gunstige Mieten und Kaufpreise fir Wohnimmobilien e Geringe Zahl von Arbeitsplat-
o Verfligbarkeit von preisglinstigem erschlossenen Wohn- zen vor Ort
bauland

e Kita, Grundschule und Oberschule
e OPNV-Anbindung mit dem Bus und ergdnzendem Anruf-
Sammel-Taxi

Handl feld Handlungsbedarf
S niedrig mittel  hoch

Familienhaushalte -

Altere Haushalte

Einkommensschwachere Haushalte

Ausreichend Fldchenpotenziale -

Barrierefreiheit/ -armut
Energetischer Zustand
Umgang mit/ Aktivierung von Leerstanden

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

In der Samtgemeinde Schwafdérden wurden in den letzten Jahren 110 Baugrundstiicke fiir Einfamilienhduser
entwickelt und vermarktet (in den Gemeinden Affinghausen, Ehrenburg (Fotos), Neuenkirchen, Scholen und
Schwafdérden). Im Vergleich mit den Jahren vor 2020 stellt dies eine deutliche Erhéhung der Wohnungs-
bautatigkeit und ein positiveres Wanderungssaldo in den kommenden Jahren in Aussicht.
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Kommunalsteckbrief — SG Siedenburg

/ NN NS
.| Lage der SG Siedenburg im
Landkreis Diepholz
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Ausgangssituation

Die Samtgemeinde Siedenburg umfasst fiinf Gemein-
den und liegt im Osten des Landkreises Diepholz. Sie
ist durch landwirtschaftliche Aktivitaten, den Torfab-
bau und die Erdol- und Erdgasforderung gepragt. In
der Samtgemeinde kénnen viele gut erhaltene Ge-
bdude besucht werden.

Nachfrage
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK)
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in %
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020*
@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020*
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020*

)

Angebot

Kommune

4.424 (2%)  218.072
-4,1% 1,4%
3,8 6,7
6,4 3,1
3,5% 5,5%

Kommune

Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)*
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)*

@ Marktmiete pro m? 2020

Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020

@ Kaufpreise von EZFH 2020

Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020

@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020*

Prognose

90,0% 75,9%
64,9 47,5
6,1€ 74€
2,2% 14,5%

239.000 € 266.200 €

102,9% 33,2%

1,5 3,5

Nachfrage

insgesamt

Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre)

Bevolkerung

Senioren (75 Jahre +)

insgesamt

Haushalte

1- und 2-Personenhaushalte

3- und mehr Personenhaushalte

Entwicklung 2020-2040 in %

-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

LK Diepholz ™ Siedenburg

Wohnungsbedarf Kommune
Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 4 (0%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 3 (0%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 206 (7%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 9 (5%) 188
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Soziale Wohnraumbedarfe Kommune

Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen 0 223
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 0 440
Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh- 0 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 11 579

Starken und Schwachen

Starken Schwachen
e Preisgiinstige Wohnraumangebote e Fehlende Arbeitsplatze vor Ort
o Attraktive Wohnumfeldqualitat e Knappe Grundversorgung
e Betreuungseinrichtungen, arztliche Infrastrukturen und (keine
off. Einrichtungen vor Ort e grolReren Einzelhandler)
o Ausgepragtes Vereinsleben und kulturelle Angebote o Keine weiterflihrende Schule in
e Aufbau eines Leerstandskatasters Siedenburg

Handl feld Handlungsbedarf
i niedrig mittel hoch

Zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
Familienhaushalte

Altere Haushalte

Einkommensschwachere Haushalte
Baulandbereitstellung

Ausreichend Flachenpotenziale
Weiterentwicklung Wohnungsbestinde
Barrierefreiheit/ -armut

Energetischer Zustand
Umgang mit/ Aktivierung von Leerstidnden
Raumliche Handlungsfelder

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand -
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Kommunalsteckbrief — Gemeinde Stuhr

