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1 Einleitung

1.1 Vorbemerkung

Die Gemeinde Emlichheim hat beschlossen, ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept (ISEK) mit dem Ziel aufzustellen, den zukinftigen Herausforderungen inshesondere durch
den demografischen Wandel und die Anderungen im Konsumverhalten friihzeitig und nachhal-
tig begegnen zu kdnnen. Das ISEK dient als Grundlage fur einen Antrag auf Aufnahme in die
Stadtebauférderung — Programm ,Lebendige Zentren®. Neben den klassischen Aufgaben eines
ISEKs mit den Themenfeldern Wohnen, Gewerbe, Verkehr, Daseinsvorsorge und Naherholung/
Tourismus sollen vor allem Konzepte erarbeitet werden, die das funktionale Bestehen des Orts-
kernes als gemeindliches Zentrum sichern.

In vielen Bereichen zeigen sich dringende Handlungsbedarfe:

e Steigende Anzahl an Leerstdnden/Mindernutzungen in den kundenorientierten Erdge-
schosszonen an der Haupt- und BahnhofstralRe

¢ Reaktivierung des Schienenpersonennahverkehrs geplant

e Bauliche Strukturen fur eine Wiederinbetriebnahme des Bahnanschlusses sind nicht gege-
ben

e Nebenanlagen von Haupt- und Bahnhofstral3e sind nur zum Teil barrierefrei gestaltet

¢ Die Radwegverbindungen im Ortskern sind nicht ausreichend ausgebaut

¢ Brachflachen und untergenutzte Flachen befinden sich im Ortskern

e Offentliche Flachen und Platze sind mindergenutzt und weisen erhebliche Gestaltungsdefi-

zite auf (Burhook, Bremarkt).

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) ,Ortskern Emlichheim® zeigt die
Entwicklungsziele fur den Ortskern von Emlichheim fiir die nachsten Jahre. Das Konzept um-
fasst die Zielstellungen fiir die zukinftige Nutzungs-, Verkehrs-, Freiraum- und Baustrukturen
sowie viele bauliche und organisatorische MaRnahmen zur Erreichung dieser Ziele.

1.2 Rahmenplan

Das ISEK baut auf einem stadtebaulichen Rahmenplan auf. Dieser wurde im Auftrag der Ge-
meinde Emlichheim und mit einer intensiven Beteiligung der Emlichheimer Burgerinnen und
Gewerbetreibenden erarbeitet. Im Laufe eines Jahres wurden vier offentliche Workshops mit
jeweils intensiven Arbeitsphasen durchgefihrt.
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Auftaktgesprach
Februar 2019

"/] #Anlass, Untersuchungsrahmen, Ablaufplan bestimmen; Konkretisierung der Aufgabenstellung
* Konkretisierung von Planungsfragen, Visionen und Handlungsoptionen

Analyse

% Februar- April 2019
% = Bestandsaufnahme, SWOT - Analyse, Flachenanalyse

* Untersuchung und Bewertung der Siedlungs- und Baustrukturen

Auftaktveranstaltung

* Prasentation der Ergebnisse aus der Analysephase & Hinweis auf Homepage 22.05.20189, 18:30 Uhr
* Klarung von Nutzungsbedarfen, Aufteilungsideen, Visionen, Zukunfskonzepten Aula am Schulzentrum

Erarbeitung von Strukturkonzepten

& Erarbeitung eines Leitbildes / Zielkonzeptes
/' e Erstellung raumlicher Aufteilungsplane und Strukturkonzepte September 2019

!

1.Termin: Juni 2019
2.Termin: Sept. 2019

Mai 2019 -

2 Termine fiir die Offentlichkeitsbeteiligung

* 2 Workshops als Teil der Erarbeitung der Strukturkonzepte
*+ Zusatzliche Akteursbeteiligung auf einem Unternehmerabend im August 2019

Stadtebaulicher Rahmenplan

Erstellung des Rahmenp! den A der Offentlichkeitsbeteil Oktober 2019 =
* Erstellung des Rahmenplanes mit den Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

* Informatien des Gemeinderates zur Kenntnisnahme November 2019
Entscheidung tiber Beantragung von Férdermitteln

* Termin fiir Fertigstellung von VU & ISEK:  April 2020 Januar 2020

* Antragstellung: 01.06.2020, Aufnahme in Férderprogramme 2021

Abbildung 1:  Ablaufplan fur die Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplanes

Die Ergebnisse des Rahmenplanverfahrens bilden die Grundlage des Erneuerungskonzeptes in
diesem ISEK.

1.3 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Emlichheim hat im Jahr 2015 in Zusammenarbeit mit einem niederlandischen
Stadtplanungsbiro den ,Grundlagenplan Ortskern Emlichheim® erstellt. In einem 6&ffentlichen
Workshopformat wurde dabei unter anderem ermittelt, welche Bereiche des Ortes von den Biir-
gerlnnen als ,Zentrum® und als ,Einkaufsgebiet* angesehen werden. Zudem wurden positiv und
negativ wahrgenommene Raume definiert.
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Abbildung 2:  Zentrale Bereiche in Emlichheim( Quelle: MDL Roelofs: Grundlagenplan Ortskern Emlichheim, 2015)

Die genaue Abgrenzung der zentralen Bereiche und der Einkaufsgebiete unterscheiden sich je
nach befragter Gruppe. Einigkeit herrscht dariiber, dass die Bereiche der Haupt- und der Bahn-
hofstral3e rund um den Burhook dazugehdren. Die Supermérkte und Discounter (REWE, K+K,
Aldi, Lidl, Rossmann) zéhlen zu den zentralen Bereichen.

Eine Erkenntnis des Grundlagenplanes ist, dass sich die als zentral eingestuften Bereiche des
Ortes nicht mit den als positiv wahrgenommenen Bereichen decken.
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Abbildung 3:  Aufenthaltsqualitat im Ortskern von Emlichheim (Quelle: MDL Roelofs: Grundlagenplan Ortskern
Emlichheim, 2015)

Die Raume mit positiven Qualitdten in Emlichheim befinden sich zumeist in zweiter Reihe, ab-
seits der HauptverkehrsstraRen, Einzelhandelsbetrieben und Stellplatzanlagen. Fir die Ortsmit-
te von Emlichheim ergeben sich daraus grof3e Probleme. Durch den erstarkenden Onlinehandel
ist der stationare Handel grundsatzlich unter Druck. Insbesondere kleine Einzelhandelsgeschéf-
te, die sich in Emlichheim vor allem am Burhook befinden, kénnen sich vielerorts kaum noch
halten. Damit ist eine der zentralen Saulen einer funktionierenden Ortsmitte — die Nutzungsviel-
falt — in Gefahr.

Mit der ISEK soll dargelegt werden, wie die Gemeinde Emlichheim die Ortsmitte in der Zukunft
ansprechend gestalten und funktional erhalten kann.
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Abbildung 4:  Untersuchungsraum fiir die Ausarbeitungen zur stadtebaulichen Entwicklung des Ortskernes Emlich-
heim (NWP)

Der Ortskern der Gemeinde Emlicheim befindet sich zwischen der Bahntrasse im Norden und

der evangelisch-reformierten Kirche am Bremarkt im Siden. Wahrend der Erarbeitung des

Rahmenplanes hat sich in Zusammenarbeit mit den Emlichheimer Blrgerinnen eine Scharfung

Untersuchungsgebietes ergeben. Die Flachen nérdlich der Bahn wurden als weniger relevant

fur den Ortskern von Emlichheim eingestulft.

Das Untersuchungsgebiet des ISEK hat eine Gro3e von 22,3 ha.
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Abbildung 5: Untersuchungsgebiet des ISEK

2.1 Ubergeordnete Planung

2.1.1 Flachennutzungsplan

Der Grof3teil der Flache des Ortskernes der Gemeinde Emlichheim ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache dargestellt. In Ortskernnahe befinden sich vereinzelt Sondergebietsfla-
chen mit der Zweckbestimmung (Lebensmittel-)Einzelhandel. Entlang der Bundestrale 403
sind mehrere Gemeinbedarfsflachen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen dargestellt.
Eine zentrale Flache (Wiggerskamp) ist nicht als Bauflache dargestellt.
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Abbildung 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Emlichheim

Der Flachennutzungsplan wurde im Wege der Berichtigung angepasst. Zwei dieser Berichti-
gungen sind fur das ISEK relevant. An der StralRe ,Am Markt* wurde eine Gemeinbedarfsflache
in eine gemischte Bauflache geandert.
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Wirksamer Flachennutzungsplan Anpassung im Wege der Berichtigung

Abbildung 7: Anpassung des Flachennutzungsplanes an der Stral3e "Am Markt" im Jahr 2017

An der StralRe ,Am Bahnhof* wurde eine Wohnbauflache in eine Sonderbauflache fiir Lebens-
mitteleinzelhandel gedndert.

Ausschnitt aus dem bislang wirksamen Anpassung im Wege der Berichtigung
Fldchennutzungsplan (gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Abbildung 8: Anpassung des Flachennutzungsplanes an der Stral3e "Am Markt" im Jahr 2017

2.1.2 Bauleitplanung

Von Bedeutung fir die Entwicklung des Ortskernes ist der Bebauungsplan Nr. 49 ,Wiggers-
kamp I, Dieser sieht eine neue Verbindungstral3e sudlich der Bahntrasse vor.

Die Bestandsnutzungen Busbahnhof und K+K — Markt werden derzeit noch Uber eine im Eigen-
tum der Bentheimer Eisenbahn bestehende Stral3e (Ladestral3e) erschlossen.

10
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Abbildung 9: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 49 "Wiggerskamp I"

2.1.3 Verkehrsplanung

Der Landkreis Grafschaft Bentheim und die Gemeinde Emlichheim arbeiten aktiv an einer Orts-
umgehung fir den Ortskern von Emlichheim. Eine stdliche Umgehung soll die Bundesstralie
403 — im Ortskern die Hauptstral3e — entlasten. Eine Verlangerung der Strale Obenholt soll u.a.
zur Entlastung der Ortsdurchfahrt der L 44 und L44b (Ringer Stral3e und Bahnhofstral3e) im
Ortskern beitragen. Fir die Verlangerung der Strale Obenholt ist das Planfeststellungsverfah-
ren eingeleitet. Die Sudumgehung im Zuge der B 403 wird ist im Bundesverkehrswegeplan
2030 mit Planungsrecht aufgenommen. Die Vergabe der Planungsleistungen wird derzeit vor-
bereitet. Die Fertigstellung der moglichen Baumafnahmen wird sich noch mehrere Jahre hin-
Ziehen.

11
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Abbildung 10: Verlangerung der Straf3e Obenholt (rot) und Vorzugstrasse fir die sidwestliche Ortsumgehung Em-
lichheim (schwarz-gestrichelt) (Gemeinde Emlichheim 2018)

Im Rahmen des ISEKs wird daher davon ausgegangen, dass die Verkehrsbelastungen auf den
Hauptstral3en auch weiterhin hoch bleiben. Nach Fertigstellung der Umgehungsstral3e kann die
bauliche Gestaltung von Haupt- und BahnhofstraRe neu gedacht werden.

3 Historische Entwicklung des Untersuchungsgebietes

Die erste urkundliche Erwéahnung der Gemeinde erfolgte bereits im 14. Jahrhundert unter dem
Namen Emminchem. Nachdem die Region durch ihre Grenzndhe auch unter dem Einfluss der
niederlandischen Sprache stand, wechselte die genaue Schreibweise 6fter, bis sich die heutige
Form von ,Emlichheim® durchsetzte.

Die lange Historie der Gemeinde spiegelt sich auch in der Ortsentwicklung wider. Mitte des 19.
Jahrhunderts, vor der Industrialisierung, war Emlichheim eine Uberschaubare Siedlung an der
Vechte.

Mit dem Coevorden-Piccardie-Kanal begann das Wachstum der Gemeinde Emlichheim. Der
Ortskern baute seine Versorgungsfunktion aus und lie3 die ersten grofReren Gewerbeflachen
erkennen. Nicht nur im historischen Ortskern der Gemeinde lie3en sich Gewerbetreibende nie-
der. Auch im Nordosten entlang der heutigen MiihlenstraBe vor der Uberquerung des Kanals
ertffneten Betriebe ihre Produktion.

12
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Abbildung 11:  Historische Entwicklung des Ortes Emlichheim (Quelle: MDL Roelofs: Grundlagenplan Ortskern
Emlichheim, 2015)

4 Stadtebauliche und bauliche Struktur

4.1 Ortshild

Im Ortskern befinden sich die zentralortlichen Strukturen der Gemeinde. Hier befinden sich
Dienstleistungsbetriebe, soziale Infrastruktur und Einzelhandler nebeneinander. Viele Gebaude
sind von Mischnutzungen gepragt. Auffallig ist, dass die groRen Vollsortimenter und Lebensmit-
teldiscounter ihre Standorte im Ortskern bewirtschaften und nicht, wie in vielen anderen Ge-
meinden in Gewerbeparks auf3erhalb des Ortskernes umgezogen sind. So gibt es Kundenver-
kehr durch Lebensmittelméarkte und lokale Dienstleistungsbetriebe, aber wenige Kkleinteilige
Verkaufsflachen.

Die Gewerbegebiete in Emlichheim sind nur wenig bedeutend fir die Wirkung des Ortsbildes.
Sie gehdren dennoch zur Struktur der Gemeinde und haben mit den ansassigen Unternehmen
Einfluss auf den Verkehr und die Beschaftigungsstruktur vor Ort. Lebensmittelmarkte im Ortkern
sorgen mit ihrer flachen, groRRflachigen Gewerbearchitektur fir einen weiteren Baustein im

13
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Ortshild. Trotz der heterogenen Baustile und Nutzungsformen sind auch wiederkehrende Ge-
staltungselemente erkennbar. Ein in der Bauweise regionstypisches Material ist rotes / rotbrau-
nes Klinkermauerwerk. In vielen Teilen Norddeutschlands im Einsatz, ist er auch in Emlichheim
zu finden und ein pragendes Element des Ortsbilds. Dank des Baumaterials bei alten Bauern-
hausern oder Gewerbebetrieben sind verbindende Elemente im Ortsbild erkennbar.

RAUMLICHE NAHE

E 1 “r%f"“u:::*

Dorfliche Strukturen Stadtische Strukturen

Suburbane Strukturen Gewerbearchitektur

Abbildung 12: Strukturen Emlichheims (NWP)

4.1.1 Ortsbildpragende Gebaude

Der Ortskern von Emlichheim ist vielfach von jingeren baulichen Strukturen gepragt. Zwei zent-
rale Elemente — Burhook und Bahnhofstralle — und deren Bebauungen sind in der heutigen
Form erst in den 1970-er Jahren entstanden.

Besonders pragend sind die Strukturen des Burhook. In den 1970er Jahren wurde versucht mit
der Anlage von zweigeschossigen gemischt genutzten Gebauden um einen Innenhof zentralort-
liche Strukturen zu schaffen. Die ,stadtische* Wirkung des Gebaudekomplexes nach aufden
pragt den Ortskern von Emlichheim entscheidend.

14
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Abbildung 13: Baustrukturen Burhook - Ansicht von Abbildung 14: Baustrukturen Burhook - Ansicht von
Innen AulRen

Entlang der Hauptstrafl3e wirkt die vorhandene geschlossene Bebauung ortshildpréagend.

Abbildung 15: Kleinteilige geschlossene Bebauung an Abbildung 16: Kleinteilige geschlossene Bebauung an
der Hauptstrae (Nordseite) der HauptstraBe (Sudseite)

Einige historische Wohn-Wirtschaftsgebaude aus der landwirtschaftlichen Tradition des Ortes
sind erhalten geblieben. Von besonderer Bedeutung ist das Haus Ringerbriiggen. Das histori-
sche Bauwerk ist gut erhalten und wurde von der Gemeinde umfangreich saniert. Das Haus ist
das kulturelle Zentrum der Gemeinde und wird fur vielfaltige 6ffentliche und kulturelle Veranstal-
tungen genutzt.

15
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b o

Abbildung 17: Historisches Wohn- /Wirtschaftsgebaude Abbildung 18: Denkmalgeschiitztes Haus Ringerbrig-
am Wiggerskamp gen

4.1.2 Denkmalschutz
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Abbildung 19: Denkmalgeschiitzte Anlagen finden sich im Sudwesten des Untersuchungsgebietes (Kennzeichnung
D)

Denkmalgeschitzte Gebaude und bauliche Strukturen im Untersuchungsgebiet des ISEK sind:

o Wohn- /Wirtschaftsgebaude Bremarkt 11 (wohl Mitte 19. Jahrhundert)
¢ Wohn- /Wirtschaftsgebaude Friedrich-Kottemann-Stral3e 6 (2. Halfte 19. Jahrhundert)

e Nebengebaude Friedrich-Kottemann-StralRe 6 (2. Halfte 19. Jahrhundert)

16
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e Glockenturm mit Tageskapelle und "Emlichheimer Schmerzensmann”, Hauptstral3e 29
(1871/1873)

e Kirche, ev.-ref., mit Kirchhof, KirchstraRe (13. / 15. Jahrhundert)
e Wohnhaus KirchstralRe 12 (Mitte 19. Jahrhundert)

¢ Wohn- /Wirtschaftsgebdude mit Baumbestand (Haus Ringerbriiggen) Rathausstral3e 6
(1846)

¢ Nebengebaude (Haus Ringerbriiggen) Rathausstral3e 6 (1. Halfte 19. Jahrhundert)

Abbildung 20: Denkmalgeschutzter Glockenturm an der Abbildung 21: Denkmalgeschiitze Kirche am Bremarkt
Hauptstralle

4.2  Nutzungsstruktur

Im Ortskern von Emlichheim befinden sich die gewerblich-geschéftlichen Nutzungen entlang
HauptstralRe, Ringer Stral3e, Bahnhofstral3e und Wilsumer Straf3e, sowie am Burhook. Im An-
schluss an den Ortskern dominieren Wohnnutzungen.

