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5 Fallstudie Dotlingen
5.1 Konzeption der Fallstudie
Die Fallstudie der Gemeinde Détlingen im Rahmen der o. g. Praxisstudie ist gegliedert in
vier Bausteine: Sie startet mit der Beschreibung der Ausgangslage, formuliert
anschlielend die Problemlagen und Herausforderungen, hebt Gute Beispiele in einem
dritten Baustein hervor und schlie3t ab mit Handlungsoptionen in Bezug auf
Wohnungsmarkt, Baulandentwicklung und soziale Infrastrukturplanung. Angesichts der
Fulle des zugrunde liegenden Daten- und Informationsmaterials und zur besseren
Lesbarkeit werden die wichtigen Informationen zu pragnanten Aussagen verdichtet und
mit Text und Grafik belegt.
5.2 Ortsteile in der Ubersicht
Die Gemeinde Détlingen mit ihren 6.067 Einwohnern Ende 2006 ist eine landlich
gepragte Kommune mit vielen kleinen doérflichen Strukturen. Unter den 22 statistisch
erfassten Ortsteilen sind 14 kleine Ortsteile mit unter 5 % Anteil an der
Gesamtbevdélkerung. sieben Ortsteile verfigen Uber einen Anteil zwischen 8,1 und 15,7%
an allen Einwohnern Détlingens. Die Gesamtgemeinde hat speziell in den 1990er Jahren
hohe Bevdlkerungszuwéchse verzeichnet, die sich am starksten niedergeschlagen haben
in Zuwachsen in Aschenstedt, Brettorf und Neerstedt Il. Dieses Wachstum ist
zuriickzufiihren auf starke Zuwanderungsgewinne aus den Nachbarkommunen
Wildeshausen, Ganderkesee und Delmenhorst, in geringem Mal auch aus der Kernstadt
Bremen.
Abbildung 5.1: Einwohner der Gemeinde Détlingen nach Ortsteilen 2006 (gréRere
Ortsteile mit tiber 8 % Anteil an der Gesamtbevdlkerung sind dunkel unterlegt)
Einwohner absolut Anteil an
Gesamtbevélkerung in %
Altona 14 0,2
Aschenstedt 696 11,5
Barel 110 1,8
Brettorf 839 13,9
Busch 113 1,9
Détlingen | 731 12,1
Détlingen Il 625 10,4
Geveshausen 95 1,6
Grad 45 0,75
Haidhauser 26 0,43
Hockensberg 487 8,1
Iserloy 21 0,3
Klattenhof 150 2,5
Neerstedt 0 0
Neerstedt | 511 8,5
Neerstedt || 945 15,7
Nuttel 94 1,6
Ohe 36 0,6
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Ostrittrum 265 4,4
Rhade 100 1,7
Uhlhorn 44 15
Wehe 88 15
Gesamt Dotlingen 6035 100
Quelle: Gemeinde Dé6tlingen, 2006
5.3 Ausgangslage
Détlingens Demographieprofil ist: vergleichsweise giinstige Bevélkerungsdynamik
bei moderaten Alterungsprozessen
Im regionalen Vergleich der Bevélkerungsentwicklung 1996 bis 2003 und der
Bevolkerungsprognose fur 2020 fallt Détlingen mit seiner besonders giinstigen Dynamik
auf. Diese Aussage ist heute zu relativieren, da Détlingen seit 2002 einen
Entwicklungsbruch verzeichnet, der in der Prognose noch keine Beriicksichtigung hat
finden kdénnen. Trotz dieses Entwicklungsbruchs, der der Gemeinde trotz offensiver
Baulandvermarktung stark zuriickgehende Zuziige und eine Stagnation des
Einwohnerbestands 2004 bis 2006 beschert hat, ist die Bevdlkerungsentwicklung im
regionalen Vergleich noch als gilinstig zu erwarten. Gleichzeitig sind die absehbaren
Alterungsprozesse mit vergleichsweise geringen Anteilen und Zuwéchsen tber 60-
Jahriger und geringen Ruckgéngen der unter 18-Jéhrigen als moderat zu bezeichnen.
Abbildung 5.2: Mittelwerte der Demographie-Indikatoren - Détlingen
1 15 2 2,5 3
Bevélkerungsentwicklun 4
Altere Menschen
Familien 4
Junge Menschen /;
Migration 1/
Quelle: eigene Berechnungen
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Auf Wachstumssprung in den 1990er Jahren folgt Stagnation der
Bevdélkerungsentwicklung seit 2004.

Détlingen verzeichnet seit den 1970er Jahren grundsétzlich Einwohnerzuwéchse. Nur
Ende der 1980er Jahre waren geringfiigige Ruckgange zu konstatieren, die dann ab
1990 durch starke Zuwéchse abgeldst wurden. Alleine zwischen 1990 und 2003 betrug
der Einwohnerzuwachs fast 30 %. Seit 2004 ist aber ein Entwicklungsbruch zu
verzeichnen, der bis einschlieRlich 2006 als Stagnation des Einwohnerbestandes zu
charakterisieren ist.

