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1. Einleitung und Zielsetzung

Auch kiinftig beeinflussen demografische Verdanderungsprozesse in erheblichem MaBe die Entwicklung der
Stadte und Gemeinden und wirken sich auf die Situation auf den Wohnungs- und Immobilienmadrkten aus.
Nicht nur die zuletzt hohe Zuwanderung nach Deutschland, auch der noch anhaltende Trend zu kleineren
Haushalten fiihrt in wachsenden Regionen noch fiir einen ldngeren Zeitraum zu einer steigenden Nachfrage
am Wohnungsmarkt. So werden in Niedersachsen u.a. fiir die Regionen Hannover, Braunschweig / Wolfs-
burg, an Hamburg grenzende Kreise sowie das westliche Niedersachsen laut aktuellster Prognose der
NBank Zuwachsraten prognostiziert. Gleichzeitig gibt es Regionen in Niedersachsen, die gemaR der Prog-
nose Einwohner verlieren werden. Auch der Trend zu kleineren Haushalten wird diese Einwohnerverluste
nicht ausgleichen kénnen.?

Zusatzlich zu den Quantitaten am Wohnungsmarkt verandern sich auch die gewiinschten Wohnqualitaten.
Die demografischen Verdnderungen, der Wertewandel und die steigenden Baukosten verdandern die Anfor-
derungen und Wohnwiinsche. Durch den Fliichtlingszuzug seit dem Jahr 2015 hat sich die Lage auf dem
Wohnungsmarkt in vielen Kommunen verdndert. Die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum hat zuge-
nommen. Auch unabhéngig von der zuletzt hohen Zuwanderung, treten bereits seit einigen Jahren wieder
zunehmend Fragestellungen zur sozialen Wohnraumversorgung und zur Erhdhung der Baufertigstellungen
fiir einkommensschwache Haushalte in den Vordergrund, beférdert durch den Anstieg von jungen Haushal-
ten in Ausbhildung und als Folge jahrelanger geringer Bautdtigkeit im Geschosswohnungsbau. Gleichzeitig
sind im freifinanzierten Wohnungsneubau in angespannten Markten zum Teil krdftige Preissteigerungen zu
verzeichnen. Fiir die Zukunft ist auch zu beriicksichtigen, dass Sozialverbdnde vor einer neuen Altersarmut
warnen, die die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum kiinftig noch weiter verstarken wird.

Dariiber hinaus sind im Zuge des demografischen Wandels und neuer Wohntrends? Qualifizierungen im
Wohnungshestand sowie der Neubau dafiir zu nutzen, neue Wohnformen, barrierearme oder -freie Angebote
fiir Senioren, betreute Wohnformen oder einen nachfrageorientierten WohnungsgroBenmix zu realisieren.
Im Altbaubestand in vielen Klein- und Mittelstadten erschwert nicht selten eine Vielzahl einzelner Kleinei-
gentiimer die bedarfsgerechte Qualifizierung dieser Wohnquartiere. Hier sind problemaddquate Steue-
rungs- und Anreizinstrumente notwendig.

Die Stddte und Gemeinden im Landkreis Emsland gelten als attraktive Wohn- und Lebensstandorte, die
durch eine hohe Eigenheimquote geprdgt werden. Auch im Landkreis wirken sich die zuvor genannten ge-
samtgesellschaftlichen und wohnwirtschaftlichen Trends aus, die sich inshesondere durch eine gestiegene
Nachfrage nach Mietwohnraum in allen Preissegmenten bemerkbar machen.

Die niedersdchsische Landesregierung hat ihre Anstrengungen im sozialen Wohnungsbau verstdrkt. Bis zum
Jahr 2030 sollen landesweit 40.000 neue Wohnungen in sozialer Bindung errichtet werden kdnnen. Ziel ist
es dabei, neben bezahlbaren Wohnungen fiir Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen speziell auch
altersgerechten und barrierefreien Wohnraum zu schaffen. Um die Férdermittel dieses Programms nutzen
zu kdnnen, miissen die jeweiligen Kommunen Bedarfsnachweise erbringen, etwa in Form eines Wohnraum-
versorgungskonzeptes. Vor diesem Hintergrund wurde das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept fiir
den Landkreis Emsland beauftragt. Dabei sollen die aktuellen Bedarfe und Herausforderungen auf dem
regionalen Wohnungsmarkt abgebildet, analysiert und im Hinblick auf die Entwicklung der kommenden
Jahre prognostiziert werden. Ein besonderes Augenmerk soll in diesem Zusammenhang auf die Betrachtung
des preisgiinstigen Wohnens gelegt werden. In der Analyse beriicksichtigt das Konzept die unterschiedliche
Ausgangslage in den Gemeinden.

! NBank (2019): Zukunftsfahige Wohnungsmarkte. Perspektiven fiir Niedersachsen bis 2040. Wohnungsmarktbeobachtung 2019
2 GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.) (2013): Studie Wohntrends 2030, Berlin.
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Mehrere Fragestellungen sind Gegenstand des Wohnraumversorgungskonzeptes:

e Wie haben sich die wesentlichen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen (soziodemographische
und sozio6konomische Determinanten) auf dem Wohnungsmarkt des Landkreises und in den Ge-
meinden entwickelt?

e Wie stellen sich der Wohnungsbestand und das Wohnungsangebot im Landkreis und in den Ge-
meinden dar? Welche Bauformen pragen den Wohnungsbhestand? Wie haben sich Miet- und Kauf-
preise in den Teilmarkten entwickelt? Wie stellt sich das preisgiinstige Wohnraumangebot dar?

e Welche Wohnungsangebote fehlen derzeit am Markt, insh. im Hinblick auf preisgiinstiges Wohnen?
Wie ist die Situation in der sozialen Wohnraumversorgung zu bewerten?

e Welche Charakteristika in der Wohnungsnachfrage und im Wohnungsbestand zeichnen die einzel-
nen Kommunen des Kreises auf? Wie unterscheidet sich ihr soziodemographisches und soziotko-
nomisches Profil?

e Wie wird sich der Wohnraumbedarf in Zukunft entwickeln? Welche zusé&tzlichen Wohnformen wer-
den fiir welche Nachfragegruppen hendtigt? Welche Unterschiede werden dabei innerhalb des
Landkreises zwischen den einzelnen Gemeinden entstehen?

e Wie ldsst sich in Zukunft ausreichend Wohnraum fiir benachteiligte Bevdlkerungsgruppen neu
schaffen? Wo wird kiinftig im Landkreis Emsland bezahlbarer Mietwohnraum und Wohnraum fiir
benachteiligte Bevdlkerungsgruppen in der GréBenordnung und in welchem Zeitraum bendtigt?

In den groBeren Stadten Lingen, Meppen, Haren und Papenburg bestehen bereits lokale Wohnraumversor-
gungskonzepte, in Spelle wird derzeit eines erstellt. Diese Kommunen sind daher nicht Teil des vorliegen-
den Wohnraumversorgungskonzeptes. Im Folgenden wird daher vom Untersuchungsraum gesprochen. Die-
ser besteht aus den Samtgemeinden Dorpen, Freren, Herzlake, Lathen, Lengerich, Nordhiimmling, Ségel und
Werlte, der Stadt Haseliinne sowie den Einheitsgemeinden Emshiiren, Geeste, Rhede, Salzbergen und Twist.
Ein Hinweis an dieser Stelle: Auf die Zusdtze Samt- oder Einheitsgemeinden wird im Bericht verzichtet.
Wird der Name einer Kommune genannt, ist damit immer die ganze Samt- oder Einheitsgemeinde gemeint.
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2. Methodische Grundlagen

Grundlage fiir die Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes ist ein Mix aus quantitativen und qualita-
tiven Methoden, ergadnzt durch Erkenntnisse aus Expertengesprachen mit lokalen Marktakteuren sowie aus
Gesprachen mit den einzelnen Kommunen.

Abbildung 1:

Vorgehensweise in der Konzepterstellung

DIALOG

DATENANALYSE & STUDIEN
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... gesprache mit
) den Kommunen

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Fiir die Analyse des Wohnungsmarktes wurden Daten aus den Kommunalstatistiken, der Statistik des Krei-
ses und anderen Quellen wie z.B. der NBank, dem statistischen Landesamt, Bundesagentur fiir Arbeit, Zen-
sus 2011 und Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) aufbereitet und ausgewertet. Sie wurden um Daten
und Informationen ergdnzt, die das InWIS selbst erhoben hat:

+ Eine Wohnungsannoncenauswertung fiir den Untersuchungsraum auf Basis des Immobilienportals
ImmobilienScout24,

Aufgrund einer Kooperationsvereinbarung kann InWIS die Angebotsdatenbank des
ImmobilienScout24 verwenden, welche diejenigen Immobilienangebote enthélt, die von den
Anbietern zum Kauf oder zur Miete in dem Internetportal inseriert wurden. Fiir jedes Angebot
enthdlt die Datenbank Angaben zur Struktur der Objekte: zum Status (Miete/Eigentum), zum
Baujahr, zu Ausstattungsmerkmalen, zur GroBe und zu den Angebotspreisen. Die
Mietwohnungsangebote wurden auf der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschdtzung der Nachfrage nach
Wohnungen. Hierfiir wurde die Messung der so genannten Hits ausgewdhlt. Sucht ein
Nachfrager in einer Stadt eine Immobilie und gibt seine Wohnwiinsche in die Eingabemaske
ein, so erhilt er Ubersichten iiber die in Frage kommenden Objekte. Der Nachfrager hat durch
das Vorschaufoto auf der Showliste in der Regel einen optischen Eindruck vom Angebot, kann
die Lage durch die Entfernungsangabe vom Zielort einschdtzen und sieht den Preis. Das
Anschauen des Angebotes signalisiert bereits ein intensiveres Interesse und wird als Hit
gezahlt.
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Ein Hit gibt wieder, wie oft das konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet
wird. Berechnet wird grundsatzlich ein Durchschnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der so
genannte Hit pro Wohnung und Monat. Die Hits bilden zwar nicht die tatsdchliche Nachfrage
ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse der Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten.
In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass starke (schwache) Markte
auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige) Werte identifiziert werden kénnen. Zudem
werden die Daten durch Gesprache mit regionalen Marktakteuren gepriift. Preise, Wohnflachen
und Grundstiicksflachen werden als gemittelte Werte dargestellt.

Bei den I1S24-Auswertungen handelt es sich ausdriicklich nicht um eine komplette
Marktanalyse, da nur ein Teil der auf dem Markt verfiigharen Angebote auch bei [S24 inseriert
wird. Gleichwohl erlauben die Auswertungen Riickschliisse auf Tendenzen und Entwicklungen
in den Segmenten, die wiederum mit weiteren Quellen, u.a. liber die Expertengesprache,
abgeglichen werden. Des Weiteren werden Bestandsmieten nicht erfasst. Zudem kdnnen die
angebotenen Kauf- bzw. Mietpreise von den im weiteren Verlauf tatsdchlich vereinbarten
Preisen abweichen.

« Expertengesprache mit lokalen Marktakteuren, um die Analyseergebnisse zu {iberpriifen und zu
verifizieren sowie Einschdtzungen zur Versorgungssituation verschiedener Zielgruppen zu bekommen.
Hierzu gehdren regelmdBig Wohnungsunternehmen, Genossenschaften, Finanzierungsinstitute,
Makler, Mietervereine und Bautrédger.

Aufgrund der Besonderheit der individuellen Marktlagen der kreisangehdrigen Kommunen fanden zudem
Fokusgesprichen mit Vertretern aus den jeweiligen Kommunen statt. In diesen Fokusgesprachen wurden
zundchst die grundlegenden Ergebnisse der Marktanalyse diskutiert und die Einschdtzung der Kommunen
hierzu erfragt. AnschlieBend daran wurden MaBnahmen und Instrumente der Wohnungsmarktsteuerung
diskutiert, wie sie bereits in den Kommunen eingesetzt werden, oder welche ggf. beziiglich eines Einsatzes
gepriift werden sollen. Die Erfahrungen und Einschadtzungen der Beteiligten haben einen zentralen Beitrag
sowohl fiir die Analyse des Wohnungsmarktes als auch fiir die Ableitung von Bedarfen und Handlungsemp-
fehlungen geleistet.
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3. Situationsanalyse

Der Kreis Emsland ist ein niedersdachsischer Landkreis mit insgesamt 60 Gemeinden im Nordwesten
Deutschlands. Er besteht aus den Samtgemeinden Dorpen, Freren, Herzlake, Lathen, Lengerich, Nordhiimm-
ling, Sogel, Spelle und Werlte, den Stadten Haren, Lingen, Meppen, Papenburg und Haseliinne sowie den
Einheitsgemeinden Emshiiren, Geeste, Rhede, Salzbergen und Twist. Kreisstadt ist Meppen. Der Landkreis
verfiigt liber eine Flache von ca. 2.880 km2 (Einwohnerdichte von 113 Einwohner je km2). Unmittelbar an
den Landkreis grenzt im Norden der Landkreis Leer, im Nordosten der Landkreis Cloppenburg, im Siidosten
der Landkreis Osnabriick sowie der Kreis Steinfurt und der Landkreis Grafschaft Bentheim im Siiden. Im
Westen grenzt der Landkreis Emsland unmittelbar an die niederldandische Grenze.

Abbildung 2: Landkreis Emsland in Niedersachsen
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Quelle: InWIS 2021, Kartengrundlage Regiograph, eigene Darstellung

Die Anbindung des Landkreises Emsland ist durch die sogenannte Emsachse, die sich vom Norden in den
Siiden zieht und die iiberwiegend parallel dazu verlaufende Bundesautobahn 31, gesichert. Zusétzlich be-
steht noch eine Verkehrsachse, die den Landkreis von West nach Ost durchquert und so auch die Anbindung
in die Niederlande gewdhrleistet. Im Siiden verlduft zudem die Bundesautobahn 30. Dariiber hinaus sind
die groBeren umliegenden Stdadte wie Hamburg und Amsterdam durch die Bundesstraen B1, B402, B213,

B72 und A30 angebunden.