17



Gemeinde Emlichheim
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Ortskern Emlichheim*

Wohnen
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Abbildung 22: Nutzungsstruktur (NWP)
Das Rathaus befindet sich im Untersuchungsgebiet an der Hauptstral3e. Im engen Umfeld be-

finden sich zudem das Jungendhaus und die KFZ-Zulassungsstelle. Sudlich der Hauptstral3e
befindet sich das Schulzentrum mit Hauptschule, Realschule und Gymnasium.
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Grol3e Stellplatzanlagen

& Barrieren im Ortszentrum

Abbildung 23:  Bedeutsamer Einzelhandel und grof3e Stellplatzanlagen im Ortskern von Emlichheim (NWP)

Einzelhandelsbetriebe — insbesondere Lebensmitteldiscounter - nehmen im Emlichheimer Orts-
kern grol3e Flachen in Anspruch. Aus dem Bestand an Einzelhandelsbetrieben in Emlichheim
hat das Buro BBE einen Vermutungsraum fur den zentralen Versorgungsbereich erarbeitet.
Dieser deckt sich weitgehend mit dem Untersuchungsgebiet des ISEK.
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Abbildung 24: Vermutungsraum fiir den zentralen Versorgungsbereich in Emlichheim (BBE 2018)

Der Burhook mit der ortsbildpragenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur spielt im Bereich des
Ortskernes eine besondere Rolle und sollte nach Meinung der im Beteiligungsverfahren gehor-
ten Birgerinnen starker fokussiert werden. Neben Rossmann hat das Schuh- und Sportge-
schaft Krose als grof3flachiger Einzelhandel direkte Zugangslage. Aulerdem befinden sich in
den angrenzenden Geschéftsflachen kleinere, lokale Einzelhandelsbetriebe.

Neben Verkaufsstandorten fir Lebensmittel und Belange des taglichen und saisonalen Bedarfs,
siedeln im Ortskern auch vereinzelte Gastronomie- und Beherbergungsstétten. Unterschiedli-
che Spezialitatenrestaurants und Backereien sdumen die Liegenschaften rund um den Ortskern
und bilden zusammen mit den 6ffentlichen Einrichtungen und den Einzelhandelsstandorten ein
kernstarkendes Element.
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4.3  Siedlungsstruktur und bauliche Dichte
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Abbildung 25: Geschossigkeit und bauliche Dichte

An der Hauptstral3e (BundesstralRe 403) sowie entlang der Bahnhof- und Ringerstral3e befinden
sich vermehrt zweigeschossige Gebaude. Der Ortskern wird umschlossen von klassischen zu-
meist eingeschossigen Einfamilienhdusern.

Die Siedlungsstruktur ist Uberwiegend durch eine offene Bauweise mit freistehenden Gebauden
geprégt, der Burhook bildet dabei eine markante Ausnahme. Mit dem Wiggerskamp, einer
landwirtschaftlichen Restflache, ist noch eine bedeutende Entwicklungsflache im Ortskern vor-
handen.
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Verkehr und Mobilitat
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Abbildung 26: Verkehrswege (NWP)

Im Ortskern von Emlichheim treffen drei grof3e Verkehrsachsen aufeinander. Die Bundesstral3e
403 ist von diesen Achsen die hochrangigste. Sie fuhrt PKW und Lastfahrzeuge von Coevorden
in den Niederlanden durch den Ortskern Uber die Kreisstadt Nordhorn zu den Autobahnen 30
und 31 und ist mit erheblichem Durchgangsverkehr belastet.

Die BahnhofstralRe ist die befahrenste StrafRe. Sie fuhrt gen Norden Richtung Schoonebeek
(NL) und wird hinter der Landesgrenze zur N853. Die Ringer Stral3e verlauft in Richtung Osten
und folgt lange Zeit dem Verlauf der Vechte, ehe sie nahe Neuenhaus in der Grafschaft
Bentheim auf die Veldhausener Stral3e trifft.
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Abbildung 27: Verkehrsmengen Kfz-Verkehr Analyse 2016 - DTV Gesamtverkehr in Kfz/24h (IPW 2017)

Hohe Belastungen zeigen sich dabei auf allen klassifizierten Stralen im Untersuchungsgebiet.
Insbesondere die BahnhofstralRe mit 9.900 Kfz/24h und die Hauptstraf3e mit 6.800 — 8.000
KfzZ/24h sind viel befahren. Die Belastung durch den Schwerlastverkehr ist insbesondere auf

der HauptstraRe mit bis zu 570 SV/24h sehr hoch.1

4.3.1 Bahnanschluss

Die Gemeinde Emlichheim ist an das bundesdeutsche Schienennetz angebunden. Gleise ver-
laufen zudem in die niederlandischen Stadte Coevorden und Emmen. Schon in den 70er Jah-
ren des 20. Jahrhunderts wurde der Personenverkehr zwischen Nordhorn und Emlichheim ein-
gestellt.

2019 wurde der Personenverkehr zwischen Bad Bentheim, Nordhorn und Neuenhaus wieder
aufgenommen. Die durchschnittlichen Auslastungen sind hoéher als in den Prognosen ange-
nommen. Zukunftig soll die Strecke bis Emlichheim und dartiber hinaus bis Coevorden in den
Niederlanden verlangert werden. Die Reaktivierung dieses Streckenabschnittes soll bis 2025
realisiert werden.

4.4  Freiflachen / Landwirtschaftliche Flachen

Emlichheim ist eine l&ndlich/dorflich gepragte Gemeinde. Die Natur — insbesondere das Vechte-
tal sidlich des Ortskernes — ist fu3laufig zu erreichen. Klassische innergemeindliche Parkanla-
gen und Grunflachen gibt es daher kaum. Bei der Neugestaltung der Stralen Huskamp, Dorf-

1 pw Ingenieurplanung Wallenhorst: ,Verkehrsuntersuchung zur Verlangerung der StralRe Obenholt 2017, Pro-
jektnummer: 216275, Wallenhorst 2017
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stral3e und Wiggerskamp wurde auf eine ansprechende Gringestaltung der 6ffentlichen Raume
und deren Nebenanlagen geachtet. Diese Strafl3enzige sollen beispielhaft fur die zukinftigen
Umgestaltungen von Gemeindestral3en stehen.

Abbildung 28: Vechtetal mit Wanderweg Abbildung 29: Begrunter Gemeindeweg (Dorfstral3e)

Im Ortskern von Emlichheim gibt es noch zwei grof3ere landwirtschaftlich genutzte Flachen,
sudlich der Bahntrasse die Flache Wiggerskamp, sowie nérdlich der Bahntrasse eine Flache an
der Emslandstralie.

Abbildung 30: Freiflache Wiggerskamp Abbildung 31: Freiflache an der Emslandstralie
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Abbildung 32: Innerértliche Potential- / Freiflachen (in griin)

4.5 Eigentumssituation

Die Hauptverkehrsachsen (Hauptstral3e, Bahnhofstral3e, Ringer Stral3e) befinden sich als Bun-
des-, bzw. Landesstral3e in Bundes- und Landesbesitz. Die Gemeinde tragt die Stral3enbaulast
fur die Nebenanlagen. Alle weiteren StraRen im Untersuchungsgebiet befinden sich in Gemein-
debesitz.

Abseits der Verkehrsflachen sind die Flachen des Burhooks und die Flachen fur die neue Er-
schlieBungsstraf3e siidlich der Bahntrasse in gemeindlichem Besitz.
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5 Stadtebauliche Missstande

', ' '—— Bahntrasse - Fehlende Verbindung

— Nebenanlagen der Hauptstraen:
- Gestaltungsdefizite
Mangel an Aufen(haltsqualltal

o Uberdimensionierter Kreisverkehr

ssm ,  Engstellen in der Hauptstrae

l:’ Brachflachen / Untergenutzte Flaechen

G i mit

D Burhook: Mangelnde Plalzgestaltung

l:l Burhook: Tiefgarage mit Defiziten
|O Fehlend: Bahnhof

> F+R Verbindung fehit

<«==> F+R Verbindung unzureichend gestaltet

Gebaude mit funktionalem und gestal-
terischem Anderungsbedarf

i Gebéaude mit Leerstand oder Unter-
i nutzungen

- Gebaude mit Modernisierungsbedarf

‘:;;z::" Gebaudeabriss empfehlenswert

Abbildung 33: Missstandskarte

Hinblick auf die heutige Situation im Gebiet lassen sich folgende stadtebauliche Missstande
formulieren:

e Funktionale Méngel
e Gestalterische Mangel

e Bauliche Mangel
5.1 Funktionale Mangel

5.1.1 Funktionsméngel / Funktionswandel
- HauptstraRen

Die vorhandene kleinteilige Gebaudestruktur in diesem Bereich ist nicht geeignet flr die Ansied-
lung des heute vielfach grof3flachigen Einzelhandels. Da weiterhin im Zusammenhang des
grof¥flachigen Einzelhandels auch Angebote Ubernommen werden, die vorher kleinteilig an
Haupt- und Bahnhofstrae vorhanden waren (Schlachter, Backer,...), konzentrieren sich die
Lebensmittelnutzungen sowie klassischen Erganzungsnutzungen heute auf die vorhandenen
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe.
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Problematisch wird dies, wenn keine geeigneten gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschos-
sen der Gebaude an der Haupt- und Bahnhofstra3e angesiedelt werden kénnen. Die Min-
dernutzungen und Leerstande in diesem Bereich nehmen zu (siehe Gruppen-Areal).

Abbildung 34: Mindergenutzte Gebaudestrukturen an Abbildung 35: Beginnende Leerstdande an der Haupt-
der Hauptstralle stralRe

- Burhook

Die kleinteiligen Baustrukturen am Burhook und entlang der Hauptstral3e sind nur unzureichend
an die heutigen Anforderungen von Einzelhandels- und Dienstleistungsanbietern angepasst.
Die Gebaude sind aufgrund der schmalen Grundstiicke kaum erweiterbar. Zusatzliche Stellplat-
ze konnen nicht untergebracht werden. Der Erhalt der Funktion des Burhook als Geschéftszent-
rum von Emlichheim ist durch diese Beschrankungen gefahrdet.

Abbildung 36: Die veralteten Geb&dude am Burhook Abbildung 37: Teilweise zeigen die Rickseiten der Ge-
erschweren die Ansiedlung neuer Ein- baude zum Burhook
zelhandler

- Grlippen-Areal

Das Gruppen-Areal (ehemaliger Baustoffhandel) stellt den wichtigsten funktionalen Mangel in
zentrumsbedeutsamer Lage dar. Das Hauptgebdude an der Bahnhofstral3e steht aktuell zu
groRReren Teilen — die Verkaufsflachen im Erdgeschoss, teilweise Bironutzungen dariber —
leer. Nur die Wohnnutzungen in den Obergeschossen werden weitergefiihrt. Die rickwartigen
Lager- und Verkaufsflachen und Hallen stehen leer.
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Abbildung 38: Hauptgebaude des Griippen-Areals - die  Abbildung 39: Zufahrt und Stellplatz Griippen-Areal
Erdgeschosszone steht mittlerweile leer

- Bahnanlagen

Die Bahntrasse in Emlichheim ist eine Barriere im Ortskern. Die Querungsmaoglichkeiten sind
auf den Ubergang an der BahnhofstraBe beschrankt. Da die Personenbeférderung auf der
Trasse fur viele Jahre aufgegeben war, gibt es weder einen Bahnhof noch Bahnsteige. Die
Bahnverbindung Emlichheim — Nordhorn soll nun wieder in Betrieb genommen werden. Die
Infrastruktur daflr, sowie die Zuwegungen zu einem eventuellen neuen Bahnhaltepunkt fehlen
jedoch vollstandig.

- Untergenutzte Flachen

Im Ortskern von Emlichheim befinden sich Freiflachen, die brachliegen oder landwirtschaftlich
genutzt werden. Im Interesse einer baulichen Entwicklung im Ortskern — im Gegensatz zu Neu-
bauten am Ortsrand — sind diese als Missstand zu werten. Die wichtigste Flache ist die Acker-
flache ,Wiggerskamp®. Weitere untergenutzte Flachen befinden sich an der Bahntrasse (Grup-
pen-Areal und Vechteland — Agrarhandel) und am Bremarkt.

o .

Abbildung 40: Landwirtschaftliche Nutzflache Wiggers-
kamp

5.1.2 Funktionsmangel Soziale Nutzungen / Wohnen
In der Ortsmitte von Emlichheim mangelt es insbesondere an:

e Bezahlbarem Wohnraum im Mietwohnungsbau
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e Angeboten und Raumlichkeiten insbesondere fur Jugendliche und Senioren

o Offentliche Flache als sozialer Treffpunkt

5.1.3 Funktionale Mangel im 6ffentlichen Raum
- HauptstralRen

Durch den Ortskern von Emlichheim verlaufen drei qualifizierte Stral3en (Hauptstral3e, Ringer
StralRe und Bahnhofstral3e. Alle drei Strafl3en sind von einem hohen Verkehrsaufkommen ge-
pragt. Zudem gibt es eine grof3e Anzahl an Stellplatzflachen und Parkplatzanlagen. Das mindert
die Aufenthaltsqualitéat im Zentrum und fuhrt dazu, dass fur Ful3géangerinnen und Radfahrerin-
nen das Durchqueren des Zentrums aufgrund von verkehrlichen Barrieren unattraktiv ist.

Der StralRenraum der Hauptstral3e ist teils durch extreme Engstellen gepragt. Die Gebaude ste-
hen sehr eng — teilweise betragt der Abstand zwischen den Hauswéanden weniger als 10 m.
Gleichzeitig durchfahren die BundesstraRe in diesem Bereich ca. 10.000 Fahrzeuge pro Tag,
zudem verlaufen wichtige Routen fur Radfahrer und Ful3ganger in diesem Bereich.

Abbildung 41: Engstelle an der Hauptstra3e Abbildung 42: Sehr eingeschrénkte Nutzbarkeit der
FuRBwege im Bereich Burhook an der
Hauptstralle

- Anliegerstral3en

Einige Anliegerstralen (Bremarkt, MittelstraBe, Dorfstral3e und Hombertstiege) befinden sich in
baulich schlechtem Zustand und sind mit sehr schmalen Fuf3wege ausgestattet.
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Abbildung 43: GemeindestraRe Bremarkt mit Moderni- Abbildung 44: Mittelstrae mit Modernisierungsbedarf
sierungsbedarf (Fahrbahn und Nebenanlagen), zudem
fehlen MafRnahmen zur Geschwindig-

keitsreduzierung

- FuB-und Radwege

Der offentliche Raum im Zentrum der Gemeinde Emlichheim ist stark auf den PKW-Verkehr
ausgerichtet. Fir FuBgangerinnen und Radfahrerinnen ist das Zentrum der Stadt unattraktiv. Es
gibt kaum direkte Wege fir Ful3gangerinnen und Radfahrerinnen, die ein flieRendes Voran-
kommen bzw. Durchqueren ermdglichen.

Abbildung 45: Vorrang fiir den motorisierten Verkehr auf  Abbildung 46: Uberdimensionierter innerortlicher Kreis-
der Hauptstralle verkehr Ringer Straf3e / Bahnhofstrale

- Tiefgarage

Unter dem Burhook befindet sich eine Tiefgarage. Die Tiefgarage ist wichtig fiir den Stellplatz-
nachweis der Gebaude am Burhook, erflllt aber kaum moderne Anspriiche an eine Tiefgarage.
Die Zufahrt ist schmal und steil, Begegnungsverkehr ist nicht moglich und die Aufstellflachen
sind zu kurz und schwer einsehbar. Die Tiefgarage ist aus heutiger Sicht unzureichend beleuch-
tet und die Zugange fur FuRganger sind gesperrt. Insgesamt ist die Tiefgarage wenig attraktiv
fur die Kundinnen und Kunden der Geschéfte am Burhook.

5.2 Gestalterische Mangel

An den Hauptverkehrsachsen — HauptstralR3e, BahnhofstralRe, Ringer Stral3e - liegen gestalte-
rische Mangel vor:
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Beleuchtung und Moblierung (Sitzbanke, Fahrradstander) sind vereinzelt zu finden, be-
finden sich aber in einem schlechten Zustand.

Zudem verfugt der offentliche Raum (v.a. im Bereich der Hauptstral3e) tber wenig Auf-
enthaltsqualitat.

Abbildung 47: Mangelnde Aufenthaltsqualitdst an der Abbildung 48: Veraltete Stadtmobilierung

HauptstraRe

Die Platzflache des Burhook ist von mehreren gestalterischen Méngeln gepragt:

Die Stellplatze sind monofunktional gestaltet — durch die bestehenden Borde und Ein-
grinungen sind alternative / temporare Nutzungen auf dem Burhook nur eingeschrankt
moglich

Beleuchtung und Mdblierung (Sitzbanke, Fahrradstander) sind vereinzelt zu finden, be-
finden sich aber in einem schlechten Zustand.

