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GSG-Wohnforum 15. Februar, 19 Uhr,
Saal der Musikschule Wildeshausen

Landkreis Oldenburg -
Welche Wohnungen
brauchen wir? 7

GSG — wir bauen mit an der Zukunft des Landkreises Oldenburg.
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Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Cornelia Rundt gilt als durchaus besonnen. Wenn die
niedersdchsische Sozial- und Bauministerin also erklart, die
Lage am Wohnungsmarkt dirfe ,sich nicht verscharfen”,
dann gilt es aufzumerken. Und wenn zudem Matthias
Gunther, der Leiter des Braunschweiger Pestel Instituts,
vor einer Wohnungskrise warnt, ,die das Potenzial hat,

an vielen Orten zu erheblichen sozialen Spannungen zu
fuhren", dann stehen wir vor einem ernsten Problem. Der
Wohnungsmarkt ist angespannt. Preisglinstige Wohnungen
sind rar gesat; es gibt zu wenige Wohnungen, die sich
sozial benachteiligte Menschen leisten kdnnen.

Anders als in den Vorjahren handelt es sich nicht nur um
ein Problem der grofen Stadte. Es schldgt auch auf die
mittleren und kleinen Kommunen durch und hat ldngst die
landlichen Regionen erreicht — auch den Landkreis Olden-
burg. Politik und Verwaltung sind sich mit der Wohnungs-
wirtschaft einig, dass etwas passieren muss. Die Frage
,Landkreis Oldenburg — Welche Wohnungen brauchen

wir?" steht deshalb im Mittelpunkt des 4. Wohnforums der
GSG, das diesmal aus gegebenem Anlass in der Kreisstadt
Wildeshausen stattfindet. Matthias Gunther vom Pestel
Institut wird die Veranstaltung am 15. Februar mit einem
Impulsreferat eréffnen und das Thema anschliefend mit
Landrat Carsten Harings, Wildeshausens Blrgermeister
Jens Kuraschinski und GSG-Geschéftsfuhrer Stefan Kénner
diskutieren. Das Wohnforum, das um 19 Uhr im Saal der
Musikschule (Burgstralle 17) beginnt, ist 6ffentlich. Eintritt
wird nicht erhoben. Sie sind herzlich dazu eingeladen.

Auf den folgenden Seiten arbeiten wir bereits einige
Aspekte des Themas auf.

Viel Spall beim Lesen wiinscht
lhre GSG

csc
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Der Landkreis Oldenburg

Wardenburg

-~
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~

,Die Wohnungssituation in der Gemeinde Wardenburg ist \~\ H u d e \\
zwar nicht als dramatisch einzuschatzen, dennoch besteht AN AN
Bedarf an Mietwohnungen fur alleinstehende Menschen, fir N s
junge und dltere Menschen und fur Geringverdiener — klein, N ~
bezahlbar und barrierefrei. Auch vor dem Hintergrund der >
momentanen Fliichtlingssituation ist ein Mietwohnungsbau A
durchaus angebracht.” x
Biirgermeisterin Martina Noske \

Détlingen

.Seit 35 Jahren erwirbt, erschlieft und vermarktet die Gemeinde Détlingen ihre Neu-
baugebiete selbst. Vorwiegend wurden Baugrundstiicke zur Eigennutzung verkauft.
Mietobjekte gab es nur wenige. Uber einen Investor wurden in Neerstedt vor einigen
Jahren Altenwohnungen errichtet, so wie zuvor in Détlingen. Sie wurden inzwischen
von der GSG Oldenburg tibernommen. Baugebiete wurden in Neerstedt, Brettorf, D6t-
lingen und Aschenstedt ausgewiesen. Ein groReres in Neerstedt ist in Vorbereitung — fur
Einfamilienhduser, kleinere Mietobjekte und Sozialwohnungen. Wir haben Bedarf an
kleineren Mietwohnungen vor Ort. Zurzeit stehen nur vier gemeindeeigene Bauplatze in
Brettorf zur Verfigung. Die Gemeinde ben6tigt kontinuierlichen Bevolkerungszuwachs,
um die vorhandene Infrastruktur zu sichern und eventuell auszubauen."

Biirgermeister Ralf Spille



AUF EINEN BLICK

Ganderkesee

-
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/ JAktuell ist der Wohnungsmarkt in der Gemeinde
‘ Ganderkesee durch eine hohe Nachfrage und ein
- vergleichsweise knappes Angebot gekennzeich-
-7 net. Da geeignete Grundstiicke kaum verftgbar
JPvTae sind, fehlt es an attraktiven Angeboten sowohl
77 fur den Geschosswohnungsbau als auch far den
Eigenheimbau. Aufgrund dieser Knappheit steigen
die Grundstiickspreise sowie die Kaufpreise und
Mieten fiir Neubauobjekte. Auch im Altbestand
ist die Nachfrage groRer als das Angebot. Das gilt
besonders fiir kleinere, preisgtinstige Wohnun-
gen. Es gibt derzeit fast keinen Wohnungs-
leerstand in der Gemeinde."
Biirgermeisterin Alice Gerken-Klaas

7 Harpstedt

.In der Samtgemeinde Harpstedt liegt der Schwer-
punkt der Wohnentwicklung im Flecken Harpstedt
. § als dem einzigen Grundzentrum. Hier werden