' I ] Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Emsland

3.1. Soziodemografische und -6konomische Rahmenbedingungen

Die Analyse der Nachfragefaktoren dient dazu, die wesentlichen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen der
Entwicklung auf dem Immobilienmarkt im Untersuchungsraum darzustellen. Der Landkreis Emsland gehort
zu einer der wachsenden Regionen Niedersachsens. Im Betrachtungszeitraum zwischen 2012 bis 2019 ist
die Einwohnerzahl des gesamten Kreises von rd. 313.000 Einwohnern auf rd. 327.000 Einwohner gewach-
sen. Dies entspricht einem Anstieg von 5,4 Prozent. Die Bevolkerungsentwicklung im Kreis ist durch eine in
den meisten Jahren negative natiirliche Bevilkerungsentwicklung (mehr Sterbefélle als Geburten) geprégt,
Ausnahmen bilden die Jahre 2016 und 2017. Der Wanderungssaldo féllt hingegen seit 2012 positiv aus, das
heiBt es sind seitdem jahrlich mehr Personen zu-, als fortgezogen. Dies ist inshesondere fiir das Jahr 2015
festzustellen, was nicht zuletzt auf den damaligen hohen Fliichtlingszuzug zuriickzufiihren ist. Die Sterbe-
tiberschiisse konnten durch die positiven Wanderungssalden kompensiert werden.

Abbildung 3: Determinanten der Bevilkerungsentwicklung im Landkreis Emsland (gesamter Kreis)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung

Die groBeren Stadte des Landkreises sind nicht Teil des Untersuchungsraumes dieses Gutachtens. Dement-
sprechend fallen die Determinanten der Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum niedriger aus, als
bei der Darstellung der Daten des gesamten Kreises. Die grundsatzlichen Entwicklungen und Eigenschaften
sind jedoch auch im Untersuchungsraum vorzufinden. Auch hier konnten die Sterbeiiberschiisse in den
jeweiligen Jahren durch einen positiven Wanderungssaldo ausgeglichen werden. Die Einwohnerzahl im
Untersuchungsraum ist im Betrachtungszeitraum um 3,8 Prozent gewachsen.

Abbildung 4: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung (Untersuchungsraum)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung
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Einwohnerentwicklung in den Kommunen 2012-2019

Wahrend die Einwohnerzahl im Untersuchungsraum um 3,8 Prozent angestiegen ist, lassen sich in den ein-
zelnen Kommunen des Kreises unterschiedliche Bevilkerungsentwicklungen konstatieren. Die Einwohner-
zahl von Twist (-0,1%) lag 2019 leicht unter dem Wert von 2012, in Sogel (+6,7%) und Lathen (6,3%) sind
im Vergleich tiberdurchschnittliche Einwohnerzuwdchse festzustellen. Insgesamt sind zwei Wachstumsbe-
reiche zu erkennen. Zum einen der noérdliche / norddstliche Bereich, der durch die Nahe zu Cloppenburg,
Leer und durch die Meyer Werft profitiert, zum anderen der siidliche Bereich, welcher durch eine gute An-
bindung an Wachstumsregionen, u.a. auch im angrenzenden NRW, durch eine gute verkehrliche Anbindung
insgesamt und durch eine gute wirtschaftliche Entwicklung profitiert hat. In Gesprachen mit Marktakteuren
und Vertretern von Kommunen wurde darauf hingewiesen, dass das Bevolkerungswachstum in einigen
Kommunen bereits durch fehlendes Bauland limitiert war.

Abbildung 5: Entwicklung der Einwohner in den Kommunen 2012-2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung

Strukturmerkmale der Bevilkerung

Der Blick auf die Strukturmerkmale der Bevdlkerung zeigt, dass sich die Kommunen des Landkreises Ems-
land hinsichtlich der Einwohnerzahl und der Altersstruktur unterscheiden. Die hdchsten Einwohnerzahlen
der betrachteten Kommunen finden sich in Werlte, Dérpen und Ségel, wahrend die Einwohnerzahl in Rhede
bei rd. 4.300 Einwohnern liegt. Eine im Vergleich junge Altersstruktur mit einem {iberdurchschnittlichen
Anteil Jiingerer unter 18 Jahren charakterisiert die Kommunen Werlte, Emsbiiren, Lengerich und Nordhiimm-
ling. Im Gegenzug ist der Anteil der liber 75-Jdhrigen Haseliinne, Lathen und Freren im Vergleich zu den
weiteren betrachteten kreisangehdrigen Kommunen bereits aktuell leicht erhdht. Insgesamt ist jedoch fest-
zustellen, dass der Untersuchungsraum eine jiingere Bevdlkerung aufweist, als das Land Niedersachsen
insgesamt. So liegt der Anteil der {iber 60-Jdhrigen in ganz Niedersachsen bei 28,9 Prozent — im Untersu-
chungsraum liegen bis auf Haseliinne alle Kommunen unterhalb dieses Wertes.
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Tabelle 1: Strukturmerkmale der Bevilkerung in den Kommunen 2019
. . 18 bis unter 30 bis unter " Einwohnerzahl

Gemeinde bis unter 18 30 60 60 und dlter 31.12.2019
Dérpen 17,9% 14,0% 41,2% 26,9% 16.937
Emsbiiren 19,8% 13,0% 41,7% 25,5% 10.199
Freren 18,1% 13,0% 41,0% 27,9% 10.416
Geeste 17,5% 13,6% 43,2% 25,7% 11.365
Haseliinne 18,1% 13,6% 38,6% 29,7% 13.029
Herzlake 17,1% 13,5% 41,4% 27,9% 10.399
Lathen 17,3% 14,0% 41,4% 27,3% 11.916
Lengerich 18,9% 12,7% 42,6% 25,8% 9.229
Nordhiimmling 19,0% 16,1% 41,0% 23,9% 12.226
Rhede 17,1% 14,4% 42,2% 26,4% 4.292
Salzbergen 18,4% 13,3% 42,4% 25,9% 7.839
Sogel 18,4% 15,4% 42,1% 24,2% 16.902
Twist 17,8% 14,6% 42,7% 24,9% 9.605
Werlte 21,7% 14,8% 42,2% 21,3% 17.042

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung
Einwohnerbezogener Wanderungssaldo 2012 his 2019

Im Betrachtungszeitraum 2012 bis 2019 ist in allen Kommunen ein positiver Wanderungssaldo festzustel-
len. Im Landkreis liegt der jahrliche Wanderungssaldo bei durchschnittlich 6,5 Personen je 1.000 Einwoh-
ner. Dies ist vor allem auf die groBeren Stdadte des Landkreises zuriickzufiihren. Betrachtet man nur den
Untersuchungsraum, so liegt der Wert bei 4,8 Personen je 1.000 Einwohner. Die Kommunen mit iiberdurch-
schnittlichem Einwohnerzuwachs sind die, die auch einen {iberdurchschnittlichen positiven Wanderungs-
saldo aufweisen, also bspw. S6gel und Haseliinne.

Abbildung 6: Durchschnittlicher einwohnerbezogener Wanderungssaldo pro 1.000 EW in den Kommunen 2012-2019

Rhede
54

72
Lathen
66
103
A
Meppen
63
Haselinne
88

Geeste
18

Papenburg
91

Nordhummling
18

Lengerich

Lingen
\ ﬂ

pelle
0o Einwohnerbezogene Wanderungen

S|
%2012-2019
Salzbergen
53 < geringe Zuwanderung (bis unter 5)
= mittlere Zuwanderung (bis unter 10)

B = hoheZuwanderung (10 und dariber}

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung




' I ] Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Emsland

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitdt schliet die Betrachtung der Wirtschafts-
und Beschéaftigungsentwicklung ein. Aus diesem Grund werden im Folgenden die Determinanten der Nach-
fragesituation ndher beleuchtet. Die Kaufkraft ist definiert als Summe aller Nettoeinkiinfte eines Haushalts
inkl. Nettoeinkommen aus selbststdndiger und nichtselbststandiger Arbeit sowie Kapitaleinkiinften und
Transferzahlungen wie Arbeitslosengeld, Kindergeld oder Renten. Mit einem Durchschnitt von 103,3 liegt
der gesamte Landkreis Emsland iiber dem Bundesdurchschnitt (100,0). Im Kreisgebiet stehen den Haushal-
ten also durchschnittlich etwas mehr finanzielle Mittel fiir Konsumzwecke zur Verfiigung, als im Durch-
schnitt. Im Untersuchungsraum selber liegt der Kaufkraftindex lediglich in fiinf Kommunen unter dem
Durchschnitt von 100. Die hochsten Werte erreichen die Kommunen Lengerich (115,3), Dérpen (114,4),
Salzbergen (110,9) und Sogel (110,0).

Abbildung 7: Kaufkraftindex pro Haushalt in den Kommunen 2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: GfK GeoMarketing, eigene Darstellung

Der Kreis Emsland verzeichnet von 2012 bis 2019 eine positive Entwicklung bei den Beschaftigten am Ar-
beitsort. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist um 24,2 Prozent, somit von rd. 113.000
auf 141.000 Beschéftigte, angestiegen. Wichtigster Wirtschaftsbereich im Kreis Emsland bleibt jedoch der
Dienstleistungssektor, in welchem rd. 58 Prozent der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten tatig sind.
Im Bereich des produzierenden Gewerbes sind es im Vergleich rd. 40 Prozent.? Die Entwicklung in den ein-
zelnen Mitgliedsgemeinden des Landkreises ist heterogen, dennoch ausnahmslos positiv. Die starkste Ent-
wicklung verzeichnen Emsbiiren mit 41,9 Prozent und Rhede mit 39,2 Prozent. Das geringste Wachstum an
Beschéftigten am Arbeitsort weisen Salzbergen mit 4,7 Prozent und Geeste mit 10,5 Prozent auf. Fiir den
Landkreis Emsland sind somit eine positive wirtschaftliche Entwicklung und ein Bevdlkerungswachstum
festzustellen. Zwischen beiden Aspekten besteht ein enger Zusammenhang, den auch die NBank in ihrem
Wohnungsmarktbericht beschrieben hat. Demnach wirken ,,Regionen mit hohem Arbeitsplatzangebot und

3 Quelle: NBank: Auswertung aus der Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit. Landkreis Emsland: Beschéftigte am Ar-
beitsort. Stand 30.06.2019
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attraktivem Lohnniveau [...] anziehend auf viele Menschen und kdnnen dementsprechend eine positive
Bevélkerungsentwicklung verbuchen“.*

Abbildung 8: Entwicklung der Beschéftigten am Arbeitsort im Kreis Emsland in Prozent zwischen 2012 und 2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

3.2. Eckdaten zum Wohnungsbhestand

Die Anzahl der Wohnungen in den einzelnen Kommunen unterscheidet sich, analog zur Einwohnerzahl,
deutlich. Im Untersuchungsraum nimmt das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser einen deutlich héhe-
ren Stellenwert ein, als das des Mehrfamilienhauses. So liegt der Anteil von Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern zwischen 7,8 Prozent in Rhede und 13,9 Prozent in Freren und Salzbergen. Anhand dieser Zahlen
wird deutlich, dass der Untersuchungsraum durch Ein- und Zweifamilienhduser gepréagt wird — auch im
Vergleich zu den anderen Kommunen des Landkreises, die nicht Teil dieses Konzeptes sind. So liegt der
Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in allen Kommunen des Untersuchungsraumes unter dem
Durchschnitt des gesamten Landkreises, der bei 18,8 Prozent liegt. Verglichen mit dem Wert des Landes
Niedersachsen wird die geringe Bedeutung der Mehrfamilienhduser noch deutlicher: Im Landesschnitt ent-
fallen 37,5 Prozent aller Wohnungen auf dieses Segment.

Der Anteil der Wohnungen in Gebduden, die sich im Besitz von Privatpersonen befinden, schwankt in den
Kommunen des Untersuchungsraumes um die 90 Prozent. Es liegt demnach eine sehr kleinteilige Eigentii-
merstruktur vor und nur ein geringer Teil der Wohnungen befindet sich im Besitz groBerer Akteure wie

4 Quelle: NBank (2019): Zukunftsfahige Wohnungsmérkte — Perspektiven fiir Niedersachsen bis 2040, S. 30
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Wohnungsunternehmen oder Genossenschaften. Zum Vergleich: Im Landesdurchschnitt befinden sich 70
Prozent der Wohnungen in Gebduden, die im Besitz von Privatpersonen sind. Ebenfalls auffallig ist, dass
zwischen 34,2 und 46,0 Prozent der Wohnungen nach 1991 errichtet wurden. Diese Werte fallen deutlich
héher aus, als der Landesdurchschnitt, der bei 20,9 Prozent liegt.

Tabelle 2: Wohnungshestand (in Wohngebé&uden) in den Kommunen 2019

Anteil Wohnungen in

Gebiuden im Besitz Pl el

Pl LA tersklasse ab 1991

Anzahl Wohnungen

2019 2019 vo?ZZ::::p;(:icir)len (Zensus 2011)
Dorpen 7.259 11,5% 87,8 % 44,8 %
Emshiiren 4.432 10,4 % 89,7 % 38,8 %
Freren 4.225 13,9 % 89,4 % 37,3%
Geeste 4.736 8,3% 92,6 % 37.3%
Haseliinne 5.955 13,8 % 90,1 % 38,0%
Herzlake 4.312 10,5 % 91,7 % 39,0 %
Lathen 4.988 12,5% 87,7% 46,0 %
Lengerich 3.713 9,9 % 92,0 % 38,2 %
Nordhiimmling 5.010 9,5 % 90,5 % 40,6 %
Rhede 1.836 7,8 % 90,3 % 34,2 %
Salzbergen 3.301 13,9 % 86,9 % 38,5%
Sogel 6.845 13,5 % 89,2 % 38,5 %
Twist 3.874 7,2 % 90,3 % 36,6 %
Werlte 6.786 13,3 % 90,0 % 43,4 %

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, Zensus 2011, eigene Darstellung

Bautdtigkeit/Investitionsklima

Die Betrachtung der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngeb&duden im Untersuchungsraum im Zeit-
raum von 2012 bis 2019 zeigt, dass sowohl die jahrlichen Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern, als auch in Ein- und Zweifamilienhdusern schwanken. Wahrend die Fertigstellungszahlen im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser tiber den gesamten Betrachtungszeitraum auf hohem Niveau
liegen, fallen die Fertigstellungen bei den Mehrfamilienhdusern zwischen 2012 und 2019 deutlich niedriger
aus. Hier zeigt sich bereits, dass Ein- und Zweifamilienhduser das am stdarksten nachgefragte Segment dar-
stellen. In den vergangenen Jahren wurden im Untersuchungsraum durchschnittlich 1.180 Wohnungen jdhr-
lich gebaut.

