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Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Emsland
hier: Auswertung fur die Gemeinde Geeste

offentlicher Tagesordnungspunkt

Darstellung des Sachverhaltes:

Zielsetzung des Konzeptes

Der Landkreis hat ein Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadte, Einheits- und Samtgemeinden
des Emslandes erstellen lassen, die bislang nicht tber ein solches verfiigen. Dies sind alle Kommunen
mit Ausnahme der gréReren Stadte Haren, Lingen, Meppen und Papenburg sowie der Samtgemeinde
Spelle.

Die stetige Zuwanderung ins Emsland und die Auswirkungen des demografischen Wandels mit einer
Alterung der Bevolkerung machen ein zielgerichtetes Handeln der Kommunen im Hinblick auf die
Wohnraumentwicklung erforderlich.

Neben steigenden Immobilien- und Mietpreisen fallen zudem immer mehr Bestandswohnungen aus
der Bindungsfrist des sozialen Wohnungsbaus. Ein Wohnraumversorgungskonzept mit qualifizierten
Aussagen zum Wohnraumbestand und -bedarf ist eine VVoraussetzung, um mietpreisgebundenes Woh-
nen in Mehrfamilienhdusern durch das Land Niedersachsen fordern zu lassen. Schafft ein Investor
Wohnraum fir Menschen mit geringem Einkommen oder fir &ltere Personen und Menschen mit Be-
hinderungen, kann der Investor zinslose Darlehen sowie Tilgungsnachldsse bei der Riickzahlung tber
die landeseigene NBank erhalten. Dies ist durch das Konzept nun auch in der Gemeinde Geeste mdg-
lich.

Das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept soll eine Orientierung fir die kunftige Wohnungs-
marktentwicklung geben. Daher sind auf der Grundlage von Analysen und Prognosen gemeinsam mit
Wohnungsmarktakteuren und kommunalen Vertretern Schwerpunkte einer zukunftsgerichteten Woh-



nungspolitik herausgearbeitet worden. Die Zielsetzung des Konzepts war es, die zentralen Rahmenbe-
dingungen auf dem Wohnungsmarkt zu beleuchten und die wesentlichen Handlungsbedarfe abzulei-
ten. So zdhlten eine Reihe von MaRnahmen in wichtigen Handlungsfeldern dazu, wie Schaffung eines
vielféltigen Wohnungsangebots, Versorgung einkommensschwacherer Haushalte, Wohnen im Alter,
Baulandmanagement und Qualifizierung des Wohnungsbestandes. Dies dient als Anregung fir kinfti-
ges kommunales Handeln. Darunter fallt beispielsweise eine ausgewogene Mischung von Ein- und
Mehrfamilienhdusern in Wohngebieten, die Einrichtung eines kommunalen Flachenmonitorings im
Baulandmanagement bzw. eines Baullickenkatasters zur Nachverdichtung, der Ausbau unterschiedli-
cher Angebote flr das Wohnen im Alter und eines generationengerechten Wohnumfeldes sowie die
Erstellung von Quartierskonzepten, um bedarfsgerecht auf sich verandernde Wohnvorstellungen und -
bedarfe reagieren zu kénnen.

Fur die Stadte, Einheits- und Samtgemeinden sind zudem kommunale Steckbriefe erarbeitet worden,
in denen die zentralen Ergebnisse und Wohnraumbedarfe firr die jeweilige Kommune zusammenge-
fasst werden.

Die Analyse des Wohnungsmarktes basiert auf Daten aus den Kommunalstatistiken, der Statistik des
Kreises und anderen Quellen wie z. B. der NBank, dem statistischen Landesamt, Bundesagentur flr
Arbeit, Zensus 2011 und Gesellschaft fur Konsumforschung. Sie wurden um Daten und Informationen
erganzt, die das Konzept erstellende Biiro, die InWIS Forschung und Beratung GmbH, selbst erhoben
hat. In der Regel lag der Betrachtungszeitraum auf den Jahren 2012 bis 2019.

