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5. TEILKONZEPT VAREL

REGIONALE EINORDNUNG
Die Stadt Varel liegt im Siden des Landkreises Friesland und grenzt ebenfalls siidlich an den
Jadebusen an. Im Norden und Westen grenzt die Stadt Varel an die Gemeinde Bockhorn, im Osten an
die Gemeinde Jade bzw. an den Landkreis Wesermarsch. Sidlich der Kommune befindet sich der
Landkreis Ammerland mit den Gemeinden Rastede und Wiefelstede. Die Stadt, die auf einem
Geestriicken liegt, umfasst 22 Stadtteile, bestehend aus dem Stadtkerngebiet Varel sowie den
Ortsteilen Altjihrden, Borgstede, Blippel, Dangast, Dangastermoor, Griinenkamp, Hohelucht,
Hohenberge, Jeringhave, Jethausen, Langendamm, Moorhausen, Neudorf, Neuenwege, Obenstrohe,
Rallenbiischen, Rosenberg, Seghorn, Streek und Winkelsheide sowie den weiteren Ortschaften
Almsee, Bramloge, Brunne, Jethausermoor, Logemoor, Plaggenkrug, Rahling, Rotenhahn,
Schwarzenberg, Tange, Vareler Schleuse und Wilkenhausen. Insgesamt verzeichnet die Stadt Varel

rd. 24.500 Einwohner™.
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Abbildung 1: Lage der Stadt Varel
Quelle: Landkreis Friesland

1 Stand 2015 mit Untergliederung nach Ortsteilen, Stadt Varel
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Wihrend der Stadtkern mit knapp 10.800 Einwohnern® die groRte Siedlungsstruktur bildet (rd. 44%
aller Einwohner), handelt es sich bei den anderen Stadtteilen um einzeln gelegene kleinere Orte mit
Einwohnerzahlen von etwa 50 (Hohelucht) bis zu 1.450 (Langendamm) (vgl. Abbildung 2). Dem

Ortsteil Obenstrohe ist mit seinen rd. 3.800 Einwohnern eine besondere Rolle beizumessen.

Die Fliche des Stadtgebietes Varel betrdgt 113,5 km?2. Die Stadt verfiigt lber eine sehr gute
infrastrukturelle Anbindung durch die A 29, Autobahnanschluss in Richtung Wilhelmshaven und nach
Oldenburg, der Bundesstrallen B437 nach Friedeburg tiber die Gemeinden Bockhorn und Zetel sowie
nach Jade und Stadland im Landkreis Wesermarsch Richtung A 27. Der zentral gelegene Bus- und
Bahnhaltepunkt Varel dient zudem der Anbindung an den OPNV und SPNV. Dariiber hinaus befindet
sich ein gut ausgebautes Radwegenetz im Bereich der Friesischen Wehde und entlang des

Jadebusens.

Einwohner nach Stadtteilen in der Stadt Varel
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Abbildung 2: Einwohnerzahl nach Ortsteilen, Stadt Varel 2015
Quelle: Stadt Varel, 2015

2 Stand: 31.12.2015, Stadt Varel
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WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Die meisten Erwerbstatigen arbeiten in der Stadt Varel im produzierenden Gewerbe (rd. 43%) oder
im Dienstleistungsbereich (rd. 35%), was sich insbesondere bei zuletzt genanntem im
Wirtschaftsabschnitt Gesundheits- und Sozialwesen darstellt. Neben groRen Fachbetrieben in den
Bereichen Logistik und Luftfahrt stellt der Tourismus mit mehr als 551.000 Ubernachtungen im Jahr
fir die Stadt Varel mit ihrem dazugehoérigen Nordseebad Dangast einen bedeutenden
Wirtschaftsfaktor dar.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigen am Wohnort ist in den vergangenen zehn
Jahren um rd. 1.100 Personen gestiegen, wobei der gleiche Trend (ca. + 900) auch bei denen am
Arbeitsort Beschiftigten zu erkennen ist. Uberwiegend stellt der Arbeitsort auch gleichzeitig den
Wohnort der Beschéftigen dar, wobei es hier seit 2010 einen deutliche Zuwachs auf 160 Beschaftigte

gegeben hat.

Beschaftigte in der Stadt Varel (2004-2014)
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Abbildung 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in der Stadt Varel (2004-2014)
Quelle: NBank 2015

Ahnlich verhilt es sich mit der Pendlerstatistik: Auch hier ist ab 2010 ein deutlicher Zuwachs des
Pendlersaldos zu verzeichnen. Wahrend die Zahl der Auspendler in den vergangenen Jahren nur
geringfligig gestiegen ist, ist die Zahl der Einpendler hingegen konstant angestiegen, sodass ein
positiver Pendlersaldo von rd. 800 Personen fiir das Jahr 2014 erreicht wird. Als Ursache hierfir sind
die 6konomischen Strukturen sowie die Stadt-Umland-Beziehungen der Stadt Varel zu nennen,
welche auf Grund ihrer erweiterten Arbeitsmarktstrukturen und Gewerbeansiedlung die hohe Zahl

der Einpendler bedingt.
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Pendlersaldo Stadt Varel (2010-2014
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Abbildung 4: Anzahl der Ein- und Auspendler Varel (2010-2014)
Quelle: NBank, 2015

Wirtschaftlich betrachtet, haben sich die Lebensbedingungen in der Stadt Varel in den letzten Jahren
duRerst verbessert: Die Einwohnerkaufkraft hat seit 2010 einen groRen Sprung gemacht und sich um
durchschnittlich 2.300€ pro EW bis 2014 erhoht. 2014 ist somit eine durchschnittliche
Einwohnerkaufkraft von rd. 20.000€ zu verzeichnen, die fiir Konsumzwecke oder zur Ersparnisbildung
zur Verfligung steht (vgl. Abbildung 5). Auch die Zahl der Arbeitslosen konnte im Zeitraum 2004 bis
2014 um 32% verringert werden, sodass im Jahr 2014 830 Arbeitslose im Jahresdurchschnitt in der

Stadt zu verzeichnen sind, wovon rd. 300 zu den Langzeitarbeitslose zdhlen (vgl. Abbildung 6).
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Einwohnerkaufkraft Stadt Varel (2004-2014)
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Abbildung 5: Einwohnerkaufkraft Varel (2004-2014)
Quelle: NBank 2015

Zahl der Langzeitarbeitslosen im
Jahresdurchschnitt in Varel (2004-2014)
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Abbildung 6: Zahl der Arbeitslosen
Quelle: NBank 2015
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
Am 31.12.2015 verzeichnet die Stadt Varel 24.531 Einwohner’. Die Kernstadt macht mit rd. 10.850
Einwohnern den groRten Ortsteil aus. Seit 2004 weist die Stadt Varel eine Bevdlkerungsabnahme von
rd. 2,6% auf (siehe Abbildung 7). Als Grinde sind hierfir der demographische Wandel und die
Abwanderung vieler jlingerer Altersklassen zu Ausbildungs-, Studien- und beruflichen Zwecken zu

nennen. Seit 2014 ist zudem wieder eine positive Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen.

Entwicklung der Gesamtbevolkerung
Stadt Varel 2004-2015
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Abbildung 7: Bevdlkerungsentwicklung in Varel (2004-2015)
Quelle: Destatis/ NBank 2015 und Einwohnermeldeamt Stadt Varel, 2017

Betrachtet man den Zeitraum 2004 bis 2014 so wird deutlich, dass insbesondere die Altersgruppen 0
-17 Jahre (-26%) sowie 30 — 44 Jahre (-36%) stark abgenommen haben. Hingegen haben die
Altersgruppen mit 45 — 59 Jahren sowie 75 Jahren und alter sich um 17% bzw. 55% bis zum Jahr 2014
vergroBert (vgl. Abbildung 8). Trotz dieser tendenziellen Verschiebung der Altersgruppen ist die

Bevolkerungszahl der Stadt Varel jedoch bislang riicklaufig gewesen (Stand 2014).