Abbildung 5.3: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Détlingen 1995-2006
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Quelle: Gemeinde Dé6tlingen, 2006

Wanderungsgewinne sind verantwortlich fiir die Einwohnerzuwéchse.
Wanderungsgewinne in den Jahren mit hohem Einwohnerwachstum stammen
insbesondere aus Delmenhorst und Ganderkesee.

Die Gemeinde Détlingen verzeichnet durchgehend bis heute Geburtenliberschiisse: eine
Seltenheit bei Gemeinden in Deutschland. Dieser natiirliche Bevélkerungsgewinn ist aber
geringflgig (z. B. 2005: +11%). In den Zeiten des héchsten Einwohnerwachstums der
1990er Jahre hatten die Geburteniiberschiisse einen Anteil von um die 10 % am
Gesamtzuwachs, 90 % wurden durch Wanderungsgewinne getragen. Die
Wanderungsgewinne sind seit Mitte der 1990er Jahre, besonders seit 2003
zuriickgegangen, 2005 hat Détlingen sogar einen Wanderungsverlust zu beklagen.

Der Vergleich der Wanderungssalden der Hauptzuzugs- und Fortzugsgemeinden weist
auf strukturelle Verdnderungen seit Mitte der 1990er Jahre hin: Das Hauptwachstum der
1990er Jahre wurde gespeist durch Wanderungsgewinne aus Delmenhorst und
Ganderkesee, wahrend zu diesem Zeitpunkt Wanderungsverluste gegentber
Wildeshausen vorlagen. Seit 2000 haben die Wanderungsgewinne gegeniiber
Delmenhorst und Ganderkesee deutlich abgenommen und in zwei Jahrgéngen ist es
sogar zu Wanderungsverlusten gekommen, wahrend sich die Wanderungsbilanz
gegeniber Wildeshausen tendenziell glinstiger entwickelt. Die Wanderungsbilanz
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gegeniiber Bremen ist tendenziell positiv, spielt aber quantitativ nur eine untergeordnete
Abbildung 5.4: Wanderungssaldo insgesamt fiir D6tlingen 1995-2005
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004\2005
\
Quelle: Gemeinde Dé6tlingen, 2006
Abbildung 5.5: Wanderungen im Stadtevergleich 1995-2005
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Héchste Wanderungsgewinne der letzten 10 Jahre sind bei Familien mit Kindern zu
verzeichnen.

Détlingen war bis Anfang 2000 Ziel von Zuwanderungen vieler junger Familien mit
Kindern aus Delmenhorst, Ganderkesee und Wildeshausen, die sich ihren ,Traum* vom
Einfamilienhaus verwirklicht haben. Die Analyse der Wanderungssalden gegeniiber
Delmenhorst, Ganderkesee, Wildeshausen und Bremen der letzten 10 Jahre bestétigt
diesen Eindruck, weil unter 20-Jahrige und 31-40-Jahrige die Altersgruppen mit den
Hauptwanderungsgewinnen darstellten.

Abbildung 5.6: Wanderungssaldo insgesamt der Gemeinde Détlingen nach
Altersgruppen 1995-2005
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Quelle: Gemeinde Dé6tlingen, 2006

Die Wanderungsgewinne bei Familien gegeniiber Delmenhorst und Ganderkesee
haben sich in den letzten Jahren zu Wanderungsverlusten umgekehrt, wéhrend
sich mehrjéhrige Wanderungsverluste bei Familien gegeniiber Wildeshausen zu
Wanderungsgewinnen umgekehrt haben.

In den Jahren des Hauptwachstums waren die Wanderungsgewinne unter 20-Jahriger
und 31-40-Jahriger aus Delmenhorst und Ganderkesee mitverantwortlich fiir den
Einwohnergewinn von Détlingen. Dies hat sich seit 2000 verandert, indem dieser
Wanderungsgewinn deutlich zuriickging und in diesen Altersgruppen in den letzten
Jahren sogar Verluste aufwies. Gegeniiber Wildeshausen wiederum gab es zwischen
1997 und 2002 tendenziell Wanderungsverluste in diesen Altersgruppen, die sich in den
letzten Jahren zu geringfligigen Gewinnen verkehrt haben.
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Abbildung 5.7: Wanderungssaldo zwischen Détlingen und Delmenhorst 1995-2005
nach Altersgruppen
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Quelle: Gemeinde Détlingen, 2006
Abbildung 5.8: Wanderungssaldo zwischen Détlingen und Wildeshausen 1995-2005
nach Altersgruppen
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Quelle: Gemeinde Détlingen, 2006
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Der massive Riickgang der Zuziige aus Delmenhorst und Ganderkesee macht den
Entwicklungsbruch der letzten drei Jahre aus. Der Zuzug aus Wildeshausen ist

anhaltend hoch.

