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Literatur

Kurzfassung

Die niedersachsische Mittelstadt Nordhorn gewinnt seit Jahren zuwanderungsbe-
dingt leicht an Einwohnern. Der Beitrag beschaftigt sich im ersten Teil mit den Griin-
den flir die Zuwanderung und mit den vermuteten Auswirkungen. Im weiteren Verlauf
werden tatsachlich angewandte Strategien sowie geplante MaRnahmen geschildert,
um mit den angenommenen Folgen umzugehen. Dabei werden sowohl wohnungspo-
litische Instrumente als auch Maftnahmen zum Erhalt des Stadtbildes betrachtet. Ein
hohes Maf} an Zuwanderung wirkt sich auf Stadtbild und Stadtstruktur aus und kann
durch einen hohen Wohnungsdruck zu negativen Konsequenzen fiihren. Dieser Druck
kann aber auch genutzt werden, um wohnungspolitische und stadtgestalterische Zie-
le, z.B. Revitalisierung von Brachfldchen oder Schaffung von bezahlbarem Wohnraum,
umzusetzen.

Schliisselworter
Nordhorn - Mittelstadt - Bevolkerungsentwicklung - Stadtentwicklung - Wanderung
- Wohnraum

Nordhorn - the reurbanisation of a centre at the periphery

Abstract

For years, the population of the medium-sized town of Nordhorn in Lower Saxony has
been slightly increasing due to migration. The first section of the paper discusses the
reasons for and the supposed effects of the in-migration. It continues by discussing
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the strategies that are applied and the measures that are planned to deal with the as-
sumed consequences. This includes consideration of instruments of housing policy
and measures for conserving the townscape. The high degree of migration impacts on
the townscape and urban structure and the great pressure on housing may lead to
negative consequences. This pressure can, however, also be used to implement the
objectives of housing policy and urban design, e. g. the revitalisation of brownfield
sites or the provision of affordable housing.

Keywords
Nordhorn - medium-sized town - population trend - urban development - migration
- housing

1 Einleitung

Reurbanisierung wird in der Regel mit den Grof3stadten verbunden. Aber genauso wie
Mittelstadte auch die Auswirkungen der Suburbanisierung gesplrt haben, wenn auch
schwicher als bei den Grofdstadten, soll in diesem Beitrag tiberprift werden, ob es in
der Stadt Nordhorn Reurbanisierung gibt und wie sie sich dort darstellt. Reurbanisie-
rung wird dabei hier im Sinne des Bandes als positiver Wanderungssaldo des Mittel-
zentrums Nordhorn verstanden. In den weiteren Kapiteln wird aufgezeigt, welche Aus-
wirkungen damit verbunden sind und welche Handlungsstrategien die Stadt Nordhorn
entwickelt hat, um mit ihnen umzugehen.

1.1 Datengrundlage und Methodik

Zur Untersuchung, wie sich die Reurbanisierung in Nordhorn quantitativ darstellt,
wurde hauptsachlich auf die Daten des kommunalen Melderegisters zugegriffen. Auf
dieser Grundlage lagen bereits Berechnungen vor, es konnten somit differenziertere
Auswertungen vorgenommen werden. Beim Abgleich der Daten mit den Daten der
amtlichen Statistik (siehe Beitrag M. Pohl in diesem Band) wurden jedoch Abweichun-
gen festgestellt; insbesondere bei den Fortzligen gab es Abweichungen zwischen ei-
nem und 17 Prozent. Aufgrund der vorhandenen Auswertungen und Prognosen wur-
de dieser Beitrag dennoch auf Basis der Daten des kommunalen Melderegisters
geschrieben, da dieses die Grundaussagen ebenfalls widerspiegelt.

Die Beweggriinde fiir die Reurbanisierung wurden mittels einer vorhandenen Wande-
rungsmotivbefragung (Stadt Nordhorn 2010) und anhand des Wohnraumversor-
gungskonzeptes (SSR - Schulten Stadt- und Raumentwicklung 2017) ermittelt und
ausgewertet. Die Auswirkungen und Handlungsfelder wurden aufgrund der eigenen
Erfahrung der Autorin sowie vorhandener politischer Beschliisse und Konzepte eru-
iert. Hieraus ergeben sich auch die dargestellten MafRnahmen und Instrumente.
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1.2 Stadtcharakteristika

Als Mittelstadt mit oberzentralen Teilfunktionen hat die Kreisstadt Nordhorn eine
wichtige Versorgungsfunktion flir die Grafschaft Bentheim und angrenzende Teile der
Niederlande. Durch die grofie Entfernung zu den nachstgelegenen deutschen Ober-
zentren Minster und Osnabriick, mit mehr als einer Stunde Fahrtzeit, ist die infra-
strukturelle Versorgung von Nordhorn qualitativ und quantitativ fir die StadtgrofRe
von ca. 54.777 Einwohnern (Stand 01.01.2016, Stadt Nordhorn 2017: 4) hervorra-
gend. Neben einem Kreiskrankenhaus, fiinf weiterflihrenden Schulen, einem Frei- und
Hallenbad, einem Tierpark, einem Konzert- und Theatersaal und vielen weiteren Ein-
richtungen gibt es eine gut funktionierende Innenstadt mit einer hohen Einzelhandels-
zentralitdt (149,1) (IHK Osnabriick 2015: 15).