3 Fir das Jahr 2016 konnten 24.588 Einwohner fiir die Stadt Varel gemeldet werden. Zur besseren

Vergleichbarkeit der anderen Parameter wurde immer die Einwohnerzahl aus 2014 bzw. dem Folgejahr
verwendet.
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Bevolkerungsentwicklung nach
Altersgruppen (2004 - 2014) in Varel
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Abbildung 8: Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen in der Stadt Varel
Quelle: NBank 2015

Neben einem leichten Riickgang der Geburten und einer leicht steigenden Sterbezahl, ist im Jahr
2016 ein deutlich negativer Geburten-Gestorbenen-Saldo (-84) zu verzeichnen. Dem gegeniber
entwickelte sich das Wanderungssaldo in jlingster Zeit positiv: Wahrend der Wert 2009 noch rd. -41
betrug, konnte 2015 ein positives Saldo von 501 verzeichnet werden, das bis 2016 auf rd. 155 abfiel,
sich aber dennoch positiv entwickelte. Insbesondere die Zahl der Fortziige aus dem Stadtgebiet ist
mit rd. 1.070 Personen deutlich niedriger als in den Vorjahren — die Zahl der Zuziige stieg

gleichermalen seit 2009 an und erreichte 2016 einen Wert von rd. 1.380.
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Bevolkerungsentwicklung/ Wanderungssaldo
in der Gemeinde Varel
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Abbildung 9: Bevdlkerungssalden in der Varel (2004-2016)
Quelle: NBank, 2014 und Einwohnermeldeamt Stadt Varel, 2017

Besonders die Altersgruppen der jungen Erwachsenen (18 bis 25 Jahre) sowie die qualifizierten
Erwerbstatigen (30 bis 50 Jahre) entscheiden sich fiir einen Fortzug aus dem Vareler Stadtgebiet (vgl.
Abbildung 10+11). Zuziige sind vor allem bei allen Altersgruppen — aulRer den Senioren (Altersgruppe
65 und élter) gleichermaRBen zu erkennen. Die héchsten Zuziige sind in der Altersklasse der 50 — 65
Jahrigen zu verzeichnen. Schon jetzt ist in der Stadt Varel zu sehen, dass das Gros der Bevélkerung
die dlteren Altersklassen (50 bis 65 Jahre und élter) ausmacht und die Folgen des demographischen

Wandels klar erkennbar sind (vgl. Abbildung 11).
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Abbildung 10: Fortziige nach Altersgruppen in Varel (2004-2014)
Quelle: NBank

Zuziige nach Altersgruppen, Varel (2004-2014)
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Abbildung 11: Zuzlige nach Altersgruppen in Varel (2004-2014)
Quelle: NBank
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Die Altersstruktur der Stadt Varel ist stark auf die &lteren Bevolkerungsgruppen ausgerichtet. In
Abbildung 12 ist zu sehen, dass 2015 bereits mehr als 50% der Einwohner zu den d&lteren

Altersklassen (50 — 59 Jahre und alter) zdhlen.

Altersstruktur Varel 2015
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31%
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1% 80-89 Jahre

= 90 Jahre und alter

Abbildung 12: Altersstruktur Varel 2015
Quelle: Einwohner am Stichtag 31.12. 2015, Stadt Varel

Die Einrichtungen der allgemeinen Daseinsvorsorge sind dabei, sich den aktuell wandelnden
Anforderungen und Winschen der Bevdlkerung anzupassen, sodass zunehmend Angebote in den
Bereichen OPNV, Einzelhandel & Dienstleistungen sowie bei sozial 6ffentlichen Einrichtungen auf die
wachsenden  Altersklassen angepasst werden. Daher stellt die Konzentration der
Siedlungsentwicklung und die Schwerpunktbildung mit Versorgungseinrichtungen auf die Stadtteile
Kernstadt Varel, Obenstrohe sowie Winkelsheide, Biippel und Langendamm eine bedeutende Basis

fr eine effektive, an die soziodemographischen Gegebenheiten angepasste Stadtentwicklung dar.

11
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Haushaltsstruktur Varel
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Abbildung 13: Haushaltsstruktur Varel
Quelle: NBank / CIMA

Die Haushaltsstruktur in der Stadt Varel zeichnet sich tUberwiegend durch Ein- und 2-Personen-
Haushalte aus®. Insgesamt verzeichnet die Stadt Varel rd. 12.350 Haushalte. Die durchschnittliche
Personenzahl pro Haushalt in der Stadt Varel betragt 1,93, wobei sie verglichen mit dem Landkreis
Friesland (PvH: 2) lber eine leicht unterdurchschnittliche Personenzahl pro Haushalt verfiigt.
Aufgrund des ausgeglichenen Wanderungssaldo nehmen die Haushaltsklassen — auller die Ein-
Personenhaushalte — im Vergleich zum Vorjahr 2014 geringfligig ab. Die meisten Vareler Haushalte

zdhlen mit rd. 70 % zu den Ein- und Zweipersonenhaushalten.

Personenanzahl der Privathaushalte 2014
in der Stadt Varel
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Abbildung 14: Personenanzahl der Privathaushalte 2014 in Varel (2004-2014)
Quelle: NBank

4 Aufgrund mangelnder Datengrundlage ist nur ein Vergleich mit dem Vorjahr 2013 mdglich.
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WOHNUNGSANGEBOT UND -NACHFRAGE
Das Wohnungsangebot in der Stadt Varel umfasst im Jahr 2014 insgesamt ca. 12.485 Wohnungen,
die sowohl als Ein-, Zwei oder Mehrfamilienhduser erfasst wurden. Der GroRteil der Wohnungen, d.h.
rd. 76%, sind Wohnungen, die in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern bestehen. Seit dem Jahr
2011 hat sich die Zahl an Wohnungen zensusbedingt’ in der Stadt Varel stark verringert: von 2010 zu

2011 sank der Bestand an Wohnungen um rd. 677 Wohnungen.

Bestand an Wohnungen insgesamt in der
Stadt Varel (2004-2014)
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Abbildung 15: Bestand an Wohnungen insgesamt in Varel (2004-2014)
Quelle: NBank, Cima

Insgesamt stieg die Anzahl der Wohnungen innerhalb des Zeitraumes 2004 bis 2014 um rd. 100
Wohnungen, d.h. trotz rlicklaufiger Bevolkerungszahlen ist ein leicht steigender Wohnungsbestand in
der Stadt Varel zu verzeichnen. Dieses Faktum Idsst riickschlieRen, dass es deutliche Verschiebungen
in der Personenzahl pro Haushalt in dieser Zeitspanne gegeben hat und die Zahl der Ein- und 2-

Personenhaushalte dahingehend zugenommen hat.

5 Durch die Volkszéhlung 2011 wurde die Basis des Wohnungsbestandes neu ermittelt und korrigiert.

13



Wohnraumversorgungskonzept 2017 LANDKREIS FRIESLAND Eg

Anzahl genehmigte Wohnungen
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Abbildung 16: Anzahl der genehmigten Wohnungen 2007 - 2016
Quelle: Stadt Varel

In 2014 wurden laut NBank rd. 106, nach Zahlen der Stadt Varel rd. 102 BaumafRnahmen und
Neubauten durchgefiihrt, sodass von diesen noch im selben Jahr rd. 85 Wohnungen entstanden und
fertiggestellt wurden®. Bei den Neubauten handelt es sich in erster Linie um Einfamilienhauser, der
Anteil der Mehrfamilienhauser betrug fiir das Jahr 2014 lediglich 18 %. Betrachtet man Abbildung 17,
dann wird deutlich, dass es auBerdem Verdnderungen in der nachgefragten Wohngebaudeart und in
der WohnflachengroRe gegeben hat. Insbesondere ab dem Jahr 2005 sank der Anteil an genehmigten
Wohnungen in Einfamilienhdusern um rd. 40 Einheiten und zog bis 2008 die Auswirkungen der
Wirtschaftskrise mit sich. Ab 2009 bzw. 2010 ist hingegen wieder ein Wachstum im Wohnungsmarkt
zu erkennen, was auch einen steigenden Anteil der genehmigten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit sich fihrt. GleichermalRen erhéht sich zu demselben Zeitpunkt die
nachgefragte durchschnittliche Wohnflache von rd. 97 gm auf 104 gm. Im Zeitraum 2011 bis 2014
kommt es in der Stadt Varel zu einer immer starkeren Vermischung der genehmigten Wohnungen in
unterschiedlichen Geb&udearten. Die vermehrte Genehmigung von Wohnungen in Zwei- und
Mehrfamilienhdusern zeigt den Wandel der Wohnformen — der sich bei der Stadt Varel landkreisweit

am starksten aufzeigt.