" bedarfsgerecht neue Baugebiete in kleinen Ab-
schnitten ausgewiesen. Zurzeit befindet sich das
Areal ,Am groRen Wege" im dritten Bauabschnitt.

~~~~~~~~~~~ " = s Demndchst werden neue Baugrundstiicke ausge-
BT e ik wiesen. Uberwiegend kénnen hier Einfamilien-
. hduser errichtet werden. Einige groBere Grund-
VV| | d €es h ausen stlicke sind auch fir den wachsenden Bedarf an

Alle Einwohnerangaben zum kleinen Mietwohnungen vorgesehen."
3112.2074 Herwig Wébse, Samtgemeindebiirgermeister

m



Pestel Institut

" Neustart des sozialen
Wohnungsbaus

Dass in vielen Regionen Deutschlands Wohnungen fehlen, die auch von Rentnern,
Alleinerziehenden oder jungen Auszubildenden bezahlt werden kénnen, ist keine
neue Erkenntnis. Die Situation hat sich aber in den vergangenen Monaten nochmals
verscharft. ,Es muss dringend etwas passieren”, fordert Matthias Glinther vom Braun-
schweiger Pestel Institut, das sich auf Forschung im Bereich Stadtentwicklung speziali-
siert hat.

Foto: Andy Dean Photography, shutterstock.com



ANALYSE

»Es droht eine Wohnungskrise, die das Potenzial hat, an vielen
Orten zu erheblichen sozialen Spannungen zu flihren.«

Matthias Gunther, Foto: Pestel Institut

Die Zahlen unterscheiden sich, die Botschaften aber
bleiben gleich: Uberall in Deutschland gibt es zu wenig
Wohnraum. Bundesbauministerin Barbara Hendricks
sprach Anfang September vergangenen Jahres von rund
350.000 neuen Wohnungen, die jéhrlich nétig seien. Die
Wissenschaftler vom ISP Eduard Pestel Institut fir System-
forschung e.V. erhohten auf 400.000, darunter 80.000
preisgebundene Sozialwohnungen und weitere 60.000 im
.bezahlbaren Segment".

Die in Braunschweig anséssige Einrichtung hat im Auftrag
des Buindnisses Sozialer Wohnungsbau im Herbst 2015
eine Studie vorgelegt. Der Vereinigung gehoren zwolf Ver-
badnde und Organisationen aus der Bau- und Wohnungs-
branche an. Fazit der Analyse: ,Deutschland hat den
Wohnungsnotstand ausgerufen."

Anders als in der jingeren Vergangenheit, als vorwie-
gend in den grofRen Stadten der Bedarf kaum noch gedeckt
werden konnte, sind mittlerweile auch die landlicheren
Regionen und Mittelstddte von dem Problem betroffen.
Hier machen sich jetzt Versaumnisse der letzten Jahre
bemerkbar. Nach den vom Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung erstellten Bedarfsberechnungen der
Wohnungsmarktprognose 2025 wurde bis zum Jahr
2015 ein durchschnittlicher Neubaubedarf von 242.000
Wohnungen ausgewiesen. Tatsdchlich aber wurden jeweils
nur knapp 205.000 Wohnungen pro Jahr gebaut. Das
Defizit seit 2009 addiert sich also inzwischen auf knapp
260.000 Wohnungen.

Das ist auch im Nordwesten Deutschlands splrbar —
in der Grafschaft Bentheim ebenso wie im Emsland, im
Landkreis Cloppenburg wie im Landkreis Oldenburg.
In den acht Gemeinden zwischen Wardenburg und der
Samtgemeinde Harpstedt waren Ende 2014 nach Angaben
des Niedersdchsischen Landesamtes flir Statistik 126.798
Menschen gemeldet. Rund 1.000 mehr als im Jahr zuvor.
Die Zahl ist in den letzten Monaten weiter gestiegen, so
dass der Leiter des Pestel Instituts Matthias Glnther nun
von einer realen Liicke von etwa 1.120 Wohnungen aus-
geht. Darin sind 610 Wohnungen flr Flichtlinge enthalten.
Die Berechnungen der Wissenschaftler beruhen auf der
Prognose der Bundesregierung tiber bundesweit 800.000
Zuwanderer im Jahr 2015.

Klar ist: Die Entwicklung hat noch ldngst nicht ihren
Hohepunkt erreicht, weitere Menschen werden auch im
Landkreis Oldenburg eine neue Heimat finden. Deshalb
wird sich sein Bild verdndern. Zurzeit befinden sich hier
noch 84 Prozent aller Wohneinheiten in Ein- oder Zwei-
familienhdusern. Zuklnftig muss vor allem der soziale
Wohnungsbau flr Geringverdienende und jene sozial
bedirftigen Menschen, die sich hohe Mieten nicht leisten
kénnen, vorangetrieben werden. ,Andernfalls”, so Matthias
Gunther, ,droht eine Wohnungskrise, die das Potenzial hat,
an vielen Orten zu erheblichen sozialen Spannungen zu
fihren".

Die will niemand. Deshalb sind Neubauten zwingend
notwendig. Aber woher soll das Geld daftir kommen?
Sozialer Wohnungsbau ist frei nicht finanzierbar, die Kosten
sind zu hoch. Ohne Forderung geht es nicht. Die Forscher
am Pestel Institut haben errechnet, dass fiir 80.000 Sozial-
mietwohnungen, die je zur Halfte von privaten Investoren
bzw. durch kommunale Wohnungsunternehmen errichtet
werden, staatlicherseits rund 6,4 Milliarden Euro flieBen
mussen. Dieser Summe stehen Steuereinnahmen in Hohe
von 3,63 Milliarden Euro gegenlber. Ferner konnten
Sozialversicherungen durch ein ,Wachstumsprogramm
Sozialwohnungsbau" knapp 950 Millionen Euro pro Jahr
einnehmen.

Ohne steuerliche Anreize werde das Interesse privater
Investoren aber wohl gering bleiben, flirchtet Matthias
Glnther. SchlieBlich sei trotz Uberzeugender Argumente
niemand ,verpflichtet, sein Kapital im sozialen Wohnungs-