Die Stadt Nordhorn ist in der heutigen Form eine vergleichsweise junge Stadt und hat
erst in den letzten 120 Jahren erheblich an Bevolkerung gewonnen. Mafdgeblich dazu
beigetragen hat die Textilindustrie: ein Grofiteil der Gebdude Nordhorns stammt aus
den 1930er bis 1970er Jahren. 72% der Wohnungen sind Ein- oder Zweifamilienhduser
und die Eigentumsquote liegt bei 61% (SSR 2017:99). Die Struktur Nordhorns ist sehr
flachig, ein- oder zweigeschossige Baukdrper sind die Regel.

Trotz des Niedergangs der Textilindustrie ab den 1970er Jahren bis in die 1990er Jahre
hat Nordhorn eine hohe Anzahl an sozialversicherungspflichtig Beschdftigten (21.050)
und eine Arbeitslosenquote von nur 4.0% (Stadt Nordhorn 2017: 4).

Die Bevélkerung der Stadt Nordhorn wdchst seit vielen Jahren, der Wanderungssaldo
ist seit dem Jahr 1989 positiv (NIW 2010: 22). Aufgrund des negativen natiirlichen
Saldos wird deutlich, dass die Wanderungen fiir den Bevélkerungsanstieg verantwort-
lich sind (s. Abbildung 1). Auch wenn das Jahr 2015 aufgrund der Fliichtlingszuwande-
rung sicherlich gesondert zu betrachten ist, ist iber die letzten Jahre ein positiver
Trend auszumachen.
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Abb. 1: Wanderungen Nordhorn /Quelle: SSR 2017: 97
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Im Jahr 2010 ging das Niedersdchsische Institut fiir Wirtschaftsforschung noch davon
aus, dass ab dem Jahr 2013 ein negatives Bevolkerungswachstum fiir die Stadt zu er-
warten ist. Dies ist jedoch nicht eingetroffen (s. Abbildung 2). Die Prognose aus dem
Jahr 2017 sieht dagegen ein Bevdlkerungswachstum bis 2030 voraus (SSR 2017: 99).
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung Nordhorn /Quelle: SSR 2017: 99

2 Hintergriinde der Bevdlkerungszunahme
2.1 Trager der Reurbanisierung

Fur die Analyse, welche stadtstrukturellen Prozesse aufgrund von Reurbanisierung
stattfinden, ist die Frage von Interesse, welche Altersklassen und Bevélkerungsgrup-
pen diese hervorrufen und wo ggf. ein gegenldufiger Trend vorliegt.

Fur Nordhorn sind die Wanderungssalden fiir alle Altersklassen, bis auf die Berufsan-
fanger zwischen 18 und 25 Jahren, positiv (s. Abbildung 3, SSR 2017). Anhand der
Abbildung wird deutlich, dass die Stadt Nordhorn insbesondere durch zuwandernde
Familien profitiert.

Unterscheidet man aber die Nah- und Fernwanderung, ist das Bild differenzierter. Den
grofiten Anteil an Zuziehenden macht die grofe Altersklasse der Familien (30- bis
50-Jahrige sowie Kinder unter 18 Jahren) aus. Dies gilt aber nicht innerhalb des Land-
kreises, denn es wandern mehr Familien in die Umlandgemeinden ab als zu (hier liegt
also klassische Suburbanisierung vor). Umgekehrt ist es bei den Senioren (liber 65
Jahren), den Berufseinsteigern und den sog. Startern. Hier ist der Wanderungssaldo
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innerhalb des Landkreises positiv, wdhrend mehr Senioren und 18- bis 25-Jahrige den
Landkreis verlassen als zuwandern. Eindeutige Trager der Reurbanisierung sind die
»,Best Ager“ zwischen 50 und 65 Jahren, deren Wanderungsverhalten sowohl inner-
halb des Landkreises als auch hinsichtlich der Aufienwanderung einen positiven Saldo
aufweisen (vgl. Abbildung 5; Daten des Meldeamtes der Stadt Nordhorn und SSR
2017: 14 ff.).
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Abb. 3: Wanderungssalden /Quelle: SSR 2017, Zusammenstellung fiir Prdsentation
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Abb. 4: Wanderungsgewinne und -verluste differenziert nach Altersgruppen /Quelle: SSR 2017: 16