6 Wohnraum, der durch Umstrukturierung von Bestandsgebauden realisiert wurde, ist dabei nicht berlicksichtigt.

14
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Anteil genehmigter Wohnungen nach
Gebdudeart in der Stadt Varel (2004-

2014)
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Abbildung 17: Anteil genehmigter Wohnungen nach Gebaudeart in der Stadt Varel (2004-2014)
Quelle: NBank
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Abbildung 18: Wohnflache in der Stadt Varel (2004-2014)
Quelle: NBank

Gerade durch den Generationenwechsel im Einfamilienhausbereich steigt die Nachfrage nach
sozialen Wohnungsbau sowie dem Mietwohnungsbausegment. Ferner verlagern viele Altere ihren
Lebensmittelpunkt vom landlichen Wohnen in den Zentrumsbereich der Stadt Varel, sodass der

Mietwohnungsbau generell einer groRen Nachfrage ausgesetzt ist. Hinzu kommen Pendler, fiir die

15
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die nahe Wohnortlage zu Wilhelmshaven bzw. Oldenburg und die gute infrastrukturelle Anbindung

Varels an diese attraktiv ist.

Das veranderte Anspruchsverhalten steht zukiinftig einem Gebadudebestand gegeniiber, welcher den
neuen Anforderungen nur zum Teil gerecht werden kann. Wahrend gerade einmal rd. 2% des
aktuellen Baubestandes an Wohnungen 16 Jahre und jlinger sind, betragt das durchschnittliche Alter
einer Wohnung 52 Jahre (Stand 2014). Die hohe Zahl an Wohnungen eines alteren Baualters (rund
ein Viertel aller Wohnungen sind vor 1950 gebaut worden) verleitet zu der Annahme, dass kurz- bis
mittelfristig auf viele Wohngeb&ude in der Stadt Varel ein erheblicher Modernisierungs-, Sanierungs-
sowie Neubaubedarf zukommt. Vor allem sind die nachgefragten Wohnungsschnitte bzw. Raum- und

WohnungsgrofRen der heutigen Zielgruppen oftmals nicht vorhanden.

Baualter von Wohnungen in der Stadt
Varel 2014

2% mvor 1919
W 1919-1949
m 1950-1959
m 1960-1969
m 1970-1979
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2000-2009
ab 2010

Abbildung 19: Baualter von Wohnungen in der Stadt Varel 2014
Quelle: NBank

Dies schlagt sich aktuell auch in der Art der genehmigten Gebaudeart nieder. So wurden in den
vergangenen finf Jahren zwar verschiedene Gebdudearten und nicht nur Wohnungen in
Einfamilienhdusern genehmigt, jedoch reicht auch diese MaRRnahme nicht aus, die aktuelle Nachfrage

zu bedienen’.

Ebenfalls ist auffallig, dass seit 2011 vermehrt Wohnungen mit sechs oder sieben und mehr Rdumen
nachgefragt werden, wahrend die Nachfrage nach Wohnraum mit drei, vier oder finf Zimmern

deutlich abnimmt. Dieser Trend findet sich auch in anderen Stadten des Landkreises wieder, dass

" Stand 2014: Hinweis: es wird von genehmigten Wohnungen gesprochen. Die Zahl der errichteten bzw.
gebauten Wohnungen kann fir das jeweilige Jahr von der Zahl der genehmigten Wohnungen abweichen und erst
den Folgejahren zugeteilt werden.
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insbesondere WohnungsgroRen fiir Alleinstehende oder Wohnungen mit kleineren Wohneinheiten,
d.h. mit ein bis zwei Zimmern und einer Grofle von durchschnittlich 60 gm, oder Immobilien mit
mehr als sechs Raumen, nachgefragt werden. Neben alleinstehenden alteren Personen fragen die

zuerst genannten WohngrofRenklassen besonders jlingere Singles oder allein erziehende Personen

nach.
Raumausstattung Wohnbestand in der Stadt
Varel (2004-2014)
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Abbildung 20: Raumausstattung Wohnbestand in der Stadt Varel (2004-2014)
Quelle: NBank

Die Stadt Varel verfligt tiber einen Bodenrichtwert von 80, der sich seit 2005 um rd. +30 Punkte
verbessert hat®. Diese Zahl stellt einen Orientierungswert fir erschlieRungsbeitragsfreie
Wohngrundstiicke in Euro/gm dar. Der durchschnittliche Kaufpreis fur baureifes Land — inkl.
ErschlieBung - liegt bei 86 €/pro qm; der Kaufpreis einer Immobilie inklusive ErschlieBungskosten
und Bebauung liegt in der Stadt Varel bei rd. 1.270 €/qm(2014)°. Die durchschnittlichen Marktmieten
fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind in den vergangenen neun Jahren dafiir stark gestiegen:
Wiahrend 2008 eine Miete von 4,47 €/gm erreicht wurde, sind 2014 bereits 5,79 €/gm zu
verzeichnen (Vgl. Abbildung 20).

8 Laut Grundstticksmarktbericht 2017 (S.44) ist fur Varel ein Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen von rd. 100

€/ gm in guten Lagen, fur mittlere Lagen von rd. 80 €/gm und fir maRige Lagen rd. 50 €/gm angegeben.
® Zum Vergleich: Der Landkreis Friesland hat einen durchschnittlichen Kaufpreis von 1.395€/m? fur baureifes
Land (insgesamt).

17



Wohnraumversorgungskonzept 2017 LANDKREIS FRIESLAND a

Mietpreisveranderungen Varel (2005-
2014)
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Abbildung 21: Mietpreisveranderungen Varel (2005-2014)

Quelle: NBank
Neu ausgewiesenes Wohnbauland in
ha in der Stadt Varel (2004-2014)
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Abbildung 22: Neu ausgewiesenes Wohnbauland in ha in der Stadt Varel (2004-2014)
Quelle: NBank
Auch anhand des neu ausgewiesenen Wohnbaulandes in der Stadt Varel wird sichtbar, dass es in

jungster Zeit mehr Moglichkeiten fir Gebdudearten und —typen gibt. Wahrend 2006 noch Uber 5 ha
ausgewiesenes Wohnbauland zu 100% fiir Familienheime zur Verfligung standen, sind 2012 gerade
einmal 1 ha Wohnbauland neu ausgewiesen worden. Die differenten Moglichkeiten auf der
Wohnbaulandreserve auch Geschosswohnungsbau zu errichten, wurde nachweislich in den Jahren
2005 und 2007 genutzt (vgl. Abbildung 23). In diesen Jahren sind mehr als 400 Wohneinheiten auf
der Wohnbaulandreserve Varels entstanden. Da zu den Jahren 2011, 2013 und 2015 leider keine

Daten vorliegen, kann zu diesen Jahren keine Aussage getroffen werden. Anhand der gestiegenen
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Wohnungszahlen im Bereich der Mehrfamilienhauser ist jedoch davon auszugehen, dass sich dieser

Trend in den Jahren 2011 — heute fortgesetzt hat.
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Abbildung 23: Mégliche neue Wohneinheiten der Wohnbaulandreserve
Quelle: NBank

Das Leerstandrisiko zeigt an, um wie viele Wohnungen der Wohnungsbestand die Haushaltszahl am
Ende des Prognosehorizonts Ubersteigt, unter der Voraussetzung, dass die Haushaltsprognose zutrifft
und weiterhin so viele Wohnungen neu gebaut werden wie am Ende des betrachteten 10-
Jahreszeitraum. Hier sind klare Schwankungen in den vergangenen 8 Jahren zu verzeichnen, generell
sind jedoch geringere Werte (2013: 14,5): als im Landkreisdurchschnitt (2013: 17,7%) festzustellen.
Aufgrund der Fliichtlingssituation und dem Zuzug aus dem Umland der Stadt Varel ist fiir die Jahre

2016 und 2017 ein geringeres Leerstandrisiko zu erwarten (vgl. Abbildung 24).