bau zu investieren”. Das Bindnis Sozialer Wohnungsbau
bringt deshalb ,zeitlich begrenzte Vergiinstigungen" ins Ge-
sprach, etwa einen Verzicht auf die Grundsteuer. Anders,
so die Befuirchtungen, sei der erforderliche Kraftakt nicht
zu meistern.

Im Raum stehen auch immer noch jene 500 Millionen
Euro, die der Bund den Léndern bereits vor einiger Zeit bis
2020 fir den sozialen Wohnungsbau bereitgestellt hat. Eine
durchaus respektable Summe — die aber nur einen Tropfen
auf den heiflen Stein darstellt und nicht ausreichen wird.
,Damit kann man vielleicht 12.000 Wohnungen bauen*,
schatzt Matthias Gunther. ,Es missen andere Lésungen
gefunden werden." Und zwar schnell.
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Stefan Konner

»Es geht um die Akzeptanz
fir den Mietwohnungsbau!«

Wohnungsbau im Landkreis Oldenburg? Die GSG hat ihren Hut langst in den Ring geworfen

und in mehreren Gemeinden mit den Planungen begonnen. Auf welche besonderen Heraus-

forderungen die Wohnbaugesellschaft dort trifft, erlautert Geschaftsfiihrer Stefan Kénner.

Frage: Herr Konner, die GSG vermietet im Landkreis

Oldenburg bislang rund 240 Wohnungen. Dennoch kam
vereinzelt Kritik auf, sie sei zu wenig prasent. Zu Recht?

Stefan Koénner: Aktuell planen wir in vier von acht
Gemeinden des Landkreises Oldenburg geférderten
Wohnungsneubau. Wir sind dort hochwillkommen und
wollen uns in den kommenden Jahren sukzessive weiter
engagieren. Wir haben die groRte Erfahrung bei gefor-
derten Wohnungen, treten aber auch als normaler Bautra-
ger auf. Die Politik hat naturlich das Recht, weitergehende
Forderungen zu stellen. Andererseits missen sich manche
Politiker dann auch fragen lassen, warum Planungen fur
mehr bezahlbaren Wohnraum gebremst werden.

Welche Unterstiitzung braucht die GSG, wenn sie schnell
neuen Wohnraum schaffen soll? Was erwarten Sie vom
Landkreis und den Kommunen?

Kénner: In erster Linie sind wir auf die Ausweisung
geeigneter Bauflichen angewiesen. Das ist Sache der
Kommunen. Dann geht es aber auch um eine generelle
Akzeptanz fur den Mietwohnungsbau. Eine Stadt oder eine
Gemeinde sollte wissen, wann flr welche Gruppen der
Bevolkerung ein bestimmter Bedarf bestehen wird. Das
gilt bei addquaten Wohnungen fur die Generation 50plus
ebenso wie bei bezahlbarem Wohnraum fiir Alleinerziehen-
de, Berufseinsteiger und Berufsgruppen mit nicht so hohem
Einkommen. Wo sollen zum Beispiel die Leute wohnen,

Fotos: Andreas Burmann



»Wohnen darf kein Experimentierfeld sein.«

Stefan Kénner

INTERVIEW

die die wachsende Zahl von Pflegebediirftigen versorgen?
AuBerdem ist klar, dass viele Rentner ihre Mietwohnungen
kunftig nicht mehr zahlen kénnen. Hier braucht es ein Ver-
sorgungskonzept. Denn Wohnen darf kein Experimentier-
feld sein.

Was werden Mieter in den neuen GSG-Wohnungen
zahlen?

Kénner: Auch im Landkreis Oldenburg sind die Mieten
zuletzt stark gestiegen, gerade in der Nahe zu Oldenburg
und Bremen. Im Schnitt zahlt man mehr als sieben Euro
pro Quadratmeter, beim geférderten Wohnraum der GSG
werden es rund funf Euro sein. In unseren Wohnungen soll
ein gesunder Mix bei der Mieterstruktur entstehen. Alle
sollen sich wohlfihlen. Altere und jiingere, Alleinerziehen-
de und groRere Familien. Neben Alteingesessenen kann pro
Eingang auch eine Flichtlingsfamilie wohnen, die schon
langer in Deutschland lebt. Es wird keine Ghettos geben.

Reichen die Mittel aus, die das Land fur den sozialen Woh-
nungsbau bereitstellt?

Kénner: In den vergangenen zehn Jahren hat das Land
Niedersachsen den sozialen Wohnungsbau faktisch nicht
gefordert. Dass es einen Bedarf gibt, wurde jahrelang
konsequent ignoriert. Das féllt uns jetzt auf die FliRe. Erst
seit diesem Herbst stehen wieder Mittel bereit. Was da ist,
wird abgerufen. Die Férderung wird nun aufgestockt.

Wenn eine Million Flichtlinge nach Deutschland kommen,
muss der Landkreis gemdlR dem Verteilschllssel etwa 770
Menschen Obdach bieten. Mit welchem Szenario plant die
GSG?

Koénner: Wir haben in den vergangenen Jahren gesehen,
dass viele Prognosen zur Bevoélkerungsentwicklung nicht
stimmen. Klar ist jetzt nur: Wir brauchen mehr Woh-
nungen, wieviel genau, weil keiner. Wenn wir jetzt die
Integration der Flichtlinge angehen, reicht es aber nicht,
ihnen nur irgendwo ein Dach tber dem Kopf zu geben.
Wir brauchen vielmehr einen Masterplan, wo und wie wir
die Leute in den Arbeitsprozess integrieren, um ihnen eine
Perspektive zu geben.

Zuletzt kamen im Landkreis durch Neubauten pro Jahr
Wohnungen fir knapp 1000 Menschen hinzu. Inklusive der
Flichtlinge errechnet das Pestel Institut aber allein fir

2015 einen Bedarf an Wohnraum fiir 1600 Menschen.
Wie kann man schnell die fehlenden Wohnungen schaffen?

Konner: In der Vergangenheit wurden im Landkreis Ol-
denburg von allen Kreisen in Niedersachsen die wenigsten
Baugenehmigungen erteilt. Obwohl der Landkreis wachsen
wird und gerade in Stdniedersachsen die Bevolkerungszahl