Insgesamt ldsst sich feststellen, dass Nordhorn zwar sowohl durch Zuwanderung aus
dem Kreisgebiet profitiert als auch aus Gebieten aufierhalb der Kreisgrenze. Bei Letz-
teren fallt der Saldo jedoch deutlich groRer aus (vgl. Abbildung 5).
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Abb. 5: Wanderungssalden differenziert nach Binnenwanderungen innerhalb eines Kreises und iiber
Kreisgrenzen hinweg /Quelle: SSR 2017: 14

Ein Blick auf die Wanderungsmotive soll die Hintergriinde dazu beleuchten.

2.2 Wanderungsmotive

Im Rahmen der ,,Auswertung der Befragung der Zu- und Wegziehenden*“ aus dem
Jahre 2009 wurden die Wanderungsmotive dieser Gruppen durch die Stadt Nordhorn
erhoben. Die Befragung der Zu- und Wegziehenden wurde durchgefiihrt, um tber die
Zu- und Wegzugsmotive genauere Kenntnis zu erlangen. Ziel war es, die Attraktivitat
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der Stadt Nordhorn weiter zu steigern und mégliche Defizite abzubauen. Dazu wurden
326 Fragebdgen versandt an die Haushalte, die im Jahr 2009 weg- oder zugezogen
waren. Die Riicklaufquote betrug ca. ein Drittel (Stadt Nordhorn 2017: 4).

Auffallig ist, dass ca. 60% der Zugezogenen Nordhorn vor dem Umzug gut oder sehr
gut kannten. Aus den Antworten zu den wichtigsten Zuzugsgriinden ldsst sich entneh-
men, dass ca. ein Drittel der Befragten aufgrund ihres Arbeitsplatzes oder ihrer Aus-
bildung nach Nordhorn gezogen sind (berufliche Motive) (Stadt Nordhorn, 2010: 40).
Aufgrund des gesunden Arbeitsmarktes in Nordhorn ist dies nachvollziehbar. Auch
wenn hierzu keine konkreten Erfahrungen vorliegen, zeigen andere Wanderungsmo-
tivbefragungen, dass die Zuzlige aufgrund dieser beruflichen Motive weniger aus dem
Nahbereich erfolgen, sondern eher von weiter entfernt (IREUS 2014: 130 f.).

Interessant ist, dass mehr als ein Drittel der angegebenen Motive in familidren/persén-
lichen Lebensumstédnden zu finden waren, so z.B. Zusammenziehen mit dem Partner,
Riickkehr zur Familie u.A. Eine Person entscheidet sich bewusst fiir einen Ort auf-
grund der personlichen Kontakte oder der Attraktivitdt als Wohnort. Die familidren
und persodnlichen Lebensumstande sowie die Motive, die sich mit der Attraktivitdt der
stadtischen Infrastruktur wie Freizeitmoglichkeiten, Einkaufs- und Gastronomieange-
bote oder allgemein dem zentralen Wohnen befassen (15%), sind Indikator fir die
Anziehungskraft der Kreisstadt Nordhorn. Der Suchraum dieser Entscheidungist eher
im Nahbereich des bisherigen Wohnortes zu finden (IREUS 2014: 127). Die Ubrigen
Motive waren mit ca. 16% wohnungsbezogene Motive (barrierefreies Wohnen, giins-
tige Wohnung usw.).

Im Alter spielt das Wohnumfeld eine haufige Rolle als Wanderungsmotiv. Flr die Star-
ter und Familien spielen eher die familidren oder die beruflichen Griinde eine Rolle.

Fur die Stadt Nordhorn wird durch die Abwanderungsmotive deutlich, tiber welche
Faktoren Zuwanderung generiert werden kann. Ein wichtiger Grund fiir Zuwanderung
- gerade aus grofierer Entfernung - ist der Arbeitsmarkt. Eine Verbesserung der Ar-
beitsangebote bestehender Betriebe sowie die Férderung von Neuansiedlung von Fir-
men kann dies bestarken. Ein Punkt, den die Stadt Nordhorn - wie viele Stddte - durch
eine aktive Wirtschaftsférderung unterstitzt.