Die Zugénge zur Tiefgarage (fur PKW und Fuf3ganger) sind in einem miserablen Zu-
stand

Die Tiefgarage ist eng, schlecht ausgeleuchtet und unsicher in der Zu- und Abfahrt

Die privaten Randflachen des Burhook sind ungleichméaRig gestaltet (z.T. Millbehalter,
Abstellflache)
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Abbildung 49: Der Zugang zur Tiefgarage wirkt wenig Abbildung 50: Gestaltungselemente verhindern eine
vertrauenserweckend multifunktionale Nutzung des Burhooks

- Stellplatze

Negativ auf das Ortshild wirken die Stellplatzanlagen im Ortskern. Viele Freiflachen sind als
Stellplatzflachen (meist Stellplatze des grof3flachigen Einzelhandels) angelegt. Die Stellplatzfla-
chen sind nicht ausreichend gestaltet und eingegriint. Darunter leidet die Aufenthaltsqualitat.

Abbildung 51: Nur Stellplatze auf dem Burhook Abbildung 52: Stellplatze an der Bahnhofstral3e
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5.3 Bauliche Mangel
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Abbildung 53: Gebaude mit Modernisierungsbedarf an
der HauptstraBe sierungsbedarf an der Ringer Stral3e

Das Gebaudeensemble am Burhook lasst Modernisierungbedarfe vermuten. Aber auch entlang
von Haupt-, Bahnhof- und Ringer Straf3e sind viele Wohn- und Geschéftshauser leicht bis stark
modernisierungsbeduirftig. Die meisten der Geb&ude besitzen einen gestalterischen und ener-
getischen Modernisierungsbedarf.

Das Gebaude der Volksbank (Hauptstraf3e 14) erfullt nicht mehr die heutigen Anforderungen an
ein Gebaude mit Biro- und Kundennutzung. Der Gebdudekomplex auf dem Grippengelande ist
modernisierungsbediirftig.

Insgesamt liegen sowohl an o6ffentlichen Einrichtungen als auch privaten Gebauden bauliche
Méngel vor:

o Offentliche Einrichtungen:
o entsprechen nicht den energetischen Standards (z.B. Rathaus)
o fehlende Barrierefreiheit
e private Gebaude:
o Modernisierungsbedarf (auch energetisch)
o Gestaltungsbedarf (Verbesserung des Ortsbildes, Erhhung der Attraktivitét).

Eine detaillierte Beurteilung aller Gebaude erfolgte im Rahmen von ISEK nicht, es wurde eine
Einschatzung auf Grundlage von Inaugenscheinnahme vorgenommen.
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6 Erneuerungskonzept

6.1 Potentiale

Potentiale fur das Gebiet liegen unter anderem in:
e Der zentralen Lage in der Gemeinde Emlichheim.

e Der Nahe zum Nachbarland Niederlande

o Der fuBlaufigen Erreichbarkeit aller wichtigen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtun-
gen

o Der Entwicklung als Wohnstandort mit guter Nahversorgung
e Der zukinftigen Bahnanbindung nach Nordhorn und Coevorden (NL)
¢ Den Potentialflachen im Ortskern

e Der Starkung und Weiterentwicklung von vorhandenen sozialen Angeboten

6.2 Ziele

Ziel ist:
e Die Stabilisierung und Starkung der Ortsmitte von Emlichheim als zentralortlicher Be-
reich mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten, Gastronomie und Gewerbe so-
wie einem attraktiven 6ffentlichen Raum und einer attraktiven baulichen Struktur.

e Die Konzentrierung gewerblicher Nutzungen am Burhook, der Hauptstral3e und der
Bahnhofstralie.

¢ Umgestaltung und Nachnutzung des Griuppen-Areals.

¢ Die Schaffung von Wohnraum im zentralen Bereich von Emlichheim — mit einem beson-
deren Fokus auf Wohnungen fur Senioren, junge Erwachsene und Familien.

e Die Schaffung und stadtebauliche Ausgestaltung einer Verbindung vom Ortskern zum
Bahnhaltepunkt als zentrale Achse im Stadtgebiet von Emlichheim.

e Die Starkung des OPNV und nichtmotorisierten Verkehrs
¢ Die Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur als Standortfaktor.

o Die Wiedernutzung heute leerstehender Gebaude und die Umnutzung von untergenutz-
ten Gebauden

6.3 Erneuerungskonzept
Vor diesem Hintergrund zielt das Erneuerungskonzept auf die folgenden Bereiche.

Die Starkung des Burhooks als Ortsmitte und Bereich fur Gastronomie, Dienstleistungen und
Wohnen:
e Zentrale Platzflache fur 6ffentliche Veranstaltungen und als gemeindlicher Begegnungs-
raum
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e Neuordnung des Platzes (Multifunktionalitat schaffen)
e Starkung der anliegenden gewerblichen Nutzung
e Starkung der Binnenorientierung der Gebaude am Burhook

Die kurz- und langfristige Umgestaltung der Hauptverkehrsachsen
e Fassung der Bahnhofstral3e durch das Ausbilden von gestaltenden Raumkanten

¢ Die Umgestaltung und Aufwertung der Nebenanlagen von Hauptstral3e, Bahnhofstral3e
und Ringer Stral3e

e Die Schaffung von neuen und Aufwertung bestehender Querungsmaoglichkeiten tber die
Hauptverkehrsachsen

e Schaffung attraktiver Verbindungen fir Ful3ganger und Radfahrer vom Burhook zum
Bahnhaltepunkt

¢ Revitalisierung und Nachnutzung des brachgefallenen Grippen-Areals

e Starkung des Wohnens in zentraler Lage — z.B. durch Schaffung weiterer Wohnangebo-
te bzw. die Modernisierung der vorhandenen Gebaude

Die bauliche und gestalterische Weiterentwicklung der definierten Entwicklungsflachen:
e Die landwirtschaftlich genutzte Flache Wiggerskamp soll fir soziale Infrastruktur und
innerdrtliches Wohnen zur Verfiigung gestellt werden.

e Die Entwicklungsflache Grippen soll stadtebaulich vertraglich weiterentwickelt wer-
den:

o Entlang der Bahnhofstrae mit einem Fokus auf gewerblich — geschéftliche Nut-
zungen

o Inden rickwartigen Lagen mit einem Fokus auf innerértliches Wohnen.

Die Schaffung eines neuen Bahnhaltepunktes fir die Gemeinde Emlichheim mit einem attrak-
tiven Vorplatz und Stellplatzen fir PKW und Fahrrader.

Die Schaffung von neuen Verbindungen fir Ful3ganger und Radfahrer im Ortskern von Emlich-
heim:
e Schaffung einer neuen Achse vom Bahnhaltepunkt zum Burhook

e Schaffung einer neuen Erschlie3ungsstralie stidlich der Bahntrasse

e Schaffung einer durchgehenden Verbindung vom Haus Ringerbriiggen zum Burhook
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Zentraler Platz - Burhook

> . ! Neubau Bahnhof

- > Zentrale Achse

ol S

== Verbindungen schaffen

Nebenanlagen und Querungs-
hilfen aufwerten

Nutzungen starken: Gewerbe,
Dienstleistungen, Einzelhandel

Nutzungen starken; Wohnen,
soziale Einrichtungen

Abbildung 55: Erneuerungskonzept

6.4 Stadtebauliche Entwirfe

Die eingehenden Analysen und Erarbeitungsschritte mit den Einwohnerinnen Emlichheims wa-
ren notig, um die Ausgangssituation zu erfassen und sich nun mit den konkreten stadtebauli-
chen MalRnahmen befassen zu kénnen. Hierfiir wurden die Rahmenbedingungen durch mehre-
re Schritte abgesteckt. Die Wiinsche der Birgerinnen wurden im Beteiligungsverfahren einge-
arbeitet. Ergebnis der vielen partizipativen Arbeitsschritte sind ein stadtebaulicher Entwurf und
dazugehdrige Varianten.

Hierbei gilt es zu beachten, dass die Darstellungen lediglich Umsetzungsangebote visualisieren,
die in nicht in exakt dieser Form umgesetzt werden kdnnen. Anpassungen und Reaktionen auf
ortliche Gegebenheiten und veranderte Rahmenbedingungen sind dabei stets mdglich und no6-

tig.
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Abbildung 56: Stadtebaulicher Entwurf
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Abbildung 58: Alternative mit Umnutzung des K+K — Supermarktes als Bahnhaltepunkt (NWP)
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6.5 MalRRnahmen

Y = :L T ‘ wucs WEN S B [:] Zentraler Platz - Burhook
= = = = f g P @ Neubau Bahnhaltepunkt

‘ = Zentrale Achse schaffen

[ F+R Verbindungen schaffen
und aufwerten

Umgestaltung der Neben-
anlagen

Querungshilfen schaffen

Sanierung von Gemeinde-
stralen

e
N - Gebiudemodernisierung priifen
s
- ‘ i3 “:';<": Geb3udeabriss

q .

1 Konzentration von Gewerbe,
% Dienstleistungen, Einzelhandel

Wohnen und soziale Ein-
richtungen zulassen

X N Gebadude am Burhook nach
- Innen ausrichten

Abbildung 59: MaRnahmenkarte

6.5.1 ... im Hinblick auf die Nutzungsstruktur

Starkung von Gastronomie, gewerblichen und 6ffentlichen Dienstleistungen, kleinteiliger Einzel-
handel im Ortskern von Emlichheim durch

¢ Modernisierung / gestalterische Aufwertung der Gebaude
e  Ggf. Neuordnung der Gebaude an der Haupt- und Bahnhofstrafl3e, sowie am
Burhook, zur Ergédnzung des bestehenden Angebotes

o Z.B. Zusammenlegen mehrerer Einheiten, z.B. zur Erganzung vorhandener Ein-
heiten bzw. Erganzung des Sortiments um noch bendtige Nutzungen. Nach Aus-
kunft der Gewerbetreibenden fehlen u.a. Beherbergungsmaoglichkeiten.

o Ggf. Abriss vorhandener Gebaude und Neubau benétigter Einheiten

e Attraktivierung des offentlichen Raumes als Umfeld von Dienstleistung, Wohnen und
vor allem Gastronomie,
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o  Schaffung von Flachen fur Auf3engastronomie, Begrinung der Gebaudevorfla-
chen

o Erh6éhung der Sicherheit fir FuRganger durch Umgestaltung der Ful3wege

o Verbesserung des Sicherheitsempfindens in der Nacht durch ein Beleuchtungs-
konzept

e Unterstiitzung bei der Nachnutzung leerstehender bzw. mindergenutzter Geb&aude
(Prufung von Nachnutzungspotentialen, ggf. Unterstiitzung bei der Umnutzung /
Nachnutzung)

e  Ggf. Abriss von Gebauden zur Mobilisierung von Flachen fur Innenentwicklung
» Schaffung von Rahmenbedingungen fur Nachverdichtung zur Starkung des Wohnens und

der sozialen Infrastruktur in den Entwicklungsflachen (Schaffung von Angeboten, die es
derzeit nicht ausreichend gibt: kleine, barrierefreie Einheiten, Wohnangebote fur Senioren)

e Schaffung von Planungsrecht, Entwicklung von Kriterien fiir die Innenentwicklung
(Dichte, Kubatur, Gestaltung...),

e ggf. MaRnahmen zur Bodenordnung

6.5.2 ... im Hinblick auf das Griippen-Areal

Entlang der Bahntrasse mussen Lésungen fiir den Umgang mit dem Griippen-Areal gefunden
werden. Die zentrale Lage im Ortskern und die Nahe zum Bahnhaltepunkt erméglichen die
Schaffung von gewerblich — geschéftlichen Nutzungen und modernem Wohnraum. Handlungs-
strénge sind dabei:

e Abriss leerstehender Gebaude und Geb&audeteile

e Ggfs. Unterstlitzung bei der Umsiedlung der noch genutzten Gebaude und Gebau-
deteile an geeignetere Standorte

o Klarung der Larmbelastung durch die Bahntrasse und Erarbeitung eines Larm-
schutzkonzeptes

e Schaffung von Planungsrecht, Entwicklung von Kriterien fiir die Neubebauung (Dich-
te, Kubatur, Gestaltung...).

6.5.3 ... an den Erschlieldungsanlagen
An den ErschlieBungsanlagen sind insbesondere folgende MalRnhahmen vorgesehen:

e Funktionale und gestalterische Verbesserung der Verkehrsflachen
o Funktionale und gestalterische Verbesserung von StralRen / Wegebeziehungen
o Herstellung neuer Verbindungen in die Ortsmitte

e Aufwertung des Bahnhofsumfeldes — mehr Giberdachte Fahrradstellplatze, Zuwegung fur
FulRganger und Radfahrer aufwerten, E-Bike-Ladestation
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Erneuerung der Burhook - Flache

Die Platzflache Burhook soll umgestaltet und zum Zentrum der Gemeinde Emlichheim ausge-
baut werden. Die Umgestaltung der Platzflache und deren Nebenflachen beinhaltet die Erarbei-
tung eines freiraumplanerischen Gestaltungskonzeptes unter Einbeziehung:

e Der Wegeachsen nach Norden (Bahnhaltepunkt), Osten (Ringer Stral3e), Stiden (Haupt-
stral3e und Bremarkt) und Westen (Haus Ringerbriiggen)

o Einer multifunktionalen Platzflache, die Mdglichkeiten fiir temporare Veranstaltungen
bietet

e Gestaltungs- und Beleuchtungskonzept fir die Tiefgarage unter dem Burhook
e Verbesserung der Beleuchtung
e Verbesserung der Begrinung, Pflanzung zusatzlicher stralBenbegleitender Baume

e Erh6hung der Sicherheit / Nutzbarkeit fur alle Bewohnergruppen (Barrierefreiheit, Que-
rungshilfen,...)

e Schaffung kleiner Aufenthaltsbereiche mit zeitgemaRem Mobiliar

¢ Umgestaltung der privaten Randflachen des Burhooks.
Erneuerung der Nebenanlagen an den Hauptverkehrsstral3en

Die Nebenanlagen an den qualifizierten Stralen (Bahnhofstral3e, Hauptstral3e, Ringer Stral3e)
sollen im Hinblick auf die angrenzenden Nutzungen erneuert werden — Ziel ist eine Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitat. Mogliche Maflinahmen sind

e Reduzierung storender Elemente in den Nebenanlagen - ,Aufréumen®
e Verbesserung der Beleuchtung
e Verbesserung der Begriinung, Pflanzung zusatzlicher stralBenbegleitender Baume

e Erho6hung der Sicherheit / Nutzbarkeit fur alle Bewohnergruppen (Barrierefreiheit, Que-
rungshilfen,...)

e Schaffung kleiner Aufenthaltsbereiche mit zeitgemaRem Mobiliar

Achse vom Bahnhaltepunkt in den Ortskern

Vom neuen Bahnhaltepunkt zum Burhook soll eine neue Achse mit einem Fokus fiur Ful3ganger
und Radfahrer entstehen. Diese verlauft vom Bahnhaltepunkt tGber die Flache Wiggerskamp bis
zum Burhook. Die Achse erflllt ErschlieBungsfunktionen fur die stadtebauliche Entwicklung auf
der Flache Wiggerskamp. Vorrangige Nutzer der Achse sind aber Fu3génger und Radfahrer.
Wichtige Elemente der Achse sind:

e Breite Ful3- und Radwegefiihrung mit ansprechender Gringestaltung

e Unterfihrung der Bahntrasse am neuen Bahnhaltepunkt zur Anbindung an die ndrdlich
der Bahn gelegenen Wohngebiete
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e Zusammenarbeit mit den Eigentimern der Stellplatzflachen nordlich des Burhook zur
Erarbeitung der Wegefiihrung

e Umgestaltung der Zufahrt zum Burhook
Erneuerung vorhandener Verbindungen
Zusétzlich sind Malinhahmen zur Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes und der vorhandenen
gemeindlichen Stral3en und Wege vorzunehmen:

e Fahrbahnerneuerung

e Verbesserung der Beleuchtung

e Verbesserung der Begriinung

e Erht6hung der Sicherheit / Nutzbarkeit fur alle Bewohnergruppen (Barrierefreiheit, Ful3-
wege, Querungshilfen,...)

e ggf. Schaffung kleiner Aufenthaltsbereiche mit zeitgemaflem Mobiliar

6.5.4 ... an den Gebauden
Im gesamten Gebiet ist die Modernisierung der Gebaude im Hinblick auf

e Aspekte des Klimaschutzes
e Erhohung der Barrierefreiheit in den Gebauden

Ziel der Erneuerung.
Am Burhook und Entlang der Hauptverkehrsachsen:

¢ sind auch gestalterische Mal3Bhahmen Ziel zur Verbesserung der baulichen und stadte-
baulichen Qualitat

e sowie bauliche MaBnahmen zur Widernutzung leerstehender / untergenutzter Gewerbe-
einheiten

o Neuausrichtung der Gebdude am Burhook nach Innen

Ziel der Erneuerung.