54 X | e e - ol R X iome— . . . . . .
! LagederGemeindeS}nhr 1 ety L o AL ' Die selbststandige Gemeinde Stuhr liegt im Norden
i kreis Diephol. Lo ‘ SN . . . .
miandlrels Dlepholt el x cinde Wothe .. des Landkreises Diepholz und schlief3t direkt an den
A b (e B e | Bremer Siiden an. Sie ist die einwohner- und wirt-
. W) Pl e N X
/- Gemeinde stuhe o % schaftsstarkste Kommune des Landkreises und hat
i ) 9 . . . .
Bl conciser [ oy san - den Status eines Mittelzentrums. Die Gemeinde Stuhr
iegend ise i i 7. . . . .
[ ], Umbegmiet \ i shemmasensisen — jst Schultrager von zwei Kooperativen Gesamtschulen
¢ SG Schwafdrd . . .
AN i und fiinf Grundschulen. Sie betreibt zehn kommunale
a RVe e S SPE - Kindertagesstatten und zwei Jugendtreffs. Dariiber
i, L ' hinaus wartet Stuhr mit zahlreichen Sport- und Reit-
6 ien: i 36 Rehdan) SG Kirchdorf . . .
| [oca10 2050 Nevka _ vereinen sowie verschiedenen Radthemenrouten auf.
(Daten verindert) Gemeinde
| Hintergrundkarte: Wagenfeld )
SG Altes Amt /™ N V) spat

OpenStreetMap 2022 = (et i ueree |
Lemférde Lol )
7] s oot f f/ﬁ%
Ausgangssituation

Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 33.565 (15%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 0,6% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 3,4 6,7

@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -1,7 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 3,7% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 73,3% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 40,6 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 8,5€ 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 21,4% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 326.000 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 12,8% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 2,6 3,5

Prognose

Entwicklung 2020-2040 in %

insgesamt ‘6'?:%’0%
% Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) ’_55:“2
Senioren (75 Jahre +) 21,1% 34/6%
2z insgesamt
i 1- und 2-Personenhaushalte
3- und mehr Personenhaushalte ~]]_.é£'l36%
-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40%
LK Diepholz W Stuhr
Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 291 (10%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 327 (16%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 170 (6%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 0 (0%) 188
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Soziale Wohnraumbedarfe Kommune

Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen 25 223
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 62 440
Anzahl Bindungsausldufe von preisgebundenen Mietwoh- 6 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 87 579

Starken und Schwachen

Starken Schwachen
e N&he zu Bremen, gute Anbindung fiir Pendler sowohl mit e Disperse Siedlungsstruktur im
dem MIV als auch dem OPNV sidlichen Gemeindeteils

e Funktion eines Mittelzentrums: gute Ausstattung mit Inf-
rastrukturangeboten, Arbeitspladtze sind vor Ort vorhan-
den

e Vielfdltiges Wohnraumangebot

Handlungsbedarf

Handl feld
s niedrig mittel hoch

Zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
Familienhaushalte
Altere Haushalte
Einkommensschwachere Haushalte
Baulandbereitstellung
Ausreichend Flachenpotenziale
Weiterentwicklung Wohnungsbestande
Barrierefreiheit/ -armut

Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstanden
R3aumliche Handlungsfelder

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

An der BahnhofstraRe 33 entsteht in einer Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde Stuhr und der Wohnbau
Diepholz GmbH ein modernes 12-Parteien-Haus, das eine erste Entlastung im Bereich des sozialen Woh-
nungsbaus bewirken soll. Dabei wird das Projekt im Rahmen eines Erbbaurechts durchgefiihrt, wodurch das
Grundstiick im Eigentum der Gemeinde verbleibt. Um finanzschwéachere Biirgerinnen und Biirger weiterhin
zu unterstltzen, haben sich die beiden Vertragsparteien auf eine 10-jahrige Preisbindung geeinigt. Die Ge-
meinde ist zudem daran interessiert, weitere, dhnliche Projekte mit der Wohnbau Diepholz GmbH zu reali-
sieren.
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Kommunalsteckbrief — Stadt Sulingen

8N 84
1| Lage der Stadt Suhlingen
im Landkreis Diepholz

~ Das Mittelzentrum Sulingen liegt im Zentrum des
* . Landkreises Diepholz und verfiigt Giber eine breit auf-