Fur die Nahwanderung - und auch fiir die Verhinderung von Suburbanisierung - ist die
Wohnqualitdt sowohl der Stadt als auch des Wohngebdudes selbst ausschlaggebend.
Hier hat die Stadt Nordhorn ein breites Spektrum an Méglichkeiten, Infrastrukturein-
richtungen stetig zu verbessern. Auch auf die Ausgestaltung einzelner Wohnungen
oder Immobilien besteht - ein oft indirekter - Einfluss. Beispiele der in Nordhorn
durchgefiihrten Mafinahmen zur Attraktivitdtssteigerung sind dem Kapitel 4 zu ent-
nehmen.
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3 Herausforderungen und Folgen

Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Nordhorn ist in den letzten Jahren
von 276 im Jahr 2012 auf 394 im Jahr 2015 angestiegen (eigene Erhebung, Stadt Nord-
horn). Dies spiegelt die steigende Nachfrage wider, die sich aus Ersatzbedarf, der stei-
genden Anzahl der Haushalte und dem Anstieg der Bevélkerung zusammensetzt (SSR
2017: 44 ff)). Diese Prozesse Uberlagern sich - die Frage, welchen Anteil der (positive)
Wanderungssaldo hat, lasst sich nur abschatzen.

Aufgrund der Ergebnisse der Wanderungsmotivbefragung und der Befragung von
Reurbanisierungstragern lasst sich jedoch abschdtzen, dass folgende Prozesse ver-
starkt werden: Die Nachfrage nach Wohnraum wird durch einen positiven Wande-
rungssaldo noch verstdrkt. Im Wohnraumversorgungskonzept wird der Neubaube-
darf fiir die Jahre 2016 bis 2020 auf ca. 340 Wohneinheiten jahrlich geschdtzt. Danach
sinkt der Bedarf wieder. Das Gutachten geht dabei von einer durchschnittlichen Neu-
bautdtigkeit von 215 Wohnungen (2008 - 2015) im Jahr aus (SSR 2017: 100). Daran
sieht man, dass wesentlich mehr Wohneinheiten als in den letzten Jahren errichtet
werden miissen.

Generell steigt die Nachfrage nach kleinen Wohnungen durch die kleineren Haushalts-
grofRen. Die Nachfrage nach kleinem und auch bezahlbarem Wohnraum wird noch
verstarkt durch den hohen Anteil an Startern und Best Agern bei den Wohnungssu-
chenden. Der Markt hat darauf bereits reagiert: Immerhin ca. zwei Drittel des Woh-
nungsbaus fand 2011 bis 2015 im Geschosswohnungsbau statt, in den Jahren davor
waren es nur ein Drittel (2006 - 2010) bis ein Viertel (2000 -2005) (Quelle: eigene
Erhebung).

Eine Verknappung des Angebotes durch steigende Nachfrage fiihrt auch hier zu einer
Preissteigerung. Das Preisniveau fiir individuelles Wohnbauland ist in den letzten Jah-
ren stetig angestiegen. Von 2010 bis 2016 sind die Preise in Nordhorn um 34 % gestie-
gen (GAG 2017: 27). Und auch wenn das Mietniveau in Nordhorn mit durchschnittlich
6,22 Euro/m? Netto-Kaltmiete (Stand 2014, SSR 2017: 24) recht niedrig ist, stiegen die
Mietpreise in den letzten Jahren an, je nach Baualter und Wohnungsgréfie um bis zu
50 Cent pro m? (GAG 2014: 72; GAG 2017: 98). Hier ist ebenfalls zu vermuten, dass die
durch Wanderungsgewinne verstdrkte Nachfrage den Anstieg des Preisniveaus und
der Mieten mit hervorgerufen hat.

Festzuhalten ist also, dass der Wohnungsdruck allgemein steigt und besondere Bedar-
fe nicht ganzlich erfiillt werden kdnnen - z. B. nach kleinen Wohnungen, aber auch
nach Baupldtzen. Dartiiber hinaus steigen die Wohnkosten - sowohl bei Mietern als
auch fiir Neueigenttimer. Ziel der Stadt Nordhorn ist es, den Anspriichen aller Bevél-
kerungsgruppen moglichst gerecht zu werden. Die Herausforderungen zur Bewdlti-
gung dieses Zieles sind grofs.

Wie aber soll der wachsende Bedarf an Baupldtzen erfillt werden? Die Warteliste fiir
Bauplatze der Stadt Nordhorn fiir Einfamilienhduser umfasst derzeit (September
2018) ca. 380 Bewerberinnen und Bewerber, hinter denen meistens noch eine Familie
steht. Dazu soll einerseits eine Suburbanisierung in die Umlandgemeinenden verhin-
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dert werden, auf der anderen Seite sollen die Baugebiete der 1960er bis 1990er Jahre
nicht veréden - und die Stadt muss dem Ziel, Entwicklung im Au3enbereich zu vermei-
den, gerecht werden.