Handlungsfelder und MaRnahmen

Baulandmanagement

Fiir die Gemeinde Geeste éé_h_f_d_ie Prognose der NBank von einer leicht ricklaufigen Einwohnerzahl,
aber einer positiven Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf bis 2040 aus. Eine wichtige
Aufgabe der néchsten Jahre werde es sein, Wohnbauflachen bereitzustellen, um den ermittelten Woh-
nungsbedarf decken zu kdnnen. Der Nachverdichtung werde ebenfalls eine erhdéhte Bedeutung zu-
kommen.

Aktuelle Situation

Die Servicebetrieb Geeste-Entwicklung-GmbH hat in den letzten drei Jahren 150 Bauplatze verkauft,
mithin 46 in 2019, 59 in 2020 und 45 in 2021. Im Hinblick auf die Nachverdichtung konnten in Geeste
an verschiedenen Stellen Projekte umgesetzt werden. Auf Basis des vom Gemeinderat am 29.04.2015
beschlossenen Konzeptes wurden erste Flachen der Nachverdichtung zugefihrt, entsprechend zu Bau-

land umgewandelt und mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut.

Es besteht nach wie vor in allen Ortsteilen eine Nachfrage nach Bauplétzen, die durch die vorhande-
nen und zur ErschlieBung anstehenden Baugebiete gedeckt werden kénnen. Damit auch zukinftig
allen Bauwilligen ein Angebot gemacht werden kann, sollen auch weiterhin in allen Ortsteilen Bau-
grundstiicke ausgewiesen werden.

Schaffung eines vielfaltigen Wohnungsangebotes

Hinsichtlich der Bereitstellung von Wohnbauflachen gibt das Wohnraumversorgungskonzept als
Richtzahl fir die Jahre 2017 bis 2025 die Schaffung von 6 Wohneinheiten pro Jahr in Mehrfamilien-
h&usern vor, mithin 54 Wohneinheiten in den vorgegebenen neun Jahren. So sollen neben den traditio-
nellen Einfamilien- und Doppelhdusern auch Mehrfamilienhduser mit mehreren Wohneinheiten zur
Vermietung ermoglicht werden.

Aktuelle Situation
Allein in 2020 wurden 55 Wohneinheiten in 12 Mehrfamilienhdusern genehmigt und zum Teil auch
schon fertiggestellt, sodass die Gemeinde Geeste hier bereits einen wichtigen Schritt erreichen konnte.

Nimmt man die Jahre 2019 mit 40 Wohneinheiten und 2021 mit 21 Wohneinheiten hinzu, wurden in



den vergangenen drei Jahren 116 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern geschaffen, sodass die Ziel-
setzung des Konzeptes bereits mehr als erfiillt wurde. Trotzdem besteht weiterhin eine rege Nachfrage
nach Mietwohnungen. Darliber hinaus wurden diverse Ein- und Zweifamilienhduser gebaut. Dieses
positive Ergebnis ist auch auf den Antrag der CDU-Fraktion vom 20.01.2014 zuriickzufuhren, mit
welchem die Verwaltung beauftragt wurde, MalRnahmen aufzuzeigen, durch welche zusétzlicher at-
traktiver Wohnraum in der Gemeinde Geeste geschaffen werden kann. Auf Basis der seinerzeitigen
Beratung wurden in 2019 sieben Baugrundstiicke, 2020 acht Baugrundstiicke und 2021 ein Grund-
stiick zur Vermietung durch die Servicebetrieb Geeste-Entwicklung-GmbH verauBert.

Damit auch zukinftig allen Bauwilligen ein Angebot gemacht werden kann, sollen auch weiterhin in
allen Ortsteilen Baugrundstticke ausgewiesen werden. Hierbei ist darauf zu achten, dass auch der Be-
darf nach Mietwohnungsbau ausreichend gedeckt wird, um das vielféltige Wohnungsangebot weiter
auszubauen.

Qualifizierung des Wohnungsbestandes

nl\l-é-b-é-r-l-aéﬁi-Wé-h-hﬂﬁéé-h-éhﬁéﬁ_\_/\_/érde auch die Anpassung des Wohnungsbestandes zur Schaffung mo-
derner Wohnqualitaten und eines diversifizierten Wohnungsangebotes gemaR des Wohnraumversor-
gungskonzeptes nétig sein.