Trotz offensiver Baulandvermarktung - einschlieBlich Anzeigen in Presseorganen mit
Einzugsbereich Delmenhorst und Ganderkesee in den letzten Jahren - sind die Zuzlige
aus diesen Gemeinde eingebrochen. Zogen zwischen 1995 und 1999 aus Delmenhorst
und Ganderkesee durchschnittlich 52 bzw. 41,8 Personen pro Jahr nach Détlingen, so
liegen diese jahrlichen Durchschnittswerte in den Jahren 2003 bis 2005 nur noch bei 19,6
bzw. 18,3 Personen. Die Fortzugszahlen gegentiiber diesen Gemeinden sind annahernd

stabil geblieben.

Demgegeniiber bleiben die Zuzilige gegeniiber Wildeshausen einigermalen stabil: Lag
der jahrliche Zuzug zwischen 1995 und 1999 bei durchschnittlich 106,6 Personen, so ist
der in den letzten drei Jahren nur geringfugig auf 98 Personen zuriickgegangen. Die
Vermutung liegt nahe, dass sich der Zuzug aus Wildeshausen nicht nur durch
Eigenheimbau speist, sondern auch andere Marktsegmente betrifft. Welche das sind,
kann aus dem Datenmaterial nicht interpretiert werden.

Abbildung 5.9: Zuziige und Fortziige nach/aus Détlingen 2003-2005

Zuziige 03 bis 05 absolut
(pro Jahr in Klammern)

Fortziige 03 bis 05
(pro Jahr in Klammern)

Bremen

47 (15,6)

36 (12)

Delmenhorst

59 (19,6)

55 (18,3)

Ganderkesee

55 (18,3)

37 (12,3)

Wildeshausen

267 (98)

258 (86)

Zuziige 95 bis 99

Fortziige 95 bis 99

Bremen

134 (26,8)

76 (15,2)

Delmenhorst

260 (52)

84 (16,8)

Ganderkesee

209 (41,8)

55 (11)

Wildeshausen

533 (106,6)

539 (107,8)

Quelle: Gemeinde Dé6tlingen, 2006

Die Ortsteile Aschenstedt, Neerstedt und Brettorf waren in der Vergangenheit die

Wachstumsmotoren.

Die Einwohnerentwicklung der letzten 10 Jahre nach Ortsteilen legt offen, dass sich
hinter dem Einwohnerwachstum von Détlingen Ortsteile mit Wachstum und solche mit
Schrumpfung verbergen. Bevélkerungsriickgang betrifft allerdings nur sehr kleine Dorfer.
Fur das Wachstum verantwortlich sind die grof3en Ortsteile Brettorf, Neerstedt und
Aschenstedt. Der Ortsteil Aschenstedt hat seine Einwohnerzahl durch ein groRes
Baugebiet auf fast 700 Einwohner verdoppelt.
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Abbildung 5.10: Entwicklung der Ortsteile Détlingens 1995-2005
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Quelle: Gemeinde Détlingen, 2006
Der Eigenheimbau ist seit 1998 auf unter ein Viertel zuriickgegangen,
Mehrfamilienhausbau spielt in Détlingen keine Rolle.
Die Baufertigstellungsstatistik bestétigt die Trendwende, die die Auswertung der
Einwohnerentwicklung und der Wanderungen schon gezeigt hat. Viele Zuziige nach
Détlingen sind mit dem Bau eines Einfamilienhauses verbunden. Die Anzahl der
Baufertigstellungen von Wohngeb&uden mit einer oder zwei Wohneinheiten ist von 58 im
Jahre 1998 kontinuierlich auf 14 im Jahr 2005 zuriickgegangen.
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Abbildung 5.11: Fertigstellung von Wohngebéauden in Détlingen 1996-2005
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Quelle: Gemeinde Détlingen, 2006

Die Einwohnerzuwéchse in Aschenstedt und Neerstedt haben die
Integrationsfahigkeit der Dorfgemeinschaft (iiber)strapaziert.