6.5.5 ... an den Gebaudevorflachen

Die gestalterischen MalRnahmen an der BahnhofstralRe und der Hauptstral3e werden nur das
gewiinschte Ergebnis erzielen, wenn auch die Gebaudevorflachen entsprechend gestaltet wer-
den. MafRnahmen dafir sind:

e Schaffung von Baurecht mit Festsetzungen zu einheitlichen Baulinien und Gestaltungs-
vorgaben fur die Gebaudevorflachen

e Forderung privater MaRnahmen
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o Umwandlung von Stellplatzen vor den Gebauden in Vorgarten
o Eingrinung von Stellplatzen vor den Gebéuden
o Baupflanzungen in den Vorgarten

o Entsiegelungen in den Vorgarten

6.6 Einordnung: Regionale Handlungsstrategie / UN-Behindertenkonvention

Die Entwicklungsziele und MaRnahmen entsprechen folgenden operativen Zielen / Mal3nah-
men, die im Rahmen der Regionale Handlungsstrategie Weser-Ems 2014 — 2020 formuliert
werden:

¢ insbesondere Handlungsfeld ,Soziale Innovation & Daseinsvorsorge*

o Schutz und Starkung der Zentralen Orte bzw. Schutz und Entwicklung flachen-
deckender Nahversorgungsstrukturen als Ruckgrat der lokalen und regionalen
Daseinsvorsorge

e sowie Handlungsfeld Umwelt & Natur

o Vorhaben zur Reduzierung des Flachenverbrauchs, insbesondere Leerstands-
management, Nutzung von Baullicken

o Reduzierung der CO2-Emissionen und Nutzung erneuerbarer Energien jeweils
im Wohngeb&udebestand

o Projekte zur Erprobung und Verstetigung von Sanierungsberatung von Woh-
nungseigentiimern

Die Zielsetzung der Zugénglichkeit i.S. von Artikel 9 der UN-Behindertenkonvention, insbeson-
dere die Belange von sehbehinderten Menschen, wird bei der Konkretisierung der Planung bzw.
Umsetzung von MalRnahmen insbesondere im 6ffentlichen Raum Bertcksichtigung finden (We-
gefihrung/Schwellenfreiheit/Erkennbarkeit, ...) — z.B.

e Erhohung der Barrierearmut im 6ffentlichen Raum z.B. barrierefreie Gestaltung der
Wegeverbindungen (z.B. Einbau von Richtungsfeldern, Sperrfeldern, abgesenkten
Bordsteinen, taktil erfassbare Begrenzungsstreifen, akustische Lichtsignalanlagen)

o Dbarrierefreie Qualifizierung von 6ffentlichen und privaten Gebéduden im Zuge der Moder-
nisierung

6.7 Klimafolgenanpassung und Grun in der Stadt

Das Erneuerungskonzept ,Ortskern Emlichheim® zielt auf eine Starkung des Fuf3- und Rad-
verkehrs in der Gemeinde Emlichheim:

o FuRganger- und Radfahrerfreundliche Umgestaltung der Hauptstrafl3en

e Aufwertung der Wegebeziehungen fir Ful3ganger und Radfahrer vom Bahnhalte-
punkt in die Ortsmitte

e Qualifizierung bereits vorhandener Ful3- und Radwegeverbindungen
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e Schaffung neuer Fu3- und Radwegeverbindungen
Bei der Gestaltung 6ffentlicher Flachen werden folgende Kriterien bertcksichtigt:

e Umfassende Bepflanzung und Begrinung von Stral3en, Wegen und Stellplatzen,
¢ Nachhaltige Materialen bevorzugt einsetzten,

e Grunflachen und Retentionsflachen mit Vogelschutz- und Néhrgeholzen bepflanzen.

Weiteres ausdrickliches Ziel des Konzeptes ist die energetische Modernisierung des Ge-
baudebestandes.

Schlielllich zielt die Starkung der Ortsmitte als zentrumsnahen Wohn- und Dienstleistungs-
standort auf eine flachensparende Baulandpolitik (verdichtete Bauweise, Einschréankung des
Flachenverbrauchs am Siedlungsrand) und gleichzeitig auf die Schaffung kurzer Wege.

Bei der Umsetzung der Einzelmalnahmen werden Aspekte der Klimafolgenanpassung be-
rticksichtigt:

e Bei der Ergdnzung/Erneuerung der Beleuchtung wird auf insektenfreundliche und
energiesparende Beleuchtung geachtet.

e Bei der Erganzung/Erneuerung der Bepflanzung werden insektenfreundliche Arten
gewahlt sowie heimische Pflanzenarten/Saatgut verwendet.

Eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehotrde ist vorgesehen.
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Kosten- und Finanzierungsutbersicht

|ISEK Emlichheim
|MaBnah , Kosten- und Fi i iibersicht
lStand 31.03.2020
Kosten davon férderfahig Eigentimer / Gewerbetreibende
weitere Vorbereitung 850.000) 825.000| 25.000}
Senierungsbeaultragter u.d bis mae. 6% der forderfhigen Gesamtkosten abzg). Grunderwerb 500.000) 00,00
[2ebauungsplan, Stadtebaulicher Wettbew erb “Bahnhofsumfeld" 250,000 ]
Citymanagement 0,000}
Verfigungsfonds 0,000} 0 000
10.204.620 10,054,620 150.000)
Urnlegung pauschaler Ansatz 50,000 50,000
A 8.779.620) £8.629.620) 150.000)
1.900,000] 1.909.00
lichtung, .} (férder fahig: offentiche Stellplatze) 400.000) 2500¢ 150.000)
W eitere Magnanmen: nach Flachenansatz  470.620] 6470620
(Grin-/Freifidchen 525.000) 525.000)
135.000)
320.000)
und Abriss, Umzlige von Betrieben 850.000) .
28, 2ur Herstellung Wegeverbindung dlage: Verkeh 500.000) 000
250,000} 0,00
ch id), Kik, Bremarkt, Bahnhaltepunkt)
Umn. p haler Ansat: 100.000f 100000}
[BaumaBnahmen 2.200.000| 566.667| 1.633.333)
Modernisierung 000) 500009 1.500.000)
& wahmen zur Beseitigung von Leerstand / Mindernutaung atz 200,01 66667 132223
in den obigen Ansétzen fiir I/
[enthalten fiir:
Griln in der Stadt:
"Grn/Freiachen’: Grin entiong de ] fehan
e Aoz Gran Freiachen Grin entiana der newer Wegebezehurna, B0
{Grinfitche
Reakuviening Bohnholtepunia: Stdrkung BPNY Kostentrger Ems! Elsenhahn / LNVG
im Umfeld ar Stirkung der Nutzung Bahnquerung 500.000
Erhdhung
- Erneverung / Herstellung der Gehwege / Wegebezishungen / Platze (#ehrkosten, pouschaler Ansatz) 100.000
[summe 13.254620] 11.446.287| 1808333
Einnahmen 1.800.000|
ErschiieBungsbeitrége (keine SraBenausbaubeitrdge da ot S SRERET N | 1800000 1,800,000
euanlace von
nicht durch Einnahmen gedeckte Kosten 9.646.287]
Javon 2/% 8und / Land 6420,
davon 1/2 Kommune
0110 Jahren Laufzei jahriich im Mitzel

Abbildung 60: Kosten- und Finanzierungstubersicht fir das ISEK Ortskern Emlichheim

Das Gesamtvolumen der im ISEK genannten MalRnahmen belduft sich auf 13,2 Millionen Euro.
Davon sind ca. 11,5 Millionen Euro forderfahig. Von den nicht durch Einnahmen gedeckten
Kosten (ca. 9,6 Millionen Euro) tragt die Gemeinde mit 3,2 Millionen Euro ein Drittel.

8

Empfehlungen fur das weitere Verfahren

8.1

Vorschlag zur Abgrenzung des Fordergebietes

Vorgesehen ist, das gesamte Untersuchungsgebiet als Fordergebiet festzulegen. Das vorge-
schlagene Gebiet hat eine Gréf3e von ca. 22 ha.
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Abbildung 61: Untersuchungsgebiet des ISEK

8.2 Forderprogramm und Verfahren

Der vorgelegte Antrag auf Aufnahme in die Stadtebauftrderung zielt auf eine Aufnahme in das
Programm ,Lebendige Zentren®.

Hinsichtlich des Verfahrens wird davon ausgegangen, dass ein MaRhahmegebiet bzw. Stadt-
umbaugebiet gem. 8 171 b oder d BauGB beschlossen wird:

(1) Stadtumbaumafnahmen in Stadt- und Ortsteilen, deren einheitliche und zlgige Durchfiuh-
rung im oOffentlichen Interesse liegen, kdnnen auch anstelle von oder ergdnzend zu sonstigen
MaRnahmen nach diesem Gesetzbuch nach den Vorschriften dieses Teils durchgefuhrt werden.

(2) Stadtumbaumafnahmen sind Mal3nahmen, durch die in von erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebau-
licher Strukturen vorgenommen werden.? Erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste liegen
insbesondere vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir bestimmte Nut-
zungen, namentlich fir Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten ist oder wenn die allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung nicht erftllt werden.

(3) Stadtumbaumafnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen insbesondere dazu
beitragen, dass

1. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevélkerung und Wirtschaft
sowie den allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung ange-

passt wird,
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die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden,

innerstadtische Bereiche gestarkt werden,

2
3
4. nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefuhrt werden,
5. einer anderen Nutzung nicht zufiihrbare bauliche Anlagen zurtickgebaut werden,

6

brachliegende oder freigelegte Flachen einer nachhaltigen, insbesondere dem Klimaschutz
und der Klimaanpassung dienenden stadtebaulichen Entwicklung oder einer mit dieser ver-
traglichen Zwischennutzung zugefihrt werden,

7. innerstadtische Altbaubestdnde nachhaltig erhalten werden.

Ziel bei der Umsetzung in der Gemeinde Emlichheim ist die Umsetzung im Konsens mit den
Eigentimerinnen. Vor diesem Hintergrund und der Einschatzung, dass die Regelungen der
besonderen Sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 ff. BauGB) nach jetzigem Stand nicht
erforderlich sein werden, erfolgt die Wahl des Stadtumbauverfahrens.

Falls sich im Zuge der Umsetzung zeigt, dass die Regelungen des umfassenden Sanierungs-
rechtes zur Umsetzung der Gesamtmafnahme erforderlich sind, kbnnen Vorbereitende Unter-
suchungen erstellt und damit die Grundlagen fiir den Beschluss einer Sanierungssatzung ge-
schaffen werden.

Nachteilige Auswirkungen sind nach jetzigem Stand nicht zu erwarten — falls sich im Zuge der
Konkretisierung/lUmsetzung nachteilige Auswirkungen ergeben, werden entsprechende Sozial-
plane erstellt.

9  Erforderlichkeit und Dringlichkeit der Sanierung

Die zusammenfassende Darstellung der Missstande im Untersuchungsgebiet hat die Defizite
umfassend dargestellt. Handlungsbedarf besteht im funktionalen, im baulichen und im stadte-
baulichen Bereich.

Die Beseitigung der dargelegten stadtebaulichen Missstande liegt im besonderen offentlichen
Interesse (gem. § 136 Abs. 1 BauGB).

Mit den Mitteln aus dem Forderprogramm sollen erkennbare stadtebauliche Missstande und
bauliche Mangel sowie funktionale und strukturelle Defizite im Bereich des Untersuchungsge-
bietes beseitigt werden.

Die Eigentimerinnen der Grundstiicke und Gebdude im Untersuchungsgebiet sowie die Ge-
meinde selbst sind angesichts des Handlungsbedarfes und der entstehenden Kosten nicht in
der Lage, diese Probleme ohne Inanspruchnahme von Fordermitteln in absehbarer Zeit zu be-
heben.

Die Stadtebauforderung ist daher als zentrales Finanzierungsinstrument zur Behebung der auf-
gelisteten Missstande notwendig.

Die Gemeinde Emlichheim wird im Rahmen ihrer Haushaltsplanung die erforderlichen Haus-
haltsmittel entsprechend den zu erwartenden Bewilligungsbescheiden bereitstellen.

Es wird von einem Durchfiihrungszeitraum von etwa 10 Jahren ausgegangen.
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10 Beteiligungs- und Erarbeitungsprozess - Rahmenplan

Das stadtebauliche Konzept fiir die Entwicklung des Ortkernes wurde in einem intensiven Betei-
ligungsverfahren mit den Birgerinnen vor Ort und den lokalen Gewerbetreibenden entwickelt.
Das gesamte Verfahren war von einer hohen Beteiligung und konstruktiver Zusammenarbeit

gepragt.

. Auftaktgespréach

i *Anlass, Untersuchungsrahmen, Ablaufplan bestimmen; Kenkretisierung der Aufgabenstellung
* Konkretisierung von Planungsfragen, Visionen und Handlungsoptionen

Februar 2019

Analyse
Februar- April 2019
* Bestandsaufnahme, SWOT - Analyse, Flachenanalyse

* Untersuchung und Bewertung der Siedlungs- und Baustrukturen

Auftaktveranstaltung
* Prasentation der Ergebnisse aus der Analysephase & Hinweis auf Homepage
* Klarung von Nutzungsbedarfen, Aufteilungsideen, Visionen, Zukunfskonzepten

Erarbeitung von Strukturkonzepten

* Erarbeitung eines Leitbildes / Zielkonzeptes
/' wErstellung raumlicher Aufteilungsplane und Strukturkonzepte

}

2 Termine fiir die Offentlichkeitsbeteiligung

* 2 Workshops als Teil der Erarbeitung der Strukturkonzepte
* Zusatzliche Akteursbeteiligung auf einem Unternehmerabend im August 2019

22.05.2019, 18:30 Uhr
Aula am Schulzentrum

Mai 2019 -
September 2019

!

1.Termin: Juni 2019
2.Termin: Sept. 2019

Stadtebaulicher Rahmenplan
Erstellung des Rah I den A der & Oktober 2019 —
* Erstellung des Rahmenplanes mit den Anr aus der Offentlichkeitsbetaeili

N November 2019

* Information des Gemeinderates zur Kenntnisnahme

Entscheidung Giber Beantragung von Férdermitteln

* Termin fiir Fertigstellung von VU & ISEK:  April 2020 Januar 2020
* Antragstellung: 01.06.2020, Aufnahme in Férderprogramme 2021

Abbildung 62: Ablaufschema der Partizipation an der Erarbeitung des stédtebaulichen Konzeptes — Stand Februar
2019 (NWP)

10.1 Auftaktveranstaltung

Die Auftaktveranstaltung sollte das Interesse an dem Thema ,Entwicklung des Ortskernes Em-
lichheim®“ wecken und ein erstes Stimmungsbild in der Bevélkerung zu wichtigen Themen der
Entwicklung aufzeigen. Ein Impulsvortrag des Planungsbiros NWP zur aktuellen Situation in
Emlichheim, Planungserfordernissen und moglichen Handlungsansatzen fir die Zukunft eroff-
nete die Auftaktveranstaltung. AnschlieRend wurden in drei Arbeitsgruppen mit umlaufendem
Wechsel (Format: ,World Café®) grundsatzliche Ideen, Meinungen und Beflirchtungen zu den
Themen Mobilitdt, Nutzungen, und Bebauung gesammelt.

Die unerwartet hohe Beteiligung — im Plenum haben ca. 250 Birgerinnen teilgenommen — fuhr-
te insbesondere in den Arbeitsgruppen dazu, dass weniger strukturiert diskutiert wurde, son-
dern nur grundsétzliche Ideen und Anregungen aufgenommen werden konnten. Trotzdem war
die Auftaktveranstaltung aufgrund des grofRen Interesses und der aktiven Teilnahme ein voller
Erfolg.
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Abbildung 63: Impressionen der Auftaktveranstaltung am 22.05.2019

10.2 Workshop 1

Im ersten Workshop sollten aufbauend auf den Anregungen aus der Auftaktveranstaltung und
den Ergebnissen der stadtebaulichen Analyse drei Konzeptideen vorgestellt und diskutiert wer-
den.

Die erste Konzeptidee sieht eine Erweiterung des 6ffentlichen Raumes am Burhook nach Nor-
den vor. Hier soll eine ,Neue Mitte“ entstehen. Das gewerblich-geschéaftliche Zentrum von Em-
lichheim verschiebt sich in dieser Variante von Haupt- und BahnhofstralRe in die Binnenlage.
Die Freiflachen am Wiggerskamp werden intensiv bebaut.

In der zweiten Variante wurde durchgespielt, wie eine Entwicklung des Ortskernes an Haupt-
und Bahnhofstral3e erfolgen kann. Durch die in Planung befindlichen Umgehungsstraf3en kon-
nen in diesen Bereichen die Verkehrsbelastungen sinken und eine grundsatzliche Neuordnung
des offentlichen Raumes wéare maoglich.

Die dritte Variante sieht eine Konzentration des Ortskernes auf den Bereich Burhook und die
westlich angrenzenden Flachen um das Haus Ringerbriggen vor. Dabei wird der Fokus weni-
ger auf Neuentwicklung, sondern mehr auf Erhalt und Aufwertung gelegt.
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Abbildung 64: Skizzen fur die Arbeitsgruppen im 1. Workshop — Stand Juni 2019

In drei Arbeitsgruppen, jeweils wieder im Wechsel besetzt, wurden die Vor- und Nachteile der
Konzeptansatze diskutiert. Zudem wurden Bedingungen, Restriktionen, Vorbehalte und Ande-
rungswiinsche zu den Konzeptansatzen aufgenommen. Die Ergebnisse der drei Arbeitsgruppen
ahnelten sich in vielen Belangen:

e Entwicklung des Ortskernes

— Sanfte bauliche und infrastrukturelle Entwicklung

— Emlichheim als Gemeinde mit dorflichem Charakter und hoher Aufenthalts- und Le-
bensqualitat

— Emlichheim als soziale und griine Gemeinde — insbesondere im Ortskern

— Burhook als Zentrum starken und nach Norden und Westen anbinden

e Nutzungen

Kleinteilige Gewerbenutzungen vor Gro3projekten

Bestehende Gewerbestrukturen (Burhook, Haupt- und Bahnhofstral3e) starken
Soziale Wohnformen auf den Potenzialflachen im Ortskern

Gastronomische Angebote mit AuRenbereichen

e Mobilitat

— Bahnhaltepunkt als wichtigen Neubau an den Burhook anbinden
— Forderung von Rad- und FuRwegen
— Ausreichend Stellplatze, aber keine Stellplatzwisten
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Abbildung 65: Impressionen vom 1. Workshop

10.3 Unternehmerabend

Zum Unternehmerabend am 21. August 2019 wurden regional anséassige Geschéftstreibende
und dartber hinaus Interessierte eingeladen, ihre Anforderungen und Winsche an den Rah-
menentwicklungsplan mitzuteilen. Dabei zeigten nicht nur die kleineren Einzelhdndlerinnen
Prasenz, sondern auch die Vertreterinnen einiger gro3er Lebensmittelmaérkte.

