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5.1 Konzeption der Fallstudie 
der o. g. Praxisstudie ist gegliedert in 

vier Bausteine: Sie startet mit der Beschreibung der Ausgangslage, formuliert 

Wohnungsmarkt, Baulandentwicklung und soziale Infrastrukturplanung. Angesichts der 

Lesbarkeit werden die wichtigen Informat
mit Text und Grafik belegt. 

Strukturen. Unter den 22 statistisch 
erfassten Ortsteilen sind 14 kleine Ortsteile mit unter 5 % Anteil an der 

schenstedt, Brettorf und Neerstedt II. Dieses Wachstum ist 

Bremen.

Abbildung

Einwohner absolut Anteil an 

Altona 14 0,2 
Aschenstedt 696 11,5
Barel 110 1,8 
Brettorf 839 13,9
Busch 113 1,9 

731 12,1
625 10,4

Geveshausen 95 1,6 
Grad 45 0,75 

Hockensberg 487 8,1
Iserloy 21 0,3 
Klattenhof 150 2,5 
Neerstedt 0 0 
Neerstedt I 511 8,5
Neerstedt II 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 1,5 
Wehe 88 1,5 

5.3 Ausgangslage 

bei moderaten Alterungsprozessen 

Entwicklungsbruch verzeichnet, der in der 

Abbildung 

1 1,5 2 2,5 3

Familien

Junge Menschen

Migration

Quelle: eigene Berechnungen 
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Auf Wachstumssprung in den 1990er Jahren folgt Stagnation der 

der Einwohnerzuwachs fast 30 %. Seit 2004 ist aber ein Entwicklungsbruch zu 
als Stagnation des Einwohnerbestandes zu 

charakterisieren ist. 

Abbildung

Wanderungsgewinne in den Jahren mit hohem Einwohnerwachstum stammen 
insbesondere aus Delmenhorst und Ganderkesee. 

Seltenheit bei Gemeinden in Deutschland. Di

Gesamtzuwachs, 90 % wurden durch Wanderungsgewinne getragen. Die 
Wanderungsgewinne sind seit Mitte der 1990er Jahre, besonders seit 2003 

Der Vergleich der Wanderungssalden der Hauptzuzugs- und Fortzugsgemeinden weist 
 1990er Jahre hin: Das Hauptwachstum der 

1990er Jahre wurde gespeist durch Wanderungsgewinne aus Delmenhorst und 
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lt aber quantitativ nur eine untergeordnete 
Rolle.

Abbildung
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der letzten 10 Jahre sind bei Familien mit Kindern zu 
verzeichnen. 

Kindern aus Delmenhorst, Ganderkesee und Wild

Hauptwanderungsgewinnen darstellten. 

Abbildung
Altersgruppen 1995-2005 
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Wildeshausen Ganderkesee Delmenhorst Bremen

Die Wanderungsgewinne bei Familien ge

Wanderungsgewinnen umgekehrt haben. 

In den Jahren des Hauptwachstums waren di

1997 und 2002 tendenziell Wanderungsverluste in diesen Altersgruppen, die sich in den 
igen Gewinnen verkehrt haben. 
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Abbildung
nach Altersgruppen 

-20

-10

0

10

20

30

40

50

60

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

0-20 21-30 31-40 41-50 51-60 61-100 Insgesamt

Abbildung
nach Altersgruppen 

-50

-40

-30

-20

-10

0

10

20

30

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

0-20 21-30 31-40 41-50 51-60 60-100 Insgesamt



72

Entwicklungsbruch der letzten drei Jahre aus. Der Zuzug aus Wildeshausen ist 
anhaltend hoch. 

Einzugsbereich Delmenhorst und Ganderkesee 
aus diesen Gemeinde eingebrochen. Zogen zwischen 1995 und 1999 aus Delmenhorst 
und Ganderkesee durchschnittlich 52 bzw. 41,8 

 den Jahren 2003 bis 2005 nur noch bei 19,6 
bzw. 18,3 Personen. Die Fortzugszahlen
stabil geblieben.  

der in den letzten drei Jahren nur geri
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

(pro Jahr in Klammern) (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) 

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) 

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

Die Einwohnerentwicklung der letzten 10 Jahre nach Ortsteilen legt offen, dass sich 