Weitere Herausforderungen stellen sich fiir die Stadt: Welchen Einfluss hat sie auf die
Angebotsstruktur? Kann sie bspw. fordern, dass kleine Wohnungen fiir Alleinerziehen-
de, Singles, Senioren und andere Gruppen mit entsprechendem Bedarf gebaut wer-
den? Welche Steuerungsmechanismen hat die Stadt, damit bezahlbarer Wohnraum
geschaffen wird?

Eine weitere Herausforderung der Stadt Nordhorn ist die Anderung der Stadtstruktur
durch die Reaktion des Marktes auf die oben festgestellten Bedarfe. Aufgrund der
starken Pragung der Stadtgestalt durch Einfamilienhduser und eher kleinteilige Struk-
turen fallen gréRere Mehrfamilienwohnhiuser besonders ins Gewicht. Die Anderung
der Baustruktur aufgrund des verstdrkten Baus von Mehrfamilienhdusern fihrt in den
letzten Jahren zunehmend zu Konflikten - mit der direkten Nachbarschaft, aber auch
mit den Biirgern der Stadt, die das gewohnte Stadtbild, insbesondere fiir besonders
prdagende Bereiche, erhalten wollen. Hier ist es vor allem die Dimensionierung der
Baukdrper, die hdufig Stein des Anstofes ist. Aber auch unibliche Materialien und die
Pragung der Vorgartenzonen durch Stellpldtze anstatt durch Bewuchs fiihren zu ei-
nem Fremdeln mit diesen Bauformen.

Allerdings befriedigen diese Mehrfamilienhduser den Bedarf nach Wohnraum, insbe-
sondere nach kleinen Wohnungen, und liegen in gewachsenen Strukturen, auf Baull-
cken oder untergenutzten Grundstlicken. Hier besteht fir die Stadt eine Gratwande-
rung zwischen Bewahren und Entwickeln durch Verdichtung.

4 Instrumente/Konzepte/Mafinahmen

Die Stadt Nordhorn - und damit sind hier sowohl die Verwaltung als auch die politi-
schen Gremien gemeint - hat in den letzten Jahren aufgrund der im vorherigen Kapitel
genannten Herausforderungen gehandelt. Dabei geht die Bandbreite von anlassbezo-
genen Einzelentscheidungen bis hin zu Konzepten und Strategien, die erarbeitet und
beschlossen wurden.

4.1 Strukturerhaltende Maf3hahmen

Auf die oben genannte Problematik der strukturfremden Mehrfamilienhduser haben
Verwaltung und Politik in den letzten Jahren mit unterschiedlichen Maf3nahmen re-
agiert:

Anlassbezogen aufgrund konkreter Bauantrage wurden Aufstellungsbeschlisse fiir
Bebauungspldne oder Bebauungsplandnderungen gefasst. Die Nordhorner Bebau-
ungspldne weisen - wie viele Bebauungspldne in anderen Stadten auch - hdufig nur
wenige Festsetzungen auf. Insbesondere die Gebdudegréfie wird nicht reglementiert
und grof3ziigige Baufelder sowie die Beschrankung auf die Festlegung einer Geschos-
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sigkeit fiihren dazu, dass stark abweichend zur Umgebungsbebauung gebaut werden
darf. Eine Zurtickstellung von Baugesuchen oder die Ablehnung aufgrund einer Veran-
derungssperre kénnten dem Aufstellungsbeschluss folgen. Haufig konnten Gesprache
mit Bauherren und Architekten jedoch schon vorher zu einer angepassten Bauweise
fuhren.

Neben Bebauungspldnen wurde auch eine Erhaltungssatzung aufgestellt, weitere sind
in Planung.

Um kiinftig Bauantrage hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Stadtstruktur beurtei-
len zu kdnnen und auch den politischen Gremien bessere Handhabe hinsichtlich ihrer
Entscheidungsfindung zu geben, wurde durch die Verwaltung eine Bestandserfassung
der erhaltenswerten und stadtbildpragenden Baustrukturen durchgefiihrt, die bereits
Vorschldge fiir mogliche Festsetzungen in Bebauungspldnen, Gestaltungsatzungen
oder Erhaltungssatzungen enthalt.

Sehr intensiv beschéftigt sich die Stadt innerhalb ihrer Sanierungs- und Stadtumbau-
gebieten mit dem Thema der strukturerhaltenden Maf3nahmen. Im Stadtumbaugebiet
Blanke - einer Textilarbeitersiedlung aus den 1930er bis 1950er Jahren mit ca. 800
Reihenhdusern - wird das Thema ,,Stadtgestalt“ tiefgehend bearbeitet.