Aus den Ergebnissen der Auftaktveranstaltung und des ersten Workshops wurde eine Gestal-
tungsvariante zur Umgestaltung des Ortskernes erarbeitet. Darin wurden die bisherigen Ideen —
Erweiterung Burhook, Neue Mitte und Hauptgeschéftsstralle — zusammengefihrt. Der Burhook
bleibt das Zentrum von Emlichheim und wird besser nach Westen an das Haus Ringerbriiggen
angebunden. Die HauptstralRe und die BahnhofstraRe bewahren ihren Charakter als Geschafts-
straRen im Zentrum und Uber die Flache Wiggerskamp flhrt eine soziale Achse zum neuen
Bahnhaltepunkt.
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Abbildung 66: Vorgestellter Planstand als Diskussionsgrundlage am Unternehmerabend - Stand August 2019

Die wichtigsten Ergebnisse des Unternehmerabends sind:

e Konzentration der Einzelhandelsnutzungen im Zentrum — Verlagerung férdern.

o Stellplatze am Geschéft sind essentiell fir kleinere Betriebe.

e Hauptstral3en nicht in Ful3gdngerzonen umwandeln (Frequenzverlust).

e Aber Verkehr beruhigen und Aufenthaltsqualitat erhéhen.

e Burhook aufwerten, Tiefgarage besser anbinden.

o Stellplatzflache multifunktional gestalten (zum Beispiel fiir Markt).

e Erlebniswert im Ortskern schaffen.

e Hotel/Ubernachtungsmdglichkeiten im Ortskern schaffen.
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Abbildung 67: Impressionen vom Unternehmerabend

10.4 Workshop 2

Im zweiten 6ffentlichen Workshop am 24. September 2019 wurden zwei Varianten vorgestellt.
Beide basieren auf der Synthese der bis dahin erarbeiteten Vorgaben und Entwicklungs-
moglichkeiten. Der grof3e Unterschied zwischen den Varianten ist der Umgang mit der Flache
Wiggerskamp. Diese zentrale Freiflache im Ortskern von Emlichheim befindet sich in privatem
Besitz und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die Flachenverfligbarkeit ist noch nicht ab-
schlieRend geklart.

Um die Umsetzbarkeit der Mehrzahl der MaRnhahmen aufzuzeigen, auch wenn diese zentrale
Flache nicht zur Verfigung stehen sollte, wurden im zweiten Workshop beide Varianten disku-
tiert. Beide Varianten wurden mehrheitlich positiv aufgenommen. Eine Mehrheit bevorzugte die
Entwicklungsvariante mit der Flache Wiggerskamp.
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Abbildung 68: Vorgesteliter Planstand im 2. Workshop: ,,Stéadtebauliche Entwicklung unter Einbeziehung der Flache
Wiggerskamp“— Stand September 2019
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Abbildung 69: Vorgestellter Planstand im 2. Workshop: , Stddtebauliche Entwicklung ohne Einbeziehung der Flache
Wiggerskamp“— Stand September 2019

Abbildung 70: Impressionen vom 2. Workshop
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Verwendet wurden folgende Daten / Unterlagen:

Daten des LSN

Kommunalprofile der NBank 2018 / 2019

Daten des Zensus 2011

Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) fur den Landkreis

Grafschaft Bentheim, April 2017

Zur Darstellung der gesamtgemeindlichen Situation Emlichheims wurden - sofern verfligbar -
die Daten der Mitgliedsgemeinde verwendet. Teilweise lagen die Daten nur auf Ebene der
Samtgemeinde vor.

Weiterhin wurden NBank Daten verwendet: Fir die Darstellung des Bestandes wurde das
Kommunalprofil 2018 (Daten bis 2017) genutzt, die Prognosen wurden aus dem Kommunal-
profil 2019 entnommen, da der Prognosezeitraum von 2035 auf 2040 verlangert wurde.
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| 1. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

| 1.1 Lageim Raum

Emlichheim liegt im Landkreis Grafschaft-Bentheim, rund 10 km von der deutsch-
niederlandischen Grenze entfernt. Der Ort wird im Suden durch die Vechte und im Norden
durch den Coevorden-Piccardie-Kanal eingegrenzt. Die Gemeinde ist Verwaltungssitz der
Samtgemeinde Emlichheim mit den Mitgliedsgemeinden Emlichheim, Hoogstede, Laar und
Ringe.

Abb. 1. Lage im Raum
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\ 1.2 Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen

| 1.2.1. Landes-Raumordnungsprogramm (LROP)

Die Neubekanntmachung des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen aus dem
Jahr 2017 stellt das grenziiberschreitende Gebiet Coevorden-Emlichheim® als Vorranggebiet
Guterverkehrszentrum dar, das Uber eine Hauptverkehrsstrale sowie eine
Haupteisenbahnstrecke® an das niederséchsische Verkehrsnetz angebunden ist.

! Etwa acht Kilometer westlich von Emlichheim liegt innerhalb der Gemeinde Laar und der angrenzen-
den niederlandischen Gemeinde Coevorden das grenziiberschreitende Industriegebiet Europark. Dort
besteht ein groRer Guter- bzw. Containerumschlagplatz (EuroTerminal).

% Derzeit gibt es keine Bahnanbindung Emlichheims fur Personennahverkehr, eine Reaktivierung des
Personenverkehrs zwischen Nordhorn und Emmen auf der bestehenden Gleisverbindung wird derzeit
geprdft.

NWP 4



Mitgliedsgemeinde Emlichheim
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Teil B

Abb. 2. Auszug aus dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Quelle: Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, Neubekanntmachung 2017

1.2.2. Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Grafschaft Bentheim aus dem
Jahr 20012 stellt Emlichheim als Grundzentrum dar. Das grenziiberschreitende Gewerbege-
biet Coevorden-Emlichheim wird als Vorranggebiet fiir industrielle Anlagen und als Standort
mit der Entwicklungsaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten dargestellt.

Durch die Samtgemeinde Emlichheim filhren gemaR RROP eine Haupteisenbahnstrecke*
(Amsterdam-Hannover-Berlin; bisher kein Haltepunkt in Emlichheim) sowie Hauptverkehrs-
strafl3en von tberregionaler sowie regionaler Bedeutung.

Nordlich und sidlich des Ortes Emlichheim gibt es zudem Vorsorge- bzw. Vorranggebiete flr
Natur und Landschaft.

® Geman Homepage des Landkreises Grafschaft Bentheim wurde die Fortschreibung des RROP im
Februar 2012 eingeleitet. Aufgrund der bendtigten umfangreichen Datengrundlagen, noch vorzuneh-
mender Untersuchungen und der vorgeschriebenen Verfahrensschritte wie Behorden- und Offentlich-
keitsbeteiligung dauert die Fortschreibung jedoch noch an.

* Bisher existiert keine Anbindung Emlichheim an diese Haupteisenbahnstrecke. Es ist geplant, ent-
lang dieser Strecke eine Reaktivierung ehemaliger Haltepunkte vorzunehmen. Emlichheim soll in den
nachsten Jahren angebunden werden.
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Abb. 3:  Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm
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Quelle: Regionles Raumordnungsprogramm 2001 fiir den Landkreis Grafschaft Bentheim
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2. Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur

Die Daten stehen mehrheitlich auf Gemeindeebene zur Verfigung (Mitgliedsgemeinde). So-
fern die Daten nur auf Ebene der Samtgemeinde vorlagen, wurden diese verwendet, um die
Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur darzustellen.

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Mitgliedsgemeinde Emlichheim zahlte 2018 7.276 Einwohner und verzeichnete im Zeit-
raum 2011 — 2015 einen leichten Bevdlkerungszuwachs, ab 2016 verringerte sich die Bevol-
kerungszahl wieder geringfligig.

Abb. 4:  Bevolkerungsentwicklung in der Mitgliedsgemeinde Emlichheim seit 2011°

8.000 7072 7393 329 276
6.000 -
4000 -
2.000 -
2011 2012 2013 2014 2015 2016* 2017 2018

*Die Ergebnisse der Wanderungsstatistik und als Folge die Entwicklung des Bevélkerungsstandes ab Berichts-
jahr 2016 sind aufgrund methodischer Anderungen, technischer Weiterentwicklungen der Datenlieferungen aus
dem Meldewesen an die Statistik sowie der Umstellung auf ein neues statistisches Aufbereitungsverfahren nur
bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar.

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Im Vergleich zur Samtgemeinde, zum Landkreis, zu den benachbarten Samtgemeinden und
zum Land Niedersachsen zeigt sich, dass die Mitgliedsgemeinde Emlichheim zwischen
2011 und 2015 den starksten Zuwachs verzeichnet (+5 %). Ab 2016 ging allerdings die Be-
volkerungszahl in Emlichheim zurlick, sodass sie sich insgesamt im Zeitraum 2011-2018 nur
geringe Abweichungen gegeniiber dem Landkreis- und Landesmittel ergeben.

Die Samtgemeinde Emlichheim sowie die benachbarte Samtgemeinde Neuenhaus lagen
2018 etwa auf dem Niveau des Jahres 2011, wobei die Samtgemeinde Emlichheim bis 2015
zunéachst Bevdolkerungsgewinne und ab 2016 —verluste verzeichnete, wahrend die Bevolke-
rungsentwicklung in der Samtgemeinde Neuenhaus nur gering schwankend verlief.

® Stichtag fur die Bevolkerungserfassung war jeweils der 31.12.
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Abb. 5:  Bevolkerungsentwicklung der Mitgliedsgemeinde Emlichheim 2011 bis 2018 im

regionalen Vergleich
2011 =100; jeweils zum 31.12.
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*Die Ergebnisse der Wanderungsstatistik und als Folge die Entwicklung des Bevdlkerungsstandes ab Berichtsjahr
2016 sind aufgrund methodischer Anderungen, technischer Weiterentwicklungen der Datenlieferungen aus dem
Meldewesen an die Statistik sowie der Umstellung auf ein neues statistisches Aufbereitungsverfahren nur bedingt
mit den Vorjahreswerten vergleichbar.

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

2.2 Ursachen der Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung ist Ergebnis des naturlichen Saldos (Differenz zwischen Ge-
burten und Sterbeféllen) einerseits und des Wanderungssaldos (Zu- abzgl. Fortziige) ande-
rerseits.

Bevolkerungsentwicklung in der Mitgliedsgemeinde Emlichheim

Die Determinanten der Bevolkerungsentwicklung fir die Mitgliedsgemeinde Emlichheim
seit 2011 zeigen, dass zwischen 2012 und 2015 das teilweise negative natirliche Bevolke-
rungssaldo durch ein deutlich positives Wanderungssaldo ausgeglichen werden konnte.

Seit 2016 verzeichnete die Mitgliedsgemeinde Emlichheim wie auch im Jahr 2011 ein ins-
gesamt negatives Bevolkerungssaldo (graue Linie), allerdings mit abnehmender Tendenz.

Dies entspricht auch der Entwicklung in der Samtgemeinde Emlichheim.

Abb. 6: Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in der Mitgliedsgemeinde
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*Die Ergebnisse der Wanderungsstatistik und als Folge die Entwicklung des Bevélkerungsstandes ab Berichts-
jahr 2016 sind aufgrund methodischer Anderungen, technischer Weiterentwicklungen der Datenlieferungen aus
dem Meldewesen an die Statistik sowie der Umstellung auf ein neues statistisches Aufbereitungsverfahren nur
bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar.

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Zum Vergleich: Wanderungssalden der Samtgemeinde Emlichheim nach Altersqrup-
pen

Auf Ebene der Samtgemeinde stehen Daten zur Altersstruktur der Zu-/Fortziehenden zur
Verfligung, die an dieser Stelle erganzend hinzugezogen werden, um darzustellen, ob be-
stimmte Altersgruppen Uber den betrachteten Zeitraum besonders von Wanderungsgewin-
nen bzw. -verlusten betroffen sind

Betrachtet man die Wanderungssalden der Samtgemeinde Emlichheim seit 2012 nach Al-
tersgruppen, fallt auf, dass Emlichheim vor allem bei der Gruppe der Berufsanfanger (18-24
Jahre) durchgangig grof3e Verluste verzeichnet.

Zudem wurden in der Gruppe der 0-17-Jéhrigen zuletzt (2016 und 2017) Verluste verzeich-
net, wohingegen man in den Jahren zuvor noch deutliche Wanderungsgewinne in dieser
Gruppe verzeichnen konnte.

Bei den Uber 50-Jéhrigen wechselten sich seit 2012 leichte Wanderungsgewinne bzw. -
verluste ab. Zuletzt wurden Uberwiegend Wanderungsverluste verzeichnet.

Abb. 7: Wanderungssalden nach Altersgruppen der Samtgemeinde Emlichheim

Wanderungssaldo der jeweiligen Altersgruppe
je 1.000 Einwohner derselben Altersgruppe
2012 2013 2014 2015 2016* 2017
0 bis 17 Jahre 9,2 21,9 17,6 26 -10,5 -3,3
18 bis 24 Jahre -22,4 -38,2 -8,9 -19,8 -47,3 -32,3
25 bis 29 Jahre 1,3 -14 18 1,2 14,2 -9,9
30 bis 49 Jahre 6,6 14,2 15,6 10,5 -3,9 4,2
50 bis 64 Jahre 3,1 -1 3,5 15 -0,9 -0,6
ES LM 3,2 0,4 1,6 1,9 1,9 0,4
alter

*Die Ergebnisse des Berichtsjahres 2016 sind aufgrund methodischer Anderungen und technischer Weiterent-
wicklungen nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar. Einschrénkungen bei der Genauigkeit der Ergeb-
nisse kénnen aus der erhéhten Zuwanderung und den dadurch bedingten Problemen bei der melderechtlichen
Erfassung Schutzsuchender resultieren.

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

2.3 Altersstruktur

Die Altersstruktur der Mitgliedsgemeinde Emlichheim entspricht im GroRen und Ganzen der
Altersstruktur der anderen (regionalen) Vergleichsfélle.
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Der Bevolkerungsanteil der 0-17-Jahrige liegt etwas Uber dem niedersachsischen Wert, je-
doch unter dem der Samtgemeinde Emlichheim, des Landkreises und der SG Neuenhaus.
Bei den Uber 65-Jahrigen ist der Anteil in Emlichheim etwas héher als in der Samtgemeinde
Emlichheim und leicht geringer als im Landkreis, im Land Niedersachsen sowie in der Samt-
gemeinde Neuenhaus.

Abb. 8:  Altersstruktur der Mitgliedsgemeinde Emlichheim 2018 im Vergleich

100,0% -
80,0% -
60,0% -
40,0% -
20,0% -
0,0% - . .

Emlichheim SG Emlichheim Grafschaft SG Neuenhaus Niedersachsen
Bentheim

m0-17 Jahre m18-24 Jahre @25-29 Jahre B 30-49 Jahre m50-64 Jahre @65 Jahre und alteri

Quelle: Landesamt furr Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Seit 1998 hat sich die Altersstruktur Emlichheims (Mitgliedsgemeinde) deutlich veréndert:
Wahrend der Anteil der 0-17-Jahrigen sowie der 30-49-Jahrigen in diesem Zeitraum deutlich
abgenommen hat (-7 bzw. -5 Prozentpunkte), hat der Anteil der 50-64-Jahrigen sowie der
Uber 65-Jahrigen zugenommen (+8 bzw. +4 Prozentpunkte).

Abb. 9:  Altersstruktur der Mitgliedsgemeinde Emlichheim zwischen 1998 und 2018

100% -
80% -
60% -
40% ~
20% A
0% - . .

1998 2008 2018

®0-17 Jahre m18-24 Jahre @25-29 Jahre B30-49 Jahre B50-64 Jahre @65 Jahre und alter

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Abbildung 10 zeigt die absolute Zahl der Einwohner in den Altersgruppen sowie die Entwick-
lung der absoluten Zahl zwischen 1998 und 2018.
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Verandert hat sich vor allem die Zahl der Einwohner zwischen 0 und 17 Jahre (Rickgang um
Uber 300 Einwohner) und der tUber 50jahrigen (Zunahme um Uber 1000 Einwohner). Die Zahl
der 18-24jahrigen hat im Betrachtungszeitraum um knapp 100 zugenommen.