Abbildung 9: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden im Untersuchungsraum 2012-2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung
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Bei Betrachtung der einzelnen Kommunen zeigen sich Unterschiede in den Baufertigstellungen. Wahrend
die kleineren Kommunen niedrigere Baufertigstellungen aufweisen, sind die hdchsten Fertigstellungen in
den einwohnerstarkeren Kommunen Dorpen, Haseliinne und Sogel zu konstatieren. In diesen Kommunen
wurden absolut auch die meisten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt. Grundsatzlich gilt aber
auch hier, dass in allen Kommunen deutlich mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, als in Mehr-
familienhdusern fertig gestellt wurden.

Tabelle 3: Baufertigstellungen in den Kommunen des Kreises 2012-2019 in Wohngebduden
Durchschnitt
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
2012-2019
gesamt 72 132 102 85 105 169 128 150 118
Dérpen davon
MFH 24 3 12 12 19 38 22 47 22
gesamt 66 99 65 42 91 128 31 73 74
Emsbiiren davon
MFH 15 40 11 4 28 31 0 6 17
gesamt 36 40 27 29 44 62 46 47 41
Freren davon
MFH 4 3 0 0 6 13 0 0 3
gesamt 55 35 55 90 74 85 146 66 76
Geeste davon
MFH 5 4 5 17 8 7 26 11 10
gesamt 145 90 187 67 112 92 73 96 108
Haseliinne
davon 20 26 40 12 52 34 24 57 33
MFH
gesamt 56 60 92 67 74 65 81 68 70
Herzlake davon
MEH 3 20 38 5 20 7 13 12 15
gesamt 59 40 30 59 109 89 48 117 69
Lathen davon
MFH 18 16 0 14 44 23 4 20 17
gesamt 31 36 44 44 47 70 56 59 48
Lengerich davon
MEH 0 0 3 17 10 8 17 0 7
gesamt 59 87 49 51 77 53 65 47 61
Nordhiimmling ™ gavon
MFH 23 25 0 0 6 11 3 0 9
gesamt 21 46 37 16 23 40 30 31 31
Rhede davon
MFH 0 0 11 0 0 3 0 0 2
gesamt 22 40 46 40 49 24 40 56 40
Salzbergen davon
MFH 6 10 18 23 4 8 0 23 12
Sogel gesamt 82 83 179 126 146 96 93 113 115
davon
MFH 22 15 64 48 19 41 21 45 34
gesamt 39 17 29 34 32 26 33 42 32
Twist davon
MFH 0 0 3 6 0 0 6 8 3
gesamt 126 84 103 103 102 81 98 81 97
Werlte
dlfj‘l‘;cl’_ln 23 19 16 7 36 25 19 18 20

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung
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Die Bauintensitdat wird gemessen an den Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner. Betrachtet man die
durchschnittliche Bauintensitdt im Zeitraum 2012 bis 2019 im Segment der Mehrfamilienhduser, zeigen
sich bereits Unterschiede zwischen den Kommunen. Die meisten Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner
gab es in Haseliinne und Sogel, die wenigsten in Rhede, Twist und Freren. Insgesamt ist die Bautdtigkeit in
diesem Segment im Untersuchungsraum eher gering.

Abbildung 10: Durchschnittliche Bauintensitdt im Segment der Mehrfamilienhduser in den Kommunen 2012-2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung



‘I ] Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Emsland

Ein anderes Bild ergibt sich im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser. Hier fallen die Bauintensitdten im
Vergleich zu den Mehrfamilienhdusern deutlich hther aus. Die héchsten Werte werden dabei in Rhede und
Dorpen erreicht. Auch hier sind die niedrigsten Bauintensitdten in Twist und Freren, zusammen mit Salz-
bergen festzustellen. Im Vergleich zu den anderen Kommunen féllt die Bautdtigkeit in Twist und Freren
daher unterdurchschnittlich aus.

Abbildung 11: Durchschnittliche Bauintensitdt im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser in den Kommunen 2012-2019
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Kurzzusammenfassung Situationsanalyse

e Im Jahr 2019 lebten rd. 161.400 Einwohner im Untersuchungsraum; die Einwohnerzahl in den ein-
zelnen Kommunen schwankt zwischen der Kommune Rhede mit rd. 4.300 Einwohnern und Werlte
mit rd. 17.000 Personen.

e Die Einwohnerentwicklung fallt - trotz mehrerer Jahre mit Sterbeiiberschuss - seit 2012 aufgrund
des positiven Wanderungssaldos durchgehend positiv aus. Besonders hoch waren die Bevolke-
rungszuwdchse in den Jahren 2015 und 2017, die durch eine erhohte Zuwanderung geprégt waren.

e Bis auf Twist verzeichnen alle Kommunen des Untersuchungsraums im Zeitraum 2012 bis 2019 ein
Bevdlkerungswachstum. In Twist fallt der Riickgang mit lediglich 0,1 Prozent minimal aus.

e Zu den groBen Wachstumsregionen des Landkreises zdhlen erstens die nérdlichen Kommunen im
Umfeld von Papenburg als wichtigen Arbeitsmarktstandort sowie zweitens der siidliche Bereich mit
Emsbiiren und Salzbergen, der an das prosperierende Umland von Miinster angrenzt.

e Die Altersstruktur fallt im Untersuchungsraum im Vergleich zum Landesdurchschnitt insgesamt
jlinger aus, bedingt durch den héheren Anteil an Familien.

e Die bislang positive Entwicklung der sozio6konomischen Rahmenbedingungen — der Anstieg der
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, sowie iiberdurchschnittlich hohe Kaufkraft im
regionalen Vergleich — ldsst auch zukiinftig eine stabile Nachfrage nach Wohnraum erwarten.

e Der Wohnungsbestand im Untersuchungsraum ist deutlich durch Ein- und Zweifamilienhduser ge-
pragt; der Geschosswohnungsbau macht in den Kommunen nur zwischen 7,2 und 13,9 Prozent aus.
Die Bautdtigkeit im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser dominiert ebenfalls.

e Insgesamt zeigen die Analysen, dass die Kommunen im Untersuchungsraum beliebte Wohnstandor-
te sind. Die Einwohnerzahlen steigen und gleichzeitig weisen auch die sozio6konomischen Indika-
toren in eine positive Richtung. Diese Faktoren erzeugen im Zusammenspiel eine gute Ausgangssi-
tuation fiir den Wohnungsmarkt.
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4. Angebots- und Nachfragesituation in den Teilméirkten

Die folgenden Auswertungen der Wohnungsangebote, die vom ersten Quartal 2014 bis zum dritten Quartal
2020 auf der Immobilienplattform ImmobilienScout24 eingestellt wurden, dienen der differenzierten Be-
trachtung der Angebots- und Nachfragesituation und ermdglichen es, Unterschiede im Nachfrageverhalten
(z.B. hinsichtlich WohnungsgréBen, Preisklassen und weiterer Merkmale) aufzuzeigen. Das Interesse bzw.
der Nachfrageindikator wird {iber die sogenannten ,Hits pro Monat“, das heit die Aufrufe einzelner Ange-
bote im Internet, gemessen. Berechnet wird grundsatzlich ein Durchschnittswert fiir das einzelne Objekt.
Die Hits bilden zwar nicht die tatsachliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse der Nach-
frager an bestimmten Orten und Produkten. Die Auswertung der ImmobilienScout24-Angebote liefert damit
Hinweise auf Angebot und Nachfrage in den unterschiedlichen Segmenten. Qualitative Informationen und
weitere quantitative Informationen zur Uberpriifung sind iiber Expertengespriche mit Marktakteuren einge-
flossen.

4.1. Geschosswohnungsbhau (Mehrfamilienhiiuser)

Mietwohnungen

Wie bereits dargestellt wurde, unterscheiden sich die Kommunen bei der Einwohnerzahl und auch beim
Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die Anzahl der angebotenen Mietwohnungen pro Kommune
schwankt dementsprechend ebenfalls. Der durchschnittliche Angebotspreis (ohne Neubau) liegt im Unter-
suchungsraum bei 6,13 Euro/m2 im Jahr 2020. Im Jahr 2014 lag der durchschnittliche Angebotspreis noch
bei 5,07 Euro/m2, der Preis ist demnach durchschnittlich um 3,5 Prozent pro Jahr gestiegen. Dieser Anstieg
fallt hoher als die Inflationsrate in diesem Zeitraum aus. Zudem sind diese Preissteigerungen sowohl bei
Bestandsangehoten, als auch im Neubau festzustellen. Gleichzeitig ist das Interesse an Mietwohnungen,
ausgedriickt durch den Indikator Hits/Monat, inshesondere seit 2017 deutlich angestiegen. Steigende An-
gebotspreise in Verbindung mit einem steigenden Interesse sind als Anzeichen einer zunehmenden Markt-
anspannung zu deuten.

Abbildung 12: Angebotspreise und Nachfragekennwerte von Mietwohnungen (ohne Neubau) im Untersuchungsraum 2014-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung
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Der hochste mittlere Angebotspreis wird mit 6,38 Euro/m2 in Haseliinne erreicht. In Twist werden 6,11
Euro/m2 ausgewiesen — hier muss aber darauf hingewiesen werden, dass im Betrachtungszeitraum nur
wenige Angebote in Twist eingestellt wurden, sodass der hohe Preis u.a. darauf zuriickzufiihren ist. Insge-
samt ldsst sich, von Twist abgesehen, feststellen, dass die Kommunen mit den meisten Angeboten auch die
mit den hochsten durchschnittlichen Angebotspreisen sind. In den iiberwiegend landlich geprdgten Kom-
munen fallen die Angebotspreise entsprechend etwas niedriger aus. Fiir alle Kommunen ist zudem festzu-
stellen, dass die Angebotspreise innerhalb des Zeitraums angestiegen sind.

Abbildung 13: Mittlerer Angebotspreis von Mietwohnungen 2014-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung

Die Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (Hits/Monat) ist ein Indikator fiir die Wohnpréaferenzen Woh-
nungssuchender am Mietwohnungsmarkt. Im Auswertungszeitraum 2014 bis 2020 sind im Untersuchungs-
raum insbesondere in Nordhiimmling, Twist und Geeste erhohte Nachfragewerte festzustellen, also in den
Kommunen, die eher geringe Angebotszahlen aufweisen. Dies kann ein Hinweis darauf sein, dass das Inte-
resse an Mietwohnungen hoher als das Angebot ist. Gerade die Lage von Geeste zwischen den gut nachge-
fragten Kommunen Meppen und Lingen sorgt nach Ansicht der befragten Marktakteure dafiir, dass dort eine
erhéhte Nachfrage besteht.
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Abbildung 14: Nachfragekennwerte fiir Mietwohnungen in den Kommunen 2014-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung

Bei der Differenzierung der Angebote nach Baujahren ist festzustellen, dass es nur wenige angebotene
Wohnungen gab, die vor 1980 errichtet wurden. Dies passt mit einer der vorherigen Analysen zusammen,
wonach ein im Landesvergleich iiberdurchschnittlicher Anteil an Wohnungen im Untersuchungsraum be-
steht, der nach 1990 errichtet wurde. Die geringsten durchschnittlichen Angebotspreise werden bei Woh-
nungen vor 1980 aufgerufen. Der Angebotspreis steigt, je spater die Wohnungen errichtet wurden. Die
hochsten Angebotspreise werden demnach fiir Neubauwohnungen ab 2010 verlangt. Gleichzeitig weisen
die neueren Wohnungen im Vergleich niedrigere Nachfragekennwerte auf. Dies ist ein Indiz dafiir, dass ein
verstarkter Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen besteht.

Tabelle 4: Angebotene Mietwohnungen nach Baujahr

Angebote @ Angebotsmietpreis in €/m2 Hits / Monat
Vor 1980 116 4,84 597
1980-1989 84 5,12 529
1990-1999 197 5,14 587
2000-2009 66 5,86 553
Ab 2010 275 6,61 528

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung
Im Folgenden werden die Wohnungsannoncen hinsichtlich Wohnungsgréen, Angebotspreisen und Nach-

fragekennwerten ausgewertet, indem diese drei Aspekte miteinander verschnitten werden. Hierdurch kon-
nen Hinweise zu Nachholbedarfen am Mietwohnungsmarkt aufgezeigt werden. Die WohnungsgréRenklassen
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orientieren sich hierbei an den Vorgaben der Wohnraumfdrderung. Es ist festzustellen, dass bei kleinen
Mietwohnungen bis 60 m2 vor allem das untere und mittlere Preissegment ein erhdhtes Interesse erzielen.
Gleichzeitig befinden sich in dieser Kategorie die wenigsten Angebote. Dies ist als Hinweis auf ein zu ge-
ringes Angebot in diesem Bereich zu werten. Die groten Angebotszahlen bestehen in der Gruppe der An-
gebote von 60 bis 85 m2 Wohnfldche. Auch durch die befragten Experten wurde bestédtigt, dass ein GroBteil
der Wohnungen dieser GréRenklasse zuzuordnen ist. Nach Ansicht der Experten bestehen in diesem Bereich
grundsatzlich keine Angebotsengpdsse. In einzelnen Kommunen konnen aber sehr wohl entweder preis-
giinstige, oder aber auch moderne und damit teurere Wohnungen in diesem Bereich fehlen. Eine im Ver-
gleich ebenfalls hohe Angebotszahl findet sich bei Wohnungen ab 85 m2. Nach Ansicht einiger Marktakteure
befinden sich solch groBere Wohnungen oftmals auch als Einliegerwohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern. Das Interesse konzentriert sich hier insbesondere auf die unteren und mittleren Preisklassen. Woh-
nungen dieser GréBe sind oftmals fiir Familien interessant, die sich kein Eigentum leisten kdnnen. Diese
sind alleine aufgrund der WohnungsgroRe auf niedrige Quadratmeterpreise angewiesen.