Aschenstedt. Der Ortsteil Aschenstedt ha
Baugebiet auf fast 700 Einwohner verdoppelt. 
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Abbildung 5.10: Entwicklung der Ortste

Mehrfamilienhausbau spielt 

 oder zwei Wohneinheiten ist von 58 im 
Jahre 1998 kontinuierlich auf 
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Abbildung

Die Ortsteile Aschenstedt und Neerstedt sind Mitte 
bis Ende der 1990er Jahre enorm gewachsen. 
Aschenstedt hat im Rahmen der Vermarktung 

beispielsweise seine Einwohnerschaft verdoppelt. 
Nach Angaben von Ortskundigen sind Erwerber 

Delmenhorst und Ganderkesee, die wegen des 

Finanzierung des Eigenheims ist doppelte 
notwendig, viele Eltern 

unbetreut. Aus dieser Situation heraus haben sich Problemlagen mit Jugendlichen 
entwickelt, die die Gemeinde veranlasst haben, ein Jugendhaus mit Mittagstisch und 

Integration der zugezogenen Eltern wie 
Jugendlichen ist bislang nur ansatzweise gelungen. 
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Auswertung der letzten sechs Jahre zeigt, da
Kinder im Kindergarten Schwankungen von um die 10 % unterliegt, eine systematisch 

Abbildung
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Abbildung

321

323

308

317

315

315

299

0 50 100 150 200 250 300 350

1999/2000

2000/2001

2001/2002

2002/2003

2003/2004

2004/2005

2005/2006

Insgesamt Grundschule Neerstedt

5.4 Problemlage und Herausforderungen 

, besonders aber seit den 1990er Jahren 

und Ganderkesee erfolgte trotz offensiver Baulandvermarktung in Presseorganen des 
Einzugsbereichs dieser Gemeinden, trot
trotz Kinderrabatts beim Baulandverkauf. 
Da die Trendwende erst seit drei Jahren erkennbar ist, sind Auswirkungen auf die 

Delmenhorst und Ganderkesee ist auf der Basis des vorliegenden Zahlenmaterials der 

im Auftrag des Kommunalverbundes legen aber den Schluss nahe, dass mehrere 

ausmachten; 
Bauland in Delmenhorst und Ganderkesee; 

von Infrastruktur und barrierefreien Wohnraum bevorzugen; 
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 dass Bauland-Nachfrager in einem 
e eine gute Versorgungsinfrastruktur  

(z. B. Lebensmittelvollsortimenter, Discounter) aufweisen; 

Dorfgemeinschaft strapaziert hat, stellt si

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 

cht konjunkturelle, sondern strukturelle 
in werden. Aber ist das ein Problem? 

Angesichts des strukturellen Wandels der 
folgenden Herausforderungen: 

Ist weiteres quantitatives Einwohnerwachstum das Ziel?   

Alleinstellungsmerkmale des Wohnstan

denen aus Delmenhorst und Ganderkesee.  

Gibt es als Alternative einen Weg des qualitativen Wachstums?  

in Form von Integrationsproblemen, Erscheinungen der sozialen Verwahrlosung 

Alternative zur Vermarktung von Menge ist 

die Aufwertung von Altimmobilien andere Zielgruppen angesprochen werden. Auch 

 

Marktkenntnisse weiter verbessern:  

gruppen nicht zutrifft. Gibt es einen 
relevanten Mietmarkt, der von Wildeshausern genutzt wird? Welche Bedeutung spielt 

vertiefen. Auch wird es in Zukunft notwendig sein, kontinuierlich und systematisch die 
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aus, zumal sich die realen Entwicklungen unterhalb eines damals beschriebenen 
Passivszenarios bewegen. 

 

Anpassung sozialer Infrastrukturen: Aufgrund des Entwicklungsbruchs werden sich 

vorausschauende Anpassungspolitik dieser Infrastrukturen stellt daher eine 
besondere Herausforderung dar. 