stark abnehmen dirfte. Das ist ein deutliches Indiz, dass
hier zu wenig fur den Wohnungsbau getan wurde. Fir
die Unterbringung der Fliichtlinge streben wir langfristig
eine integrative Losung an. Kurzfristig fehlen daftir aber
die Wohnungen. Wir haben deshalb angeboten, Schlicht-
wohnungen in Holzrahmenbauweise zu erstellen, modular
zu gestalten, mit eigenen Badezimmern und Kochstellen.
Diese UnterkUnfte werden von Unternehmen aus dem
Landkreis errichtet und sind innerhalb von drei Monaten
bezugsfertig. Daftir missten die Gemeinden uns Erbpacht-
Grundstticke fir zehn bis 15 Jahre zur Verfligung stellen.

Das erinnert an die Nachkriegs-Baracken fur die Millionen
von Heimatvertriebenen, die nach und nach in neue
Siedlungen umgezogen sind. Das gelang mit Hilfe umfang-
reicher staatlicher Férderung. Brauchen wir jetzt wieder
eine aktive Wohnungspolitik?

Koénner: Auf jeden Fall. Auch wenn der gréte Ansturm
bei den Flichtlingen vielleicht vorbei ist, wird es weiteren
Zuzug geben. Die Leute kdnnen aber nicht ewig in den
Turnhallen bleiben. Das wirde auch die Gemeinwesen zu
stark belasten. Damit die Fliichtlinge nach und nach in nor-
male Wohnungen kommen und integriert werden kénnen,
mussen einerseits die Kommunen ihre Hausaufgaben ma-
chen. Andererseits braucht es eine groRere Unterstiitzung
von Bund und Land. Um es deutlich zu formulieren: Bislang
werden die Kommunen brutal allein gelassen.

Wie kann man verhindern, dass mit dem Zuzug von Fliicht-
lingen eine Konkurrenz um billigen Wohnraum entsteht?

Koénner: Wenn weiter ein Mangel an Wohnraum produ-
ziert wird, kommt es nattrlich zu einer Konkurrenz. Des-
halb muss gebaut werden. Und es ist zu verhindern, dass
Bevolkerungsgruppen gegeneinander ausgespielt werden.
Statt Angste zu schiiren, muss deutlich gemacht werden,
dass auch der Landkreis vom Zuzug profitieren wird. Die
Gemeinden missen wachsen, um ihr soziales Geflige und
ihren Wohlstand zu erhalten.

Herr Kénner, haben Sie vielen Dank fur das Gesprach.
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NBank-Studie

Doppelstrategie in den
Gemeinden notwendig

Alle zwei Jahre legt die NBank einen Wohnungsmarktbericht fiir Niedersachsen vor.
Fur die Akteure auf dem Wohnungsmarkt sowie fiir die Vertreter der Politik bildet er
eine wichtige Entscheidungsgrundlage. Der aktuelle Bericht prognostiziert die Ent-
wicklung bis 2035 und hat grolRe Bedeutung auch fiir die landlichen Regionen.

Foto: RTimages, shutterstock.com




nicht verscharfen.«

ANALYSE

»Die Lage am Wohnungsmarkt darf sich

Cornelia Rundt, Foto: Land Niedersachsen

Ein Plus fur die Stadte, ein Minus fur die landlichen
Regionen — so lassen sich wesentliche Erkenntnisse der
NBank-Studie zusammenfassen. Sie wurde in diesem Jahr
erstmals gemeinsam vom Niedersdchsischen Sozialministe-
rium, dem Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen (vdw), dem Verband
der Bauindustrie und der landeseigenen Foérderbank
publiziert.

Vielfaltige Beschaftigungsmaoglichkeiten und gute Infra-
strukturen machen groRe Stadte attraktiv fir Zuzlge insbe-
sondere von jungen Menschen und Familien. So werden
etwa fir Wolfsburg und Braunschweig bis 2035 rund 20
Prozent mehr Familienhaushalte erwartet. Nach unten zei-
gen hingegen die Trendpfeile in einzelnen Landkreisen. Die
GroRen gewinnen auf Kosten der Kleinen. Alles in allem,
so die Vorhersagen, sei in den kommenden 20 Jahren
niedersachsenweit mit einem Bevélkerungsriickgang von
insgesamt rund funf Prozent zu rechnen.

Im landlichen Bereich gibt es Ausnahmen, vorwiegend
im westlichen Niedersachsen gelegen. Der Stadt Vechta
werden von den Experten hier ebenso deutlich spirbare
Zuwdchse prognostiziert wie den Gemeinden Lohne (Land-
kreis Vechta) und Wildeshausen im Landkreis Oldenburg.
Sie alle gehéren zur kleinen Gruppe jener Regionen mit
glnstiger wirtschaftlicher Entwicklung, deren Einwohner-
zahl bis 2035 kontinuierlich steigen wird.

Der Anteil der Senioren daran wird weiter zunehmen.
Liegt er aktuell noch bei rund 27 Prozent, wird er in 20
Jahren etwa 36 Prozent betragen. Mit der wachsenden Zahl
der dlteren Bevolkerungsgruppe in Niedersachsen steigt
der Bedarf an barrierefreiem Wohnraum und kleineren
Wohnungen. Diesen Trend verstdrkt noch ein anderer
Aspekt: Von den etwa 3,8 Millionen Haushalten sind mehr
als zwei Drittel kleine Haushalte mit ein oder zwei Per-
sonen. Der Ein-Personenhaushalt ist mit 40 Prozent die
hdufigste Haushaltsform in Niedersachsen. Ein Drittel davon
wird von Seniorinnen oder Senioren bewohnt. ,Viele dltere
Menschen, die ein Eigenheim besitzen, werden dartiber
nachdenken, in eine kleinere, barrierefreie Wohnung,
moglichst zentral gelegen, umzuziehen”, so erkldrte die
Niedersachsische Sozial- und Bauministerin Cornelia Rundt
bei der Prasentation der Studie.

Noch dominieren landesweit die Ein- und Zweifamilien-