Die Ortsteile Aschenstedt und Neerstedt sind Mitte
bis Ende der 1990er Jahre enorm gewachsen.
Aschenstedt hat im Rahmen der Vermarktung
eines grofien Baugebiets an Einfamilienhdusern
beispielsweise seine Einwohnerschaft verdoppelt.
Nach Angaben von Ortskundigen sind Erwerber
der Grundstiicke vielfach Familien mit Kindern aus
Delmenhorst und Ganderkesee, die wegen des
glinstigen Grundstiickspreises die Schwelle der
Eigentumsbildung uberschreiten konnten. Zur
Finanzierung des Eigenheims ist doppelte
Berufstéatigkeit der Eltern notwendig, viele Eltern
sind daher groRere Teile des Tages nicht zu Hause und manche Kinder nach der Schule
unbetreut. Aus dieser Situation heraus haben sich Problemlagen mit Jugendlichen
entwickelt, die die Gemeinde veranlasst haben, ein Jugendhaus mit Mittagstisch und
sozialpddagogischer Betreuung in Neerstedt zu griinden, eine Ausweitung des Angebots
auf Aschenstedt ist fir 2007 geplant. Eine Integration der zugezogenen Eltern wie
Jugendlichen ist bislang nur ansatzweise gelungen.
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Die Nachfrage nach Kindergartenplétzen und Grundschulen hat bislang
angehalten. Ein deutlicher Riickgang wird ab 2010 vermutet.
Die Gemeinde ermittelt jahrlich die Schilerzahl in den Grundschulen Détlingen und
Neerstedt und die Anzahl vorhandener sowie die der belegten Kindergartenplétze. Die
Auswertung der letzten sechs Jahre zeigt, dass die Anzahl der Grundschiler und der
Kinder im Kindergarten Schwankungen von um die 10 % unterliegt, eine systematisch
zuriickgehende oder steigende Nachfrage ist aber nicht erkennbar. Eine Fortschreibung
dieser Zahlen fiir die nachsten Jahre auf der Basis der vorliegenden Altersangaben im
Einwohnermelderegister liegt nicht vor, weshalb eine Abschatzung der zukinftigen
Entwicklung nicht mdéglich ist. Zurtickgreifend auf ein Gutachten zur Bevélkerungs- und
Gemeinbedarfsentwicklung von 1999 kann vermutet werden, dass mafgebliche
Riickgdnge der Schul- und Kindergartennachfrage ab 2010 in Détlingen zu erwarten sind.
Abbildung 5.12: Anzahl an Kindergartenpldtzen in Détlingen 2000-2006
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Quelle: Gemeinde Dé6tlingen, 2006
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Abbildung 5.13: Anzahl der Grundschiiler in D6étlingen 1999/2000 bis 2005/2006
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Quelle: Gemeinde Dé6tlingen, 2006

5.4 Problemlage und Herausforderungen

Die demographische Entwicklung der Gemeinde Détlingen im Zeitraum der letzten 15
Jahre ist durch eine Trendwende um 2003 / 2004 gepragt. Nach langjahrigen
Einwohnerzuwéachsen seit den 1970er Jahren, besonders aber seit den 1990er Jahren
durch zuwandernde Familien mit Kindern in Neubaugebiete fur Einfamilienhduser hat
dieser Zuzug und die damit zusammenhé&ngende Bautatigkeit stark abgenommen. Der
deutliche Nachfrageriickgang geht insbesondere auf reduzierte Zuziige aus Delmenhorst
und Ganderkesee zuriick, die quantitativ bedeutsameren Zuziige aus Wildeshausen sind
allerdings nur geringfuigig zuriickgegangen. Der Riickgang der Zuziige aus Delmenhorst
und Ganderkesee erfolgte trotz offensiver Baulandvermarktung in Presseorganen des
Einzugsbereichs dieser Gemeinden, trotz glinstigen und grof3en Baulandangebotes und
trotz Kinderrabatts beim Baulandverkauf.

Da die Trendwende erst seit drei Jahren erkennbar ist, sind Auswirkungen auf die
Nachfrage nach kinder- und jugendbezogener sozialer Infrastruktur wie Kindergéarten und
Schulen (noch) nicht erkennbar. Grundschilerzahlen haben sich nur geringfugig
verringert, die Anzahl belegter Kindergartenplatze liegt 2006 auf dem Niveau von 2001.

Eine Interpretation des Einbruchs der Zuziige an jungen Familien mit Kindern aus
Delmenhorst und Ganderkesee ist auf der Basis des vorliegenden Zahlenmaterials der
Gemeinde nicht méglich. Die Erkenntnis aus anderen Fallstudien in der Region Bremen
im Auftrag des Kommunalverbundes legen aber den Schluss nahe, dass mehrere
Faktoren fiir die deutliche Nachfrageabnahme verantwortlich sind:

e Regionsweiter Riickgang der Anzahl von Personen in der Altersgruppe der
Familiengriinder, die die Eigentumsbildner in der Vergangenheit in Détlingen
ausmachten;

o Verstarktes Angebot an preisgunstigem Bauland in Delmenhorst und Ganderkesee;

e Erhdhtes Angebot an Altimmobilien von alteren Eigenheimbesitzern, die die Ndhe
von Infrastruktur und barrierefreien Wohnraum bevorzugen;
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e Anderung der Nachfragequalitdt dahingehend, dass Bauland-Nachfrager in einem
Angebotsmarkt die Standorte préaferieren, die eine gute Versorgungsinfrastruktur
(z. B. Lebensmittelvollsortimenter, Discounter) aufweisen;

e Konjunkturell bedingte Nachfrageschwéche.