Leerstandrisiko in der Stadt Varel
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Abbildung 24: Leerstandrisiko in der Stadt Varel
Quelle: NBank
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Insgesamt sind rd. 263 gefllichtete Personen in der Stadt Varel untergebracht. Tendenziell ist eher
mit einer steigenden Einwohnerzahl, z.B. aufgrund von fliichtlingsbedingtem Familiennachzug, in der
Stadt Varel zu rechnen - eine genaue Aussage ist aber aufgrund der aktuellen Fliichtlingssituation
und -entwicklung sowie des demographischen Wandels schwer zu treffen. Zur rdaumlichen
Schwerpunktbildung soll fiir zukiinftige Entwicklung die Vareler Kernstadt gesehen werden, aber

auch andere Ortsteile, wie Obenstrohe oder Langendamm, weisen eine glinstige Infrastruktur auf.

Im Jahr 2017 sind von der Stadt Varel insgesamt 55 Wohnungen und H&user sowie das ehemalige
,Central Hotel” in der Neuen Str. und die Gemeinschaftsunterkunft in der Panzerstr. fur die
Aufnahme und Unterbringung von Asylbewerbern angemietet worden. Sobald {ber den
Aufenthaltstitel der fllichtigen Personen entschieden ist, wird ersichtlich sein, ob dieser Wohnraum

erneut dem Immobilienmarkt zur Verfligung steht oder fest vergeben ist.
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ERMITTLUNG DES KUNFTIGEN NEUBEDARFES
Die Prognosen fir die Stadt Varel sagen zwar einen deutlichen Riickgang der Bevélkerung bis 2035
voraus, jedoch sind die unterschiedlichen Altersklassen hierbei different zu betrachten. Wahrend die
Einwohnerzahl der Altersgruppen 60 - 74 Jahre sowie 75 und &lter zunehmen, verringern sich
insbesondere die Altersgruppen der 45 - 59 Jahrigen (ca. -2.050 Einwohner) sowie der 18 - 29
Jahrigen (ca. -970 Einwohner) deutlich in dem genannten Zeitraum. Insgesamt wird von 2013 bis
2035 ein Bevolkerungsriickgang von 3.000 Einwohnern prognostiziert, was eine prozentuale

Abnahme von rd. -12,7 % bedeuten wiirde.

Prognostizierte Bevélkerungsentwicklung
nach Altersklassen (bis 2035), Stadt Varel
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Abbildung 25: Prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung nach Altersklassen (bis 2035), Varel
Quelle: NBank

Der Trend der wohnungsnachfragerelevanten Zielgruppen geht somit klar auf die alteren
Bevolkerungsgruppen ein (vgl. Abbildung 26). Hierbei ist jedoch zu beachten, dass sich das
Anspruchsverhalten im Vergleich zu den heutigen ,Hochbetagten” stark gedndert hat.

Zudem sind die Auswirkungen des Fliichtlingszustroms zum heutigen Zeitpunkt noch nicht klar
abschétzbar. Die Annahme, dass aufgrund von Familiennachzug weitere Personen in die Stadt
hinzuziehen werden, scheint nicht ganz unrealistisch — jedoch diirfte die Zahl der Zuziehenden die

Auswirkungen des demographischen Wandels nur minimal abfangen.
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Veranderung wohnungsnachfragerelevanter
Bevolkerung 2013 bis 2035 in der Stadt Varel
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Abbildung 26: Veranderung der wohnungsnachfragerelevanter Bevélkerung 2013 - 2035
Quelle: NBank, 2015

Durch die sinkende Bevélkerungszahl vorgegeben, wird prognostiziert, dass sich ebenso die Zahl der
Privathaushalte in der Stadt Varel verringern wird. 2025 wird die Zahl der Privathaushalte bereits
12.275 betragen, bis 2035 wird sich diese auf 11.500 verringern. Demnach wird es 2035 im Vergleich
zu 2013 rund 975 Haushalte weniger geben, wobei der Rickgang liberwiegend aus dem Riickgang

der 3- und 4-Personenhaushalte resultiert.

Prognostizierte Anzahl der

Privathaushalte insgesamt
13.000

12.500

12.000

11.500

11.000 I
10.500 T T T T !

2013 2020 2025 2030 2035

M Privathaushalte (PvH) gesamt (Prognose)

Abbildung 27: Prognostizierte Anzahl Privathaushalte insgesamt, Varel
Quelle: NBank/ CIMA

Die 3-Personenhaushalte werden im Zeitraum 2013 bis 2035 sich Demografie bedingt von ca. 1.450
auf ca. 1.125 Privathaushalte verringern; die 4-Personenhaushalte werden sich im gleichen Zeitraum
laut NBank-Prognose um 330 Haushalte verringern (vgl. Abbildung 26). Im Speziellen wird sich die
Gesamtzahl der Haushalte um ca. -7,8 % verkleinern. Bei den Ein- und 5-Personen und mehr-

Haushalten kommt es (iberraschenderweise quantitativ jedoch zu den geringsten Verlusten: nur 13
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der Einpersonen-Haushalte, d.h. gerade einmal 0,25% der gesamten Haushaltsverluste, sind in dieser
Klasse zu verzeichnen (vgl. Abbildung 27). Bei den Haushalten mit einer Personenzahl von 5-
Personen und mehr, ist ein Rickgang von rd. 31% prognostiziert. Hier wirkt sich die geringe
Haushaltsanzahl der Personengruppe vergleichsweise stark auf die Prognoseergebnisse aus. Ferner
wird es wahrscheinlich — beruhend auf diesen Prognosewerten — zu einer Verschiebung der

nachgefragten Wohnformen und WohnungsgroRen kommen.

Prognostizierte Personenzahl der
Privathaushalte, Varel
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Abbildung 28: Prognostizierte Personenzahl der Privathaushalte in der Stadt Varel
Quelle: NBank, 2015

Die Wohnbaulandreserve in der Stadt Varel ist in den vergangenen Jahren leicht zuriickgegangen:
Wahrend im Jahr 2005 noch 37,5 ha Wohnbauland zur Reserve dienten, verringerte sich der Anteil
bis 2013 auf rd. 33,7 ha, sodass noch genug Raum fir faktisch 775 Wohneinheiten zur Verfligung
stehen wiirde (vgl. Abbildung 22 und 28). Vergleicht man diese Zahl mit dem kiinftigen Bedarf an
Haushalten und Wohneinheiten, die sich nach der Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Varel ergeben,
so ist davon auszugehen, dass die Stadt Uber genigend Potenziale am Markt sowie einer
ausreichenden Wohnbaulandreserve fiir die ndachsten 15 Jahre verfugt. Vielmehr kommt es darauf an
Zielgruppen spezifische Wohnungsangebote zu schaffen und die Entwicklungen von
Haushaltspersonenzahl sowie Anspriiche der jeweiligen Altersklasse in der Angebotsplanung zu

bericksichtigen.
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Wohnbaulandreserve in ha in Varel
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Abbildung 29: Wohnbaulandreserve in ha in Varel (2005-2013)
Quelle: NBank

SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG

In diesem Kapitel erfolgt eine Analyse der soziodemographischen Entwicklung und des
Handlungsbedarfs im Segment des preisglinstigen, bezahlbaren Wohnraumes. Unter anderem
werden folgende Leitfragen bericksichtigt:

*  Wie setzt sich der Bestand der sozial geférderten Wohnungen zusammen?

* inwieweit kénnen die Bestdnde der institutioneller Wohnungsanbieter
(Wohnungsunternehmen, Genossenschaften) sowie privater Kleineigentlimer als
preisglinstig eingeordnet werden?

*  Wieviel neuer Wohnraum muss geschaffen bzw. bestehender Wohnraum gesichert werden,
um eine angemessene Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte zu
gewahrleisten?