S Gemeinde

g

# o/ AT | ; iy . gestellte Branchenstruktur mittelstandisch gepragter
/5 stadsoniogen 7oy Y Unternehmen und bietet viele Arbeitsplitze.
Gemeinden / > 9
[ ] nliegende kreise 58 : e s e Zur hohen Lebensqualitdt und zur Familienfreundlich-
‘ 56 Schwaforden keit tragen auch die bedarfsorientierten Kinderbetreu-
| 4 o sedonn ungsmoglichkeiten sowie samtliche Schulformen bei.
. Ity e | Sulingen bietet zudem viele Freizeit- und Naherho-
| somaner g ot ~ lungsméglichkeiten, wie den 6,5 ha groRen Stadtsee.
§ i Ay Wagepigd 3 2  Uberregional bekannt ist Sulingen auch durch das
opens"eemfm 7 amiie] o f,fm;?\ jahrlich stattfindende , Reload-Festival“.
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 12.886 (6%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 1,0% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 7,7 6,7
@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -5,2 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 8,4% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 67,5% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 47,7 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 6,1€ 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 9,4% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 232950 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 19,5% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 3,2 3,5

Prognose

Entwicklung 2020-2040 in %

insgesamt -8-,?"3&
g Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) '6'%%63%
Senioren (75 Jahre +) 9,4% 34,6%
E insgesamt _7’4'01'3%
§ 1- und 2-Personenhaushalte 'E'T" 1,8%
3- und mehr Personenhaushalte {i’;;é
-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40%
LK Diepholz m Stadt Sulingen
Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 10 (0%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 18 (1%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 303 (11%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 93 (49%) 188
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Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen

2017-2021 40 223
Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 48 440
Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh- 3 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 579

Starken und Schwachen

e Funktionen und Strukturen eines Mittelzentrums e Fehlendes Flachenpotenzial
e Heterogener Wohnungsmarkt e Fehlende EZFH in der Kernstadt
e Vorhandene stadtebauliche Strukturen (Trennung von

Wohn- und Gewerbenutzung)

Handl feld Handlungsbedarf
R niedrig mittel hoch

Familienhaushalte
Altere Haushalte
Einkommensschwachere Haushalte

Ausreichend Flachenpotenziale

Barrierefreiheit/ -armut
Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstanden

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
Leitprojekt: Inklusionswohnanlage am Schwaférdener Weg

Im Inklusiven Wohnprojekt am Schwafordener Weg in Sulingen leben Menschen mit und ohne Beeintrachti-
gungen in eigenen Wohnungen unter einem Dach. Realisiert wurde der zwei Gebaude umfassende Wohn-
komplex durch die Lebenshilfe Grafschaft Diepholz in Zusammenarbeit mit der Casa-Baubetreuungsgesell-
schaft mit Sitz in Sulingen. Bezogen wurden die 23 Wohneinheiten im Juni 2020.

21 Wohnungen verfigen Gber GroBen von 50 bis 100m?2. Komplettiert wird das Raumprogramm durch
Wohnraum fiir zwei Wohngruppen mit jeweils fiinf Bewohnern, Bliroraume sowie einen Gemeinschafsraum.
In den beiden Wohngruppen bietet die Lebenshilfe Grafschaft Diepholz zehn Menschen mit Beeintrachtigun-
gen die Moglichkeit, selbstandig und selbstbestimmt zu wohnen und zu leben.

In den 50 Quadratmeter Apartments findet zum Teil eine ambulante Betreuung der Mieter statt.

Der Gemeinschaftsbereich mit Kiiche kann von allen Bewohnern genutzt, aber auch fiir Veranstaltungen ge-
bucht werden.
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Kommunalsteckbrief — Stadt Syke

[— R T :( ; Die Stadt Syke liegt 20 Kilometer siidlich von Bremen
andkreis Diepholz . ~ Gemeinde Stuhr . . . . .
il 5! und ist Mittelzentrum fir die knapp 25.000 Einwoh-

A 4y S J ner. Der DB Bahnhof Syke bietet schnelle Verbindun-
B sy R Py gen nach Bremen und Osnabriick.

i ‘:l Gemeinden ”r o % StadtBassu sG 1
[ umegendemcsie | S Ristiingen BucnausenVisen.. Syke bietet Familien mit Kindern ein umfassendes An-

A 5G Schwafrden gebot entlang der gesamten Bildungsbiografie — Kitas,

q e asiort e L sGsidgenburg allgemeinbildende Schulformen sowie BBS.

| P Suhlingen

e & Flr das breit gefacherte kulturelle Angebot stehen ab-
. B SG Rehden e Kledrt I . -

| soomotn e = wechslungsreiche Auffliihrungsorte zur Verfligung

{ Hrediane o waiee _ (u.a.): Theater mit GroBbiihne, Vorwerk, Gleis 1 und
Openstreetitap 2022 : Lemférde| @ f’j-:»? Wassermiuihle.