Angesichts des zuriuickliegenden Wachstums von Détlingen, das sich auf wenige
Standorte konzentriert hat, das dorfliche Leben iberformt und die Integrationsleistung der
Dorfgemeinschaft strapaziert hat, stellt sich die Frage, ob und warum der Riickgang der
massiven Einwohnerzuwachse ein Problem fiir Détlingen darstellen muss. Die Détlinger
Erfahrungen offensiver Baulandvermarktung zeigen, dass sich die Nachfrage und die
Nachfrager deutlich gewandelt haben. Die Wahrscheinlichkeit, dass auch bei
konjunktureller Belebung eine Baulandvermarktung an Familien aus Delmenhorst und
Ganderkesee nicht in vergleichbarem Mal3e wie Mitte / Ende der 1990er Jahre gelingen
wird, ist hoch, weil in erheblichem Male nicht konjunkturelle, sondern strukturelle
demographische Faktoren dafiir verantwortlich sein werden. Aber ist das ein Problem?

Angesichts des strukturellen Wandels der Nachfragesituation steht Dé&tlingen vor

folgenden Herausforderungen:

e Zukunftsleitbild klaren:
Die Gemeinde muss vor dem Hintergrund der beschriebenen Veranderung der
Rahmenbedingungen ihr Zukunftsleitbild gemeindlicher Entwicklung klaren. Zur
Klarung durften folgende Fragestellungen bedeutsam sein:

Ist weiteres quantitatives Einwohnerwachstum das Ziel?

Dann wird eine aufwandige Vermarktungsoffensive notwendig sein, die mogliche
Alleinstellungsmerkmale des Wohnstandortes Détlingen herausstellt und damit
versucht vom erheblich kleineren ,Kuchen® der Eigentumsbildner der Region gréRere
Stiicke abzubekommen. Ob dies gelingen kann ist offen, in jedem Fall misste
Zuzigen aus Wildeshausen eine gréf3ere Aufmerksamkeit geschenkt werden als
denen aus Delmenhorst und Ganderkesee.

Gibt es als Alternative einen Weg des qualitativen Wachstums?

Das zuruckliegende quantitative Wachstum beinhaltete auch ,Wachstumsschmerzen®
in Form von Integrationsproblemen, Erscheinungen der sozialen Verwahrlosung
Jugendlicher, aber auch baukulturelle Defizite wie ,billige“ Eigenheime. All dies
durften Folgen der offensiven Vermarktung von Bauland an Familiengriinder sein, die
nur mit Risiko die Finanzierungshiirde der Eigentumsbildung tiberspringen. Denkbare
Alternative zur Vermarktung von Menge ist die Vermarktung besonderer Qualitaten.
So kdnnten z. B. mit Gestaltungsanforderungen bei Neubauten oder mit Anreizen fiir
die Aufwertung von Altimmobilien andere Zielgruppen angesprochen werden. Auch
kénnten durch noch gezieltere Ansprache der eigenen Birger mit besonderen
Anreizen die Anzahl von Abwanderern — auch solchen nach Delmenhorst,
Ganderkesee und Wildeshausen — reduziert werden.