Die Ergebnisse der Szenarien 2025 und 2035 werden mit den Einschatzungen der N-Bank zur
kiinftigen Entwicklung der Haushalte, die auf Unterstiitzung zu den Wohnkosten durch o6ffentliche
Sozialleistungen angewiesen sind, erganzt. Zudem werden zusatzlich qualitative Bedarfe, etwa in der
Schaffung von barrierefreien Wohnraumangeboten fiir Haushalte im SGB XlI-Bezug, oder zur
Versorgung bestimmter Zielgruppen wie Alleinerziehende, Singles oder kinderreiche Familien

benannt.

SOZIALE WOHNRAUMFORDERUNG

In vielen Wachstumsregionen ist es zunehmend schwerer geworden, bezahlbaren Wohnraum zu

finden. Immer mehr Haushalte, insbesondere die éalteren Altersgruppen, haben unter diesen
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Bedingungen Schwierigkeiten, sich aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum zu versorgen. Die
Grinde kénnen zum einen darin liegen, dass das Haushaltseinkommen zu niedrig ist, um die Miete
einer am Markt angebotenen Wohnung zu bezahlen, aber auch darin, dass bestimmte Griinde, wie
z.B. eine geforderte Barrierefreiheit die Akzeptanz bei den Vermietern erschwert, oder dass
geeigneter Wohnraum der erforderlichen GroRe, Ausstattung und Anspriichen nicht in
ausreichendem Male zur Verfligung steht. So haben etwa kinderreiche Haushalte, Alleinerziehende
und behinderte Menschen haufig erschwerte Bedingungen, einen fir ihre Bedirfnisse angemessenen
Wohnraum zu finden (BMUB, 2015).

Aufgabe unseres Sozialstaates ist es, diese bedirftigen Haushalte zu unterstiitzen und zur Findung
angemessenen Wohnraumes beizutragen. Als Hauptansatzpunkte sind in diesem Zusammenhang die
Gewahrung von Wohngeld zur Starkung der Mietzahlungsfahigkeit und die soziale
Wohnraumférderung zu nennen. So haben die Lander zur Umsetzung dieser Ziele bis einschlieRlich
2019 jahrlich rund 518,2 Millionen € vom Bund zur Verfligung gestellt bekommen, sodass bei
regionalen Versorgungsengpassen gezielt reagiert werden kann und ausreichend Mittel fiir den Bau
neuer Sozialwohnungen, neue Sozialbindungen und die sozialvertragliche Sanierung des
Wohnungsbestandes zur Verfiigung stehen. Neben dem ist die Forderung von Mietwohnraum
diesem Themenfeld zuzuordnen. In diesem Fall wird die Férderung dem Vermieter gewahrt, welcher
sich wiederum verpflichtet, den Wohnraum nur einem Haushalt zu Uberlassen, der Uber einen
Wohnberechtigungsschein, der von der Wohnraumférderstelle des Landkreises Friesland ausgestellt
wird, verflgt. Voraussetzung ist jedoch, dass man die maligebliche Einkommensgrenze nicht
Uberschreitet. Die Auswahl des Mieters aus dem Kreis der wohnberechtigten Personen ist

grundsatzlich dem Vermieter Uberlassen.

HAUSHALTE MIT ANSPRUCH AUF EINEN WOHNBERECHTIGUNGSSCHEIN

Die Stadt Varel hat ab 2014 einen deutlichen Zuwachs an erteilten Freistellungen oder
Wohnberechtigungsscheinen, die an Wohnungen gebunden sind, zu verzeichnen. In der Stadt Varel
ist fur das Jahr 2015 eine erhohte Zahl an Wohnberechtigungsscheinen fiir das Stadtgebiet
ausgestellt worden, sodass fiir 2015 nun 8 Wohnberechtigungsscheine und 7 Freistellungen vorliegen

(vgl. Abbildung 29).
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Erteilte WB-Scheine/ Freistellungen
in der Stadt Varel
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Abbildung 30: Anzahl erteilte Wohnberechtigungsscheine bzw. Freistellungen in der Stadt Varel
Quelle: Wohnraumforderung Landkreis Friesland, 2016

Nach Einschatzung der Wohnungsbau Friesland mbH und der Stadt Varel wurde der soziale
Wohnungsbau in den vergangenen Jahren vernachlassigt, sodass die Nachfrage nach passenden
Objekten, insbesondere nach glinstigem bezahlbaren aber auch modernem Wohnraum, angespannt
und recht hoch ist. Insbesondere die jlingeren und a&lteren Jahrgdnge bewerben sich auf
Wohnobjekte im Preissegment bis 5,60 €/gm, sodass die Nachfrage gerade in diesem Bereich stetig
steigt. Reduziert hat sich hingegen die Zahl der Bedarfsgemeinschaften. Wahrend 2006 noch rd.
1.240 Bedarfsgemeinschaften festgemacht werden konnten, hat sich ihr Wert bis 2014 um rd. 265
auf ca. 975 Bedarfsgemeinschaften reduziert. In der Stadt Varel bestehen derzeit Belegungsrechte fur

40 Wohnungen, wovon 14 der Gruppe der Seniorenwohnungen zuzurechnen sind.

Von den 975 Bedarfsgemeinschaften ist Uberwiegend der Typ ,Einzelperson” mit rd. 85% aller
Bedarfsgemeinschaften vertreten. Die Alleinerziehenden schlagen mit rd. 2% zur Buche; Partner-
Bedarfsgemeinschaften ohne Kinder sind sogar mit 13% aller Bedarfsgemeinschaften vertreten.

Partner-Bedarfsgemeinschaften mit Kindern sind in Varel aktuell nicht gemeldet (vgl. Abbildung 31).

1% Eiir die Jahre 2004 und 2005 lag keine statistische Datengrundlage vor.
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Bedarfsgemeinschaften in der Stadt
Varel (2006-2014)
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Abbildung 31: Bedarfsgemeinschaften in Varel (2006-2014)
Quelle: NBank / Wohnraumférderstelle Landkreis Friesland

Anzahl Bedarfsgemeinschaften,
Stadt Varel, 2015

0%

M Einzelperson
B Alleinerziehend
H Partner-BG ohne Kinder

Partner-BG mit Kinder

Abbildung 32: Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach Art in der Stadt Varel
Quelle: Wohnraumférderung Landkreis Friesland, 2016

Die Stadt Varel kommt somit auf einen Sozialindikator von 8,02, der den Anteil der
Bedarfsgemeinschaften an allen Privathaushalten in Prozent angibt. Verglichen auf Landkreisebene

(Sozialindikator 6,0) ist die Kommune somit (iberdurchschnittlich einzuordnen.

WOHNGELDEMPFANGER

Die Mieten fiir nicht preisgebundene Wohnungen bilden sich nach Angebot und Nachfrage im
Rahmen der bestehenden mietrechtlichen Regelungen am Wohnungsmarkt. Anhand der sozialen

Sicherung angemessenen Wohnens wird gewahrleistet, dass die Wohnraum-versorgung fir
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Haushalte, die sich aus eigener Kraft nicht mit ausreichender Wohnflache versorgen konnen,
stattfindet. Hierzu gehéren MaBBnahmen der sogenannten Subjektforderung, wie zum Beispiel das
Wohngeld und die Ubernahme der Kosten der Unterkunft und Heizung (KdU) im Rahmen der
Grundsicherung fiir Arbeitsuchende oder Sozialhilfe, sowie MalRnahmen der Objektférderung,
beispielsweise in Form der sozialen Wohnraumférderung durch die Lander (BMUB, 2016). Die
Grundsicherung deckt dabei das grundrechtlich geschitzte soziokulturelle Existenzminimum ab,
wozu der Bedarf einer Wohnung sowie der Heizkosten zahlt. Damit Haushalte mit einem Einkommen
knapp oberhalb des Grundsicherungsniveaus sich ebenfalls angemessenen und familiengerechten
Wohnraum leisten kdnnen, erfolgt in diesen Fallen eine Unterstiitzung durch das Wohngeld. Sowohl
das Wohngeld als auch die Ubernahme der KdU im Rahmen der Grundsicherung sind notwendige,
integrale Bestandteile einer grundsatzlich marktwirtschaftlich ausgerichteten Wohnungs- und

Mietenpolitik.