Abbildung 15: Die Marktsituation bei Mietwohnungen nach WohnungsgrioBen
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung

In den Gesprdachen mit lokalen Marktakteuren wurde deutlich, dass der Markt fiir Mietwohnungen im Ver-
gleich zu Eigenheimen ein relativ kleiner ist. In vielen Kommunen des Untersuchungsraumes standen in den
letzten Jahren ausreichend Baufldchen zu erschwinglichen Preisen zur Verfiigung, weshalb ein GrofBteil der
Einwohner das freistehende Einfamilienhaus préferiert. Die Kommune Twist hat bspw. darauf hingewiesen,
dass junge Menschen hdufig auch so lange bei den Eltern wohnen bleiben, bis sie sich ein selber Eigentum
leisten kdnnen. Der Wunsch nach Eigentum gilt insbesondere fiir die landlichen Kommunen. In den Stadten
steigt die Nachfrage nach Mietwohnungen im Vergleich zu den ldndlichen Kommunen an. Die Nachfrager
nach Mietwohnungen sind nach Aussage der Marktexperten vor allem einkommensschwéchere Haushalte,
die sich kein Eigentum leisten kénnen. Hierzu zdhlen Starterhaushalte, die in ihre erste eigene Wohnung
ziehen, jlingere und dltere Singles und Paare sowie Familien.

Eigentumswohnungen

Die durchschnittlichen Angebotspreise von Eigentumswohnungen sind zwischen 2014 und 2020 um rd. 28
Prozent auf 2.210 Euro/m2 angestiegen. Auch dies ist ein deutlicher Anstieg, der oberhalb der Inflationsrate
liegt. Trotz der steigenden Angebotspreise ist auch der Nachfragekennwert Hits / Monat in den letzten Jah-
ren, inshesondere aber ab dem Jahr 2018, deutlich gestiegen. Lokale Marktexperten haben bestatigt, dass
auch sie ab diesem Zeitpunkt einen deutlichen Nachfrageanstieg verzeichnen konnten. Dies ist auf die seit-
dem bestehenden guten Zinskonditionen zuriickzufiihren, was dazu gefiihrt hat, dass die Nachfrage nach
Eigentum, auch Eigenheimen, deutlich gestiegen ist.
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Abbildung 16: Angebotspreise und Nachfragekennwerte von Eigentumswohnungen im Untersuchungsraum 2014-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung

Fiir das Teilsegment der Eigentumswohnungen ist festzustellen, dass es insgesamt deutlich weniger Insera-
te bei ImmobilienScout 24 gab, als dies zuvor erwartet wurde. Im Gesprdch mit lokalen Marktakteuren
wurde deutlich, was der Grund dafiir ist. So besteht nach ihrer Einschadtzung in allen Kommunen des Unter-
suchungsraumes eine gute Nachfrage nach Eigentumswohnungen. Gleichzeitig fallt das Angebot deutlich
niedriger aus, als bspw. bei Mietwohnungen. Die Eigentumswohnungen werden daher liberwiegend nicht
iber Portale vermarktet, sondern direkt iiber Wartelisten bei Investoren bzw. Anbietern und Maklern. Der
Schluss, dass eine vergleichsweise geringe Angebotszahl auf ein geringes Interesse hindeutet, kann dem-
nach nicht getroffen werden. Die befragten Marktakteure sehen die gréRte Anspannung derzeit in Emshiiren
und Salzhergen, gefolgt von Haseliinne, Ségel, Twist und Geeste. In diesen Kommunen iibersteigt die Nach-
frage das Angebot deutlich. Etwas entspannter gestaltet sich die Situation in Freren, Lengerich und Herzla-
ke. Gleichwohl ist auch hier festzustellen, dass grundsatzlich ein guter Markt fiir Eigentumswohnungen
besteht. Fiir die nérdlichen Kommunen ist ebenfalls festzustellen, dass die Nachfrage das Angebot derzeit
noch {ibersteigt. Hier haben die Marktakteure aber darauf hingewiesen, dass die weitere Entwicklung maR-
geblich von der Entwicklung der Meyer Werft abhdngt. Diese ist durch die Corona-Pandemie bedingt in den
letzten Monaten in Schwierigkeiten geraten. Sollten hier in groBerem AusmaB Entlassungen folgen, hat das
nach Ansicht der Experten auch Auswirkungen auf den lokalen Wohnungsmarkt.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen speist sich iiberwiegend aus zwei Gruppen: Zum einen handelt es
sich dabei um Kapitalanleger, zumeist aus der Region selber, die die Wohnungen vermieten. Zum anderen
handelt es sich dabei um Best Ager und Senioren, die ihr bisheriges Eigenheim verkauft haben und sich nun
eine kleinere Wohnung kaufen. Dies sind zumeist Selbstnutzer, die Wert auf eine zentrale Lage mit allen
wichtigen Infrastrukturen im Umfeld, eine barrierearme bzw. -freie Ausgestaltung der Wohnung und einen
gewissen Komfort legen.

Einschidtzungen der lokalen Marktakteure zum Geschosswohnungsbau

Nach Ansicht der befragten Experten besteht bei Mietwohnungen und Eigentumswohnungen grundsatzlich
die héchste Nachfrage an Wohnungen mit 70 bis 90 m2 Wohnfldche. Ein Engpass besteht in diesem Bereich
in der Regel nicht. Im preisgiinstigen Bereich sind es eher kleinere Wohnungen fiir Singles und Paare sowie
groBere Wohnungen fiir Familien, die sich kein Eigentum leisten kdnnen oder wollen, die besonders haufig
nachgefragt werden. Hier besteht durchaus ein Angebotsengpass. Ein generelles Problem ist nach Ansicht
einiger Befragten, dass zu wenig Flachen fiir den Geschosswohnungshau ausgewiesen werden. Aufgrund
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der zunehmenden Flachenknappheit sei hier ein Umdenken notig, beispielsweise indem eine verstdrkte
Verdichtung in den Ortskernen umgesetzt wird. Die Experten haben zudem darauf hingewiesen, dass kaum
Leerstinde im Geschosswohnungshau bestehen. Wenn iiberhaupt, dann handelt es sich um Einzelfélle,
bspw. aufgrund falscher Preisvorstellungen der Eigentiimer, einem schlechten baulichen Zustand oder der
Lage an einer HauptverkehrsstraBe.

Wohnen im Alter

Die befragten Marktakteure haben darauf hingewiesen, dass dltere Menschen im Landkreis Emsland mog-
lichst lange in ihrem eigenen Eigenheim leben méchten. Die Kommune Sogel hat bspw. bestatigt, dass be-
reits jetzt der Trend festzustellen ist, dass Eigenheime vermehrt durch dltere Paare oder alleinstehende
Senioren bewohnt werden, nachdem die Kinder ausgezogen sind. Ein (freiwilliger) Umzug in eine altenge-
rechte Wohnung ist derzeit noch nicht die Regel. In vielen landlichen Kommunen leben die dlteren Men-
schen zudem noch mit ihren Familien zusammen in einem Geb&ude, sodass auch hier die Notwendigkeit
eines Umzuges in eine altengerechte Wohnung geringer ausfallt. Nach Auskunft einiger Kommunen werden
altengerechte Wohnungen aber bereits jetzt gut nachgefragt, ein Anstieg in der Zukunft wird erwartet, was
auch einen erhdhten Bedarf an altengerechten Wohnungen im Geschosswohnungsbau bedeutet. Dies be-
trifft insbesondere die Orte, die iiber wichtige Infrastrukturen wie Supermirkte, Arzte und Apotheken und
ein gewisses Freizeitangebot verfiigen. Dort werden durch die Best Ager vor allem Wohnungen mit zwei bis
drei Zimmern nachgefragt — bei den Eigentumswohnungen oftmals mit gehobener Ausstattung, im Bereich
Mietwohnungen vor allem preisgiinstige Mietwohnungen. Ebenfalls eine gute Nachfrage erfahren altenge-
rechte Bungalows. Diese vereinen den Vorteil eines Eigenheims mit dem Vorteil, dass sie zumeist altenge-
recht errichtet werden und gleichzeitig weniger aufwandig in der Bewirtschaftung sind, da sie iiber kleinere
Wohn- und Grundstiicksflachen verfiigen. Ebenfalls eine gute Nachfrage erfahrt das betreute Wohnen. Auch
hier erwarten die Experten eine steigende Nachfrage im Zuge der zunehmenden Alterung der Gesellschaft.

4.2. Der Markt fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Zwischen 2014 und 2020 sind deutliche Steigerungen bei den durchschnittlichen Angebotspreisen fiir Ein-
und Zweifamilienhduser festzustellen. Lag der Angebotspreis 2014 noch bei durchschnittlich 165.400 Euro,
waren es 2020 bereits rd. 268.000 Euro. Damit ist der Preis um mehr als zehn Prozent pro Jahr gestiegen.
Gleichzeitig steigt auch das Interesse, ausgedriickt durch die Hits/Monat, an. Bis 2018 ist in dem Bereich
noch ein leichter Anstieg festzustellen, aber gerade zwischen 2018 und 2019 hat sich der Wert stark erhoht.
Marktexperten konnten diese Beobachtung bestdtigen. Demnach sind es, genau wie bei den Eigentumswoh-
nungen, vor allem die giinstigen Zinskonditionen, die zu einer erhdhten Nachfrage gefiihrt haben. Die Aus-
wertungen von ImmobilienScout 24 zeigen, dass auch das Interesse an den Bestandseigenheimen in den
letzten Jahren deutlich gewachsen ist. Auch dies konnten die Marktakteure bestdtigen. So lag der Nachfra-
geschwerpunkt vor zehn Jahren noch iiberwiegend im Bereich Neubau. Eine zunehmende Flachenknappheit
in einigen Kommunen, aber eben auch deutlich gestiegene Preise (verursacht durch héhere Bauland- und
Baukostenpreise) fiir neue Eigenheime haben aber dafiir gesorgt, dass die Nachfrage nach Bestandseigen-
heimen im Landkreis Emsland deutlich gestiegen ist. Insgesamt ist fiir den Bereich Eigenheime eine zu-
nehmende Anspannung des Marktes zu erkennen. Einige Kommunen bezeichnen die Lage selbst bereits als
angespannt. Teilweise wird Bauland nur noch an Familien vergeben, die bereits seit einigen Jahren in der
Kommune leben (bspw. Dérpen). Gleichzeitig muss darauf hingewiesen werden, dass die Immobilienpreise
im Vergleich zu anderen Regionen Niedersachsens oder auch Nordrhein-Westfalens insgesamt noch mode-
rat ausfallen. Dies sorgt dafiir, dass weiterhin Menschen aus diesen Regionen in den Untersuchungsraum
ziehen, da sie hier bezahlbare Eigenheime fiir die Wohneigentumsbildung vorfinden.
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Abbildung 17: Angebotspreise und Nachfragekennwerte von EZFH im Untersuchungsraum 2014-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung

Im Zeitraum von 2014 bis 2020 wurden rd. 3.700 Eigenheime (alle Teilsegmente, d.h. sowohl freistehende
Objekte als auch Doppelhaushélften und Reihenhduser) bei ImmobilienScout24 inseriert. Die Zahl der An-
gehote schwankt aufgrund der unterschiedlichen GroBen der Kommunen zwischen 156 in Lengerich und 524
in Dorpen. Hinsichtlich der durchschnittlichen Angebotspreise bei den Eigenheimen ist festzustellen, dass
sich diese zwischen den Kommunen, bis auf Rhede, nur leicht unterscheiden. Der héchste durchschnittliche
Angebotspreis wird in Rhede (rd. 236.000€) erreicht, der geringste in Ségel (rd. 190.000€).

Abbildung 18:
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung
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Der Angebotsschwerpunkt im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser liegt bei den freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern. Mehr als 90 Prozent aller Angebote entfallen auf dieses Teilsegment. Dieser Befund
wurde durch die befragten Marktakteure bestatigt. Demnach ist das freistehende Eigenheim die am haufigs-
ten gewiinschte Wohnform im Landkreis Emsland. Da in den meisten Kommunen zumindest bis vor einigen
Jahren ausreichend Wohnbauflachen verfiighar waren und die Kaufpreise noch moderat ausfielen, konnten
sich viele Familien diese Wohnform leisten. In den Kommunen des Untersuchungsraums war es deshalb
kaum ndtig und gewiinscht, verdichtete Formen wie Doppelhaushdlften und Reihenhduser zu errichten.

Die Wohnungsannoncenauswertung zeigt, dass Doppelhaushédlften und Reihenhduser zu niedrigeren Prei-
sen angeboten werden, als freistehende Eigenheime. Die Nachfragekennwerte fallen dagegen in allen drei
Teilsegmenten vergleichbar aus. Trotz geringer Angebotszahlen und niedrigerer Angebotspreise konnten
Doppelhaushélften und Reihenhduser demnach kein héheres Kauferinteresse hervorrufen. Charakteristisch
fiir den Untersuchungsraum ist zudem die hohe durchschnittliche Grundstiicksflache von rd. 840 m2 bei
den freistehenden Eigenheimen. Die befragten Marktexperten und auch die Kommunen haben dazu darauf
hingewiesen, dass aufgrund der zunehmenden Flachenknappheit, aber auch aufgrund steigender Erwerbs-
kosten, die Grundstiicke in den letzten Jahren kleiner geworden sind.