Ausgangssituation

Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 24.261 (11%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % -0,2% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 3,9 6,7
@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -3,9 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 5,7% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 74,0% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 44,8 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 7,5€ 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 15,4% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 342.250 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 49,2% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 3,0 3,5
Prognose
Entwicklung 2020-2040 in %
insgesamt ?5'?]5;
§ Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) &6'54%
Senioren (75 Jahre +) 34,6% 52,8%
il insgesamt B 'gzg
E 1- und 2-Personenhaushalte ]1_:2;5
3- und mehr Personenhaushalte :%{':gé
-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
LK Diepholz ~ m Stadt Syke

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 147 (5%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 216 (11%) 2.023
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Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 229 (8%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 0 (0%) 188
Soziale Wohnraumbedarfe Kommune
Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 37 440
Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh-
nungen 2022-2040

Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 42 579

Starken und Schwachen

-8 -223

-28 -206

Starken Schwachen
e Familienfreundliches Mittelzentrum e Weniger ausdifferenzierter
e Schul- und Betreuungsangebot Wohnungsmarkt: nicht alle Ziel-
e Vielfaltiges Kulturangebot gruppen finden passgenauen
e Gute OPNV Anbindung der Ortschaften Wohnraum

Handlungsbedarf

Handlungsfelder

niedrig mittel hoch

Zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
Familienhaushalte
Altere Haushalte
Einkommensschwachere Haushalte
Baulandbereitstellung
Ausreichend Flachenpotenziale
Weiterentwicklung Wohnungsbestande
Barrierefreiheit/ -armut

Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstanden

R3aumliche Handlungsfelder

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
Leitprojekt: Innenverdichtungskonzept

Der Stadt Syke fehlte es an einer einheitlichen Planung, welche
darlegt, wo in welchen Bereichen / Quartieren Planungsrechte
gedndert oder neu erstellt werden missen, um zielgerichtet
eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung der Stadt zu erreichen
bzw. zu erzielen.

Am 16.12.2020 wurde daher vom Rat der Stadt Syke das ,Ziel-
konzept zur Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung in
Syke” als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemalt § 1 Abs. 6
Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Die Ergebnisse zeigen deutlich in welchen Bereichen Handlungs-
bedarfe bestehen. Die ersten Umsetzungen gem. der Konzeption
sind bereits in der Bearbeitung.
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Kommunalsteckbri

ef — Stadt Twistringen

{7

| Lage der Stadt Twistringen
im Landkreis Diepholz

- Stadt Twistringen
A
\:l Gemeinden
Umliegende Kreise

| Geometrien:
LOCAL© 2020 Nexiga
(Daten verdndert)

= Hintergrundkarte:
OpenStreetMap 2022
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Die Stadt Twistringen liegt im Westen des Landkreises
Diepholz ca. 35 km stidwestlich von Bremen. Der Kernort
' Twistringen ist die gréBte der insgesamt acht Ortschaften
der Stadt Twistringen. Dort befinden sich auch die meis-
ten Infrastruktur- und Versorgungsangebote. Twistringen
positioniert sich mit einem guten Infrastruktur- und Frei-
zeitangebot und einer breit aufgestellten, kleinteiligen
Wirtschaftsstruktur. In den nachsten Jahren werden mit
dem Neubau der Zentralklinik des Kreises viele weitere
Arbeitsplatze in Twistringen geschaffen.

Ausgangssituation

Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 12.423 (6%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 1,4% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 7,1 6,7

@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -3,4 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 6,5% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 81,7% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 49,8 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 7,4 € 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 23,9% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 253.450 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 58,9% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 3,4 3,5

Prognose

Entwicklung 2020-2040 in %

insgesamt %Sﬁ?ﬁ ’
o A
=]
3 . . -6,4% |
Kind d)J dliche (0-17 Jah 4
% inder und Jugendliche (| ahre) 13,3%
i
[-3}
Senioren (75 Jahre +) 34,6% 69.0%
3z insgesamt 1'332 1
©
k]
2
T 1- und 2-Personenhaushalte 1§83?:O/{,
3- und mehr Personenhaushalte 1121;;:"
-40% -20% 0% 20% 40% 60% 80%