4.2 Innenentwicklungskonzept

Zur Schaffung von Wohnraum und gleichzeitig zur Aufrechterhaltung des Zieles, den
Aufenbereich zu schonen, bedarf es eines guten Innenentwicklungskonzeptes. Insbe-
sondere flr die Gruppe der Zuwandernden ab 50 Jahren sind zentrale Wohnstandorte
von hoher Bedeutung. Also kommt neben den Nachhaltigkeitsaspekten der &kologi-
schen und 6konomischen Vorteile der Innenentwicklung hier auch ein sozialer Aspekt
zum Tragen.

In den vergangenen 30 Jahren hat die Stadt Nordhorn auf ihren grofen Textilbrachen
Innenentwicklung betrieben. Rund 54 ha Textilbrachen wurden nachgenutzt, die letz-
ten Fldchen sind nun in der Vermarktung. Heute und kiinftig missen kleinere, weniger
zusammenhdngende Fldachen identifiziert und nutzbar gemacht werden. Die Verwal-
tung erstellt seit Anfang 2016 zur strukturierteren Bearbeitung dieses Themas ein In-
nenentwicklungskonzept. Das Konzept identifiziert folgende Flachentypen mit Poten-
zialen zur Innenentwicklung (vgl. Abb. 7):

> sofort bebaubare freie Grundstticke (Baullicken)

> untergenutzte Grundstiicke

> Nachverdichtungsflachen

> Grundstlicke mit offensichtlich abbruchreifen Gebauden

> Offentliche Flachen
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Abb. 6: Innenentwicklungspotenziale / Quelle: Eigene Abbildung, Stadt Nordhorn

Fir jede dieser Flachen wird eine Handlungsempfehlung formuliert.

Bei der Betrachtung des gesamten Stadtgebietes wurden rund 400 sofort bebaubare
Grundstiicke identifiziert. Die Stadt plant, hier die Eigentlimer anzusprechen - eine in
vielen Stddten erprobte Praxis. Bei ihrer Baulandpolitik wird die Stadt kiinftig Bauver-
pflichtungen innerhalb eines definierten Zeitraumes setzen, da die bisherige Vertrags-
politik zu den vielen Baullicken gefiihrt hat. Diese lief} den Verdufierern der landwirt-
schaftlichen Fldchen sogenannte bebaubare Restbehaltsgrundstiicke innerhalb der
Baugebiete, die nach eigenem Gutdlinken bebaut, verdufiert oder liegengelassen wer-
den konnten.

Bereits in der Vergangenheit sind viele alte Bebauungsplane liberarbeitet worden, um
eine bessere Ausnutzbarkeit zu erzielen. Haufig hat es sich jedoch hierbei um Fldchen
gehandelt, auf denen eine Nutzung aufgegeben wurde und das Planungsrecht zuguns-
ten einer Wohnnutzung gedndert wurde. Die Verwaltung wird neben diesen Flachen
auch verstdrkt Wohngebiete in den Fokus nehmen, in denen eine hdhere Ausnutzung
moglich und sinnvoll ist. Dabei muss es nicht immer um den Neubau von Wohnhau-
sern gehen, sondern es kdnnen auch Erweiterungen bestehender Wohnhauser sein,
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um diese zukunftsfahig zu machen. So werden z. B. im oben genannten Stadtumbau-
gebiet Blanke die ca. 60 bis 80 m* grofien Reihenhduser nach einem stddtebaulichen
Gesamtkonzept planungsrechtlich auf bis zu 120 m* erweiterbar.

Begleitend zur Uberarbeitung oder Neuerstellung von Bebauungsplidnen zur Innen-
entwicklung wird das Instrument der Umlegung angewendet. Die Stadt Nordhorn
fuhrt derzeit ein Umlegungsverfahren zur Herstellung der Bebaubarkeit von Wohn-
bauland durch. Uber das Innenentwicklungskonzept sollen Flachen identifiziert wer-
den, die flir ein Umlegungsverfahren geeignet waren. Geplant ist, dass die Verwaltung
Uber die Bereitschaft der Eigentlimer eine Prioritdtenliste fiir die Verfahren festlegt.

Wenn beispielsweise 70 % oder mehr der Eigentlimer bereit sind, an einem Umle-
gungsverfahren teilzunehmen, und mindestens 50 % bereit sind, ihre Bauplatze inner-
halb von drei Jahren nach Erlangen des Baurechtes zu bebauen, wird den politischen
Gremien eine Vorlage zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens vorgelegt. Damit
kann die Verwaltung sich auf die Fldchen konzentrieren, die einen spiirbaren Effekt auf
die Versorgung der Gesamtbevdlkerung mit Wohnraum haben.

Fur Flachen mit offensichtlich abbruchreifen Gebduden ist nur die Direktansprache
der Eigenttimer sinnvoll. Daraufhin kann man nach individuellen Lésungen suchen.