Abb. 10: Altersstruktur der Mitgliedsgemeinde Emlichheim zwischen 1998 und 2018
(absolute Zahlen)

2.500
2.000 1870 — — %;gg
1.612 —— .
Lo00 — 195
1.000 1.013 :
: 972
—— 584
500 i%i 146
0
1998 2008 2018
e (0-17 Jahre e 18-24 Jahre 25-29 Jahre
e 30-49 Jahre 50-64 Jahre 65 Jahre und alter

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

2.4 Kiunftige Bevolkerungsentwicklung

Zur Darstellung der zu erwartenden Bevoélkerungsentwicklung wird die Prognose der NBank /
Kommunalprofil 2019 hinzugezogen, die fir die rAumliche Ebene der Samtgemeinde, nicht
jedoch fir die Mitgliedsgemeinde vorliegt.

Die Samtgemeinde Emlichheim hatte im Jahr 2017 (Basisjahr der Prognose) 14.321 Ein-
wohner.

Fur den Zeitraum von 2017 bis 2040 prognostiziert die NBank fur die Samtgemeinde Em-
lichheim einen konstanten Rickgang der Bevolkerung um 1.024 Personen (-7 %).

Eine &hnliche Entwicklung wird auch fir die Samtgemeinde gesehen.

Im Landkreis wird die Einwohnerzahl gemal NBank Prognose stagnieren und ab 2025 unter
das Niveau von 2017 fallen.
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Abb. 11: Bevolkerungsentwicklung SG Emlichheim bis 2040 (Prognose NBank)

Index: 2017 = 100 (entspricht einer Einwohnerzahl in Emlichheim in H6he von 14321)
(Zasur durch Zensus 2011)

115
110

105

100 /_ — - \—{ﬂ’\_
-
95 /‘- %
90
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
I SG Emlichheim B  SG Neuenhaus Grafschaft Bentheim

Quelle: Kommunalprofil 2019 der NBank fiir die Samtgemeinde Emlichheim

Zwischen 2000 und 2020 ist der Anteil der Familien (0-18 und 30-59 Jahre) in der Samtge-
meinde Emlichheim zurlickgegangen (-5 Prozentpunkte) wohingegen der Anteil der empty
nester (60 Jahre und &lter) zugenommen hat (+5 Prozentpunkte).

Diese Tendenz wird sich bis 2040 gemalR NBank Prognose weiter verstarken:

Demnach wird sich der Anteil der Haushaltsstarter (18-29 Jahre) bis 2040 leicht verringern.
Der Anteil der Familien wird demzufolge deutlich abnehmen (-7 Prozentpunkte), wahrend der
Anteil der Uber 60-Jahrigen deutlich zunehmen wird (+9 Prozentpunkte).

Eine solche Alterung der Bevoélkerung entspricht der Entwicklung, die auch fir die Samtge-
meinde Neuenhaus sowie den Landkreis Grafschaft Bentheim prognostiziert wird und die
auch in anderen Kommunen Niedersachsens zu beobachten ist.

Abb. 12: Bevdlkerungsstruktur SG Emlichheim nach Altersgruppen bis 2040
(Prognose NBank) im regionalen Vergleich

Anteil Einwohner der Altersgruppe ... an allen Einwohnern in Prozent

100%
22 27 22 23

36 29 37 28 36
empty nester (60 und éalter)
® Familie (0-18 und 30 - 59)
64 50 o4 58 o8 59
52 51 52 m Haushaltsstarter (18 - 29)

. AEm DODoDo

2000 2020 2040 2000 2020 2040 2000 2020 2040

I SG Emlichheim B SG Neuenhaus Grafschaft Bentheim

Quelle: Kommunalprofil 2019 der NBank fur die Samtgemeinde Emlichheim
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3. Haushalte und Haushaltsstruktur

Auch fir die Themen Haushalte und Haushaltsstruktur wird auf die Daten aus dem Kommu-
nalprofil der NBank zurtickgegriffen; andere Daten (z.B. auf Ebene der Mitgliedsgemeinde)
stehen nicht zur Verfigung.

Gemald NBank Kommunalprofil gab es in der Samtgemeinde Emlichheim im Jahr 2017 (Ba-
sisjahr der Prognose) 5.500 Haushalte. Diese Zahl wird demnach bis 2025 ansteigen. Bis
2040 wird die Zahl der Haushalte gemal Prognose unter dem Niveau von 2017 liegen.

Abb. 13: Entwicklung der Haushaltszahl in der SG Emlichheim bis 2040
(Prognose NBank)

Index: 2017 = 100 (entspricht einer Haushaltszahl in Emlichheim in Hohe von 5500)

115
110

105

ﬁ
100 J/ \ e -

95

—

90
2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

I SG Emlichheim I SG Neuenhaus Grafschaft Bentheim

Quelle: Kommunalprofil 2019 der NBank fur die Samtgemeinde Emlichheim

Abb. 14: Entwicklung der Haushaltsstruktur in der SG Emlichheim bis 2040
(Prognose NBank)

Anteil der kleinen/grolRen Haushalte an allen Haushalten in Prozent

100%

20

- e 31 31 29 e 27 26
grofte HH (3++ PHH)
mkleine HH (1-2 PHH)

6 71 £ 74

0%
2000 2020 2040
I SG Emlichheim I SG Neuenhaus Grafschaft Bentheim

Quelle: Kommunalprofil 2019 der NBank fir die Samtgemeinde Emlichheim
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| 4. Wohnungsmarkt

| 4.1 Gebaude- und Wohnungsbestand

2018 gab es in der Mitgliedsgemeinde Emlichheim insgesamt 2.422 Wohngebaude mit
2.957 Wohnungen. Ein Grof3teil der Wohngebaude sind Einfamilienhauser

Abbildung 15 zeigt die Entwicklung zwischen 2011 und 2018: Die Zahl der Wohngebaude in
Emlichheim hat in diesem Zeitraum leicht zugenommen; wahrend die Zahl der Ein- und
Zweifamilienhduser nur geringfligig zugenommen hat (5 bzw. 7 %), ist die Zahl der Mehrfa-
milienh&user um ein Drittel angestiegen — allerdings auf sehr niedrigem absoluten Niveau.

Abb. 15: Entwicklung der Zahl der Wohngebaude in der Mitgliedsgemeinde Emlichheim
(Stichtag: 31.12.)

2500
2.056
2000 1.918
1500
1000
500
52 69
O T T T T T T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
E Einfamilienhaus ®EZweifamilienhaus @ Mehrfamilienhaus

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Im Jahr 2018 befanden sich 90% der 2.957 Wohnungen in Wohngeb&ude in Ein- und Zwei-
familienh&ausern, 10% in Mehrfamilienhausern.

Abbildung 16 zeigt die Entwicklung seit 2011: In allen Gebaudetypen hat die Zahl der Woh-
nungen zugenommen (EFH: +138, ZFH: +28, MFH: +110).

Abb. 16: Entwicklung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden in der Mitgliedsgemeinde
Emlichheim (Stichtag: 31.12.)

2.500
2.056
2 000 1.918
1.500
1.000
66 94
500 97
. | M | M [ [ [ |_|
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
| B Einfamilienhaus BZweifamilienhaus B Mehrfamilienhaus |

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban
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Dies entspricht auch der Aufteilung in den Samtgemeinden Emlichheim und Neuenhaus so-
wie im Landkreis Grafschaft Bentheim.

In Niedersachsen macht der Anteil der Wohnungen in Einfamilienh&usern mit 44 % deutlich
weniger aus als in Emlichheim und den anderen Vergleichsfallen. Im landesweiten Durch-
schnitt fallt vor allem der Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit 39 % deutlich
hoher aus. 17 % der Wohnungen Niedersachsens befindet sich in Zweifamilienh&usern.

Abb. 17: Anteil der Wohnungen in Wohngeb&uden nach Geb&udeart 2018 — im regionalen

Vergleich

100% 10% 11% 11%

0 0 20% 0
80% ~ 39%
60% -
40% -
20% -

0% T T

Emlichheim SG Emlichheim Grafschaft SG Neuenhaus Niedersachsen
Bentheim

EEinfamilienhaus  ®EZweifamilienhaus @ Mehrfamilienhaus

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

4.2 WohnungsgroRenstruktur

In 2011 war gemaR Zensus rund ein Finftel aller Wohnungen in der Mitgliedsgemeinde

Emlichheim 120-139 gm grof3 (vgl. Abb. 18).
Einen ebenfalls groRen Anteil machten Wohnungen mit einer Gré3e von 100-119 gm (17,8
%) bzw. 140-159 gm (13,6 %) aus.

Der Anteil kleiner Wohnungen (unter 60 gm) fallt mit 4,8 % sehr gering aus.

Betrachtet man die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung in gm (Abb. 19), fallt auf, dass
es zwischen 2011 und 2017 kaum Veranderungen gab.

Die durchschnittliche WohnungsgrofRe der Samtgemeinde Emlichheim fiel Ende 2017 mit
130 gm groRer aus als in der Samtgemeinde Neuenhaus (124 gm) und im Landkreis (116

qm).
In Niedersachsen lag die durchschnittiche Wohnungsgrof3e Ende 2017 bei 102 gm.

NWP 15



Mitgliedsgemeinde Emlichheim
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Teil B
Abb. 18: Wohnungen nach Grof3e in Gebauden mit Abb. 19: Durchschnittliche Woh-
Wohnraum der Mitgliedsgemeinde Emlichheim nungsgrofile (2017)

(2011)

Wohnflache je Wohnung in gm Ende 2017

0,9% 3,9%

4,9%
mEUnter 40 m2

2 124 — 124
m40 - 59 m? 120 116 116
@60 - 79 m? 110
m80 - 99 m2 10
@100 - 119 m? :2
§120 - 139 m? 20

@140 - 159 m2 2011 2017
8160 - 179 m? | B SG Emlichheim
0180 - 199 m2 I SG Neuenhaus

8200 m? und mehr Grafschaft Bentheim

Quelle: Kommunalprofil 2018 der NBank
Quelle: Zensus 2011. Darstellung: re.urban fir die Samtgemeinde Emlichheim

4.3 Wohnungsnutzung / Leerstand

Etwas weniger als Dreiviertel (73 %) aller Wohnungen der Mitgliedsgemeinde Emlichheim
in Gebauden mit Wohnraum wurden 2011 von dem/der Eigentiimer/in bewohnt. Rund ein
Viertel der Wohnungen waren zu Wohnzwecken vermietet. Lediglich 0,1 % aller Wohnungen
wurden als Ferien- und Freizeitwohnung genutzt.

Dieser Anteil an selbstgenutzten Wohnungen ist verglichen mit dem Niveau des Landkreises
(67%) relativ hoch, der Anteil der zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen liegt mit 25%
etwas unter dem Durchschnitt des Landkreises (30 %). Der Anteil der Wohnungen, die als
Ferien- und Freizeitwohnungen genutzt werden, ist mit 0,1 % wie auch im Landkreis (0,5 %)
relativ gering.

Der Leerstand betrug gemaR Zensus 2011 458 Wohnungen und somit 1,7%° — bei einem
Anteil bis zu 3% sprechen Experten von einer Fluktuationsreserve, die nétig ist, damit immer
genug Wohnungen zur Verfligung stehen (Anteil ergibt sich aus Umziigen und Baumafinah-
men im Bestand). Ein Leerstand zwischen 2 und 3% wird als Merkmal eines funktionsttichti-
gen Wohnungsmarktes eingeschétzt’.

® Leerstand = leerstehende Wohnungen in Wohngebauden (nicht berlicksichtigt: Ferien- und Freizeitwohnungen,
Diplomatenwohnungen/Wohnungen ausléndischer Streitkrafte, gewerblich genutzte Wohnungen, Wohnungen in
Wohnheimen)

! http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Wohnenimmobilien/Immobilienmarktbeobachtung/ProjekteFachbeitraege/
Wohnungsleerstand/wohnungsleerstand.html
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Abb. 20: Nutzung der Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum 2011 in der Mitgliedsge-
meinde Emlichheim

01% 1,7%

@ Von Eigentimer/-in bewohnt
B Zu Wohnzwecken vermietet
(auch mietfrei)

O Ferien- und Freizeitwohnung

@ Leer stehend

Quelle: Zensus 2011. Darstellung: re.urban

4.4 Baualter

Die Verteilung der Wohnungen der Samtgemeinde Emlichheim auf die Baualtersklassen
zeigt, dass

o der hdchste Anteil der Wohnungen mit knapp 18 % der Baualtersklasse 2000-2009
angehort.
rund 15 % der Wohnungen aus den 1990er Jahren stammten

o jeweils rd. 13 bzw. 14% in den 1950er und 1960er Jahren errichtet wurde
der Bestand an Wohnungen aus den Jahren 1949 und davor bei unter 10% liegt.

Abb. 21: Verteilung Wohnungen nach Baualtersklassen 2017 in der SG Emlichheim

Anteil der Baualtersklasse (...) an allen Wohnungen insgesamt in Prozent Ende 2017 (entspricht einem durchschnittlichen Baualter in SG
Emlichheim in Hohe von 39 Jahren)

25
20

15

' amn 1 Il || || || II II 1
. |

bis 1919 1919-1949 1950-1959 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990 -1999 2000 - 2009 ab 2010

I SG Emlichheim I  SG Neuenhaus Grafschaft Bentheim

-
o

Quelle: Kommunalprofil 2018 der NBank fur die Samtgemeinde Emlichheim
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4.5 Bautatigkeit

Baufertigstellungen der Mitgliedsgemeinde Emlichheim

Im Jahr 2018 wurden in der Mitgliedsgemeinde Emlichheim insgesamt 37 Wohnungen fer-
tiggestellt - deutlich weniger als im Jahr zuvor (vgl. Abb. 23).

Bei einer Differenzierung nach Geb&audetyp zeigt sich, dass
e der Uberwiegende Teil der Wohnungen bis 2016 im Einfamilienhaus entstanden ist,
e 2017 und 2018 sind uberwiegend Wohnungen in MFH fertiggestellt worden,
e der Anteil der Wohnungen im Mehrfamilienhaus in den letzten Jahren erkennbar zu-
genommen hat (2016 wurden keine Wohnungen in MFH fertiggestellt).

Abb. 22: Baufertigstellungen (Wohnungen) in der Mitgliedsgemeinde Emlichheim nach Ge-
baudetyp (Wohngebaude) seit 2012

100% s
13% 23%
80% 36% 44% —
64%
60% 76%
40% —
- l:
O% T T T T T T
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
B Einfamilienhaus BEZweifamilienhaus  OMehrfamilienhaus |

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Abb. 23: Baufertigstellungen (Wohnungen) in der Mitgliedsgemeinde Emlichheim nach Ge-
baudetyp (Wohngebaude) seit 2012 (absolut)

40
34
28
o 24 __
20 = 19
15

T T ]
4 4 4 I N

||

5 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
- -Z
| B Einfamilienhaus  BZweifamilienhaus @ Mehrfamilienhaus |

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban
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Zum Vergleich:

Im Jahr 2017 lag die Zahl der fertiggestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner in der Samt-
gemeinde Emlichheim bei 5,8, also 83.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner sowohl in der Samtgemeinde
Emlichheim als auch in der SG Neuenhaus und der Grafschaft Bentheim schwankte seit
2008 deutlich, lag 2017 aber jeweils klar iber dem Niveau aus dem Jahr 2008.

2008 lag die Zahl der fertiggestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner in der Samtgemeinde
Emlichheim noch (teilweise deutlich) Gber dem Niveau der Vergleichsfalle, 2017 jedoch da-
runter.

Abb. 24: Baufertigstellungen (Wohnungen) je 1.000 Einwohner 2008-2017

fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner*

10

7,0

j ) /\\/ /\ _ / 55
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I SG Emlichheim I  SG Neuenhaus Grafschaft Bentheim

Quelle: Kommunalprofil 2018 der NBank fur die Samtgemeinde Emlichheim

\ 4.5.1. Mietniveau

2008 lag die durchschnittliche Nettokaltmiete in Mehrfamilienhdusern in der Samtgemeinde
Emlichheim auf einem ahnlichen Niveau wie in der Samtgemeinde Neuenhaus und in der
Grafschaft Bentheim. 2018 lagen die Nettokaltmieten in Emlichheim und dem Landkreis mit
6,00 €/gm Uber dem Niveau in der benachbarten Samtgemeinde Neuenhaus (5,20 €/gm).

Insgesamt ist die durchschnittliche Nettokaltmiete in allen drei Vergleichsfallen deutlich an-
gestiegen (SG Emlichheim: +25 %, SG Neuenhaus: +13 %, Grafschaft Bentheim: +33 %).
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Abb. 25: Mietpreise (MFH) der SG Emlichheim (NBank)
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Quelle: Kommunalprofil 2018 der NBank fiir die Samtgemeinde Emlichheim

Die ortsubliche Vergleichsmiete hat sich in der Samtgemeinde Emlichheim sowie in der be-
nachbarten Samtgemeinde Neuenhaus und im Landkreis Grafschaft Bentheim nur geringfu-
gig erhonht.

In allen drei Vergleichsféllen liegen die jeweiligen Vergleichsmieten auf einem Niveau (SG
Emlichheim: 4,60 €/gm, SG Neuenhaus: 4,60 €/gm, Grafschaft Bentheim: 4,90 €/gm).