LK Diepholz m Stadt Twistringen

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 160 (6%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 113 (6%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 122 (4%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 0 (0%) 188

empirica



Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen

2017-2021 14 223
Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 36 440
Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh- 36 206

nungen 2022-2040
Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 579

Starken und Schwachen

e Vorhandene Arbeitspldtze, deren Zahl zukiinftig steigen e Einige Ladenleerstinde in der

wird Twistringer  Ortsmitte  (u.a.
e Gute Erreichbarkeit: Bahnanschluss nach Bremen und Os- Bahnhofstrale)

nabriick
e Kitas, Grundschulen und weiterfilhrende Schulen vorhan-

den

e Klare Positionierung der Platze (Centralplatz, Marktplatz)
als Mitte von Twistringen mit Waren-, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten

e Hoher Freizeit- und Erholungswert durch vielfaltige Ange-
bote

Handl feld Handlungsbedarf
S niedrig mittel hoch

Familienhaushalte

]
Altere Haushalte -
]

Einkommensschwachere Haushalte

Ausreichend Flachenpotenziale -
Barrierefreiheit/ -armut -

Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstdnden

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

An der HauptstraRe im Ortskern von Heiligenloh wurde ein ehemaliges Wohn- und Geschaftshaus liebevoll
umgebaut und beherbergt nun eine Tagespflegeeinrichtung sowie zwei Wohngemeinschaften fiir Senioren
mit jeweils 12 Zimmern. Zudem wurde ein Bistro als neuer Treffpunkt in der Ortschaft eréffnet.

empirica
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Leitprojekt 2: Seniorenwohnpark HauptstraBe in Heiligenloh

T s e

An der Bocksteder StralRe im Ortskern von Heiligenloh
wurde ein Seniorenwohnpark neu errichtet. Dieser
bietet mit zwei Senioren Wohngemeinschaften mit
jeweils 12 Platzen und 16 seniorengerechten und bar-
rierefreien Wohnungen (12 Bungalows sowie 4 Woh-

nungen) verschiedene Moglichkeiten zum Wohnen im
Alter.

empirica
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Kommunalsteckbrief - Gemeinde Wagenfeld

) LagederGemeinde\ i wné{u .. (Lo Die Gemeinde Wagenfeld mit den Ortsteilen Wagenfeld und
Drapeneldimlandieels S 7 cemdinde ~ Stréhen liegt im Siden des Landkreises Diepholz und grenzt
P s/ A "7\ unmittelbar an Nordrhein-Westfalen. Durch den Ort flieRt
.\ Wigeshauser Stadt Syke | ) . . X
I cemeinde wagenteld (X ay e =X die Wagenfelder Aue. Die Lebensqualitdt in der Gemeinde
[ Gemeinden 'I’ W=y St < zeichnet sich neben der Familienfreundlichkeit durch einen
4 ta . . . .
T T idiaen N e hohen Freizeit- und Erholungswert aus. Besondere Ziele sind
e LU die zahlreichen touristischen Attraktionen wie z.B. der Tier-
% park Stréhen, das Hallenfreibad Wagenfeld, die Moorwel-
- SG Barnstorf Stadt SG Siedenburg X :
; ol e ten, der 18-Loch-Golfpark, der Bibelgarten und die Angebote
Stadt Diepholz . des Spurwechsels mit der Stréher Moorbahn und dem
| toono a0 necga i 56 Reh g tirhdort Moorpadd. In den Rdumen der mit viel Liebe zum Detail res-
 [Rdhea T | taurierten Auburg wird durch den Kulturkreis ein abwechs-
OrensisgeiMan 2022 s e f/f:?‘ lungsreiches Kulturprogramm geboten. Liebhaber des Rad-
SN, Dpln g4 ) ‘i wanderns kénnen verschiedenen Themenradrouten auf ei-

nem gut ausgebauten Radwegenetz folgen.