hauser, in denen sich rund 61 Prozent der Wohnungen

befinden. Die Autoren der Untersuchung kommen zu

dem Schluss, dass ,angesichts der Verdnderungen in der
Bevolkerungsstruktur und in der BevolkerungsgroRe ... der
Bestand oft nicht mehr zur zukiinftigen Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt" passe. Der Landkreis Oldenburg liefert
durchaus Beweise flir diese These. So hinkt man hier beim
Bau von Mehrfamilienhdusern den Nachbarkreisen seit
langem deutlich hinterher.

Die Verantwortlichen in den Gemeinden brauchen
eine Doppelstrategie. Einerseits gilt es, ihren Charakter
zu bewahren und die alteingesessene Bevélkerung nicht
zu verunsichern. Andererseits missen neue Wege be-
schritten werden, wenn der Zuzug in geordneten Bahnen
verlaufen soll. Dabei sind in erster Linie Lésungen fir die
einkommensschwachen Haushalte gefragt. Sie geraten
auf Wohnungsmadrkten mit wachsender Nachfrage unter
Druck und haben es zunehmend schwerer, bezahlbaren
Wohnraum zu finden. ,Schon jetzt", sagt Ministerin Rundt,
gebe es Wohnquartiere, in denen fur viele Menschen kaum
erschwinglicher Wohnraum mehr zu bekommen sei. ,Die
Lage am Wohnungsmarkt darf sich nicht verscharfen."

Die NBank lasst keinen Zweifel daran, dass in allen
Regionen Niedersachsens in den kommenden Jahren neue
Wohnungen gebaut werden missen. Voraussetzung dafur
sind ausreichend umfangreiche Baulandreserven. Ohne pla-
nungsrechtlich gesichertes und erschlossenes Bauland geht
es nicht voran. Allerdings sei in den letzten zehn Jahren
nicht nur die Bautétigkeit, sondern eben auch der Umfang
der Neuausweisungen von Bauland zurlickgegangen. Seit
der Jahrtausendwende habe sich das planungsrechtlich
gesicherte Wohnbauland in Niedersachsen um ein Viertel
verringert. Der Umfang der Flachen, die nétig sind, um
dem Bedarf an zusatzlichen Wohnungen bis 2020 gerecht
zu werden, belduft sich auf gut 6.600 Hektar.

Nach der Prognose zieht der Bedarf an Geschosswoh-
nungen mittelfristig weiter an. Doch obwohl der Flachen-
bedarf fur diesen Gebdudetyp nur etwa 20 Prozent des
gesamten Bedarfs ausmacht, sind fast alle niedersachsischen
Regionen mit Flachen dafur weiterhin unterversorgt. ,Folg-
lich", so stellen die Fachleute der NBank in ihrem Fazit fest,
sei ,fur dieses Wohnungsmarktsegment in weiten Teilen
des Landes mit weiteren Anspannungen zu rechnen”.
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»Erhohte Nachfrage im
Geschosswohnungsbau«

Die Kreisstadt Wildeshausen wird in den kommenden 15 Jahren um rund zwolf Pro-
zent wachsen, so der aktuelle Stand der Vorhersagen. Schon heute wird deutlich, dass
es — wie im gesamten Landkreis — an ausreichendem Wohnraum mangelt. Birgermei-
ster Jens Kuraschinski macht im Interview deutlich, wie er die Herausforderung ange-
hen will.

Foto: GSG



INTERVIEW

»Wir begrifien alle Bestrebungen, alternative
Wohnraumangebote zu schaffen.«

Jens Kuraschinski, Foto: Stadt Wildeshausen

Frage: Herr Kuraschinski, im Landkreis Oldenburg werden
im niedersachsenweiten Vergleich die wenigsten Bauge-
nehmigungen erteilt. Wie ist die Situation in Wildeshausen,
weist die Stadt genligend Baugebiete aus? Bei welchen
Wohnformen besteht der groRte Bedarf und wie soll dieser
gedeckt werden?

Jens Kuraschinski: Die Stadt Wildeshausen hat in der
Vergangenheit entsprechend der erstellten Prognosen
bauplanungsrechtliche Vorkehrungen zur Bedarfsdeckung
vorgenommen. Unter anderem wurde die stddtebauliche
Entwicklungsmafnahme ,Vor Bargloy" beschlossen, die
den prognostizierten erhéhten Bedarf decken soll. Nach
Erlass der Satzung sind Entwicklungen eingetreten, die eine
Evaluierung der seinerzeitigen Prognosen erfordern. Dies
sind zum Beispiel die Konversion des Bundeswehrstand-
ortes, die EU-Osterweiterung, die Ansiedlung von GroB-
betrieben und aktuell auch die Fliichtlingssituation.

Was hatte das zur Folge?

Kuraschinski: Dies hat dazu geflihrt, dass aktuell insbe-
sondere im Geschosswohnungsbau eine erhohte Nachfrage
besteht. Hier sehe ich gerade in der Kooperation mit der
GSG Oldenburg eine gute Chance, kurzfristig preiswerten
Wohnraum zu schaffen. Neben der Planung und Erschlie-
Rung neuer Baugebiete muss auch die Nachverdichtung /
Uberplanung bestehender Areale im gesamten Stadtgebiet
thematisiert werden.

Wie ist der Stand beim Wohnungsentwicklungskonzept?

Kuraschinski: Die Erstellung eines Wohnraumversor-
gungskonzeptes und die Uberarbeitung der Wohnraum-
bedarfsprognose sind beauftragt. Die Statistiken werden
fortgeschrieben und den aktuellen Entwicklungen ange-
passt. Mit den Ergebnissen ist voraussichtlich im 1. Quartal
2016 zu rechnen.

Die Stadt Wildeshausen hat vor einiger Zeit eine Woh-
nungsbedarfsprognose fiir die Jahre 2020 bis 2030 erstel-
len lassen. Sind die Ergebnisse angesichts der Fliichtlinge
jetzt Makulatur? Mit welchem Zuzug planen Sie aktuell?

Kuraschinski: Grundsatzlich handelt es sich bei der