Die offentlichen Griinflachen werden seit dem Jahr 2017 derzeit im Rahmen des be-
schlossenen Spiel- und Freiflachenkonzeptes gebietsweise untersucht. Dabei wird hin-
sichtlich der vielen Spielpldtze mehr auf Qualitdt gesetzt, Uiberschissige Flachen wer-
den zuriickgefahren. Sollten Flachen nicht mehr bendtigt werden und fiir eine
Bebauung geeignet sein, kann ein entsprechendes Bauleitplanverfahren eingeleitet
werden.

4.3 Preisgiinstiges Wohnen in Nordhorn

Auch wenn nicht belegbar ist, dass die positiven Wanderungssalden sich auf die Bau-
preise und Mietpreise auswirken, so liegt es dennoch im Interesse der Kommune, dass
eine starke Nachfrage - die durch das Wohnraumversorgungskonzept berechnet wur-
de - nicht zu steigenden Preisen fiihrt. Dazu wurden verschiedene Mafinahmen ergrif-
fen:

Wohnungsbaugesellschaft

Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft ,GEWO*“ (Gesellschaft fiir Wohnen und
Bauen mit beschréankter Haftung) in Nordhorn besitzt im Stadtgebiet ca. 31 ha Fla-
chen. Gemeinsam mit der ,GEWO“ hat die Stadtverwaltung einen Teil der Fldchen in
den vergangenen Jahren auf Nachverdichtungspotenziale untersucht. Dabei konnte
festgestellt werden, dass bereits auf den drei untersuchten Flachen ein Potenzial fiir
den Bau von mehr als 100 Wohneinheiten besteht. Damit kdnnte der komplette Be-
darf an preisgebundenen Wohneinheiten der ndchsten fiinf Jahre gedeckt werden.
Allerdings wird auch die ,,GEWO* teilweise Wohnungen zwar immer noch preisgiins-
tig, aber tber der Bewilligungsmiete anbieten, sodass weitere Mafinahmen sinnvoll
sind.
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Bauleitplanung

Mit der Uberarbeitung alter Bebauungsplane werden auch mehr Méglichkeiten fiir die
Schaffung von giinstigem Wohnraum geschaffen. Bei der Aufstellung und Anderung
von Bebauungspldnen achten Politik und Verwaltung bereits heute darauf, dass an
geeigneten Lagen im Stadtgebiet die Dichte erhoht wird. Dies muss jedoch sinnvoll
gesteuert werden und an stadtebaulichen Lagen, wo eine bestehende Struktur nega-
tiv verandert wiirde, unterlassen und ggf. mittels Bauleitplanung ausgeschlossen wer-
den.

Bodenvorratspolitik

Eine Bodenvorratspolitik ist fiir die Bereitstellung von glinstigem Bauland unabding-
bar. Die Stadt Nordhorn konnte durch ihre jahrelange konsequente Haltung bei der
Ausweisung von Bauland und dem strategischen Flachenerwerb die Grundstiicksprei-
se flir eine Mittelstadt vergleichsweise sehr giinstig halten. In den letzten Jahren hat
sich die Bedeutung von Tauschfldchen als zunehmend wichtig herausgestellt. Auch
wenn Aufienentwicklungen vermieden werden sollen, wird darum weiter auf einen
Ankauf geeigneter Fldchen, auch als Tauschfldchen, geachtet.

Konzeptvergaben

Uber die Konzeptvergabe kann die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum Teil der
Ausschreibung sein. Es besteht sowohl die Mdglichkeit, diese positiv zu werten, als
auch einen bestimmten Anteil als Mindestvoraussetzung aufzunehmen. Bei eigenen
Flachen und der Schaffung von grofleren Mehrfamilienhdusern wird klinftig eine soge-
nannte Konzeptvergabe durchgefiihrt, die die Schaffung von preisglinstigem Wohn-
raum mitberiicksichtigt. Die Stadt Nordhorn konnte hier bereits gute Erfahrungen
machen und hat einige weitere Fldchen in Planung fir dieses Verfahren.

Auch bei nicht stadtischen Fldchen, fiir die Uber eine Bauleitplanung erheblich mehr
Wohnraum geschaffen werden kann, sollte gepriift werden, ob liber einen stadtebau-
lichen Vertrag ein bestimmter Anteil an bezahlbarem Wohnraum vorgegeben wird.

Stddtbauliche Vertrage

Wird ein Bauleitplanverfahren durchgefiihrt, das die Schaffung von Wohnraum er-
moglicht, so wird ab einer Ermdglichung von mindestens 500m? Bruttogeschossfla-
che (je Eigentiimer/Vorhabentrdger) die Schaffung von mindestens 10% preisgtinsti-
gem Wohnraum Uber einen stadtebaulichen Vertrag gepriift. Bei gréfieren Projekten
kann je nach Lage und Vorleistungen auch ein gréfierer Anteil aufgrund der Effizienz-
steigerungen in Betracht kommen.