Abb. 26: Vergleichsmieten (Bestand)®
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Quelle: Kommunalprofil 2018 der NBank fur die Samtgemeinde Emlichheim

® Die ortsiibliche Vergleichsmiete bildet sich aus den ublichen Entgelten, die in der Gemeinde fir
Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren
vereinbart oder geandert worden sind. Im Gegensatz zu den Immobilien- und Mietpreisen, bezieht sich
die Vergleichsmiete nicht auf das Angebot an Wohnungen und Immobilieninseraten, sondern auf den
bestehende Mietverhéltnisse.
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4.5.2. Bodenrichtwert /Immobilienpreise

Bodenrichtwert

Der Bodenwert in Emlichheim liegt gemafR Grundsticksmarktbericht des Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte Osnabrick-Meppen (2019) im Vergleich der Gemeinden des
Landkreises auf niedrigem Niveau:

Fur individuellen Wohnungsbau in einer mittleren sowie in einer mafigen Lage liegt der Bo-
denrichtwert gemaf Grundstiicksmarktbericht bei 70 bzw. 35 € / m? und somit auf einem
Niveau mit Neuenhaus und (teilweise deutlich) unter den anderen Stadten und Gemeinden
des Landkreises.

Abb. 27: Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte im Grafschaft Bentheim (2019)

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Gemeinde/ Gemeindeteil Merkmale
Ein- Zentra- | Bedeutung gute mittlere maRige gute mittlere maRige

wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 €/m? €/m? €/m? €m? €/m? €/m?

Bad Bentheim, Stadt 15 G Zentraler Ort 130 100 40

Emlichheim 14 G Zentraler Ort 70 35

———— e —

Neuenhaus, Stadt 14 G Zentraler Ort 80 70 35

Nordhorn, Stadt 53 M Kreisstadt 200 150 75 320 200

Schiittorf, Stadt 16 G Zentraler Ort 120 90 70

Uelsen 11 G Zentraler Ort 130 90 70

Wietmarschen 12 G Zentraler Ort 80 54

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen: Grundstiicksmarktbericht 2019 fur die
Bereiche der kreisfreien Stadt Osnabriick sowie die Landkreise Osnabriick, Emsland und Grafschaft Bentheim

Immobilienpreis

Die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise fir Wohngebaude in der Samtgemeinde
Emlichheim zwischen 2008 und 2017 zeigt keine eindeutige Tendenz; 2017 lag der durch-
schnittliche Kaufpreis mit 1.250 €/gm unter dem Niveau von 2008.

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass der durchschnittliche Kaufpreis der Samtge-
meinde Emlichheim 2008 noch Uber dem Niveau der SG Neuenhaus und der Grafschaft
Bentheim lag wahrend er 2017 geringer war als in der Nachbargemeinde und dem Land-
kreis.
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Abb. 28: Kaufpreise in der SG Emlichheim
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Quelle: Kommunalprofil 2018 der NBank fur die Samtgemeinde Emlichheim

\ 4.6 Bedarf an Wohnungen

Auf Grundlage der NBank-Haushaltsprognose (vgl. Kap. 3.1.3), einem Ansatz fiir eine Fluk-
tuationsreserve, einem prozentualen Ansatz fur Wohnungsabgange (Ersatzbedarf) sowie ei-
ner Annahme zu einem qualitativen Zusatzbedarf (Nachfrage aufgrund mangelnder Qualitat
wie z.B. unpassende Grundrisse, fehlende Barrierefreiheit, mangelnder energetischer Zu-
stand) leitet die NBank im Rahmen ihrer Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungstiberhdnge
bzw. -neubaubedarfe ab.

Fur die Samtgemeinde Emlichheim prognostiziert die NBank

im Mehrfamilienhaussegment einen Bedarf: fir 2018° bis 2025 geht sie von einem Neubau-
bedarf in diesem Segment von insgesamt 33 Wohnungen aus.

Im Ein- und Zweifamilienhaussegment prognostiziert die NBank flir diesen Zeitraum einen
Bedarf in H6he von 131 Wohnungen.

Fur die Zeitraume 2026 bis 2033 und 2034 bis 2040 prognostiziert die NBank im Segment
der MFH einen Bedarf von 19 bzw. 2 WE.

Im Segment der EZFH wird flr den Zeitraum 2025 bis 2033 ein Bedarf von 9 WE und fir den
Zeitraum 2033 bis 2040 ein Wohnungsiiberhang von 115 WE erwartet (vgl. Abb. 36).

° Die Bedarfe/Uberhange beziehen auf den Zeitraum 31.12.2017 (oder 1.1.2018) bis 31.12.2040.
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Abb. 29: Bedarfsdeckung bis 2040
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Quelle: Kommunalprofil 2019 der NBank furr die Samtgemeinde Emlichheim
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\ 5. Soziale Infrastruktur

| 5.1 Betreuungsangebote fir Klein- und Vorschulkinder®

Die Samtgemeinde Emlichheim verfugt Uber 7 Kindertagesstatten und einen Kinderspiel-
kreis fur die Betreuung von Klein- und Vorschulkindern.

Insgesamt werden 9 Krippen-, 15 Kindergarten- und 4 altersiibergreifende sowie eine Spiel-
kreisgruppe angeboten.

Davon befinden sich 5 Kindertagesstatten sowie der Kinderspielkreis in der Mitgliedsge-
meinde Emlichheim, die 5 Krippen-, 9 Kindergarten- und 2 altersiibergreifende Gruppen an-
bieten.

Zudem konnen Kinder von 0-3 Jahren fur max. 10 Stunden pro Woche im Mehrgeneratio-
nenhaus Emlichheim flexibel betreut werden.

AulRerdem bieten 6 Personen jeweils 5 Platze fur die Tagespflege an.

5.2 Schulen

In der Mitgliedsgemeinde Emlichheim gibt es jeweils eine Grund-, Haupt- und Realschule
sowie ein Gymnasium.

Zusatzlich gibt es in den Mitgliedsgemeinden Hoogstede, Laar und Ringe jeweils eine
Grundschule.

2018 verzeichnete die Samtgemeinde Emlichheim 1.384 Schiiler insgesamt.

Insgesamt ist die Zahl der Schiler in der Samtgemeinde seit 2014 gesunken (-10 %).

Zwar ist die Zahl der Grund- und Hauptschuler zwischen 2014 und 2018 etwas angestiegen
(+7 %), jedoch ist die Zahl der Schuler an der Realschule sowie am Gymnasium deutlich (-17

bzw. - 14 %) zuriickgegangen.

Seit 2015 gibt es in der Samtgemeinde Emlichheim die Schulform Férderschule nicht
mehr't,

10 https://lwww.grafschaft-bentheim.de/verwaltung/dienstleistungen/dienstleistung.php?id=784&menuid
=293&topmenu=246
™ In Niedersachsen wurde die inklusive Schule zum Schuljahresbeginn 2013/2014 eingefiihrt.
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Abb. 30: Entwicklung der Schilerzahlen in der SG Emlichheim

00 |52
457 —
400 = 378
20 A
300 304 —_— 561
200 177 186
100 56
0 9 . . . . 8
2014 2015 2016 2017 2018
= Schulkindergarten = Grundschule Hauptschule
= Realschule e Gymnasium Forderschule-Lernen

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

5.3 AuBerschulische Angebote fur Kinder und Jugendliche

Die Samtgemeinde Emlichheim verfiigt Uber eine Jugendpflegerin, die die kommunale Ju-
gendarbeit der Samtgemeinde leitet und u.a. Kinder, Jugendliche und Eltern bei personli-
chen, familidren und schulischen Schwierigkeiten berat*.

Zudem gibt es in Emlichheim ein Jugendhaus.

Neben diesen gemeindlichen Angeboten gibt es fur Kinder und Jugendliche hauptséchlich
Angebote zur Freizeitgestaltung durch Vereine (v.a. Sportvereine).

5.4 Angebote fir Senioren

Pflegeeinrichtungen

Die Burgerhilfe Emlichheim bietet Angebote des Betreuten Wohnens, Tagespflege, Kurzzeit-
pflege, ambulante und stationére (Palliativ)pflege an. Hierzu zahlen: Betreutes Wohnen, Ta-
gespflege, Kurzzeitpflege, ambulante und stationare (Palliativ)pflege.

Fur die stationare (Palliativ)pflege bietet die Seniorenwohnanlange "Am Huskamp" 22 Be-
wohnern Platz (in Einzel- und Doppelzimmern)*2.

Der 6kumenische Pflegedienst in Emlichheim bietet u.a. hausliche Kranken- und Altenpflege,
Haushaltshilfe oder Essen auf Radern an. AuRerdem wird seit 2015 Tagespflege in einer
Einrichtung fir 15 Personen angeboten™.

Der evangelische Krankenhausverein e.V. bietet neben ambulanter Pflege, Kurzzeitpflege
und Essen auf Radern am Standort Neuenhaus im Haus Am Blrgerpark Tagespflege fir 12
Personen an. Zudem verfugt die Einrichtung Uber 23 gm bis 35 gm grol3e Pflegeapartments
fur stationére Pflege™.

12 https://lwww.emlichheim.de/staticsite/staticsite.php?menuid=363&topmenu=46
13 http://buergerhilfe-emlichheim.de/stationaere-pflege/

* https://www.khv-emlichheim.de/wir-ueber-uns.html

15 https://lwww.khv-emlichheim.de/haus-am-buergerpark-in-neuenhaus.html
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Seniorenbeirat

Seit Oktober 2017 gibt es in der Gemeinde Emlichheim einen Seniorenbeirat als Interessen-
vertretung der in der Gemeinde Emlichheim lebenden alteren Menschen. Der Seniorenbeirat
hat folgende Aufgabe:

,Rat, Verwaltung und Offentlichkeit auf die Interessenlage und Belange &lterer Menschen
aufmerksam zu machen und auf deren Bertcksichtigung hinzuwirken. Im Seniorenbeirat fin-
det eine Meinungsbildung und ein Erfahrungsaustausch in allen Belangen, die Senioren be-
treffen, statt. Im Rahmen seiner Offentlichkeitsarbeit informiert der Seniorenbeirat altere
Menschen Uber sie betreffende wichtige Angelegenheiten. Der Seniorenbeirat wirkt durch die
Mitgliedschaft beratend in einem Ausschuss oder in mehreren Ausschussen bei der Planung
und Durchfuihrung von MalRnahmen und Programmen fir altere Menschen in der Gemeinde
Emlichheim mit und unterstitzt altere Menschen in ihren Anliegen. Der Seniorenbeirat erstat-
tet dem Rat der Gemeinde Emlichheim Bericht Gber seine Arbeit durch Sitzungsprotokolle,
Antrage und Anregungen. “°

\5.5 Mehrgenerationenhaus

In Emlichheim gibt es ein Mehrgenerationenhaus, das von den Bewohnerlnnen des Ortes als
Begegnungsstatte aber auch als Veranstaltungsort genutzt werden kann. Das Mehrgenerati-
onenhaus Emlichheim verfolgt das Ziel ,das offene Miteinander der Generationen zu starken.
Das Mehrgenerationenhaus ist ein Ort, an dem die Generationen miteinander reden, vonei-
nander lernen, Interessen wecken, Aktivitdten starten, miteinander arbeiten und gemeinsam
fureinander da sind.“’

Zudem hat das Mehrgenerationenhaus die Projektleitung fir das Pilotprojekt ,DaHeim — in
Emlichheim® Gbernommen.

Das Projekt ,beinhaltet die Pilotierung Praventiver Hausbesuche in der Samtgemeinde Em-
lichheim zur Vermeidung von Pflegebedurftigkeit und die damit verbundene Méglichkeit so
lange wie mdglich eigenstandig Zuhause wohnen zu kénnen. [...] Das Projekt ,DaHeim — in
Emlichheim* hat eine Projektlaufzeit von 3 Jahren. Die ersten Hausbesuche sind fiir Januar
2018 geplant. [...]

Die Zielgruppe der Praventiven Hausbesuche sind Blrgerinnen und Burger, die Uber 65 Jah-
re alt sind, wohnhaft in der Samtgemeinde Emlichheim sind und keinen Pflegegrad nach
SGB XI haben. Praventive Hausbesuche zeichnen sich aus durch eine vorbeugende Einzel-
fallberatung im h&uslichen Bereich. Diese sind keine klassische Pflegeberatung, die bereits
durch andere Gesundheitsanbieter durchgefiihrt werden.“®

5.6 Gesundheitswesen

In Emlichheim gibt es drei Arztpraxen zur hausarztlichen Versorgung und fur den Fachbe-
reich Innere Medizin sowie drei Zahnarztpraxen und eine Praxis fur Frauenheilkunde.

In Hoogstede gibt es jeweils einen weiteren Allgemeinmediziner und einen Zahnarzt.

Erganzt wird das Angebot durch mehrere Praxen fur Krankengymnastik, Massage und Phy-
siotherapie.

16 https://lwww.emlichheim.de/staticsite/staticsite.php?menuid=52&topmenu=19
" https://www.emlichheim.de/staticsite/staticsite.php?menuid=367&topmenu=19
'8 https://www.emlichheim.de/staticsite/staticsite.php?menuid=647&topmenu=19
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Apotheken sind in den Mitgliedsgemeinden Emlichheim und Hoogstede angesiedelt.
Das nachste Krankenhaus befindet sich in der Kreisstadt Nordhorn (ca. 30 km).

Die Samtgemeinde ist laut Homepage auf der Suche nach einem Landarzt bzw. einer
Landarztin®®.

5.7 Freizeit und Kultur

Veranstaltungsreihe Konzept Kultur

,Die ,Blirgergemeinschaft Emlichheim* wurde bereits Ende der 60er Jahre als gemeinn(tzi-
ger Blrgerverein gegriindet, um mit eher unkonventionellen SelbsthilfemaRnahmen soziale
und kulturelle Defizite auszugleichen.

Anfang der 90er Jahre wurde das kulturelle Engagement die Hauptaufgabe der BGE und es
entstand die Konzert- und Veranstaltungsreihe ,Konzept Kultur®, ein vielseitiges Programm,
das mit kulturellen Highlights auch Uberregional fir Aufsehen gesorgt hat. Diese kulturelle
Ausrichtung l6ste einen starken Mitgliederzuwachs aus. In den vergangenen 15 Jahren
konnten Uber 400 neue Mitglieder hinzugewonnen werden.

Aktuell gehdren 600 Kulturinteressierte dem Verein an, eine unglaubliche Zahl, wenn man
bedenkt, dass die Samtgemeinde Emlichheim eine landliche Region mit ca. 14.000 Einwoh-
ner ist.

Die Veranstaltungsreihe ,Konzept Kultur” hat inzwischen viele Anhdnger gefunden. Das be-
weist auch die Zahl der 3000 bis 4000 Konzertbesucher pro Jahr, die nicht nur aus der ge-
samten Grafschaft, sondern auch aus den angrenzenden Landkreisen und den Niederlanden
zu den Konzerten kommen.?°*

19 https://lwww.emlichheim.de/pics/medien/1_1427717271/Broschuere_Emlichheim_-
Landarzt_gesucht.pdf
e https://www.konzept-kultur.de/de/die-idee
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6. Wirtschaft und Arbeit

Die Samtgemeinde Emlichheim ist durch die Lage an der Autobahn A 31 im Osten sowie an
der niederlandischen Autobahn A37 und die Anbindung an das deutsche und niederlandi-
sche Bahnnetz verkehrstechnisch angebunden.

In den vier Mitgliedsgemeinden gibt es insgesamt sechs Gewerbe- und Industriegebiete.

Mit der Emsland Stérke GmbH ist der grof3te Kartoffelstarke-Produzent Europas in Emlich-
heim (Samtgemeinde) angesiedelt. 2017 war das international agierende Unternehmen das
umsatzstarkste Unternehmen der Grafschaft Bentheim?. ,Die Emsland-Starke ist der grofite
Arbeitgeber in Emlichheim und Existenzfaktor flr die ganze Region. Ein weiterer wichtiger
wirtschaftlicher Zweig ist die Erdélproduktion seitens der Wintershall.

~Ein weiterer wirtschaftlicher Eckpfeiler [fur die Samtgemeinde] ist der Europark. Es handelt
sich um ein groRes Industriegebiet an der deutsch-niederlandischen Grenze zwischen Coe-
vorden und Emlichheim, mit u.a. einem Hafen und einem 6ffentlichen Bahnterminal.“?®

,vYom Euroterminal in Coevorden [= Bahnterminal im Europark] startet[e] Anfang 2015 der
erste Guterzug ins schwedische Malmd. Der Malmé Shuttle ist mittlerweile zweimal die Wo-
che auf der 908 Kilometer langen Strecke unterwegs und ersetzt Uber 140 LKW-
Transporte.

6.1 Beschaftigtenentwicklung

Die Mitgliedsgemeinde Emlichheim verzeichnete 2018 insgesamt 2.862 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort.

Seit 2014 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Emlich-
heim konstant angestiegen um 382 auf insgesamt 2.862.
Damit liegt der Anstieg in der Gemeinde auf dem Niveau der Samtgemeinde Emlichheim und
leicht tber dem Niveau des Landkreises und des Landes.

In der SG Neuenhaus fiel der Anstieg der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
mit einem Anstieg von rund 20 % (absolute Zahl der SVB 2018: 4.983) noch deutlicher aus
als in Emlichheim.

2 https://www.gn-online.de/emlichheim/umsatzstaerkstes-unternehmen-der-grafschaft-ist-
emslandstaerke-268548.html

22 https://lwww.emlichheim.de/staticsite/staticsite.php?menuid=434&topmenu=4

23 https://lwww.emlichheim.de/staticsite/staticsite.php?menuid=23&topmenu=23

# https://www.emlichheim.de/pics/medien/1_1562854566/Wirtschaftsstandort_Emlichheim_-
_GN_Beilage.pdf
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Abb. 31: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort jeweils zum 30.06.; 2014 =
100
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Abb. 32: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort jeweils zum 30.06. (abso-

lute Zahlen)
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Quelle: Landesamt fuir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Betrachtet man die Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten je 1.000 Ein-
wohner wird deutlich, dass die Mitgliedsgemeinde Emlichheim 2018 mit 393 SVB je 1.000
EW Uber dem Niveau der anderen Vergleichsfélle liegt.