Ausgangssituation
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 7.225 (3%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 1,8% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 7,4 6,7
@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -3,5 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 4,9% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 86,5% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 54,7 47,5
@ Marktmiete pro m? 2020 5,8¢€ 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 20,4% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 247.900 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 55,9% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 1,8 3,5
Prognose
Entwicklung 2020-2040 in %
insgesamt :gjg o J
g Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) '6'4_1’0%|
Senioren (75 Jahre +) 34, %'}06‘1
% insgesamt _319’%%J
Z‘E:"’ 1- und 2-Personenhaushalte 1,2% 1 1,8%
3- und mehr Personenhaushalte -1 !';Z“% H
-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%
LK Diepholz ~ ® Wagenfeld
Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 131 (5%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 40 (2%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 84 (3%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 0 (0%) 188

empirica



Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen

2017-2021 0 223

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 0 440

Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh- 0 206

nungen 2022-2040

Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 579
Starken und Schwachen

e Arbeitsplatze vor Ort o Infrastrukturelle Versorgung

e Moderates Mietpreisniveau (OPNV) in den Randlagen der

e Gute Versorgungsinfrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, Gemeinde

Arzte)
e Kindertagesstatten und Ganztagsschulen
o Vielfaltige Freizeit- und Erholungsangebot
e Sehr gute Breitbandinfrastruktur (Glasfaser)

Handl feld Handlungsbedarf
S niedrig mittel hoch

Familienhaushalte
Altere Haushalte
Einkommensschwachere Haushalte

Ausreichend Flachenpotenziale

Barrierefreiheit/ -armut
Energetischer Zustand
Umgang mit/ Aktivierung von Leerstanden

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
Leitprojekt: Mehrgenerationsiibergreifendes Wohnen

Das Projekt dlent der Schaffung von Wohnraum fur ein mehrgeneratlonenubergrelfendes Wohnen in Form
eines in sich geschlossenen Wohnparks. Es soll ein seniorengerechtes, moglichst barrierefreies Wohnumfeld
geschaffen werden, bei dem ein gemeinsames auf gegenseitige Riicksichtnahme und Unterstitzung basie-
rendes Miteinander geférdert wird. Es sollen 6 neue Gebaude (2 Bungalows mit 2 WE, 1 Wohngebaude mit 8
WE und 3 Reihenh&user mit je 1 WE) entstehen. An der Stelle des Bestandsgebaudes entsteht ein multifunk-
tionales Gebaude mit zentraler Heizungsanlage auf Basis regenerativer Energietrager sowie ein Gerate- und
Fahrradraum. Gleichzeitig wird elektrischer Strom zur Selbstnutzung und Einspeisung produziert werden. Die
Bungalows und das Wohngebdude mit 8 WE werden barrierefrei geplant, wobei min. eine rollstuhlgerechte
Wohnung vorgesehen ist. Der (iberwiegende Teil der Wohneinheiten soll im KfW 40 Standard errichtet wer-
den.

empirica
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Kommunalsteckbrief - Gemeinde Weyhe

P ——— 5 ) : smlg ' Die selbststindige Gemeinde Weyhe liegt im Norden des
im Landkrels Diepholz 5 e i ‘o¢meinde s Landkreises Diepholz und schlieRt direkt an die stidliche
i I 2% Stadtgrenze Bremens an. Die Gemeinde umfasst neun Ort-
[ [ ——— . steile und weist die héchste Bevdlkerungsdichte im Land-
A[] cemeinden '}r g St ¢ kreis Diepholz auf. Alle Ortste.ille sin"d durc'h Biirgerbusse mit-
T T idiaen N e einander verbunden und verfiigen iber Kitas und Grund-
e LU schulen. Die Ortskerne von Leeste und Kirchweyhe sind
Ey zentrale Versorgungsbereiche und bieten eine gute Infra-
4 SG Barnstorf Stadt SG Siedenburg . ) .
; el e  struktur mit zwei Gesamtschulen, Arzten, Apotheken, Hotel-
Stadt Digphotz oo _ . lerie, Gastronomie, einem Theater, Superméarkten und Ge-
| eriidin et e schaften aller Art. Der Bahnhof in Kirchweyhe ist Haltestelle
| Rirlaid v gt i _ der Zugverbindung Bremen — Osnabriick; die bestehende di-
OpehsirestMin 2022 S s Bl ol 7R rekte Busverbindung nach Bremen wird durch die geplante
SN, Dpln g4 ) flf“:“{:r; Verlangerung der StraRenbahnlinie 8 von Bremen durch die

Gemeinde Stuhr bis in den Leester Ortskern erganzt.