e Marktkenntnisse weiter verbessern:
Die Kommune verflgt tber gute Kenntnisse von Bevélkerungsentwicklung und
Wohnungsmarkt. Diese Informationslage reicht aber nicht aus, um z. B. zu klaren,
warum die Zuziige aus Delmenhorst und Ganderkesee stark eingebrochen sind, dies
aber fur Wildeshausen fir dieselben Zielgruppen nicht zutrifft. Gibt es einen
relevanten Mietmarkt, der von Wildeshausern genutzt wird? Welche Bedeutung spielt
fur welche Zuzugler der Gebrauchtimmobilienmarkt? Um die oben beschriebene
Leitbildfrage klaren zu kdnnen, wird es notwendig sein, diese Themenstellungen zu
vertiefen. Auch wird es in Zukunft notwendig sein, kontinuierlich und systematisch die
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Auslastung von Grundschulen und Kindergarten zu beobachten. Das Gutachten zur
Bevdlkerungs- und Gemeinbedarfsentwicklung aus dem Jahre 1999 reicht daftr nicht
aus, zumal sich die realen Entwicklungen unterhalb eines damals beschriebenen
Passivszenarios bewegen.
e Anpassung sozialer Infrastrukturen: Aufgrund des Entwicklungsbruchs werden sich
die Auslastungen von Kindergéarten und Schulen ab 2010 deutlich verringern. Eine
vorausschauende Anpassungspolitik dieser Infrastrukturen stellt daher eine
besondere Herausforderung dar.
5.5 Gute Ansitze
Die Gemeinde Détlingen hat beispielhafte Lésungen fur die Angebotsentwicklung sozialer
Infrastrukturen fur Kinder und Jugendliche entwickelt:
e Sanierung des Kindergartens in Neerstedt:
Der Kindergarten in Neerstedt bedurfte einer grundlegenden Sanierung. Die
Sanierung mit Umbau soll im Frihjahr 2007 abgeschlossen sein. Angesichts der
Kenntnisse um die abzusehenden Schwankungen und Verringerung der Nachfrage
wurde der Umbau so flexibel konzipiert, dass die Rdume fir unterschiedliche
Nutzungen von Kindergarten, Kindertagesstéatte und Krippe, aber auch als Wohnung
oder Biiro nutzbar sind. Hier wurde vorausschauend gehandelt, um u. U. notwendige
Anpassungsprozesse mit den rdumlichen Rahmenbedingungen in Einklang bringen
zu kdnnen.
Abbildung 5.14: Grundrissplan des Kindergartens in Neerstedt
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e Jugendhaus Neerstedt:
In der Ausgangslage wurde beschrieben, dass der hohe Zuzug von jungen Familien
mit Kindern in Einfamilienhausgebiete in Aschenstedt und Neerstedt zu sozialen
Integrationsproblemen, besonders bei Jugendlichen gefiihrt hat. Dabei spielt die
defizitére familidre Betreuungssituation vieler Jugendlicher eine entscheidende Rolle.
Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde die Initiative ergriffen und mit dem Verein
Pro Jugend e. V. ein sozialpddagogisch betreutes Jugendhaus in Neerstedt
eingerichtet, das einen Mittagstisch anbietet und ein Freizeitangebot vorhélt.
Aufgrund der guten Erfahrungen und der anhaltenden Notwendigkeit soll ein weiteres
Jugendhaus in Aschenstedt entstehen.

5.6 Handlungsoptionen

Bei der Bewaltigung des demographischen Wandels gibt es nicht ,den Kénigsweg*
kommunalen Handelns. Die Kommunen miissen ihre demographische Struktur und die
zu erwartende Entwicklung analysieren und auf der Basis dieser Analyse Handlungsziele
fur die Zukunft formulieren. So ist beispielsweise bei einem demographischen
Strukturbruch wie in Détlingen sowohl eine Anpassung der offensiven Vermarktung
preiswerten Baulandes denkbar wie ein Strategiewechsel in Richtung eines qualitativen
Wachstums. Vor dem Hintergrund unterschiedlicher Handlungsmdéglichkeiten werden an
dieser Stelle Handlungsoptionen formuliert, Gber deren Einsatz als EinzelmalRhahme
oder auch in Kombination mehrerer Anséatze die kommunalen Entscheidungstréger im
Sinne des aus ihrer Sicht richtigen Rezeptes beraten miissen.

Die Handlungsoptionen fiir die Gemeinde Détlingen betreffen die vier Ebenen
LInformationsgrundlagen®, ,Zielgruppen®, ,Siedlungstypen” und ,soziale
Infrastruktureinrichtungen und werden im Folgenden getrennt dargestellt:

Informationsgrundlagen:

e Monitoring-System aufbauen: Die Ergebnisse zeigen, dass sich zahlreiche Aspekte
demographischer Entwicklung kurzfristig durch strukturelle Nachfrage- oder
Angebotsverschiebungen dndern kénnen und sich gleichzeitig sehr kleinrdumig
differenzieren. Aus diesem Grund scheint es wichtig, kleinrAumig demographische
Daten in mindestens jahrlichem Turnus aufzubereiten, um allgemeine Anderungen
des Marktes wahrnehmen und die Wirkung kommunaler Strategien berpriifen zu
kénnen. Viele dieser Daten liegen der Gemeinde vor und missten nur systematisch
zusammengefiihrt werden oder aber mit geringem Aufwand vom Status der
Rohdaten in eine Auswertungsroutine iberfiihrt werden. Ein jahrlicher
~-Demographiebericht‘ kénnte Anlass sein, diese Daten systematisch aufzubereiten
und zu interpretieren.

e Netzwerk lokaler Grundstiicks- und Immobilenexperten aufbauen: Die Kommune ist
selbst Akteur im Grundstiickmarkt durch Verkauf von Bauland, in anderen Markten
wie z. B. dem Gebrauchtimmobilienmarkt besitzt sie nur wenig Kenntnisse. Um die
Erfahrungen anderer Marktakteure (z. B. Makler, Bautréger) und deren unmittelbare
Marktkenntnisse in kommunalpolitische Strategien einbinden zu kdnnen, erscheint es
sinnvoll, die lokalen Experten z. B. zweimal jahrlich zu einem systematisch
vorbereiteten Erfahrungsaustausch einzuladen. Ein solches Netzwerk dient der
Bestandsaufnahme aktueller Entwicklungen und der Weiterentwicklung von
Strategien in Zusammenarbeit mit privaten Akteuren. Denkbar ist auch, gelegentlich
verkaufsinteressierte Grundstiickseigentiimer gréRerer Geldnde (wie z. B. Landwirte)
in den Erfahrungsaustausch einzubeziehen.
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Zielgruppen:

Ausbildungsabwanderer umwerben: Die Gemeinde kann in Ermangelung von
Ausbildungseinrichtungen nur geringen Einfluss auf die Abwanderung der ca. 18-30-
Jahrigen nehmen. Diese Gruppe, die in der Regel eine hohe Bindung an Détlingen
hat, kann aber als potenzielle Riickwanderungsgruppe in spateren Lebensphasen
betrachtet werden. Indem diese Abwanderungsgruppe nach Abmeldung beim
Einwohnermeldeamt z. B. ein Schreiben des Biirgermeisters bekommt, in dem
dokumentiert wird, dass sich die Gemeinde Uber eine Riickkehr in einer spateren
Lebensphase freuen wiirde, kénnte die Riickkehr erleichtert werden. Auch die
Unterstiitzung bei Klassentreffen o. 8. kann die Verbindung der Kommune zu ,ihren®
Kindern halten und deren Rickkehr erleichtern.

Zielgruppenspezifische Wohnprodukte anbieten: Das Wachstum Détlingens war
mafgeblich gepragt durch gréRere Baugebiete giinstiger Einfamilienhduser. In
diesen Baugebieten haben sich viele Familien angesiedelt, die mit grof3en
Anstrengungen ihren Eigenheimbau finanzieren. Demgegeniber ist die Gemeinde
Détlingen, speziell auch der Gemeindeteil Détlingen selbst, von kaufkraftigen
Bewohnern gefragt. Dies wird u. a. auch daran deutlich, dass in jingerer Zeit nach
Aussagen der Gemeinde mehrere Grundstiicke von Détlinger Biirgern erworben
wurden, die ihre Immobilie verkaufen und sich fir den letzten Lebensabschnitt ein
groRziigiges, barrierefreies Wohnhaus bauen. Hier wird erkennbar, dass eine
Ausweitung der Variationsbreite von Wohnprodukten im Sinne der Erreichung vieler
Zielgruppen sinnvoll erscheint. Nun kann die Kommune den Immobilienmarkt formell
nur ber ihre Bauleitplanung beeinflussen. In Zeiten der Nachfrageschwéachung
nimmt aber die Rolle der Kommune als Moderatorin und Initiatorin von
Immobilienprozessen zu. Da unklar ist, welche Wohnprodukte an einem Standort
Interesse wecken konnten, diirfte es Sinn machen, eine Arbeitsgruppe potenzieller
Bautrager fiir neue Wohnprodukte zu initiieren, um als Kommune zusammen mit
Marktpartnern Handlungsoptionen auszuloten.

Familien mit Bauland umwerben: Das Leitbild des Einfamilienhauses im Griinen hat —
nicht nur fiir Familiengriinder — in Deutschland nach wie vor eine hohe
Anziehungskraft. Untersuchungen in anderen Regionen, aber auch die vorliegende
Studie weisen darauf hin, dass von der insbesondere aus demographischen Griinden
abnehmenden Nachfragergruppe der Familiengriinder bei anhaltendem
Baulandangebot tendenziell Standorte mit guter infrastruktureller Ausstattung
bevorzugt werden. Bei der Baulandpolitik gilt es zu beriicksichtigen, dass der schon
in den letzten Jahren zu beobachtende gesamtregionale Nachfrageriickgang nach
Einfamilienhausgrundstiicken anhalten bzw. sich weiter reduzieren wird. Eine
behutsame Angebotspolitik erscheint angeraten, um nicht den lokalen
Immobilienmarkt angesichts des zu erwartenden Anstiegs des Verkaufs von
Einfamilienhdusern aus den 1960er und 1970er Jahren unter Druck zu bringen.
Besonderes Augenmerk kénnte bei der Détlinger Baulandpolitik auf Familiengriinder
aus Wildeshausen gelegt werden. Denkbar wére aber auch der Versuch, durch
Baulandangebot mit Alleinstellungsmerkmalen wie besonderem landschaftlichem
Reiz oder hohem gestalterischem Anspruch kaufkraftigere Zielgruppen anzuziehen.
Ortsanséssige von der Abwanderung abhalten: Aus der Wanderungsstatistik ist
erkennbar, dass nicht wenige Fortziige in unmittelbare Nachbargemeinden erfolgen
und dies nicht nur von Altersgruppen, die ausbildungsbedingt ihren Standort
verandern missen. Es liegen keine Informationen dartiber vor, welche Griinde diese
Détlinger Burger zur Abwanderung in den Nahraum bewegt haben. Méglicherweise
kdnnten diese Burger durch gezielte Angebote speziell fir Bewohner der Gemeinde
von der Abwanderung abgehalten werden. Besonderer Vorteil liegt darin, dass eine
Vermarktung solcher Angebote die Zielgruppe mit geringen Mitteln durch
Direktmarketing ohne Streuverlust erreichen kann.
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5.6.1 Handlungsoptionen fiir Siedlungstypen