 

Sanierung des Kindergartens in Neerstedt:  
Der Kindergarten in Neerstedt bedurfte einer grundlegenden Sanierung. Die 

Kenntnisse um die abzusehenden Schwankungen und Verringerung der Nachfrage 
wurde der Umbau so flexibel konzipie
Nutzungen von Kindergarten, Kindertagess

Abbildung 5.14: Grundrissplan des Kindergartens in Neerstedt 
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Jugendhaus Neerstedt:  
In der Ausgangslage wurde beschrieben, dass der hohe Zuzug von jungen Familien 
mit Kindern in Einfamilienhausgebiete in Aschenstedt und Neerstedt zu sozialen 

eler Jugendlicher eine entscheidende Rolle. 
Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde die Initiative ergriffen und mit dem Verein 

betreutes Jugendhaus in Neerstedt 

Aufgrund der guten Erfahrungen und der anhaltenden Notwendigkeit soll ein weiteres 
Jugendhaus in Aschenstedt entstehen. 

5.6 Handlungsoptionen 

zu erwartende Entwicklung analysieren und auf der Basis dieser Analyse Handlungsziele 

ne Anpassung der offensiven Vermarktung 
preiswerten Baulandes denkbar wie ein Strategiewechsel in Richtung eines qualitativen 
Wachstums. Vor dem Hintergrund unterschiedlicher Handl

Informationsgrundlagen: 

 

Monitoring-System aufbauen: Die Ergebnisse zeigen, dass sich zahlreiche Aspekte 
demographischer Entwicklung kurzfristig durch strukturelle Nachfrage- oder 

und zu interpretieren. 
obilenexperten aufbauen: Die Kommune ist 

wie z. B. dem Gebrauchtimmobilienmarkt besitzt sie nur wenig Kenntnisse. Um die 

Marktkenntnisse in kommunalpolitische Stra
sinnvoll, die lokalen Experten z. B. zw
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 

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-

betrachtet werden. Indem diese Abwanderungsgruppe nach Abmeldung beim 

dokumentiert wird, dass sich die Gemein

 

Zielgruppenspezifische W

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 

nimmt aber die Rolle der Kommune als Moderatorin und Initiatorin von 
Immobilienprozessen zu. Da unklar ist, welche Wohnprodukte an einem Standort 

iieren, um als Kommune zusammen mit 
Marktpartnern Handlungsoptionen auszuloten.  

Anziehungskraft. Untersuchungen in anderen Regionen, aber auch die vorliegende 
Studie weisen darauf hin, dass von der 

Baulandangebot tendenziell Standorte mit guter infrastruktureller Ausstattung 
bevorzugt werden. Bei der Baulandpolitik g

sich weiter reduzieren wird. Eine 
behutsame Angebotspolitik erscheint angeraten, um nicht den lokalen 
Immobilienmarkt angesichts des zu erwartenden Anstiegs des Verkaufs von 

r Jahren unter Druck zu bringen. 

aus Wildeshausen gelegt werden. Denkbar 
Baulandangebot mit Alleinstellungsmerkmalen wie besonderem landschaftlichem 

ten: Aus der Wanderungsstatistik ist 

und dies nicht nur von Altersgruppen, die ausbildungsbedingt ihren Standort 

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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Aschenstedt und Neerstedt die Erfahr

die Kommune stellt sich die Frage, ob sich 

sich ihre Baulandstrategie auf Angebote mit Alleinstellungsmerkmalen konzentriert. 
cke mit besonderem landschaftlichen Reiz 

oder auch kleine Baufelder mit spezifischen baulichen oder energetischen 
Wohnkonzepten. Eine solche Strategie kann nicht nur soziale Folgeprobleme 

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 

Einzelhandelsversorgung bei der Wohnst
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 

umhinkommen, auf der Basis vorliegender Auslastungszahlen und der Entwicklung der 

 Ziel sollte ein mittelfristig angelegtes 

wohnortnahes Angebotssystem kleinerer 
Einrichtungen oder ein zentralisierteres
Angebotsvielfalt verfolgt werden soll. 

der Aufgabe von Standorten mit einer inhalt
verbunden werden kann. Im Rahmen von Standortsicherungskonzepten sollte die 

ibilisierung von Raumangeboten (wie 
soeben bei der Sanierung des Kindergartens in Neerstedt geschehen), 
Angebotssynergien und die Zusammenarbeit mi
finden.

 

Die Auslastung von Kinderkrippen und Kinder
Zuzugs von Familien mit Kindern in bestimmten Siedlungsgebieten und unterliegt 

als durch Angebote in komm
mittelfristig geplanten Ausbau der Kr
Tagesbetreuungsausbaugesetzes (TAG). 