Der Mietspiegel im Landkreis Friesland ist nach dem BMUB in zwei Stufen — ohne die Kommunen
Jever, Schortens, Varel und Zetel — unterteilt und stellt die Mietstufe 1 auf Kreisebene dar. Vom
Mietspiegel wird der Kostenrahmen fir eine Wohnung in der jeweiligen Mietpreisstufe abgeleitet.

Stufe 1 umfasst die Kommunen Varel, Schortens und Zetel, Stufe 2 die Kommune Jever.

Landkreis/ Kommune Mietstufe
Friesland Stufe 1
Jever Stufe 2
Varel Stufe 1
Schortens Stufe 1
Zetel Stufe 1

Tabelle 1 Mietstufen im Landkreis Friesland
Quelle: BMUB, 2016

Das Wohngeld wurde bundesweit zum 1. Januar 2016 erhoht (vgl. Gesetz zur Reform des
Wohngeldrechts und zur Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes vom 2. Oktober 2015, BGBI. |
S. 1610), sodass es auch im Landkreis Friesland zu einem Anstieg des Wohngeldes gekommen ist. Je

nach Mietstufe konnen Haushalte mit nachfolgenden HaushaltsgroRen folgende Unterstiitzung

erhalten:
HaushaltsgroRe Stufe 1 Stufe 2
Alleinstehende 312 € 351 €
2-Personen-HH 378 £ 425 €
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3-Personen-HH 450 € 506 €
4-Personen-HH 525 € 591 €
5-Personen-HH 600 € 675 €
+ jedes weitere Mitglied 71€ 81€

Tabelle 2 Mietstufen nach Haushaltsgrof3e im Landkreis Friesland ab 01.01.2016
Quelle: (BMUB, 2016)

Grundsatzlich ist das Mietniveau in der Stadt Varel als moderat zu bezeichnen. Sowohl institutionelle
Anbieter, wie Wohnungsunternehmen oder Genossenschaften, als auch private Kleineigentiimer
bieten preisglinstig Wohnbestdande an, wobei auch in Varel die Nachfragesituation angespannt ist.
Preisglinstiger, solider Mietwohnungsbau ist in der Stadt Varel vorhanden, jedoch sind auch hier die
Potenziale langfristig auszubauen und genligend Alternativen im preisgiinstigen Segment zu sichern.
Neubauten in Varel werden aktuell Uberwiegend im Preissegmentzwischen 7,50 - 8,00 €/gm
Kaltmiete angeboten. Insbesondere im glinstigeren Preissegment von 4,20 - 5,60 €/gm sind weitere
Neuvorhaben zu fordern, da der Wohnbestand tGberwiegend aus den < 1970 Jahren'! stammt und
erheblichen Sanierungs- und Renovierungsbedarf sowie hohe Energiekosten fiir die Mieter mit sich
bringt. Besonders auf das Kerngebiet der Stadt Varel konzentrieren sich viele Objekte, die aus den
1950 Jahren und élter sind, sodass zu prifen ist, ob sich hier die Moéglichkeit der Ausschreibung eines
Sanierungsgebietes ergibt. Gute Beispiele fir bestehende Projekte des sozialen Wohnungsbaus sind

in Varel die alte Musikschule sowie das Objekt am Weilerweg.

ZWISCHENFAZIT: ZUSAMMENFASSUNG, ZIELE, HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN
Im Folgenden sind die Ziele und Handlungsempfehlungen zur Wohnraumentwicklung in der Stadt
Varel dargestellt. Eine ausfihrliche Fassung, was sich konkret hinter dem jeweiligen Ziel oder der
Handlungsempfehlung verbirgt, ist unter dem Gliederungspunkt 12 nachzulesen. Die direkte
Anwendung des beschriebenen Ziels bzw. die ortsteilspezifischen Handlungs- bzw.

Malnahmenvorschlage werden in dem jeweiligen Fazit des Teilkonzeptes behandelt.

A ZUSAMMENFASSUNG DER ANALYSEN UND PROGNOSEN

Die Prognosen fiir den Wohnungsbau in der Stadt Varel lassen erkennen, dass sich in den nachsten
18 Jahren die Bevolkerungs- und Haushaltszahl verringern wird. Dies wird zu Gunsten der Ein- und

Zwei-Personenhaushalte sowie der alteren Bevodlkerungsklasse (60 — 75 Jahre und alter) sein.

11 Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2017 ist bei Objekten mit Baujahr vor 1970 von einer ,einfachen” Ausstattung
auszugehen. Mit einem durchschnittlichen Mietpreis von 3,90 — 5,50 €/gm bis 100 gm Wohnfldche und einem Mietpreis
von 3,80 — 4,80 €/gm Uber 100 gm Wohnfldche waére so kostengiinstiger Wohnraum vorhaben — der aber nicht mehr den
heutigen Standards und Anspriichen gerecht wird.
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Prinzipiell sind fiir die Stadt Varel genligend Wohnbaureserven vorhanden und es ist von keinem
kontinuierlich ansteigenden Neubaubedarf sowie (ibermaRigen Zuziigen auszugehen, sodass eine
Eigenentwicklung der Ortsteile als ausreichend bewertet werden kann — jedoch wird es vielmehr
Verschiebungen innerhalb der nachgefragten Wohnformen und Wohnqualitdat kommen.

Die Wohnstruktur der Stadt Varel, im Speziellen in der Kernstadt Varels, muss den steigenden
Anspriichen und Nachfragen in den Bereichen Wohnform sowie Wohnungsausstattung und -grol3e
gerecht werden. Die bislang traditionelle Baupolitik der Einfamilienhduser muss unterbrochen
werden, bzw. anderen Wohnformen ebenfalls Raum gegeben werden. Engpasse wird es zukiinftig
insbesondere fiir Wohnungen der kleineren (Singlehaushalte) und gréReren GroRenklasse (Haushalte
ab vier Personen) sowie im Bereich des Geschosswohnungsbaus geben.

Aufféllig ist neben der ricklaufigen Zahl an Bedarfsgemeinschaften und Freistellungen die deutliche
Verschiebung hin zu kleineren, kinderlosen Hauhalten. Auch ist trotz stabilem Bodenpreisgefiige und
moderatem Mietniveau der geforderte Wohnungsbestand bzw. altengerechte Wohnformen als

gering zu bezeichnen, sodass weiteres Ausbaupotenzial sich in diesem Marktsegment befindet.

B ZIELE FUR DIE STADT VAREL

Als Ziele fiir die zuklinftige Wohnraum bezogene Entwicklung der Stadt Varel konnten zusammen mit

der Verwaltung der Stadt Varel folgende zwei Hauptstrategien festgemacht werden:

Zum einen sollen durch die Modernisierung und Sanierung von Altbestanden und Nachverdichtung in
Innenstadtlagen neue Potenziale im Bereich Mietwohnungsbau geschaffen werden. Zum anderen
beruht die Strategie Varels darauf, die weiteren Ortsteile bedarfsgerecht weiterzuentwickeln und
auch hier addquaten Wohneinheiten bereitzustellen. Dabei sind insbesondere die
zielgruppenspezifischen Bedarfe mehr zu fordern und auf diese im Speziellen bei der

WohnungsgrolRe und —Ausstattung (Barrierefreiheit, Altengerechtigkeit) einzugehen.

e Ziel 1: die Bereitstellung von zielgruppengerechten Wohnungsangeboten in Bestand und

Neubau (insbesondere unter der Pramisse der Barrierefreiheit und der HaushaltsgroRe),

Der Bedarf nach giinstigem Wohnraum bzw. nach sozialem Wohnungsbau ist gegeben und zeitnah in
die Stadtentwicklung zu integrieren. Mit Projekten, wie der Wohnbauentwicklung in der alten
Kaserne von rund 100 neue Wohneinheiten, davon rd. 1/3 MFH bzw. Geschosswohnungsbau, 2/3
EFH bzw. DHH, kann dem wachsenden Bedarf entgegen gekommen werden. Aber auch andere
(private und o6ffentliche) Trager sollen in die Entwicklung von zielgruppengerechten Wohnformen
gewonnen bzw. einbezogen werden. Durch die Nachnutzung bzw. Nachverdichtung von
innerstadtischen Potenzialflaichen wird zudem die Ansiedlung von Mietwohnungsbau beglinstigt.