Tabelle 5: Angebots-und Nachfragekennziffern im Untersuchungsraum 2014-2020
Angebote (1} Ange:z:zpreis in @ Hits/Monat 1] W?:l;:lzﬁche (1) Grun:lfiéiche in
z::istehende Einfamilienh&u- 3323 208.895 458 163 840
Doppelhaushilfte 311 170.731 450 121 497
Reihenhduser 46 120.517 516 97 367
Gesamt 3.680 204.565 458 158 805

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung

Die hochsten Nachfragekennwerte fiir Einfamilienhduser werden in den Kommunen Haseliinne, Emsbiiren
und Salzbergen erreicht. Generell zeigt sich, dass die Nachfragekennwerte in denjenigen Kommunen iiber-
durchschnittlich ausfallen, die bereits von einer zunehmenden Knappheit an Baufldchen betroffen sind,
oder aber die in den letzten Jahren besonders hohe Wachstumsdynamiken aufwiesen. Die befragten Exper-
ten betrachten die drei genannten Kommunen Hasellinne, Emsbiiren und Salzbergen ebenfalls als die Kom-
munen mit der hochsten Nachfrage, gleichzeitig betonen sie aber, dass sich Einfamilienhduser in allen
Kommunen gut vermarkten lassen.
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Abbildung 19: Nachfragekennwerte nach Einfamilienhdusern in den Kommunen 2014-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung

Aufgrund der steigenden Baulandpreise, der knapper werden Fldchen und der weiterhin guten Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhdusern, hat sich die Nachfrage zunehmend in den Bestand verlagert. Dies fiihrt
dazu, dass laut den Marktakteuren kaum Leerstdnde bei den Eigenheimen bestehen. Einzelfélle seien auf
iberhthte Preisvorstellungen oder z.B. Erbstreitigkeiten zuriickzufiihren. Zielgruppe fiir die Eigenheime im
Untersuchungsraum sind nach Ansicht der Experten vor allem junge Paare und Familien aus der Region
selber, die sich ihren Traum vom Eigenheim erfiillen mdchten. Im siidlichen Kreisgebiet sind jedoch auch
zunehmend Zuziehende aus den angrenzenden Bereichen Nordrhein-Westfalens festzustellen, die aufgrund
der im Vergleich niedrigeren Baulandpreise auch auBerhalb NRWs nach Bauflachen und Eigenheimen su-
chen.
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Kurzzusammenfassung Angebots- und Nachfragesituation in den Teilmérkten MFH und EZFH

e Inallen Kommunen des Kreises konnte festgestellt werden, dass die Angebotspreise in den letzten
Jahren angestiegen sind. Zudem stellten die lokalen Marktexperten klar, dass insgesamt eine gute
Vermarktungssituation im Kreis besteht: Generell gibt es kaum Vermarktungshemmnisse bei Ei-
genheimen, abgesehen von einzelnen Immobilien mit einem besonders schlechten baulichen Zu-
stand oder zu hohen Preisvorstellungen der Verkaufer

e Grundsatzlich kann im Landkreis noch nicht von einer generell stark angespannten Wohnungs-
marktlage gesprochen werden. In einigen, nachfolgend benannten Segmenten ist das Angebot aber
bereits spiirbar eingeschrankt

e Grundsatzlich ist fiir den Wohnungsmarkt im Untersuchungsraum festzustellen, dass der Wunsch
nach Eigentum, konkret dem freistehenden Ein- und Zweifamilienhaus, dominiert. Bis vor wenigen
Jahren standen ausreichend Bauflachen zu erschwinglichen Preisen zur Verfiigung, sodass die frei-
stehende Wohnform diejenige mit der starksten Nachfrage ist. In den letzten Jahren sind die Preise
aufgrund steigender Flachenpreise und Baukosten jedoch deutlich gestiegen, auch die verfiigbaren
Flachen werden geringer. Die Nachfrage hat sich daher auf Bestandseigenheime ausgeweitet. Die
Nachfrage nach Bauland iibersteigt das Angebot in einigen Kommunen bereits deutlich. Einige
Kommunen haben bereits darauf hingewiesen, dass sie kaum noch freie Flachen anbieten kénnen

e Das Segment der Mietwohnungen erfdahrt im Vergleich zu den Ein- und Zweifamilienhdusern eine
geringere Bedeutung im Untersuchungsraum. Nachfrager sind vor allem Starterhaushalte sowie
einkommensschwdchere Haushalte. Im Bereich der Mietwohnungen fehlen insbesondere kleine,
preisgiinstige Wohnungen fiir Singles und Paare, ergdanzt um groRere Wohneinheiten fiir Familien

e Die Eigentumswohnungen stellen ein beliebtes Segment bei Kapitalanlegern aus der Region dar.
Weitere wichtige Nachfragegruppen sind Best Ager und Senioren, welche sich im Alter entspre-
chend verkleinern méchten und bspw. ihr Eigenheim verkauft haben, um in eine gut ausgestattete,
zentral gelegene Eigentumswohnung zu ziehen. Im Vergleich zu anderen Regionen im westlichen
Niedersachsen féllt die Nachfrage dieser Altersgruppe im Untersuchungsraum noch etwas geringer
aus, da laut Einschdtzung der befragten Marktakteure der GroBteil der Einwohner so lange wie
moglich im eigenen Einfamilienhaus wohnen bleiben mdchte. Benotigt werden barrierefreie bzw.
-arme Zwei- bis Dreizimmerwohnungen in zentralen Lagen mit guter fuBlaufiger Erreichbarkeit
wichtiger Infrastrukturen, die um weitere kleinere und groBere Eigentumswohnungen erganzt wer-
den sollten

e Der Markt der altengerechten Wohnungen gewinnt im Kreisgebiet zunehmend an Bedeutung. Die
Nachfrage nach entsprechenden Angeboten steigt. Fiir einkommensschwéchere Senioren fehlen al-
tengerechte, preisgiinstige Mietwohnungen, fiir finanzstarkere Gruppen kommen vor allem Eigen-
tumswohnungen in zentralen bzw. integrierten Wohnlagen in Frage

e Insgesamt besteht in allen Segmenten eine gute Nachfragesituation. Leerstinde oder Vermark-

tungsprobleme bestehen lediglich in Einzelfdllen und sind meistens auf individuelle Griinde zu-
riickzufiihren.
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4.3. Soziale Wohnraumversorgung

4.3.1 Definition und Operationalisierung

Eine Definition fiir die Begrifflichkeit ,,bezahlbarer Wohnraum*® ist nicht allgemeingiiltig méglich, da eine
Vielzahl unterschiedlicher Faktoren den Begriff der Bezahlbarkeit bestimmt. Die Bezahlbarkeit von Giitern
und so auch von Mieten und Mietnebenkosten muss primdr in Relation zum Einkommen des Haushaltes
gesehen werden. Besonders bei einkommensschwachen Haushalten wird die Wohnungssuche durch die
Mietzahlungsfahigkeit bestimmt. Anders als bei der Mietzahlungsbereitschaft spielen individuelle Wohn-
vorstellungen und Wohnwiinsche nur eine untergeordnete Rolle. Besonders in Regionen mit angespannten
Wohnungsmarkten bestimmt der maximal zu zahlende Mietpreis die Wohnungssuche.® Fiir eine Anndherung
an die Begrifflichkeit bedarf es daher sowohl einer Auseinandersetzung mit der Nachfrageseite in Form der
Haushalte, die bezahlbaren Wohnraum nachfragen, als auch die Definition {iber die Grenzen zwischen Miet-
zahlungsbereitschaft und Mietzahlungsfahigkeit.

Haushalte gelten als einkommensschwach, wenn sie unterhalb einer definierten Armutsgefdahrdungsquote
liegen. Es bestehen verschiedene Definitionen, eine wird durch eine politische Konvention des Européi-
schen Rates festgelegt.® In der Bundesrepublik fallen unter diese Kategorie alle Haushalte, die Wohngeld
oder staatliche Mindestsicherungsleistungen erhalten. Hierzu gehoren alle Haushalte, die Transferhilfen in
Form von Grundsicherung nach SGB II und SGB XII, Hilfe zum Lebensunterhalt nach SGB XII oder Leistun-
gen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten. Dariiber hinaus zdhlen auch Niedrigeinkommenshe-
zieher, die keine Unterstiitzung bekommen zu den einkommensschwachen Haushalten. Eine Schéatzung des
BMVBS geht hierbei von sieben Prozent aller Haushalte aus.” Als Mietgrenze fiir bezahlbaren Wohnraum
werden meistens die Bewilligungsmiete fiir geforderten Wohnraum sowie die Kosten der Unterkunft (KdU)
fiir Transferleistungsempfanger genannt. Aufgrund der zunehmenden Gefahr der Altersarmut sind hier ver-
starkt auch dltere Haushalte auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen, der gleichzeitig barrierearm sein
sollte.

Abbildung 20: Nachfrager bezahlbaren Wohnraums
___ Bedarfsgemein-
schaften (SGB II)
Bezieher von || Bedarfsgemein-
Mindestsicherung schaften (SGB XlI)
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*Schétzungen auf Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen
Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen des BMVBS 2010;
Experten-Einschétzungen, keine aktuelleren Daten vorhanden

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5 Quelle: Regio Kontext 2013: Studie: Strategien fiir bezahlbares Wohnen in der Stadt

6 Quelle: Européische Kommission (Hg.) 2005: Messung der Fortschritte auf dem Weg zu einem nachhaltigeren Europa. Indikatoren fiir
nachhaltige Entwicklung fiir die Europdische Union.

7 Schatzungen auf Grundlage der ,,Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler
Satzungen“ des BMVBS 2013
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Die einkommensschwachen Haushalte sind durch die Bezieher von Transferleistungen bzw. staatlichen
Sozialleistungen gepragt. Die Versorgung dieser Gruppe mit entsprechendem Wohnraum stellt in vielen
Regionen Deutschlands eine Schwierigkeit dar, denn der Wohnungsmarkt unterliegt einem standigen An-
passungsdruck, von dem einzelne Teilmarkte unterschiedlich stark betroffen sind. Hierzu zahlt auch der
offentlich geforderte und damit sozial gebundene Wohnungshestand, welcher aufgrund der bundesweit
fortschreitenden Spreizung der Einkommens- und Vermégensentwicklung auch in Zukunft bedeutend bleibt.

Der offentlich geforderte Wohnungsbau ist ein sozialstaatliches Instrument, das bezahlbares Wohnungsan-
gebot auf dem Markt erganzt und soziale Wohnraumversorgung zum Ziel hat. Mit Férdermitteln errichtete
Wohnungen sind mehrjdhrig preisgebunden und damit auch bei Marktanspannung ,,bezahlbar“. Als Haupt-
zielgruppen richtet sich die Wohnraumférderung an Familien und Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende,
Schwangere sowie dltere Menschen und Menschen mit Behinderung. Voraussetzung zum Bezug einer Sozi-
alwohnung ist ein Wohnberechtigungsschein, der nach Abgleich des Einkommens mit definierten Einkom-
mensgrenzen, behordlich ausgestellt wird.

4.3.2 Ergebnisse der Marktanalyse

Entwicklung der Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum

Eine konkrete Nachfragegruppe bezahlbaren Wohnraums und damit relevanter Indikator fiir die Nachfrage
sind die Bedarfsgemeinschaften von Transferleistungsempfangern. Hierzu zdhlen Bedarfsgemeinschaften
nach SGB II. Die Bedarfsgemeinschaften umfassen Alleinlebende und Mehrpersonenhaushalte, die im § 7
Absatz 3 SGB II definiert sind und deren Definition Grundlage fiir die Bemessung und Gewdhrung von staat-
lichen Transferleistungen im Sinne von SGB II ist.

Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II an allen Haushalten gibt einen Uberblick iiber die Vertei-
lung einer Gruppe der einkommensschwachen Haushalte im Untersuchungsraum. Der Anteil der Bedarfsge-
meinschaften fallt in Stddten hdufig hoher aus, als in ldndlichen Kommunen, da in Stddten oftmals auch
preisgiinstigerer Wohnraum in Form von Mehrfamilienhdusern besteht. Betrachtet man die SGB II-
Bedarfsgemeinschaften auf Ebene des gesamten Landkreises, so entfallen rd. 38 Prozent aller Bedarfsge-
meinschaften auf den Untersuchungsraum dieses Wohnraumversorgungskonzeptes. Die hochsten Anteile an
allen Haushalten machen die SGB II-Bedarfsgemeinschaften in Werlte, Nordhiimmling, Freren, Haseliinne
und Salzbergen aus. Die niedrigsten Anteile lassen sich in den landlichen Kommunen Rhede, Herzlake und
Lengerich, aber auch in Emsbiiren feststellen.
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Abbildung 21: Anteil der Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten in den Kommunen 2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Jobcenter LK Emsland; NBank 2020, eigene Darstellung

In fast allen Kommunen ist die Zahl der SGB II-Bedarfsgemeinschaften zwischen 2015 und 2019 riicklaufig
gewesen. Im gesamten Untersuchungsraum umfasst der Riickgang rd. 7,5 Prozent. Deutlich liberdurch-
schnittlich ist der Riickgang in Nordhiimmling, Emshiiren und Werlte ausgefallen. Die Experten haben in
den Gesprachen darauf hingewiesen, dass die positive wirtschaftliche Entwicklung in einigen Kommunen
auch zu einem Riickgang der Transferleistungsempfanger gefiihrt haben kann. Ein Anstieg der Zahlen ist
inshesondere in Salzbergen festzustellen.

Tabelle 6: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften SGB II in den Kommunen des Kreises Emsland

SGB II Bedarfsgemeinschaften

Gemeinde

2019 Verdnderung 2015 bis 2019
Dérpen 241 242 0,4%
Emsbiiren 104 85 -18,3%
Freren 213 194 -8,9%
Geeste 159 161 1,3%
Haseliinne 278 277 -0,4%
Herzlake 81 76 -6,2%
Lathen 190 186 -2,1%
Lengerich 97 83 -14,4%
Nordhiimmling 305 245 -19,7%
Rhede 44 48 9,1%
Salzbergen 117 149 27,4%
Sogel 259 228 -12,0%
Twist 164 152 -7,3%
Werlte 401 329 -18,0%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Kreis Emsland, eigene Darstellung
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Fiir die Nachfrage nach Wohnraum ist die GroBe der Bedarfsgemeinschaften entscheidend. Das Jobcenter
tibernimmt fiir Bedarfsgemeinschaften nach SGB II die Kosten der Unterkunft, sofern sie innerhalb be-
stimmter Angemessenheitskriterien liegen. Ein Kriterium hierbei ist die WohnungsgréBe. Von Ausnahmen
abgesehen liegt die angemessene WohnungsgréRe fiir Einpersonenhaushalte im Transferleistungsbezug bei
50 m2. Mit jeder weiteren Person im Haushalt erh6ht sich die angemessene WohnungsgréRe um 10 bis 15
m2, Einpersonenhaushalte stellen hierbei in allen Kommunen die jeweils groBte HaushaltsgroBe der Be-
darfsgemeinschaften dar. Der Anteil der Einpersonenhaushalte liegt zwischen 41,7 Prozent in Rhede und 59
Prozent in Geeste. Ein- und Zweipersonenhaushalte machen durchschnittlich um die 70 Prozent aller Be-
darfsgemeinschaften aus. Ein groBer Teil dieser Nachfragegruppe benotigt demnach Wohnungen mit 50 bis
60 m2 Wohnfldche.® Deutlich wird anhand der Zahlen auch, dass weiterhin preisgiinstiger Wohnraum fiir
Familien benttigt wird.