Bereits 2014 befand sich Emlichheim mit 340 Beschéftigte pro 1.000 Einwohner tber dem
Niveau der benachbarten Samtgemeinden und des Landkreises.

Insbesondere seit 2016 stieg die Zahl der SVB je 1.000 EW im regionalen Vergleich stark an.

Die Samtgemeinde Emlichheim befindet sich im Betrachtungszeitraum im regionalen Ver-
gleich konstant auf niedrigem Niveau (2018: 316 SVB je 1.000 EW).
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Abb. 33: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort je 1.000 Einwohner; je-
weils zum 30.06.
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Quelle: Landesamt fuir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

\6.2 Wirtschaftsstruktur

Die Mitgliedsgemeinde Emlichheim verzeichnet mit 36 % (absolut 1.039) die meisten Be-
schéftigten im Wirtschaftsbereich Produzierendes Gewerbe und liegt damit auf dem Niveau
des Landkreises und etwas tber dem landesweiten Durchschnitt.

Der zweitstarkste Sektor in Emlichheim sind mit einem Drittel die 6ffentlichen und privaten
Dienstleistungen (absolut 936).

Damit liegt der Anteil in der Gemeinde erwartungsgemal tber dem der Vergleichsfélle — in
der Gemeinde Emlichheim sind die Verwaltung der Samtgemeinde sowie weitere 6ffentliche
Einrichtungen angesiedelt, die sich entsprechend auswirken.

Abb. 34: Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen 2018 im regionalen Ver-
gleich (Stichtag 30.06.)
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Abb. 35 zeigt, dass die Struktur sich in den Jahren 2014-2018 nur geringfligig veréandert hat.
Insgesamt hat die Zahl der Beschaftigten in diesem Zeitraum um rund 15 % zugenommen.
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Abb. 35: Beschaftigte am Arbeitsort Emlichheim nach Wirtschaftsbereichen 2014 und 2018
(Stichtag jeweils 30.06.)

2014 2018
Beschaftige am Arbeitsort

absolut % absolut %

Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft 38 2% 52 2%
Produzierendes Gewerbe 834 34% 1.039 36%
Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe 482 19% 478 17%
Erbringung von Unternehmensdienstleistungen 370 15% 357 12%
Offentliche und private Dienstleistungen 756 30% 936 33%
Insgesamt 2.480 100% 2.862 100%

Quelle: Landesamt furr Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

6.3 Pendler ‘

Im Zeitraum 2014 bis 2018 hat die Zahl der Ein- und der Auspendler in der Mitgliedsge-
meinde Emlichheim zugenommen.

Dabei ist die Zahl der Einpendler starker angestiegen (+22 %) als die Zahl der Auspendler
(+9 %). Seit 2015 liegt die Zahl der Einpendler tber der der Auspendler — mit steigender
Tendenz.

Abb. 36: Pendlerzahlen der Mitgliedsgemeinde Emlichheim
jeweils zum 30.06.
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Ewohnen auRRerhalb und arbeiten in Emlichheim (Einpendler)
Ewohnen in Emlichheim und arbeiten aul3erhalb (Auspendler)

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

6.4 Arbeitslosigkeit / Mindestsicherungsleistungsempféanger \

Arbeitslosenzahl:

Die Arbeitslosenzahl in Emlichheim (Samtgemeinde) lag in den letzten Jahren (2014-2017)
deutlich unter dem Niveau der Jahre 2009 und 2004. 2018 lag die Arbeitslosenzahl noch-
mals deutlich unter dem Niveau der Vorjahre (2014-2017).

NWP 31



Mitgliedsgemeinde Emlichheim
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Teil B

Abb. 37: Entwicklung der Arbeitslosenzahl in Emlichheim (Rechtskreise SGB Il und SGB III)
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit. Darstellung: re.urban

Arbeitslosenquote:

Auf Ebene der Gemeinde/Samtgemeine wird keine Quote ausgewiesen. Die Arbeitslosen-
qguote des Landkreises Grafschaft Bentheim liegt mit 3,0% (Jahresdurchschnitt 2018) leicht
unter den Durchschnittswerten Niedersachsens (5,3%) und Deutschlands (5,2%).

Wie in weiten Teilen des Landes entwickelte sich die Arbeitslosenquote auch im Landkreis
Grafschaft Bentheim im ersten Jahrzehnt des neuen Jahrtausends sehr positiv (2005:
9,3%”) — 2014 bis 2017 bewegte sie sich auf etwa einem Niveau von 3,7 bis 4,4% (jeweils
im Jahresdurchschnitt).

Bedarfsgemeinschaften:

Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten in der Samtgemeinde Emlich-
heim lag 2017 bei 2,1 % und somit deutlich unter dem Niveau in der benachbarten Samtge-
meinde Neuenhaus (4,7 %) und im Landkreis (5,4 %).

Im Vergleich zu 2013 hat sich dieser Anteil in der Samtgemeinde Emlichheim leicht verrin-
gert (-0,2 Prozentpunkte) wahrend er sich in der SG Neuenhaus und der Grafschaft
Bentheim erhdht hat (+0,8 bzw. 0,2 Prozentpunkte).

Abb. 38: Entwicklung des Sozialindikators in der SG Emlichheim

Anteil Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten in Prozent
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Quelle: Kommunalprofil 2018 der NBank fiur die Samtgemeinde Emlichheim

%% bezogen auf alle Zivilpersonen.
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6.5 Einzelhandel

Der Landkreis Grafschaft Bentheim hat eine Aktualisierung seines Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes (REHK) aus dem Jahr 2005 veranlasst. Dieses Konzept wurde am
07.06.2017 im Samtgemeinderat der Samtgemeinde Emlichheim beschlossen.

»,Grundlage des Konzeptes ist eine konsensuale und somit freiwillige Vereinbarung der kreis-

angehdrigen Kommunen zum Umgang mit definierten Einzelhandelsvorhaben in der Regi-
26

on.

Gemal Regionalem Einzelhandelskonzept fir den Landkreis Grafschaft Bentheim verzeich-
nete Emlichheim 2015 eine Kaufkraft von 87,41 % (100 % = Bundesdurchschnitt) und lag
damit unter dem Durchschnitt des Landkreises (91,97 %) und unter dem Wert der Nachbar-
gemeinden.

Abb. 39: Kaufkraftniveau im Vergleich
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Quelle: Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) fiir den Landkreis Grafschaft Bentheim,
April 2017

Vergleicht man die Verkaufsflachen und Ausstattungen der Samtgemeinden Emlichheim und
Neuenhaus miteinander fallt auf, dass Emlichheim im Bereich mittelfristiger Bedarf eine deut-
lich héhere Flachenausstattung (in gm je Einwohner) aufweist als Neuenhaus.

% sh. Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) fir den Landkreis Grafschaft
Bentheim erstellt von der BBE Standort- und Kommunalberatung aus Minster, April 2017, S. 1
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Abb. 40: Verkaufsflachen und Ausstattungen

Emlichheim Neuenhaus
Warengruppe
Verkaufsflache a:Is:t(::teunr;g Verkaufsflache
in qm Eiirrlw\?r:hLZr in qm Ei;v?:::nhf-neer
Nahrungs- und Genussmittel 6.850 0,47 7.261 0,52
Drogerie/Parfiimerie/Kasmetik 745 0,05 —_ —_
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7.595 0,52 7.261 0,52
Bekleidung/Wasche 590 0,04 580 0,04
Schuhe, Lederwaren — — 750 0,05
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 3.716 0,26 1.360 0,10
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat — — - —
Spielw., Sport, Fahrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 1.050 0,07 — —
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.356 0,37 2.690 0,19
Méobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien — — - —
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten — — - —
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video — — - —
Sonstiges 750 0,05 740 0,05
Uberwiegend langfristiger Bedarf 750 0,05 740 0,05
Gesamt 13.701 0,94 10.691 0,76

Quelle: Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) fiir den Landkreis Grafschaft Bentheim,
April 2017

Im Rahmen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes wurden zentrale Versorgungsbereiche
auf Basis der erarbeiteten kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte festgelegt. In
den Gbrigen Kommunen innerhalb der Grafschaft Bentheim ohne kommunale Konzepte wur-
de eine Beurteilung anhand ortlicher Gegebenheiten vorgenommen.

Da Emlichheim Uber keine kommunalen Konzepte verfugt, wurde eine Beurteilung anhand
des vorhandenen Besatzes vorgenommen und im Zuge einer Informationsveranstaltung zur
Ortskernentwicklung im Gemeinderat Emlichheim vom 30.01.2018 ein Vermutungsraum ZVB
Emlichheim?’ (rot) sowie eine mégliche Erweiterung (blau) vorgestellt:

2 Der Vermutungsraum basiert auf einem Vorschlag der BBE Standort- und Kommunalberatung aus
Mdunster.
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Abb. 41: Vermutungsraum ZVB Emlichheim

Quelle: Prasentation zur Informationsveranstaltung zur Ortskernentwicklung, Gemeinderat Emlichheim am
30.01.2018

| 6.6 Tourismus

Die Zahl der Gasteankunfte in der Samtgemeinde Emlichheim lag 2018 bei 8.772 (Zahlen fur
die Mitgliedsgemeinde Emlichheim liegen nicht vor).

Abb. 42 zeigt, dass 2014 eine &hnlich hohe Zahl an Ankinften vorlag, die im Jahr 2015 deut-
lich eingebrochen ist und seitdem konstant wieder ansteigt.

Ahnlich der Entwicklung der Zahl der Gasteankunfte hat sich auch die Zahl der Gasteuber-
nachtungen entwickelt: Nach einem deutlichen Einbruch zwischen den Jahren 2014 und
2015 ist die Zahl fortan konstant angestiegen.

Die Zahl der Ubernachtungen liegt 2018 deutlich tiber der des Jahres 2014 — bei nur gering-
flgig gednderten Ankunftszahlen. Hieraus lasst sich eine langere Verweildauer ableiten.

Der Einbruch der Gasteankiinfte und vor allem der Ubernachtungen ist ggf. dadurch zu er-
klaren, dass gemall LSN Daten ein Beherbergungsbetrieb in der Samtgemeinde Emlich-
heim geschlossen hat. Demnach sind in den Jahren 2017 und 2018 insgesamt vier zusatzli-
che Beherbergungsbetriebe hinzugekommen.
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Abb. 42: Gasteankiinfte und -Uibernachtungen in der SG Emlichheim?®®
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Quelle: Landesamt furr Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

2 Berlcksichtigt werden gedffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10 Betten und gedffnete
Campinglatze mit mindestens 10 Stellplatzen
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7. Finanzausstattung

Die Steuereinnahmen je Einwohner in der Mitgliedsgemeinde Emlichheim zeigten sich in den
vergangenen Jahren (seit 2014) stetig steigend — 2018 beliefen sie sich auf knapp 1.170 €.
Damit lagen Sie 2018 auf einem Niveau mit dem Land und der Samtgemeinde und Uber dem
Niveau des Landkreises.

Abb. 43: Realsteuervergleich — Steuereinnahmen (netto) in € je Einwohner
Steuereinnahme nach Gemeindeanteil an Einkommensteuer (ist) / Umsatzsteuer,
Gewerbesteuer (netto), Grundsteuer A und B (Mitgliedsgemeinde; Zeitreihe)
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban

Die Steuereinnahmen sind dabei maRRgeblich auf Gewerbesteuereinnahmen zurtickzufihren.
Diese lagen in den vergangenen funf Jahren zwar unter dem Durchschnittswert der Samt-
gemeinde jedoch Uber dem durchschnittlichen Niveau im Landkreis und in Niedersachsen.

Abb. 44: Zusammensetzung der Steuereinnahmen
in Euro je Einwohner im Jahresdurchschnitt 2014 bis 2018
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Grundsteuer A+B Gewerbesteuer (netto) Gmd.anteil an der Gmd.anteil an der
Eink.steuer (ist) Umsatzsteuer
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban
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| 8. Zusammenfassung

\ 8.1 Demografische Entwicklung / Wohnen

Zusammenfassung:

¢ Die Bevolkerungsentwicklung ist seit 2016 leicht riicklaufig — seitdem verzeichnet die
Mitgliedsgemeinde auch negative Bevolkerungssalden. Zuvor konnten die teilweise
negativen naturlichen Bevolkerungssalden durch deutliche Wanderungsgewinne
ausgeglichen werden

e Der Anteil alterer Einwohner (tber 65 Jahre) in der Mitgliedsgemeinde Emlichheim
ist heute mit 19 % in etwa auf einem Niveau mit den regionalen Vergleichsfallen

o Die herangezogenen Prognosen lassen einen kontinuierlichen Riickgang der Ein-
wohnerzahl in der Samtgemeinde Emlichheim bis 2040 vermuten (- 7 %) - bis 2040
wird weitere Zunahme der Einwohner tber 60 Jahre erwartet (von 27 auf 36 %)

¢ Die NBank prognostiziert fir die Samtgemeinde einen leichten Zuwachs der Zahl der
Haushalte bis 2025 (+ ca. 2 %, d.h. um etwa 110 Haushalte) und bis 2040 einen
Ruckgang der Haushaltszahl unter das Niveau von 2017

o Dabei wird sich die Haushaltsstruktur verdndern: Verringerung des Anteils der gro3en
Haushalte und Zunahme des Anteils der kleinen Haushalte

e Die Gebaude- und Wohnungsstruktur der Mitgliedsgemeinde Emlichheim ist ge-
kennzeichnet durch einen hohen Anteil an Einfamilienh&usern und eine grol3e Zahl
groRer Wohnungen (mehr als zwei Drittel grof3er als 100 gm)

¢ Die Bautéatigkeit verlief in den letzten Jahren schwankend und lag seit 2013 unter
dem landkreisweiten Durchschnitt

¢ Die Entwicklung der Immobilienpreise in der Samtgemeinde 2018 verlief zuletzt
schwankend und liegt insgesamt auf niedrigem Niveau (2017 unter dem Niveau von
2008)

e Das Mietniveau ist zuletzt gestiegen und liegt auf hohem Niveau

o Die NBank erwartet, dass der Bedarf an Wohnungen im Ein- und Zweifamilien-
haussegment in der Samtgemeinde bis 2033 nicht gedeckt wird (Prognostizierter
Neubaubedarf von 140 WE in EFH)

e Fur den Zeitraum von 2033 — 2040 wird ein Uberhang von 115 WE in EFH prognosti-
ziert

e Im Segment der MFH erwartet die NBank bis 2040 einen Neubaubedarf von 54 WE
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8.2 Soziale Infrastruktur / Kultur- und Freizeitangebote

Zusammenfassung:

Die Kinderbetreuung (Klein- und Vorschulkinder) wird in der Samtgemeinde durch 7
Einrichtungen gewahrleistet (5 davon befinden sich in der Mitgliedsgemeinde)

Zudem verfugt die Mitgliedsgemeinde Emlichheim Uber ein Mehrgenerationenhaus,
das von den Bewohnerlnnen des Ortes als Begegnungsstatte aber auch als Veran-
staltungsort genutzt werden kann

In der Mitgliedsgemeinde Emlichheim gibt es jeweils eine Grund-, Haupt- und Real-
schule sowie ein Gymnasium (zuséatzlich gibt es in den Mitgliedsgemeinden Hoogste-
de, Laar und Ringe jeweils eine Grundschule)

Insgesamt ist die Zahl der Schiiler in der Samtgemeinde seit 2014 gesunken (-10 %)

Die Mitgliedsgemeinde verfugt mit der Burgerhilfe Emlichheim, einer Senioren-
wohnanlage und mit dem 6kumenischen Pflegedienst ilber mehrere Betreuungsan-
gebote flr Senioren

Die Mitgliedsgemeinde verfugt Uber mehrere Arztpraxen zur hausarztlichen Versor-
gung und aus den Fachbereichen Innere Medizin, Zahnmedizin und Frauenheilkunde

Das néchste Krankenhaus befindet sich in der Kreisstadt Nordhorn (ca. 30 km).

Die Burgergemeinschaft Emlichheim (gemeinnttziger Verein) veranstaltet seit mehre-
ren Jahren die Konzert- und Veranstaltungsreihe ,Konzept Kultur® (3.000 bis 4.000
Konzertbesucher pro Jahr)

8.3 Wirtschaft und Arbeit

Zusammenfassung:

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Emlichheim
(Mitgliedsgemeinde) ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen

Die Mitgliedsgemeinde zeichnet sich durch einen relativ starken tertidren Sektor aus
(sie verzeichnet rund ein Drittel aller sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im
Dienstleistungssektor)

In den vergangenen Jahren hat die Mitgliedsgemeinde Emlichheim an Bedeutung
als Arbeitsmarktsektor und sich von einem Auspendler- zu einem Einpendlerstandort
entwickelt.

Die Samtgemeinde Emlichheim verzeichnete in den letzten Jahren kontinuierlich
niedrige Arbeitslosenzahlen

Auch der Anteil der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten lag in der Samtge-
meinde deutlich unter dem Niveau der SG Neuenhaus und des Landkreises

Zudem weist Emlichheim eine geringe einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf
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