Flichtlingssituation um eine tempordre Aufgabenstellung

der Gemeinden, so dass die Wohnungsbedarfsprognose in-
soweit zundchst nicht betroffen ist. Inwieweit zugewiesene
Flichtlinge letztlich dauerhaft in der Gemeinde verbleiben,
bleibt abzuwarten.

Wie kann man eine Diskussion iber Zuzug und Woh-
nungen organisieren, ohne ins Schwarz-Weifl-Denken

zu verfallen? Ohne einerseits Angste vor dem Zuzug zu
schiren und andererseits Interessen der Alteingesessenen
zu vernachléssigen?

Kuraschinski: Die Verteilung von entsprechenden Woh-
nungen sollte moglichst Giber das gesamte Stadtgebiet er-
folgen. Frihzeitige Aufkldrungsarbeit und Transparenz sind
dabei von entscheidender Bedeutung furr die Akzeptanz in
der Bevolkerung.

Wie bringt die Stadt Wildeshausen die Fluchtlinge unter?
Wie lange sind provisorische Unterklinfte geplant?

Kuraschinski: Die von der Stadt Wildeshausen unter-
zubringenden Fliichtlinge konnten bisher dezentral in
angemieteten Wohnungen und Hausern untergebracht
werden. Diese Strategie wird auch weiterhin verfolgt, denn
mit dieser Unterbringung wird der Integrationsprozess
ganz wesentlich gefordert. Im Hinblick auf die zu erwar-
tenden weiteren Zuweisungen und die immer ,knapper"
werdenden Wohnungsangebote kann die Unterbringung
in angemietetem Wohnraum absehbar allerdings nicht
mehr gewahrleistet werden. Auch fehlt dann in der Folge
vergleichbarer Wohnraum fiir die Blirgerinnen und Burger
unserer Stadt, wie Berufsanfanger, Senioren und Studenten.

Wie stehen Sie zu dem Angebot der GSG, Schlichtwoh-
nungen in Holzrahmenbauweise zu errichten?

Kuraschinski: Wir begriiBen alle Bestrebungen, alter-
native Wohnraumangebote zu schaffen, wozu auch die
Holzrahmenbauweise zdhlt. Vergleichbare Modelle in
Kommunen benachbarter Landkreise zeigen, dass diese
Form der Unterbringung eine gute Alternative darstellt, ins-
besondere deshalb, weil sie den Fliichtlingen im Vergleich
zu den groBen Gemeinschaftseinrichtungen ein hohes MalR
an Privatsphare beldsst.

Herr Kuraschinski, haben Sie vielen Dank fur das Gesprach.
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Wohnen im Landkreis

Lebensqualitdt zum Anfassen

Die offene Art ...

Was Hans-Peter Ratzke am Landkreis Oldenburg
fasziniert

Als gebiirtigen Niederrheiner hat es mich tiber die Station
Minster in Westfalen nach dem dortigen Studium beruflich
bedingt vor etwa 25 Jahren in den Landkreis Oldenburg
verschlagen. Schnell habe ich die offene Art der einheimi-
schen Bevélkerung schétzen gelernt. Als Wohnort habe ich
mich mit der Familie schlieBlich fiir den Klosterort Hude
entschieden. Hier haben mich die sehr angenehme Atmo-
sphdre sowie die dortige Infrastruktur und die Nahe zu den
beiden Oberzentren Bremen und Oldenburg lberzeugt.
Und sie tun es bis heute. Zudem ist Hude hervorragend an
den offentlichen Personennah- und -fernverkehr ange-
schlossen.

Neben diesen Faktoren spielt natirlich auch das Thema
Erholung in der heutigen, oftmals durch Stress gepragten
Arbeitswelt, eine entscheidende Rolle. Auch hier punk-
tet der Landkreis Oldenburg mit intakter Umwelt, einem
vielfaltigen Erscheinungsbild mit ausgepragten Wald-,
Heide- und Moorgebieten, die ich gerne mit dem Fahrrad
erkunde, sowie der Nahe zur Nordsee. Es ist die Mischung
aus intaktem Wohnumfeld und vielféltigen Erholungsmog-
lichkeiten, die den Landkreis Oldenburg und insbesondere
Hude so lebenswert machen.

Der Dipl.-Geograf Hans-Peter Ratzke lebt in Hude.

Foto: GSG




MEINUNGEN

Der Wunsch nach mehr
Wohnraum ...

Wieso Sandkrug bei Kristina Schmidts Suche nach dem
geeigneten Ort das Rennen gemacht hat

Geboren bin ich in Géttingen, aufgewachsen im Land-
kreis Oldenburg. Genauer gesagt in Hude, einem schénen
Ort mit vielen Einkaufsmoglichkeiten und ausreichend
sportlichen und kulturellen Angeboten. Zur Schule bin ich
nach Oldenburg gependelt, fir mein Studium dann ganz
in die Stadt gezogen. Die Zeit ohne Kinder haben mein
Mann und ich dort sehr genossen, dennoch nahm der
Wunsch nach einem Eigenheim mit mehr Wohnraum und
Grunfliche und weniger Stadtverkehr zu — besonders bei
mir. Gerade mit Kindern wollte ich vor der Haustlr oder im
eigenen Garten toben kénnen. Auch die GroReltern sollten
ndher bei uns sein, um gelegentlich auf die Kinder auf-
passen zu kénnen.

SchlieRlich entschieden wir uns, nach Sandkrug zu zie-
hen, wo wir seit einem Dreivierteljahr wohnen, in einem
Doppelhaus mit Garten an einer ruhigen Spielstrale. Der
Ort liegt fur uns arbeitstechnisch glnstig, hinzu kommt die
optimale Anbindung an Oldenburg per Bahn oder Bus. Mit
dem Rad oder zu FuR erreicht man Supermarkte, Schulen,
Arzte und vieles mehr. Es ist einfach alles etwas kleiner und
personlicher, was ich sehr genieRe.

Und wenn einmal die Sehnsucht nach der Stadt groR
wird, dann sind Oldenburg oder Bremen nicht weit und
dann freuen wir uns wieder auf unsere vier Wande, tie-