Uber eine Mischkalkulation soll sich dies dann abbilden lassen. Die Sicherung der
Schaffung des preisglinstigen Wohnraums sollte in jedem Fall gepriift werden, muss
aber mit anderen wichtigen Kriterien (Stadtebau, Beseitigung von Altlasten 0.A.) ab-
gewogen werden, damit es nicht zu einer Unwirtschaftlichkeit kommt.

Die Wohnungen diirfen nur an Berechtigte nach § 3 Abs. 2 NWoFG vermietet werden.
Es missen Vorgaben zur Nettokaltmiete, Belegungsbindung und Mieterhéhung ge-
macht werden. Diese kdnnten z.B. wie folgt formuliert sein:
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Die héchstzuldssige Miete betrédgt ab Bezugsfertigkeit fiir die Dauer von drei Jahren
5,60 Euro je m? Wohnfldche/Monat (Nettokaltmiete). Nach Ablauf von drei Jahren
sind bis zum Ende der Belegungsbindung etwaige Mieterhéhungen nur nach Maf3gabe
der §& 558 und 559 BGB zuléssig; jedoch darf der Mietzins - von einer Erhhung der
Betriebskosten abgesehen - innerhalb von jeweils drei Jahren um nicht mehr als 15 %
erhéht werden. Die sich hiernach ergebende MiethShe ist auch im Fall der Wiederver-
mietung einzuhalten. Die Dauer der Belegungsbindung betrégt 10 Jahre ab Bezugsfer-
tigkeit (interne Vorlage Stadt Nordhorn, 0.J.).

Die Summe der Maf3nahmen soll dazu beitragen, das Preisniveau in Nordhorn sowohl
fur Mieter als auch flr Eigennutzer bezahlbar zuhalten.

5 Fazit

Reurbanisierung findet in Nordhorn nach den vorliegenden Daten statt. Durch die
Uberlagerung verschiedener Prozesse der Stadtentwicklung und gesellschaftliche
Trends sind die konkreten Auswirkungen eher gefiihlt als tatsachlich nachweisbar.

Dennoch sollte die Stadt die Entwicklungen im Auge behalten und die im Jahr 2016
gemachten Datenerhebungen und -analysen im Rahmen des Wohnraumversorgungs-
konzeptes regelmafig wiederholen (SSR 2017). Es ist zum einen zweifelhaft, ob der
Trend anhdlt, da er durch viele gesellschaftliche Entwicklungen gepragt wird. Zum an-
deren wird er voraussichtlich in einigen Jahren noch stdrker durch die natiirliche Be-
volkerungsentwicklung tiberlagert werden. Dass auch dies nur eine Prognose ist und
die Situation sich binnen weniger Monate andern kann, zeigte die Flichtlingswelle im
Jahr 2015. Insofern gilt es die Entwicklungen zu beobachten, um zeitnah reagieren zu
kénnen, zumal die Stadtentwicklung prozessbedingt ohnehin immer einen zeitlichen
Vorlauf braucht.

Die Folgen der Reurbanisierung in Nordhorn sind vielschichtig und sowohl eine Chan-
ce als auch ein Risiko. Es ist Aufgabe der Stadt, die Vorteile des Prozesses zu nutzen,
solange er anhdlt. Die verstdrkte Nutzungskonkurrenz und den Druck auf die Stadt-
entwicklung durch Wohnungsnot und Investorenwiinsche gilt es auszuhalten. Gesetz-
te Ziele wie Innenentwicklung, bezahlbarer Wohnraum, Klimaschutz und Stadtgestal-
tung dirfen nicht aufgegeben werden. Die in diesem Beitrag aufgezeigten Mafinah-
men sollen die Anforderungen und Ziele der Stadt Nordhorn unter einen Hut bringen.
Diese sind jedoch personal- und kostenintensiv und erfordern ein hohes Maf3 an Fach-
kompetenz. Ein ,,perfektes“ Ergebnis wird, wenn nicht bereits durch politische Vorga-
ben, auch durch fehlende Ressourcen erschwert.

Wenn die Chancen, die sich fiir die Stadt Nordhorn durch die Reurbanisierung erge-
ben, jedoch genutzt werden, kdnnen sie die Stadtentwicklung unterstiitzen: z.B. in-
dem schwierige Grundstiicke auf den Markt kommen und oder indem der Investoren-
druck auch fir die Schaffung eines Anteils an bezahlbarem Wohnraum genutzt wird.
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