Tabelle 7: Anteil der HaushaltsgroBen an allen Bedarfsgemeinschaften nach SGB II im Jahr 2019 in den Kommunen
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5+ Personen
Dorpen 55,4% 16,9% 13,2% 5,4% 9,1%
Emsbiiren 52,9% k.A 17,6% 9,4% k.A
Freren 56,7% 17,5% 15,5% 5,2% 5,2%
Geeste 59,0% 20,5% 5,6% 6,2% 8,7%
Haseliinne 55,2% 19,5% 12,6% 5,4% 7,2%
Herzlake 48,7% k.A 18,4% k.A 15,8%
Lathen 48,4% 23,1% 10,2% 10,8% 7,5%
Lengerich 54,2% 22,9% 8,4% 8,4% 6,0%
Nordhiimmling 52,7% 24,9% 9,0% 5,7% 7,8%
Rhede 41,7% 27,1% 20,8% k.A k.A
Salzbergen 45,0% 18,8% 12,1% 8,1% 16,1%
Sogel 45,6% 27,6% 8,8% 7,9% 10,1%
Twist 57,2% 14,5% 11,2% 9,9% 7,2%
Werlte 44,4% 20,4% 17,3% 7,9% 10,0%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Empfanger von Sozialhilfen nach SGB XII bilden eine weitere Nachfragegruppe im Teilmarkt des bezahlba-
ren Wohnens. Hierzu zdhlen insbesondere Menschen, die Hilfe zum Lebensunterhalt (3. Kapitel SGB XII)
oder Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (4. Kapitel SGB XII) beziehen. In vielen Kommu-
nen des Kreises ist die Zahl der SGB XII-Bedarfsgemeinschaften zwischen 2015 und 2019 angestiegen, ins-
besondere in Freren und Lathen. Diese Entwicklung gleicht derer in vielen anderen Regionen Deutschlands,
die auf einen ansteigenden Anteil dlterer Personen, welche Grundsicherung im Alter beziehen, zuriickzufiih-
ren ist. Gleichzeitig gab es im Kreis Emsland auch einige Kommunen mit einer riickldufigen Anzahl an
Haushalten im SGB XII-Bezug. Eine Erklarung hierfiir kann die Tatsache sein, dass der Alterungsprozess im
Untersuchungsraum noch nicht so stark ausgepragt ist, wie in anderen Regionen. Zudem haben die befrag-
ten Marktexperten darauf hingewiesen, dass im Landkreis Emsland dltere Personen hdufig noch mit ihren
Familien zusammen im Ein- und Zweifamilienhaus leben. Fiir die Zukunft erwarten die Experten jedoch
einen Anstieg des Bedarfs an preisgiinstigem, altengerechten Wohnraum. Auch die Bevdlkerungsprognose
zeigt eine zunehmend alternde Bevélkerung im Landkreis auf. Somit bedarf gerade das Thema der Schaf-
fung preiswerter bzw. geforderter altengerechter Wohnungen besonderer Aufmerksamkeit.

8 Hinweis: GemaR der Produkttheorie, die bei der Ubernahme der Kosten der Unterkunft angewandt wird, kdnnen auch groBere Woh-
nungen angemietet werden, sofern die Miete insgesamt unter einer festgelegten Grenze bleibt.
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Tabelle 8: Entwicklung der SGB XII-Bedarfsgemeinschaften in den Kommunen des Kreises Emsland

SGB XII-Bedarfsgemeinschaften

Kommune
2019 Verdanderung 2015-2019

Dorpen 136 157 15,3%

Emsbiiren 54 51 - 6,0%
Freren 65 88 36,0%
Geeste 71 88 24,7%
Haseliinne 80 95 17,8%
Herzlake 68 76 11,9%
Lathen 76 100 32,8%
Lengerich 58 54 -7,3%
Nordhiimmling 134 127 -5,2%
Rhede 28 35 22,1%
Salzbergen 45 46 0,6%

Sogel 156 134 - 14,4%
Twist 56 60 6,2%

Werlte 186 140 - 24,5%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Landkreis Emsland, eigene Darstellung

Neben Beziehern von Mindestsicherungen wird bezahlbarer Wohnraum von Haushalten bzw. Personen
nachgefragt, die aufgrund ihres niedrigen Einkommens Wohngeld beziehen. Wohngeld kann als Zuschuss zu
den Wohnkosten beantragt werden, wenn bestimmte Einkommensgrenzen nicht iiberschritten werden. Vo-
raussetzung ist, dass keine anderen Sozialleistungen bezogen werden. Der Zuschuss ist abhdngig von der
GroBe des Haushalts, der Hohe des Familieneinkommens und der Hohe der Miete bzw. der Belastung (bei
einem Eigenheim oder einer Eigentumswohnung). Zu den einkommensschwachen Nachfragern gehgren
zudem Empfanger von Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz.

In der folgenden Tabelle werden die Kennzahlen fiir alle Kommunen fiir das Jahr 2019 dargestellt, erganzt
um die bereits angesprochenen Niedrigeinkommensbezieher ohne Transferleistungen. Demnach gelten im
Untersuchungsraum 14,6 Prozent aller Haushalte als einkommensschwach. Der Wert schwankt zwischen
11,9 Prozent in Emsbiiren und 17,3 Prozent in Werlte. Insgesamt ist dabei ein leichtes Nord-Siid-Gefélle
festzustellen. Der Anteil der einkommensschwachen Haushalte fallt im nordlichen Kreisgebiet etwas hoher
aus, als im Siiden.
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Tabelle 9: Zusammensetzung und Anteil der einkommensschwachen Haushalte in den Kommunen des Landkreises 2019
Kommune Einkommensschwache Haushalte 2019
Anzahl SGB II Anzahl SGB XII Anteil einkom-
Bedarfsgemein-  Bedarfsgemein- ‘:’n':;?'aiegl:; H::;lﬁlée mensschwacher
schaften schaften LETHELG
Dorpen 242 157 106 50 15,0%
Emsbiiren 85 51 41 27 11,9%
Freren 194 88 78 23 16,4%
Geeste 161 88 26 17 13,2%
Haseliinne 277 40 55 47 13,8%
Herzlake 76 76 45 33 12,6%
Lathen 186 101 84 30 15,1%
Lengerich 83 54 39 30 12,9%
Nordhiimmling 245 128 86 37 16,9%
Rhede 48 35 21 13 14,1%
Salzbergen 149 46 16 10 13,6%
Sogel 228 134 88 43 14,4%
Twist 152 60 36 47 14,6%
Werlte 329 141 187 27 17,3%
ntersuchungs- 2.455 1.199 908 433 14,6%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Landkreis Emsland, Jobcenter LK Emsland; eigene Darstellung

Bestand und Entwicklung dffentlich geforderten Wohnraums

Offentlich geférderte Mietwohnungen sind eine Méglichkeit fiir einkommensschwache Haushalte, sich mit
Wohnraum zu versorgen. Im Untersuchungsraum gab es Ende 2020 insgesamt 235 geférderte Mietwohnun-
gen mit entsprechenden Preis- und Belegungsbindungen. Diese Wohnungen verteilen sich unterschiedlich
auf die einzelnen Kommunen. In Rhede gab es Ende 2020 keine 6ffentlich geférderte Mietwohnung und
auch in Emsbiiren, Herzlake, Lathen und Freren fillt der Bestand mit weniger als zehn Wohnungen gering
aus. Betrachtet man die Versorgungsquote Ende 2020, also fiir wieviel Prozent der einkommensschwachen
Haushalte eine geférderte Mietwohnung zur Verfiigung steht, so zeigt sich die hochste Quote in Geeste. Fiir
7,4 Prozent der einkommensschwachen Haushalte bestehen dort geférderte Mietwohnungen. In den iibri-
gen Kommunen fallen diese Werte teils deutlich niedriger aus. Dies liegt auch daran, dass in den vergange-
nen zehn Jahren lediglich zwdlf geforderte Wohnungen bezugsfertig wurden. Im Jahr 2011 waren es drei in
Nordhiimmling und sieben in Werlte und 2017 waren es zwei in Lathen.

Die Prognose des preisgebundenen Wohnraums zeigt, dass der Bestand kiinftig deutlich zuriickgehen wird.
Inshesondere durch das Auslaufen der Bindungen wird der preisgebundene Wohnungshestand bis 2040
weiter zuriickgehen, sofern keine neuen Preisbindungen (durch Neubau oder den Erwerb von Belegungs-
rechten im Bestand) hinzukommen. In fast allen Kommunen wird der Bestand bis 2040 auf Null zuriickge-
hen. Lediglich in Werlte werden noch 16 Wohnungen und in Nordhiimmling eine bestehen. Fiir einkom-
mensschwache Haushalte bedeutet das, dass der sichere Zugang zu preisgiinstigen Wohnungen entfallen
wird, auch wenn davon auszugehen ist, dass nicht alle aus der Bindung fallenden Wohnungen direkt teurer
werden. Alleine, um den Riickgang zwischen 2020 und 2040 auszugleichen, miissten in diesem Zeitraum
jahrlich rd. elf 6ffentlich geforderte Mietwohnungen auf den Markt kommen bzw. in die Bindung genommen
werden.
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Tabelle 10: Anzahl der o6ffentlich geforderten Wohnungen und Prognose bis 2040
Gemeinde 11/2020 Vers';f;‘znogzsg“m 12/2030 12/2035 12/2040
Dérpen 12 1,2% 0 0 0
Emsbiiren 4 0,8 % 0 0 0
Freren 9 1,3% 0 0 0
Geeste 46 7,4 % 0 0 0
Haseliinne 31 3,7% 0 0 0
Herzlake 8 1,5% 0 0 0
Lathen 8 1,1% 2 2 0
Lengerich 12 2,7 % 0 0 0
Nordhiimmling 27 3,2% 1 1 1
Rhede 0 0,0 % 0 0 0
Salzbergen 18 4,0 % 8 0 0
Sogel 11 1,1 % 0 0 0
Twist 11 1,9 % 0 0 0
Werlte 38 3,3% 16 16 16

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Kreis Emsland, eigene Darstellung

Um die Versorgungssituation mit bezahlbarem Wohnraum im Untersuchungsraum abschdtzen zu kdnnen,
sind neben den offentlich geférderten Wohnungen auch preisgiinstige Alternativen auf dem freien Woh-
nungsmarkt zu beriicksichtigen. Um die Angebotssituation auf Bezahlbarkeit zu beurteilen, werden zu-
ndchst Mietobergrenzen dargestellt, die fiir einkommensschwache Haushalte relevant sind.

Eine Orientierung fiir die Bezahlbarkeit von Mieten bieten die Versorgungsmaglichkeiten von Leistungsbe-
ziehern der sozialen Mindestsicherung (nach SGB II und SGB XII). Fiir diese Haushalte kommen Wohnungen
am freien Markt infrage, soweit sie innerhalb der Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft liegen. Die
Angemessenheit von Mietkosten je nach HaushaltsgroRe richtet sich dabei nach ortlichen Gegebenheiten
und ist nicht bundeseinheitlich geregelt. Die Richtwerte ergeben sich gemall der Produkttheorie aus dem
Produkt aus angemessener (abstrakter) Quadratmeterzahl und Quadratmeterpreis (nettokalt). Wie bereits
dargestellt, wurde fiir Niedersachsen festgelegt, dass die angemessene Quadratmeterzahl fiir einen Einper-
sonenhaushalt bei 50 m2 liegt. Bei zwei Personen sind es 60 m2, bei drei Personen 75 m2 und fiir jedes
weitere Haushaltsmitglied erhoht sich dieser Wert um weitere 10 m2. Diese Werte gelten fiir alle Kommunen
des Kreises. Die entsprechenden Bemessungsgrenzen sind der untenstehenden Tabelle zu entnehmen. Ob
die Miete im Rahmen der sozialen Mindestsicherung iibernommen wird, richtet sich nach den rechnerisch
ermittelten maximalen Unterkunftskosten — unabhdngig davon, wie groB die Wohnung tatsdchlich ist. Bei
einem Einpersonenhaushalt wird demnach bspw. die Miete vom Trdger der Kosten der Unterkunft {iber-
nommen, sofern sie nicht héher als 261,00 Euro® (nettokalt) bzw. 372,00 Euro inkl. Nebenkosten liegt.

Tabelle 11: Kosten der Unterkunft (in Euro/m2 nettokalt) im Landkreis Emsland

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

Kosten der Unterkunft

nettokalt in Eure/m? 5,22 5,28 4,55 4,09 4,36

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Jobcenter Landkreis Emsland, eigene Darstellung

° Produkt aus maximal angemessener WohnungsgroBe fiir einen Einpersonenhaushalt (50 m2) und angemessenem Quadratmeterpreis
(5,22 Euro nettokalt). Fiir die Berechnung des Quadratmeterpreises nettokalt wurden die vom Jobcenter angegebenen Kosten der
Unterkunft (inkl. Nebenkosten; Bruttokaltmiete) mit den durchschnittlichen Nebenkosten des Betriebskostenspiegels des Deutschen
Mieterbundes verrechnet



' I ] Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Emsland

Eine weitere OrientierungsgrofRe ist die Bewilligungsmiete im Sozialen Wohnungsbau. Im Landkreis Ems-
land liegt die Bewilligungsmiete im 6ffentlich geférderten Neubau bei 5,60 Euro (Einkommensgruppe A)
bzw. 7,00 Euro (Einkommensgruppe B) pro Quadratmeter nettokalt. Diese Miete darf maximal bei geférder-
ten Mietwohnungen im Neubau veranschlagt werden.

Im Vergleich mit den angemessenen Kosten der Unterkunft (nettokalt) zeigt sich, dass die Bewilligungsmie-
te (5,60 Euro/m2) oberhalb der Angemessenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft liegt. Dies bedeutet,
dass Transferleistungsempfanger nicht direkt durch den Neubau 6ffentlich geforderter Wohnungen profitie-
ren wiirden, da das Jobcenter die Kosten nicht iibernehmen wiirde. Es sei an dieser Stelle aber darauf hin-
gewiesen, dass die Zielgruppe des offentlich geférderten Wohnungsbaus nicht nur Transferleistungsemp-
fanger umfasst, sodass durchaus ein Teil der einkommensschwachen Haushalte durch geférderte Wohnun-
gen profitiert. Ein weiterer Aspekt ist der der Umzugsketten, die durch neue offentlich geférderte Mietwoh-
nungen ausgelost werden konnen. Ziehen Haushalte in neue geférderte Wohnungen, die bisher in Wohnun-
gen leben, die innerhalb der Kosten der Unterkunft liegen, werden diese Wohnungen wiederum fiir Trans-
ferleistungsempfanger frei. Dies ist insbesondere daher wichtig, da ein preisgiinstiges Bauen infolge stei-
gender Baukosten und Baulandpreise kaum noch umzusetzen ist. Der &ffentlich geférderte Mietwohnungs-
markt ist demnach ein wichtiger Baustein zur Versorgung einkommensschwacher Haushalte.