Diesbezuglich werden verwaltungsseitig die Schwerpunkte bei der Erstellung von Quartiersentwick-
lungskonzepten und der energetischen Sanierung von Bestandsgebduden gesehen. Durch die neu ein-
gestellte Klimaschutzmanagerin wird derzeit das Klimaschutzkonzept der Gemeinde Geeste erarbeitet,
welches sich auch mit diesen Themen auseinandersetzen wird. Zudem soll auch die Frage nach wei-
tergehendem Klimaschutz im Rahmen der Ausweisung neuer Wohnbauflachen und bei Bestandsgebie-
ten beantwortet werden.

Schaffung von Wohnformen im Alter
Da die Zahl der Senioren deutlich steigen werde, kommen der altengerechten Wohnraumanpassung
und der Schaffung weiterer Wohnformen fiir das Wohnen im Alter eine hohe Bedeutung zu.

Aktuelle Situation

Auch hier konnte die Gemeinde Geeste in den letzten Jahren bereits einige Erfolge erzielen, indem mit
dem Seniorenzentrum La Vida in Osterbrock ein weiterer Anbieter angesiedelt wurde. Sowohl La
Vida als auch die bereits seit Jahren ansassige Burgerhilfe werden in diesem Jahr ihr Angebot erwei-
tern, da sich die entsprechenden Erweiterungsgebdude derzeit im Bau befinden. Die bisher 52 vorhan-
denen Pflegeplatz des Seniorenzentrum La Vida werden um weitere 47 vollstationdre Pflegeplatze
erganzt, wahrend in Dalum zu den vorhandenen 42 Wohnungen und Pflegeappartements der Burger-
hilfe 34 Wohneinheiten hinzukommen. Zudem wurde in Dalum ein ortskernnahes Wohngebiet fir die
Schaffung von barrierefreiem Wohnraum zur Verfugung gestellt, welches mittlerweile vollstandig
bebaut ist.

Entsprechend dem Bedarf soll der Bestand weiter ausgebaut werden. Insbesondere in den bisher un-
terversorgten Ortsteilen sollen Investoren bei der Ansiedlung durch Beratung und Vermittlung unter-
stlitzt werden.

Versorgung einkommensschwacher Haushalte

Zur Versorgung einkommensschwacher Haushalte ergab die Modellrechnung einen zusétzlichen Be-
darf von 48 gefdrderten Wohnungen bis 2040, mithin 2 Wohnungen pro Jahr. Zur Umsetzung des
Bedarfes sei in Form der Grundstiicksentwicklungsgesellschaft bereits ein effizientes Steuerungs-
instrument gegeben, das durch die Grundstiicksvergabe mit Auflagen bzgl. des geférderten Woh-
nungsbaus ergénzt werden kann, so das Gutachten. Bei nachlassendem Investoreninteresse wird emp-



fohlen, ggf. zusatzliche finanzielle Anreize durch Kaufpreisverginstigung oder eine projektspezifisch
verminderte Stellplatzverpflichtung zu prifen.

Der Gutachter kommt weiter zu dem Ergebnis, dass ggf. auch Chancen und Vorteile bestiinden, die
Entwicklungsgesellschaft perspektivisch als kommunale Wohnungsgesellschaft weiterzuentwickeln.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, das Thema sozialen Wohnungsbau aufzunehmen, mit Hilfe des
Wohnraumversorgungskonzeptes Anreize zu schaffen und verstarkt zu bewerben, zudem sollen auch
Privatinvestoren angesprochen und hierzu angeregt werden. Der Bedarf fir eine kommunale Woh-
nungsgesellschaft wird derzeit hingegen nicht gesehen, da neben den in 2020 bereits genehmigten 55
Wohneinheiten auch in 2021 bereits weitere Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern genehmigt wur-
den, Genehmigungsverfahren durchgefiihrt und Planungen angeschoben werden. Insofern kann der
Bedarf Uber den vorhandenen Wohnungsmarkt abgedeckt werden. Als zusétzliche MaRnahme ist die
verbilligte VerauRerung einzelner Baugrundstiicke méglich.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeinde Geeste nimmt die Ausfuhrungen des Wohnraumversorgungskonzeptes zur Kenntnis.
Die Verwaltung wird beauftragt, die in der Vorlage genannten Ziele umzusetzen.

Anlagen:
Wohnraumversorgungskonzept
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