e Hdhere Qualitat im Neubau absichern:
Die Gemeinde Détlingen hat Ende der 1990er Jahre mit ihren Baugebieten in
Aschenstedt und Neerstedt die Erfahrung gemacht, dass besonders giinstige
Baulandpreise in Verbindung mit relativ kleinen Grundstiicken Eigentumsbildner
anziehen kénnen, die fiir die landlich gepragte Zuzugsgemeinde
Integrationsprobleme mit sich bringen. Fir die Kommune stellt sich die Frage, ob sich
nicht glinstige Eigentumsbildung in Gebrauchtimmobilien realisieren lasst, wéhrend
sich ihre Baulandstrategie auf Angebote mit Alleinstellungsmerkmalen konzentriert.
Denkbar sind ausgewahlte Einzelgrundstiicke mit besonderem landschaftlichen Reiz
oder auch kleine Baufelder mit spezifischen baulichen oder energetischen
Wohnkonzepten. Eine solche Strategie kann nicht nur soziale Folgeprobleme
mindern, sondern auch mégliche bauliche Abwertungsprozesse von
Einfamilienhausgebieten im Einfachstandard verhindern helfen.

5.6.2 Handlungsoptionen zur Verbesserung der Versorgungslage und zur
Anpassung sozialer Infrastruktur

Die Analyse der Einwohner- und Nachfrageentwicklung im Rahmen der vier Fallstudien
legt die Vermutung nahe, dass in jingerer Zeit die Bedeutung der
Einzelhandelsversorgung bei der Wohnstandortwahl auRBerhalb von Kernstadten eine
zunehmende Bedeutung erlangt. Seit einigen Jahren scheint sich die verringerte
Nachfrage gerade auf Lagen mit guter Versorgungslage, mindestens aber mit guter
Erreichbarkeit eines Lebensmittelvollsortimenters oder eines Lebensmittelsdiscounters zu
konzentrieren. Vor diesem Hintergrund erscheinen Anstrengungen lohnenswert, einen
gréfReren Lebensmittelmarkt in Détlingen anzusiedeln, der zusétzliche Anziehungskraft
fur ansassige wie auch neue Birger entfaltet. Die Standortwahl und Gréftendimension
sollte von einem Fachgutachter geprift werden.

Die Auslastung von Kindergarten und Schulen wird erst in einigen Jahren in Teilrdumen
Détlingens abnehmen. Die Gemeinde wird innerhalb der ndchsten 10 Jahre nicht
umhinkommen, auf der Basis vorliegender Auslastungszahlen und der Entwicklung der
Nachfrager in den jeweiligen Einzugsbereichen Standorte von Kindergarten und Schulen
auf ihre Zukunftsfahigkeit zu Gberpriifen. Ziel sollte ein mittelfristig angelegtes
Standortsicherungskonzept fiir Kindergéarten und Schulen sein, das folgende Aspekte
beriicksichtigt:

e Es gilt zu priifen, ob tendenziell ein wohnortnahes Angebotssystem kleinerer
Einrichtungen oder ein zentralisierteres System groferer Einrichtungen mit
Angebotsvielfalt verfolgt werden soll.

o Es gilt zu prifen, ob die rdumliche Verédnderung des Angebotssystems einschlie8lich
der Aufgabe von Standorten mit einer inhaltlichen Verbesserung der Angebotsqualitat
verbunden werden kann. Im Rahmen von Standortsicherungskonzepten sollte die
Mehrfachnutzung von Gebauden, die Flexibilisierung von Raumangeboten (wie
soeben bei der Sanierung des Kindergartens in Neerstedt geschehen),
Angebotssynergien und die Zusammenarbeit mit privaten Anbietern Beriicksichtigung
finden.

¢ Die Auslastung von Kinderkrippen und Kindergarten steht in groRer Abhangigkeit des
Zuzugs von Familien mit Kindern in bestimmten Siedlungsgebieten und unterliegt
daher groften Schwankungen. Es gilt zu prifen, inwieweit durch Férderung privater
Einrichtungen oder Tagesmiitter diese Schwankungen einfacher zu bewéltigen sind
als durch Angebote in kommunaler Tragerschaft. Dies gilt z. B. auch fiir den
mittelfristig geplanten Ausbau der Krippenplatze durch die Anderung des
Tagesbetreuungsausbaugesetzes (TAG).
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