Angesichts der auslaufenden Bindungen von Sozialwohnungen sowie einer Bewilligungsmiete, die oberhalb
der Kosten der Unterkunft liegt, kommt der Versorgungssituation auf dem frei finanzierten Mietwohnungs-
markt ebenfalls eine besondere Bedeutung bei. Laut Aussage der befragten Marktakteure ist die Nachfrage
nach preisgiinstigen Mietwohnungen in allen Kommunen des Untersuchungsraumes hoch. Durch Preisstei-
gerungen im Bestand verkleinert sich das Angebot fiir die Zielgruppe weiter. Besonders ben&tigt werden
nach Aussage der Experten vor allem kleine preisgiinstige Wohnungen bis 60 m2 sowie groRere Wohnungen
fiir Familien. Die Experten haben ebenfalls darauf hingewiesen, dass der geférderte Mietwohnungsbau eine
Entlastung fiir die einkommensschwachen Haushalte darstellen kann. Sie haben aber gleichzeitig das Prob-
lem aufgezeigt, dass bei Investoren hdufig das Interesse fehlt, solche Wohnungen zu errichten.

Insgesamt zeigen die Auswertungen keine starke Marktanspannung im Bereich des preisgiinstigen Woh-
nens, auch, da nach Aussage einiger Marktakteure aufgrund des im Vergleich noch niedrigen Preisniveaus
auch im freifinanzierten Bereich noch ein Angebot fiir einkommensschwache Haushalte vorhanden ist.
Gleichwohl lassen sich aber Anzeichen einer zunehmenden Anspannung bereits erkennen. Zwar ist die Zahl
der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II in den letzten Jahren leicht zuriickgegangen, die weitere Entwick-
lung, auch durch Corona und insbesondere bei der Meyer Werft sind jedoch abzuwarten. Die Zahl der Be-
darfsgemeinschaften nach SGB XII ist in einigen Kommunen gestiegen, in einigen leicht zuriickgegangen. In
Zukunft ist hier aufgrund der Alterung der Bevdlkerung ein weiterer Anstieg zu erwarten, es werden also
verstarkt altengerechte, preisgiinstige Wohnungen bendtigt. Durch den verstarkten Fliichtlingszuzug seit
2015 ist die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum zudem weiter angestiegen. Diese Entwicklung wird
von den befragten Experten bestatigt, denen zufolge bezahlbare Wohnungen fiir verschiedene einkommens-
schwache Gruppen fehlen. Hierzu zdhlen (alleinstehende) Senioren, Geringverdiener, Berufsanfanger oder
Alleinerziehende, aber auch Familien. Die Zahl der geférderten Wohnungen sollte daher in allen Kommunen
erhdht werden. In Kapitel 5 wird hierzu eine Spanne aufgezeigt, in der sich der zukiinftige Bedarf bewegen
kann.
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Kurzzusammenfassung Soziale Wohnraumversorgung

e Rund 15 Prozent der Haushalte im Untersuchungsraum gelten als einkommensschwach. Der Anteil
in den Kommunen schwankt zwischen rd. 12 Prozent in Emsbiiren und ca. 17 Prozent in Werlte.

e Trotz leicht riicklaufiger Zahlen bei den SGB II-Bedarfsgemeinschaften ist die Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum in den letzten Jahren gestiegen, bedingt u.a. durch den Fliichtlingszuzug und
die Zunahme der SGB XII-Bedarfsgemeinschaften. Die Auswirkungen der Corona-Pandemie sind
bisher nicht abzuschédtzen. Bundesweit verzeichneten der Deutsche Mieterbund und der Deutsche
Stddtetag in 2020 steigende Zahlungsschwierigkeiten bzw. Wohngeldantrage, wahrend die Vermie-
terseite nach Umfragen des Instituts der deutschen Wirtschaft zum ISI Immobilienstimmungsindex
wenig von coronabedingten Kiindigungen oder Stundung der Mietzahlungen betroffen war.

e Aufgrund des vergleichsweise niedrigen Mietpreisniveaus am freien Wohnungsmarkt bestehen im
Untersuchungsraum derzeit noch Versorgungsmaglichkeiten fiir die Zielgruppen. Eine beginnende
Anspannung in der Versorgung einkommensschwacher Haushalte ist jedoch zu erkennen und wurde
auch durch die Marktakteure bestatigt. So steigen die Wiedervermietungsmieten im unteren Preis-
segment des freifinanzierten Wohnungssegmentes. Zudem wird preisgiinstiges Bauen aufgrund
steigender Baukosten und Baulandpreise immer schwieriger realisierbar. Der Bestand preisgiinsti-
ger Wohnungen schrumpft stattdessen aufgrund auslaufender Preis- und Belegungshindungen. Die
wenigen, mit 6ffentlichen Mitteln geforderten Neubauwohnungen der letzten Jahre kénnen dieses
Abschmelzen nicht kompensieren.

o Die Zahl &ffentlich geforderter Wohnungen wird in den kommenden Jahren dramatisch zuriickge-
hen. Ab 2030 wird es nur noch wenige geforderte Wohnungen in Werlte geben. In allen anderen
Kommunen wird der Bestand zu dem Zeitpunkt nahezu auf Null zuriickgehen, sofern keine neuen
geforderten Wohnungen errichtet oder bestehende Belegungsbindungen verlangert werden.

e Im Untersuchungsraum wird preisgiinstiger Wohnraum in allen GroBenklassen ben6tigt, nicht nur
fiir kleine Haushalte, sondern auch fiir Familien. Der groBte Wohnungsbedarf besteht jedoch bei
kleinen, preisgiinstigen Wohnungen fiir Alleinstehende und Paare, da diese die gréBte Nachfrage-
gruppe darstellen.
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5. Entwicklungstrends und Vorausschéitzungen

Im Folgenden werden die Methodik und die Ergebnisse der Bevdlkerungs- und Wohnungsbedarfsprognose
vorgestellt. Die Wohnungsbedarfsprognose gibt einen Uberblick iiber die zu erwartenden quantitativen
Bedarfe an neuen Wohnungen im Untersuchungsraum und basiert auf Berechnungen der NBank. Zusatzlich
wird im Rahmen einer Modellrechnung der Bedarf an 6ffentlich geférderten Wohnungen abgeleitet.

5.1. Bevolkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Kommune stellt eine wesentliche Komponente fiir die zukiinftige
Entwicklung dar. Eine Bevdlkerungsprognose ist im Wesentlichen durch folgende Einflussfaktoren gekenn-
zeichnet: Geburtenniveau (Fertilitat), Sterblichkeitsniveau (Mortalitdt) und Umfang der Wanderungen (Mig-
ration).

Sowohl die altersspezifischen Geburtenraten als auch die altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten
haben in den letzten Jahren einen relativ gleichféormigen Verlauf angenommen. Die unsicherste Komponente
stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hdngen oftmals von einer Vielzahl von Faktoren ab, z. B. wirt-
schaftliche oder politische MaBnahmen, die nur sehr schwer einzuschdtzen sind. Grundlage der vorliegen-
den Analyse bildet die Bevélkerungsvorausbherechnung der NBank.*°

Als Basisjahr gilt hier das Jahr 2017. Die zugrunde liegenden Bevdlkerungsdaten stammen vom Landesamt
fiir Statistik Niedersachsen. Bei dieser Prognose wurde die sogenannte Komponentenmethode angewandt.
Hierbei werden die Geburten- und Sterberaten sowie die Wanderungssalden geschlechterspezifisch und
jahrgangsweise fortgeschrieben. Als Referenzzeitraum fiir die Geburten- und Sterberaten werden die letzten
drei Jahre herangezogen. Bei den Wanderungen wird der Referenzzeitraum 2012 bis 2014 sowie 2017 ge-
nutzt, der Sondereffekt durch den Fliichtlingszuzug der Jahre 2015 und 2016 flieBt demnach nicht in die
Prognose ein. Zudem wird davon ausgegangen, dass die Zuwanderung zu Beginn des Prognosezeitraums
hoher ausfallt, als gegen Ende.

Die Bevolkerungsprognose der NBank zeigt, dass der Landkreis Emsland zu den wenigen Regionen Nieder-
sachsens gehort, die bis 2040 mit Wachstum bzw. nur geringen Einwohnerverlusten zu rechnen haben. Ein
Grund hierfiir ist auch, dass die im Vergleich zum Landesdurchschnitt etwas jiingere Altersstruktur im
Landkreis zu Beginn des Prognosezeitraums fiir geringere Verluste (bzw. weiterhin ein Wachstum) sorgen
wird.

' Die Prognose wurde von der CIMA Institut fiir Regionalwirtschaft GmbH fiir die NBank erstellt; im Folgenden wird von NBank-
Prognose gesprochen
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Abbildung 22: Entwicklung der Bevilkerung in Niedersachsen 2017-2040
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2019, eigene Darstellung

Die Bevdlkerungsprognose der NBank geht davon aus, dass die Einwohnerzahl im gesamten Landkreis Ems-
land zwischen 2017 und 2040 stabil bleibt (Zuwachs von 0,6 Prozent). Betrachtet man nur den Untersu-
chungsraum dieses Berichtes, so ist ebenfalls eine stabile Einwohnerentwicklung (-0,4 Prozent) prognosti-
ziert. Mit steigenden Einwohnerzahlen bis 2040 haben die Kommunen Werlte, Dorpen, Emshiiren und Sogel
zu rechnen. Haseliinne, Salzbergen, Geeste und Nordhiimmling halten gemaR der Prognose ihre Einwohner-
zahl nahezu stabil. Alle anderen Kommunen werden bis 2040 Einwohnerverluste zu verzeichnen haben,
sofern die im Rahmen der Prognose getroffenen Annahmen auch wirklich so eintreten. Es sei an dieser Stel-
le jedoch darauf hingewiesen, dass kurzfristig, also bis ca. 2025, nahezu alle Kommunen noch mit steigen-
den Einwohnerzahlen im Vergleich zu 2017 zu rechnen haben, erst danach schwacht sich das Wachstum ab
bzw. kehrt sich zu einem Riickgang um. Da die Bevolkerungsprognose der NBank bereits aus dem Jahr 2017
ist, empfehlen wir ein kontinuierliches Monitoring, um Abweichungen friihzeitig erkennen zu kénnen.
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Abbildung 23: Entwicklung der Bevilkerung 2017-2040
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung

Bevolkerungsentwicklung

Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Emsland

Fiir die kiinftige Bereitstellung nachfragegerechten Wohnraums in den Kommunen des Untersuchungsrau-
mes ist jedoch nicht nur die absolute Verdnderung der Einwohnerzahl von Bedeutung, sondern inshesonde-
re die kiinftige Zusammensetzung der Bewohner hinsichtlich ihrer Altersstrukturen. Diese wird sich im
Rahmen der Prognose der NBank bis zum Jahr 2040 deutlich d&ndern. Im Untersuchungsraum ist mit einem
Riickgang der unter 18-Jahrigen um bis zu 6,2 Prozent zu rechnen, wahrend es im ganzen Landkreis minus
2,3 Prozent sind. Einzig Haseliinne wird bis 2040 einen leichten Zuwachs der unter 18-Jdhrigen verzeichnen
konnen. Auch fiir die Altersgruppe der 30- bis unter 50-)Jdhrigen sind deutliche Einwohnerverluste prognos-
tiziert. Konkret bedeutet das, dass die Zahl der Familien zuriickgehen wird. Die Eigenheimsiedlungen wer-
den daher zukiinftig verstarkt von kinderlosen Haushalten (,,empty nester“) bewohnt werden.
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Abbildung 24: Entwicklung der unter 18-)dhrigen in den Kommunen 2017-2040
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung

Spiegelbildlich hierzu nimmt die Alterung der Gesellschaft im Zuge des demografischen Wandels zu. Alte-
rungsprozesse sind im gesamten Kreisgebiete zu erwarten. Im Untersuchungsraum wird ein Anstieg der
Altersgruppe der iiber 60-Jdhrigen um rd. 37 Prozent prognostiziert. Bei den ,,jungen Senioren* im Alter von
60 bis unter 75 Jahren belduft sich der Zuwachs auf 25 Prozent, bei der Altersgruppe der 75-Jdahrigen und
dlter betrdgt der Zuwachs hohe 57 Prozent. Die hdchsten Zuwdchse der iiber 60-Jdhrigen sind in Werlte,
Dorpen und Geeste mit mehr als 50 Prozent zu erwarten, die geringen in Lathen und Freren. Ein GroBteil
der Senioren wird auch weiterhin moglichst lange im Eigenheim wohnen bleiben. Insgesamt wachst im
Kreisgebiet aber der Bedarf an altengerechten, barrierefreien Wohnformen. Hierzu kdnnen kleinere Eigen-
heime mit besonderem Mehrwert (Gemeinschaft, Versorgungssicherheit), aber auch altengerechte, betreute
Wohnformen gehdren.
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Abbildung 25: Entwicklung der Senioren ab 60 Jahren in den Kommunen 2017-2040
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5.2. Wohnungsbedarfsprognose

Die Grundlage der Wohnungsbedarfsprognose ist die zukiinftige Entwicklung der Einwohner einer Kommu-
ne. Nachdem dargestellt wurde, wie sich die Bevdlkerungsstruktur bis 2040 voraussichtlich entwickeln
wird, sofern die in der Bevolkerungsprognose der NBank zugrunde gelegten demografischen Trends eintref-
fen, werden im Folgenden die Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose der NBank dargestellt.

Bei der Wohnungsbedarfsprognose werden die Haushalte mit Wohnungsbedarf dem verfiigharen Woh-
nungsbestand (in Wohn- und Nichtwohngebduden) gegeniibergestellt. Es wird demnach ein normativer
Bedarf abgeschatzt, indem jedem Haushalt quantitativ eine Wohnung zur Verfiigung steht.