Dabei sind auch die lokalen Markte zu beachten und die Weiterentwicklung des jeweiligen Ortsteils
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zu fordern. Fir Menschen, die sich altersbedingt gerne raumlich verkleinern mdchten, besteht so
weiterhin die Moglichkeit in ihrem Quartier zu bleiben. Dies kann aber nur erreicht werden, indem es
zu einer starkeren Vermischung der Wohnformen und WohnungsgréBen kommt und ein Weg hinweg
von der typischen Ein-Familienhaus-Politik gefunden wird. Insbesondere kleinere und kostenglinstige
aber auch barrierefreie  Wohneinheiten sind fiir altere Menschen, Singles aber auch

Alleinerziehenden von Vorteil.

o Ziel 2: die Schaffung von modernen und vor allem bezahlbaren Wohnangeboten in

Bestand und Neubau.

Aktuell ist die Stadt Varel dabei, sich mit den bestehenden Wohnbauflachenpotenzialen auf
Ortsteilebene auseinander zu setzen, um eine vertragliche stadtebauliche Entwicklung und
Stabilisierung des Wohnungsmarktes zu bewirken. Neben dem Baugebiet Anna-Ehlers-Str. in
Obenstrohe, in dem innerhalb eines Jahres (2017) 20 -25 Wohneinheiten verkauft wurden, gibt es im
Baugebiet an der HafenstraRe ebenfalls erhebliche Nachfrage. Hier wurden innerhalb relativ kurzer
Zeit Baugrundstilcke fir rd. 100 Wohneinheiten verkauft. Rund die Halfte der Baugrundsticke ist
bereits bebaut, sodass davon auszugehen ist, dass auch dieses Baugebiet bis 2018 geschlossen wird.
Um den Bedarf in der Vareler Kernstadt kurzfristig zu decken, wird ab 2018 die ErschlieRung des
neuen Baugebietes in der ehemaligen Friesland-Kaserne begonnen. Dariliber hinaus sind in den
Ortsteilen Blippel, Obenstrohe, Langendamm und Winkelsheide nur vereinzelt Baugrundstiicke
verfligbar. Dies flihrte in den letzten Jahren gerade in beliebten Lagen wie Obenstrohe zu einem
nicht unerheblichen Anstieg des Preisgefiiges. Die Strategie der Stadt Varel besteht daher darin, auch
in diesen Ortsteilen Wohnbaulandpotenziale zu aktivieren bzw. Nachverdichtungsmaoglichkeiten zu
prifen und mobilisieren. Weitestgehend dominiert der typische Ein- und Zweifamilienhausbau,
sodass zukilnftig speziell auch der Bau von bezahlbaren Wohnangeboten, aber auch
Mehrfamilienhduser bzw. der klassische Geschosswohnungsbau, vorangetrieben werden soll. Eine
Moglichkeit besteht fiir die Stadt Varel darin, die stadtische Liegenschaften und Wohnungsbestande
anzupacken und je nach Zustand einer Modernisierung bzw. Sanierung zu unterziehen. Die
Vorreiterroller einer Kommune sowie die AulRenwirkung sind hierbei nicht zu unterschatzen, sodass

weitere Wohnungs- oder Hauseigentlimer diesem Beispiel folgen werden.

C HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DIE STADT VAREL

Diese drei in Teil B des Fazits genannten Leitziele der Stadt Varel kdnnen folgende

Handlungsempfehlungen zugeordnet werden:

e Flachensparender Wohnungsneubau bzw. Nachverdichtung in stddtebaulich (und

bestmaoglich raumordnerisch) integrierten Lagen (Ziel 2),
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Eine Wohnung sollte nicht nur Uber eine angemessene Grofe und (iber eine angemessene
Ausstattung sondern zudem noch Uber eine sehr gute Lage verfligen. Neben einer integrierten Lage —
nach stadtebaulichen Aspekten sind dies Lagen innerhalb von Wohngebieten oder Ortschaften —
bestenfalls im zentralen Versorgungsbereich— sollten zudem mdglichst viele Einrichtungen der
Daseinsvorsorge fulllaufig zu erreichen sowie eine Mobilitatsanbindung gegeben sein. Aufgrund der
eingeschrankten Mobilitat ist insbesondere fiir dltere Menschen eine integrierte Lage von hoher
Bedeutung und oftmals entscheidendes Suchkriterium beim Wohnungswechsel. Aber auch fir
andere Haushalte (Menschen mit Handicap) sollten Wohnangebote in integrierten Lagen verfiigbar
sein, sodass der Schwerpunkt des geférderten Wohnungsbaus auch auf diesem raumlichen Kriterium
ausgerichtet ist. Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm sowie dem Siedlungsmodell des
Landkreises Friesland soll unter der Pramisse ,Innen- vor AulRenentwicklung” in zentralen Lagen
Entwicklungspotenziale geprift und ausgebaut werden. Mdogliche Potenziale stecken neben dem
Ausbau von Dachgeschossen beispielsweise in der Aufstockung von Staffelgeschossen oder der
Nachverdichtung auf den oftmals gréBeren Grundstiicken (> 1.500 gm), wie es die Stadt Varel aktuell

bereits umsetzt.

Die Stadt Varel verfugt wie viele andere landliche Mittelzentren an den Ortsrandern bzw. Randlagen
der Ortsteile (iber Siedlungsbereiche, die zwar als zusammenhangend bebaut anzusehen sind, aber
damals recht groRzligig parzelliert wurden. Diese groRen Grundstilicke, die friiher oftmals fiir Obst-
oder Gemiseanbau fir den Eigenbedarf genutzt wurden, dienen heute kleinteilig gemischten
Nutzungen mit dem Schwerpunkt Wohnen. Durch den demographischen Wandel bedingt und einem
generellen Trend zur stadtebaulichen ,Entmischung” verschiedener Nutzungen, den steigenden
Grundstickspreisen und das nachlassende Interesse an gartnerischer Selbstversorgung steigt die
Nachfrage nach kleineren Grundsticksschnitten. Diesem Wunsch kann durch Teilung, der heute
oftmals > 1500 gm groRen Grundstiicke nachgekommen werden, sodass im riickwartigen Teil der
Grundsticke nachverdichtet werden und Wohnraum ohne eine Flacheninanspruchnahme im
AulRenbereich geschaffen werden kann. Bedeutend ist im diesen Zusammenhang die ErschlieBung
der neuen Grundstiicke - fiir die bestehende Wohnnutzung darf keine Beeintrachtigung entstehen.
Aktuell strebt die Stadt Varel eine Nachverdichtung beispielsweise im Bereich OldenburgerstralRe/

Blippeler Weg an.