rische Nachbarn und die frische Luft in Sandkrug.

Die Lehrerin Kristina Schmidt wohnt in Sandkrug.

Einfach, weil es passt ...

Warum Henning Butt gerne im Landkreis Oldenburg
lebt

Ich bin im Landkreis Oldenburg aufgewachsen, genauer
gesagt in GroRenkneten. Ich hab die Vorteile also frith
kennengelernt. Die schéne Umgebung zum Beispiel. Als
Kind kann man sich da richtig austoben, ohne dass es be-
sonders gefdhrlich wéare. Oder den Zusammenhalt im Ort.
Man kennt sich, man vertraut sich. Das ist echte Lebens-
qualitat. Naturlich gab es auch mal eine Phase, in der ich
mich woanders umgeschaut habe. In Oldenburg und in
Hamburg zum Beispiel. Jetzt bin ich aber schon lange zu-
riick in GroRenkneten — und sehr zufrieden damit.

Daflir gibt es mindestens zwei Griinde. Erstens: Unser
Familienbetrieb hat hier seinen Sitz. Und das ist kein Zufall,
das liegt an den guten Bedingungen. Wir haben von der
Gemeinde immer viel Unterstiitzung bekommen. Das passt
einfach. Und zweitens: Hier lasst es sich richtig gut leben.
GroBenkneten liegt mitten in der Natur, die Infrastruktur
ist gut und die Wege nach Oldenburg oder Bremen sind
kurz. Auch diese Kombination passt einfach. Deshalb ist der
Landkreis Oldenburg fir mich ein idealer Standort — beruf-
lich und privat.

Der Unternehmer Henning Butt lebt in GrofSenkneten.
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Die Natur ...

Warum es Birgit Schiitte im Landkreis Oldenburg
gefallt

Seit meiner Kindheit bin ich eng mit dem Landkreis
Oldenburg verbunden. Aufgewachsen in Hoven, einer
Ortschaft der Gemeinde Wardenburg, hat es mich nach
meinem Auszug aus dem Elternhaus in die Gemeinde
GroRenkneten verschlagen, wo ich mit meinem Mann nun
mittlerweile 18 Jahre lebe. Das Leben auf dem Land erfiillt
absolut unsere Erwartungen. Es bietet viele Erholungsmog-
lichkeiten nach einer arbeitsreichen Woche. In der Ruhe,
die mich hier umgibt, kann ich Kraft tanken. Ich genieBe
dann unseren Garten, fuhre schone Gesprache am Garten-
zaun oder streife mit den Hunden durch die umliegende
Natur. Eine besondere Anziehungskraft bt das Natur-
schutzgebiet Ahlhorner Fischteiche auf mich aus.

GroBenkneten bietet aber nicht nur Naherholungsmog-
lichkeiten, sondern verfligt auch tiber eine gute Nah-
versorgung und verkehrsglnstige Infrastruktur. Die Ober-
zentren Oldenburg und Bremen sowie das Mittelzentrum
Wildeshausen sind gut iber OPNV oder PKW zu erreichen
— beste Voraussetzungen, um auch die Arbeitsangebote,
kulturelle Veranstaltungen und Einkaufsméglichkeiten der
umliegenden Stddte nutzen zu kénnen. Diese Dinge ma-
chen GroRenkneten zu einem lebenswerten Wohnort!

GSG-Prokuristin Birgit Schiitte lebt in Grofenkneten.

Das gewisse Etwas ...

Wie Corinna Fuchs-Laubach im Landkreis Oldenburg
landete

Es sollte ein Haus mit Garten sein, einen Umzug von der
Grofstadt Bremen aufs Land hatten wir jedoch nicht per se
im Sinn, als wir vor knapp neun Jahren nach einem passen-
den Haus fur uns und unseren damals einjdhrigen Sohn
suchten. Der Zufall fihrte uns zu einem Objekt in Ahlhorn.
Auf einem alten Gutsgeldnde wurden ehemalige Stallungen
zu Fachwerkhdusern umgebaut. Als Architekturfans hatte
uns die besondere Atmosphare gefangen genommen und
wir sagten Ja. Hier haben wir ein Haus zu damals noch
moderaten Preisen gefunden; Ubrigens zur Miete, da der
Grund in Familienbesitz ist und bleiben soll. Natdrlich,
die Umgebung ist landschaftlich reizvoll: Felder, Wiesen,
Wald und die bekannten Fischteiche direkt vor der Tir.
Besser kann man sich die Kindheit nicht vorstellen. Aber
wir haben es als Stadter unterschitzt, was es heildt, auf dem
Land zu leben. Die mangelnde Infrastruktur und der groBe
logistische Aufwand flr selbst kleine Dinge wie der Einkauf
sind eindeutige Schwachpunkte — vor allem, wenn man wie
wir etwas auBerhalb wohnt. Allein das Dorfzentrum samt
Supermarkt ist knapp vier Kilometer entfernt. Die Wege
sind im Zweifel weit und ohne mindestens ein Auto ist
man mitten auf dem platten Land wirklich aufgeschmissen.
Sei es der Schulweg, ein Arztbesuch, die Freizeitgestaltung
oder ein Nachmittag im Café, alles muss geplant werden.
Als Stadtmensch bleibt das eine enorme Umstellung. Die
Ndhe zu kleineren Stidten wie Wildeshausen, Cloppenburg
oder Vechta sowie zu Oldenburg ist sicherlich einer der
groRen Pluspunkte.

Die Journalistin Corinna Fuchs-Laubach lebt in Ahlhorn.
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Neubauten

So plant die GSG

Foto: GSG / Sosath + Scheper

GroBes fiir Wildeshausen
Far Mehrfamilienhduser mit ca.

57 Wohneinheiten in Wildeshausen

liegt inzwischen die Entwurfsplanung

vor. Kalkuliert wird hier mit Ein- bis

Vier-Zimmerwohnungen, die eine

Grole von 45 bis 85 Quadratmeter
— aufweisen werden.

Sechs Richtige in Harpstedt

Dieses Mehrfamilienhaus mit sechs
Wohneinheiten ist flir Harpstedt
geplant. Vorgesehen sind Zwei-
Zimmerwohnungen mit Grundflichen