Einwohnerzahl zum 31.12.2020 (Anteil an LK) 31.011 (14%) 218.072
Einwohnerentwicklung 2016-2020 in % 1,6% 1,4%
@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo 2017-2020* 5,7 6,7

@ einwohnerbezogenenes natirlicher Saldo 2017-2020* -1,9 -3,1
Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % 2020* 4,0% 5,5%
Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand (2020)* 69,6% 75,9%
durchschnittliches Baualter in Jahren (2019)* 41,7 47,5
@ Marktmiete pro m2 2020 8,8 € 7,4€
Entwicklung der @ Marktmiete 2016-2020 18,9% 14,5%
@ Kaufpreise von EZFH 2020 348.500 € 266.200 €
Entwicklung der @ Kaufpreise von EZFH 2016-2020 26,5% 33,2%
@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020* 4,9 3,5

Prognose

Entwicklung 2020-2040 in %

insgesamt '_65'?]'&
% Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre) '6'_43"%%
Senioren (75 Jahre +)
2 insgesamt E 1:'8&
z 1- und 2-Personenhaushalte 11"2
3- und mehr Personenhaushalte _i12%7'?’,26
-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
LK Diepholz m Weyhe

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040* 54 (2%) 2.794
Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040* 258 (13%) 2.023
Wohnungsiiberhang in EZFH in Summe der Jahre 2019-40 269 (10%) 2.753
Wohnungsiiberhang in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 0 (0%) 188
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Soziale Wohnraumbedarfe Kommune

Veranderung der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen 5 223
2017-2021

Anzahl preisgebundene Mietwohnungen 2021 50 440
Anzahl Bindungsauslaufe von preisgebundenen Mietwoh- 14 206
nungen 2022-2040

Soziale Wohnraumbedarfe bis 2040 (in WE) 55 579

Starken und Schwachen

Starken Schwachen

e Raumliche Nahe und gute infrastrukturelle Anbindung an e Gefahr der Uberalterung auf-
Bremen und somit attraktive Lage fiir Suburbanisierungs- grund des berdurchschnittli-
haushalte chen Anteils

e Hohe Wohnqualitat aufgrund des guten infrastrukturellen e Geringe Ausdifferenzierung des
Angebotes, der Wohnumfeldqualitaten sowie des sozia- Wohnungsmarktes: Es ist nicht
len Zusammenhalts und des biirgerschaftlichen Engage- in allen Preisklassen geeigneter
ments in Weyhe Wohnraum fiir die unterschied-

lichen Zielgruppen verfigbar

Handl feld Handlungsbedarf
e niedrig mittel hoch

Zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
Familienhaushalte
Altere Haushalte
Einkommensschwachere Haushalte
Baulandbereitstellung

Ausreichend Flachenpotenziale
Weiterentwicklung Wohnungsbestande
Barrierefreiheit/ -armut
Energetischer Zustand

Umgang mit/ Aktivierung von Leerstidnden

Rdumliche Handlungsfelder

Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

empirica
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Definitionen (Steckbriefe)

@ einwohnerbezogenenes Wanderungssaldo = Durchschnittlicher jahrlicher Wanderungs-
saldo (Zuzlige minus Fortzlge) je 1.000 Einwohner

@ einwohnerbezogenenes natlrlicher Saldo = Durchschnittlicher jahrlicher Saldo der na-
turlichen Entwicklung (Geburten minus Sterbefélle) je 1.000 Einwohner

Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten in % = Anteil von Bedarfsgemeinschaften
(SGB II) an allen Privathaushalten in Prozent

Anteil bestehender EZFH am Wohnungsbestand = Anteil an Wohneinheiten (WE) in Ein-
und Zweifamilienhdusern am gesamten Wohnungsbestand in %

Durchschnittliches Baualter in Jahren = Die Anteile der Wohnungen verschiedener Baual-
tersklassen an allen Wohnungen ergeben sich aus den Volkszahlungsdaten von 1987, den
Zensuszahlen 2011 und Neubauzahlen nach 2011.

@ Baufertigstellungsdichte 2016-2020 = Im Durchschnitt von 2016 bis 2020 pro Jahr fertig
gestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner

Wohnungsbedarf in EZFH in Summe der Jahre 2019-2040 = Prognostizierter Wohnungs-
bedarf an neuen Wohneinheiten (WE) in Ein- und Zweifamilienhdusern in Summe fiir die
Jahre 2019 bis 2040

Wohnungsbedarf in MFH in Summe der Jahre 2019-2040 = Prognostizierter Wohnungs-
bedarf (WE) an neuen Wohneinheiten (WE) in Mehrfamilienhausern in Summe fiir die
Jahre 2019 bis 2040