Der Ansatz, von ehemals starren MindestgrundstiicksgroBen abzuriicken und bei Erforderlichkeit
individuelle Baugebiete zu entwickeln, befasst sich genau mit dieser MalRnahme und ist daher
zuklinftig weiter umzusetzen. Durch die Konversion der ehemaligen alten Kaserne in Varel besteht
zudem die Moglichkeit, Flachenpotenziale zu aktivieren, die sich gut fir die Entwicklung von

altersgerechten Wohnformen eignen. Aber auch private Eigentliimer sollten ebenfalls angesprochen
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und einbezogen werden, sodass insbesondere Flachen in der Kernstadt Varel erschlossen werden
kénnen. Diese eignen sich vortrefflich fiir eine altersgerechte Wohnraumentwicklung. Dies kann
durch Offentlichkeitsarbeit (Broschiiren und Anleitungen zum Umbau bzw. Anbau im
Geschosswohnungsbau sowie Fordermoglichkeiten) Uber die Kommunen oder die jeweilige
Wohnraumférderstelle erfolgen, aber auch Teil einer Quartierssanierung bzw. —entwicklung sein.
Bedacht werden sollte in diesem Zusammenhang jedoch, dass sich mogliche Neubauten in die

stadtebaulichen Strukturen einfligen.
Die Einrichtung eines Baulandlickenkatasters stellt eine weitere MaRnahme dar.
e Soziale Wohnraumversorgung gewahrleisten (Ziel 1)

In der Stadt Varel besteht eine erhebliche Nachfrage nach Wohneinheiten im Mietwohnungsbau.
Tendenziell ist zu vermuten, dass aufgrund fehlender Wohnalternativen viele einfache
Mietwohnungen durch Mieter belegt sind, die ihre Anspriiche an den Wohnraum nicht erfiillt sehen
und gerne qualitativ hoherwertige Objekte oder kleinere, moderne Wohneinheiten nachfragen
wirden. Im Hinblick auf den Megatrend des demografischen Wandels sollte diese Wohnausstattung
mittlerweile Standard sein. Entlastungseffekte konnten nach der sogenannten ,Filtering-Theorie”
auch in Varel Uberwiegend nur durch Neubauten gebracht werden. ,Obwohl Neubauten sich
aufgrund der hohen Baukosten haufig an die einkommensstarkeren Haushalte richten, kann selbst
dann ein zielgruppen- und bedarfsgerechter Neubau zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums
beitragen. Es wenden sich die einkommensstarken Wohnungsnachfrager den hoherwertigen
Neubauwohnungen zu, wahrend die von ihnen freigemachten Wohnungen Entlastungseffekte im
mittleren und unteren Preissegment hervorbringen” (Schulten Stadt- und Regionalentwicklung,

2015).

Aufgrund der deutlichen Konzentration der Wohnungsstruktur auf Ein- und Zweifamilienhduser sind
in Varel die Entlastungseffekte durch das Mietumzugsverhalten als Gbersichtlich einzustufen, hinzu
kommt die Verlagerung landlichen Wohnens in den Zentrumsbereich. Insbesondere die starke
Nachfrage im preisglinstigen Wohnsegment dirfte durch Neubauaktivititen nicht vollends
aufgefangen werden. Die Wohnform der Mehrfamilienhauser diirfte zu einer besseren Konzentration
von Wohnraum an integrierten Lagen, wie die Kernstadt Varel oder der Ortsteil Obenstrohe oder
Winkelsheide, flihren und wirde verglichen mit den Ein- und Zweifamilienhdusern bessere

Voraussetzungen fur eine preisbewusste Entwicklung von Mietwohnungen mit sich bringen.

Demnach empfiehlt das Wohnraumversorgungskonzept zur Foérderung von glnstigeren

Neubauwohnungen der Kommune, die Anforderungen an Stellplatze flexibel zu halten, da gerade
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nach Stadtebaurecht in integrierten Lagen der Bau einer Tiefgarage mit einhergeht und die
Projektkosten fiir Stellplatze zusatzlich in die Hohe treibt. Da dltere Menschen oftmals auf einen PKW
verzichten und Varel liber einen Bahnhof und schnelle Anbindung an die benachbarten Oberzentren
verfligt, ware in jedem Fall ein reduzierter Stellplatzbedarf zu untersuchen und abzuprifen.
Beispielsweise konnte man im Kernstadtbereich pro Wohneinheit eine Reduzierung des

Stellplatzbedarfes von 1,5 auf 1,0 vornehmen.
e Besonderen Bedirfnisse und Zielgruppen gerecht werden (Ziel 1)

Durch die Veranderung des Anspruchsverhaltens gegeniliber den Wohnformen und der Wohnqualitat
ergeben sich ebenfalls Veranderungen in den Ublichen Zielgruppen und Wohnbedarfen. Als
bedarfsgerechte Bautatigkeit kann von vorzugsweise kleineren Wohnungen, d.h. 40 bis 70 gm fiir ein
bis zwei Personen, ausgegangen werden. Zudem ist die integrierte Wohnlage von Bedeutung,
optimaler Weise eine gute fullldufige Erreichbarkeit zu den Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Im
Analyseteil zum Wohnungsangebot konnte aufgezeigt werden, dass es bei der aktuellen
Bevolkerungsentwicklung in diesem Teilsegment zu Engpassen kommen wird. Mehrere
Singlehaushalte, wie Auszubildende, Alleinerziehende sowie alleinstehende &ltere Menschen,
werden um bezahlbaren Wohnraum in diesem GréoRensegment konkurrieren, da nicht genligend
Angebote auf dem Wohnungsmarkt in Varel bestehen. In der Stadt Varel — gleichermalien in der
Kernstadt Varel sowie in den anderen Ortsteilen — sind somit kleine, bezahlbare aber moderne

Wohnformen zu entwickeln.

Des Weiteren sind gemeinschaftliche und generationsiibergreifende Wohnformen in der Stadt Varel
zu fordern und nachfragebedingt zu integrieren. Entsprechende Wohnformen wie
selbstorganisiertes, gemeinschaftliches Wohnen oder generationsiibergreifendes Wohnen sind in der
Stadt Varel noch nicht vorhanden — eine Ausdifferenzierung der Wohnformen wiirde befiirwortet

werden, sofern diese Angebotsformen nachgefragt werden.

Ein moglicher Neubau oder eine umfangreiche Sanierung sollte aulRerdem barrierearme und
barrierefreie Wohnstandards vorsehen, wie etwa den Einbau von Aufziigen, breiten Tirrahmen
sowie barrierefreie Waschgelegenheiten. Dies spricht in erster Linie nur altere Mieter an, aber auch
jingeren Mietern wird so ein verbesserter Wohnkomfort gegeben. So profitieren Rollstuhlfahrer
oder die Mutter oder der Vater mit einem Kinderwagen gleichermalRen von barrierefreien Aufgiangen

oder breiteren Fluren.

Auch sind betreute Wohnformen bzw. das sogenannte ,Service-Wohnen“ starker zu bertcksichtigen.

Das Hinzubuchen von Service-Leistungen durch einen Betreuungs-und Pflegedienst vor Ort stellt fur
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die einkommensstarke altere Zielgruppe eine attraktive Alternative dar. Alternativ stehen
barrierefreie, qualitativ hochwertige Eigentumswohnungen in zentrumsnahen Lagen hoch im Kurs,
wobei hier eine gehobene Ausstattung, sowie kurze Wege zu Bahnhof und Einzelhandel gefordert

werden.
e Modernisierung und Sanierung Altbestand (Ziel 2)

Neben dem Neubau von Wohnungen ist auch der Erneuerung und Sanierung des Bestandes eine
hohe Prioritat beizumessen. Neben energetischen MaBnahmen, der Herstellung von Barrierefreiheit
sowie umfassenden Modernisierungen stellen Umbau- aber auch VerschonerungsmaRnahmen
Optionen fiir Hausbesitzer dar. Dabei ist nicht das Ziel alle Bestande in Gdanze zu modernisieren, es
sollen vielmehr differenzierte Ausstattungsqualititen geschaffen werden, die der Kaufkraft der

Nachfrager entsprechen.

Geringfligige Investitionen sind zum einen fir Bestidnde anzuraten, die wenig Handlungsbedarf
zeigen und zum anderen fiir Bestdnde, die kaum eine langfristig Perspektiven haben, z.B. weil sie
peripher liegen. Ziel ist es, die mittelfristige Vermietbarkeit zu sichern. Haufig werden Fassaden
gestrichen, Eingangsbereiche erneuert (inkl. Schwellenbeseitigung) sowie AuBenbereiche

aufgewertet.

Umfangreiche Modernisierungen sind bei Bestanden sinnvoll, die sich in infrastrukturnahen Lagen
befinden und langfristige Vermietungschancen zeigen. Speziell Wohnraum mit einer sichtbaren Rolle
im Quartier kann bei einer Modernisierung positive Effekte erzeugen. Diese Bestande stellen auch fir
kaufkraftschwachere Gruppen ein wichtiges Potential dar, die ebenfalls auf die Nahe zu
Infrastrukturen angewiesen sind. Aus diesem Grund besteht hinsichtlich dieser MaBnahmen eine

Diskrepanz zwischen der wohnungswirtschaftlichen und sozialplanerischen Sicht.
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