zwischen 50 und 65 Quadratmetern.
Zwischen Ende 2016 und Anfang
2017 ist mit der Fertigstellung zu
rechnen.

Foto: GSG / Sosath + Scheper
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Foto: photo 5000 — Fotolia.com

Mutige Plane

Rezepte gegen

die Wohnungsnot

Neue Herausforderungen erfordern neue, zum Teil auch ungewdhnliche und wenig

konventionelle MaRnahmen. Hier vier aktuelle Beispiele aus Neustadt am Riiben-

berge, Furstenfeldbruck, Flrth und Frankenberg.

Fiirth
Aufs Dach gestiegen

Not macht auch in Franken erfinderisch. In Firth lautet
die Lésung: Dachaufstockung in Holzleichtbau. Wie bei
einem Neubau missen dabei sowohl baurechtliche und
konstruktive als auch haustechnische und gestalterische
Aspekte beriicksichtigt werden. Doch die Sache lohnt sich.
Die Wohnbaugesellschaft Firth mbH hat inzwischen mehr
als 20 Wohnbldcke aus den 1950er Jahren aufgestockt und
Platz fur zusatzliche 80 Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen
gewonnen.

Die Bewohner jedes Hauses wurden vorab ausfiihrlich
Uber alle anstehenden Malnahmen in Kenntnis gesetzt und
konnten wahrend der etwa funf bis sechs Monate dauern-
den Bauarbeiten in ihren Wohnungen verbleiben. Nach
dem Abtragen des alten Spitzdachs wurde zundchst als
Regenschutz eine Notabdichtung eingezogen. In Zeiten der
Wohnungsknappheit hat sich die Methode der Aufstockung
bewdhrt, da so Wohnraum entsteht, ohne dass neuer Bau-
grund benétigt wird.

Frankenberg
Aus Holz gebaut

In hessischen Frankenberg werden zurzeit zwei mehr-
stockige Wohngebdude mit insgesamt 14 neuen Wohn-
einheiten in einer Mischung aus Holzrahmen- und Stahl-
betonfertigbau errichtet. Die Fertigstellung ist fur den
Sommer des Jahres geplant. Die Zwei- bis Vier-Zimmer-
wohnungen werden Wohnflichen zwischen 80 und 120
Quadratmetern aufweisen, rollstuhlgerecht und barriere-
freundlich ausgestattet sein.

Das nordrhein-westfdlische Umweltministerium unter-
stutzt Stadte, Gemeinden, Kreise und Bezirksregierungen
bei der Umsetzung von Holzbauprojekten mit der Ein-
richtung einer Informationsplattform beim Landesbetrieb
Wald und Holz NRW. Das Beratungsangebot wendet sich
insbesondere an Kommunen und private Investoren.

Die Bauten erreichen die flr solche Gebdude auRer-
gewohnlich gute Effizienzklasse KfW 55 und werden von
ihrer Umgebung in punkto Architektur und Fassadengestal-
tung nicht als Fremdkérper wahrgenommen.

Foto: Gundolf Renze — Fotolia.com
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Neustadt am Riibenberge
Baullicken schlieRen

Viele Gemeinden erfassen unbebaute, erschlossene
Wohnbaugrundstiicke in einem Baullickenkataster. Es
beinhaltet eine Ubersichtskarte sowie zu jeder Baullicke ein
Datenblatt mit wesentlichen Informationen. Aufgenom-
men werden ausschliel8lich echte Baullicken, die bereits
Baurechte besitzen. Beispiel: Neustadt am Ribenberge
und die umliegenden Ortschaften. Das Register soll vor
allem helfen, unnétigen Flachenverbrauch zu vermeiden
und langfristig ein Uberangebot an Bauflichen und Wohn-
objekten verhindern.

Zum anderen stirkt die Bebauung bisher ungenutzter
Flachen die dorfliche Infrastruktur dort, wo sie ohnehin
schon vorhanden ist: Das Dorf fasert nicht aus, kompakte
Strukturen bleiben erhalten. Das Baullickenkataster kann
also helfen, ein Dorf in sozialer Hinsicht zu fordern, und
gleichzeitig einen 6kologischen wie 6konomischen Bei-
trag zur Siedlungsentwicklung leisten. Weil Bauherren, die
Baullicken nutzen, auf bereits bestehende Stralken und Ver-
sorgungsleitungen zuriickgreifen, schont das Kataster auch
den Geldbeutel von Bauwilligen, Kommune und Anliegern.
Des Weiteren soll einem Uberangebot an Immobilien und
dem Wertverlust von Bestandsimmobilien entgegengewirkt
werden.

Fiirstenfeldbruck

Selbst ist die Stadt

Wohnungsengpass nicht nur im Norden, sondern auch
im Stden. Im bayerischen Firstenfeldbruck mangelt es
wie beinahe Uberall an preisgtinstigem Wohnraum. Die
Stadtverwaltung hat daraus nun die Konsequenzen gezo-
gen. Zukulnftig sollen bei jedem Bauvorhaben 30 Prozent
der Wohnungen mietpreisgebunden sein. Zudem wird sie
selbst zum Bauherrn und insgesamt 25 mietpreisgebun-
dene Ein- bis Vierzimmerwohnungen bauen.

Weitere Projekte sollen schon bald folgen. Daftir wurden
bereits alle baufdhigen Grundstticke unter die Lupe genom-
men. ,Ohne groRes Eigenkapital kénne so etwas fir den
sozialen Wohnungsbau getan werden”, betont Bauamts-
leiter Martin Kornacher. Eine bittere Erfahrung mussten die
Verantwortliche auch schon machen: ,Viele Grundsttcks-
besitzer wollen nicht verkaufen, manchmal nicht einmal die
Kirche."

Foto: Syda Productions — Fotolia.com
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Wenn man einen Finanz-
partner hat, der die Region
und ihre Menschen kennt.
Sprechen Sie mit uns.

Unsere Ndhe bringt Sie weiter.
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