Das Ergebnis der Wohnungsbedarfsprognose kann lediglich als Orientierungsrahmen kiinftiger Wohnungs-
markt- und Stadtentwicklungspolitik dienen und sollte durch qualitative Informationen zur Wohnungsnach-
frage (z.B. hinsichtlich gefragter WohnungsgroBen, Ausstattungsmerkmale und Preise) ergdnzt werden. Die
Prognoseergebnisse miissen stets als Produkt der getroffenen Annahmen verstanden werden. Annahmen
und Ergebnisse sollten im weiteren Zeitverlauf mit den tatsdchlichen demografischen Entwicklungen und
der Bautdtigkeit riickgekoppelt werden (Monitoring). Zieljahr ist das Jahr 2040, da die Wohnungsbedarfs-
prognose auf der Bevolkerungsprognose der NBank basiert, deren Werte bis zu diesem Zeitpunkt vorliegen.
Als Basisjahr der Prognose wurde 2017 gewahlt.
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Ermittlung der Haushalte mit Wohnungsbedarf

Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungsmarkt auftreten, betrachtet die
NBank auch die kiinftige Haushaltsentwicklung. In Deutschland wird die Entwicklung der Privathaushalte
durch eine kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe charakterisiert. Aller Vo-
raussicht nach setzt sich dieser Trend auch zukiinftig fort. Er ist durch die demografische Entwicklung, die
Verdnderung der Lebensstile und Familienformen sowie durch soziookonomische Entwicklungen gepragt.
Allerdings hat der Trend der Haushaltsverkleinerung eine regional unterschiedliche Dynamik. Fiir die Kom-
munen werden unterschiedliche HaushaltsgroBen genutzt. GemaB der Haushaltsprognose der NBank ver-
ringert sich die durchschnittliche HaushaltsgréRe bis 2040, allerdings schwécht sich diese Verringerung im
Laufe der Zeit ab. Bei der Vorausschdtzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf fiir den Zeitraum bis 2040
beriicksichtigt die NBank zudem die Entwicklung folgender Faktoren: Personen mit Nebenwohnsitz und
Personen in Anstalten und Senioren-Pflegeheimen. Zur Prognose der Zahl der Haushalte nutzt die NBank
das Haushaltsquotenmitgliederverfahren.™

Im Vergleich zum Ausgangsjahr 2017 wird der Anteil der Ein- und Zweifamilienhaushalte im Jahr 2040 ge-
maB der Prognose deutlich hoher ausfallen. Es zeigt sich, dass der Trend der Haushaltsverkleinerung auch
im Untersuchungsraum relevant ist. Die Haushaltsverkleinerung ist inshesondere eine Folge der Zunahme
der Senioren, da diese hdufig in kleineren Haushalten leben. Der Wohnflachenkonsum erhéht sich hier-
durch.

Abbildung 26: Prognostizierte Entwicklung der HaushaltsgroBen im Untersuchungsraum
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung

Insgesamt wird sich die Zahl der Haushalte bis 2040 um rd. sieben Prozent bzw. ca. 4.500 Haushalte erh&-
hen. Die Zahl der Haushalte steigt in den Kommunen besonders stark an, wo sowohl das prognostizierte
Bevolkerungswachstum fiir eine Zunahme der Haushalte sorgen wird, als auch die angesprochene Haus-
haltsverkleinerung. In einigen Kommunen, denen bis 2040 ein Einwohnerriickgang prognostiziert wurde,
kann die Haushaltsverkleinerung diesen Riickgang ausgleichen. Lediglich in Twist, Freren und Rhede fallt
der Riickgang der Haushalte, bedingt durch die demographische Entwicklung, so hoch aus, dass auch die
Haushaltsverkleinerung diesen Riickgang nicht ausgleichen kann.

" Eine ausfiihrliche Beschreibung der Methodik findet sich in: NBank (2019): Zukunftsfahige Wohnungsmérkte. Perspektiven fiir Nie-
dersachsen bis 2040 (Wohnungsmarktbeobachtung 2019)
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Abbildung 27: Entwicklung der Haushalte im Untersuchungsraum 2017-2040
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Der Wohnungshedarf bis 2040

In einem ndchsten Schritt wurde die Zahl der Haushalte mit Wohnungshedarf dem verfiigharen Wohnungs-
bestand gegeniibergestellt. Hierbei wurde beriicksichtigt, dass sich das Wohnungsangebot durch den Ab-
gang von Wohnungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und der Umwidmung von
Wohn- in Gewerberdume verringern wird. Durch den Abgang entsteht der sogenannte Ersatzbedarf im Woh-
nungsangebot. Der Ersatzbedarf wurde im Gesamtbedarf beriicksichtigt. Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt
sich aus der Summe des Neubaubedarfs durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung (Haushalte mit Woh-
nungsbedarf) unter Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve sowie des Ersatzbedarfs fiir Wohnungsab-
gdnge. Die Fluktuationsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes notwendig, da infol-
ge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen kurzfristig leer stehen.

Der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern in den Kommunen des Untersuchungsraumes ist in der folgen-
den Tabelle dargestellt. In Rhede und Freren féllt dieser Bedarf im Prognosezeitraum von 2017 bis 2040
insgesamt negativ aus, es bestehen im Jahr 2040 demnach mehr Ein- und Zweifamilienhduser, als rein
rechnerisch bendétigt werden. In allen anderen Kommunen besteht ein positiver Bedarf. Bereits zuvor wurde
darauf hingewiesen, dass die Bevdlkerungsprognose fiir einige Kommunen bis 2040 einen Einwohnerriick-
gang prognostiziert, kurzfristig jedoch ein Einwohnerwachstum besteht. Dieser Effekt zeigt sich auch im
Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern. So ist bis zum Jahr 2025 in allen Kommunen ein positiver Bedarf
durch die NBank ausgewiesen. Erst danach kehrt er sich in den genannten Kommunen aufgrund der dann
negativen Einwohnerentwicklung um. Auch in den Kommunen, die im gesamten Prognosezeitraum rechne-
risch einen positiven Bedarf aufweisen, schwacht sich dieser Wohnungshedarf im Zeitverlauf ab, in einigen
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Kommunen wird er sogar negativ. Die Prognose der NBank zeigt auch, dass der Wohnungsbedarf in den
kommenden Jahren niedriger ausfallen wird, als die durchschnittlichen Baufertigstellungszahlen der Jahre
2012-2019. GemaRB der Prognose ist eine Anpassung der Bautadtigkeit zu empfehlen. In den Gesprdachen mit
den Kommunen wurde jedoch deutlich, dass ein Nachfrageriickgang bisher nicht zu verzeichnen ist. Da die
Wohnungshedarfsprognose auf dem Jahr 2017 beruht, empfehlen wir ein kontinuierliches Monitoring der
Einwohnerzahl, um hieraus Riickschliisse fiir den zukiinftigen Wohnungsbedarf ziehen zu kdnnen. Entwi-
ckelt sich die Einwohnerzahl bspw. positiver, als es die Prognose angenommen hat, so ist auch davon aus-
zugehen, dass der Wohnungsbedarf hoher ausfallen wird.

Tabelle 12: W:hnungsbedarfe bis 2040 in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie die durchschnittliche Bautétigkeit der letzten
Jahre
‘ Bedarf EZFH Bedarf EZFH Bedarf EZFH Bedarf EZFH Bedarf EZFH @ Baufertigstel-
Gemeinde 2017bis2040 pro !ahr 2017 pro !ahr 2017 pro !ahr 2026 pro !ahr 2034 lungen 2012-
bis 2040 bis 2025 bis 2033 bis 2040 2019

Dorpen 944 41 60 40 21 88
Emsbiiren 467 20 30 20 9 40
Freren -79 -3 10 -6 -16 30
Geeste 313 14 23 15 1 53
Haseliinne 304 13 35 11 -9 52
Herzlake 317 14 26 13 1 49
Lathen 122 5 19 4 -9 45
Lengerich 98 4 12 4 -4 32
Nordhiimmling 291 13 23 13 1 51
Rhede -53 -2 3 -4 -6 24
Salzbergen 201 9 18 8 -1 22

Sogel 730 32 49 31 13 65

Twist 8 0 7 1 -8 27
Werlte 1.106 48 65 47 30 69

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung

Der Wohnungsbedarf im Bereich Mehrfamilienhduser / Geschosswohnungsbau féllt insgesamt in allen
Kommunen bis 2040 positiv aus. Selbst in den Kommunen mit einer riickldufigen Zahl der Haushalte wer-
den demnach bis 2040 neue Wohnungen im Geschosswohnungsbau benotigt. Dies ist auch auf die zuneh-
mende Alterung der Gesellschaft zuriickzufiihren, da hierdurch in Zukunft verstarkt Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau nachgefragt werden. Auch hier ist darauf hinzuweisen, dass die Bedarfe insbesondere
kurzfristig hoher ausfallen, als im spdteren Prognosezeitraum. Im gesamten Untersuchungsraum dominiert
aber rein von der Anzahl her weiterhin der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern.
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Tabelle 13: Wohnungsbedarfe bis 2040 im Geschosswohnungsbau sowie die durchschnittliche Bautéatigkeit der letzten Jahre

Bedarf MFH pro  Bedarf MFH pro  Bedarf MFH pro  Bedarf MFH pro @ Baufertigstel-

Bedarf MFH

Gemeinde 2017 bis 2040 Jahrzz&lg bis Jahr225)2157 bis Jahr225)3236 bis Jahrzzgjé; bis lung§8129012
Dérpen 251 11 14 11 8 22
Emsbiiren 129 6 7 6 4 17
Freren 37 2 6 1 -2 3
Geeste 108 5 6 5 3 10
Haseliinne 131 6 10 5 1 33
Herzlake 102 4 7 4 2 15
Lathen 86 4 7 3 0 17
Lengerich 53 2 4 2 1 7
Nordhiimmling 106 5 7 4 3 9
Rhede 7 0 1 0 0 2
Salzbergen 88 4 6 4 2 12
Sogel 225 10 13 9 6 34
Twist 35 2 3 2 0 3
Werlte 303 13 16 13 10 20

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NBank 2020, eigene Darstellung

5.3. Preisgebundener Wohnraumbedarf

Die Analysen und Expertengesprache haben im Untersuchungsraum einen bestehenden Nachfrageiiberhang
bei preisgiinstigen Wohnungen aufgezeigt. Es konkurrieren verschiedene Zielgruppen, wie Auszubildende,
Berufsanfanger, Alleinerziehende, Geringverdiener, Sozialleistungsempfanger, Asylbewerber oder Rentner,
gleichzeitig um den bezahlbaren Wohnraum. Aufgrund eines abschmelzenden Bestands an preisgebunde-
nen Wohnungen und Preissteigerungen im freifinanzierten Wohnungsbestand vermindern sich die Versor-
gungschancen einkommensschwacher Haushalte bestandig.

Aufgrund allgemein gestiegener Baukosten ist es im freifinanzierten Mietwohnungsbau kaum maglich, Mie-
ten zu erzielen, die fiir einkommensschwache Haushalte bezahlbar bleiben. Allerdings kann der Neubau frei
finanzierter Mietwohnungen Entlastungseffekte fiir die Versorgung Einkommensschwacher hervorbringen,
indem durch Neubau Umzugsketten in Gang gesetzt werden. Finanzstarkere Haushalte, die derzeit preislich
giinstige Wohnungen bewohnen, ziehen in Neubauten. Gleichzeitig werden dltere, weniger gut ausgestatte-
te und daher giinstigere Wohnungen dadurch frei, sofern die Entlastungseffekte sie nicht durch Wohnfla-
chenzuwichse der mittleren Einkommensgruppen kompensiert werden.

Im Falle des Landkreises Emsland stellt der Neubau preisgebundener Wohnungen einen sinnvollen, da be-
darfsgerechten Baustein zur Unterstiitzung einkommensschwacher Haushalte dar. Der 6ffentlich geforderte
Wohnungsbau dient der Herstellung von zielgruppenspezifischem, preis- und belegungsgebundenem Wohn-
raum. Gerade auch vor dem Hintergrund der zunehmend auslaufenden Preis- und Belegungshindungen und
der Bedarfe an modernen Wohnqualitdten und Barrierefreiheit ist der geférderte Wohnungsneubau zu emp-
fehlen.

Zwar stehen neu errichtete offentlich geférderte Wohnungen den Transferleistungsempfangern nicht direkt
zur Verfiigung, da die derzeitige Bewilligungsmiete hoher ausfallt, als die Bemessungsgrenzen der Kosten
der Unterkunft. Fiir einkommensschwache Haushalte, die keine Transferleistungsbezieher, sondern ledig-
lich Minderverdienende sind, stellen diese Wohnungen aber eine gute Versorgungsmoglichkeit dar. Haus-
halte im Transferleistungsbezug sind auf die 0.g. Umzugsketten angewiesen, die durch geférderten Neubau
entstehen.
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Der Bedarf an preisgebundenen Wohnungen wird anhand einer Modellrechnung mit zwei Szenarien ermit-
telt. In Szenario 1 wird in einem ersten Schritt die Anzahl einkommensschwacher Haushalte im Ausgangs-
jahr 2019 berechnet (= 9.592 HH). Dieser Zahl wird der Bestand an 6ffentlich geforderten Wohnungen ge-
geniibergestellt (= 235 WE). Diese beiden GroBen werden in Bezug zueinander gesetzt, wodurch sich eine
rechnerische Versorgungsquote ergibt, die prozentual widerspiegelt, wie vielen einkommensschwachen
Haushalten eine offentlich geférderte Wohnung prinzipiell zur Verfiigung steht (= 2,4%). In der Modellrech-
nung wird zugrunde gelegt, dass sowohl der Anteil einkommensschwacher Haushalte, als auch die Versor-
gungsquote im Jahr 2040 mit denen des Jahres 2019 identisch ist. Es wird dabei nicht bewertet, ob derzeit
eine gute bedarfsgerechte Versorgunglage vor Ort besteht. Anhand der einkommensschwachen Haushalte
im Jahr 2040 und der Versorgungsquote wird im Folgeschritt die n6tige Anzahl preisgiinstiger Wohnungen
bestimmt. Das heiBt, die ermittelten Bedarfe garantieren lediglich einen Erhalt des Status Quo der derzeiti-
gen Versorgungslage und thematisieren nicht die Frage, ob die zugrunde gelegten Versorgungsquoten be-
darfsgerecht angepasst werden miissen. Als Ergebnis besteht ein Bedarf an 230 neuen preisgebundenen
Wohnungen im Untersuchungsraum.

Szenario 2 geht von einer anderen Verteilung der 230 bend&tigten preisgebundenen Wohnungen aus. Hierbei
werden die 230 Wohnungen anhand des Anteils der einkommensschwachen Haushalte verteilt. Beispiel: In
Emsbiiren leben 5,1 Prozent aller einkommensschwachen Haushalte des Untersuchungsraumes. Dies bedeu-
tet, dass 5,1 Prozent aller im Untersuchungsraum bendtigten Wohnungen in Emsbiiren errichtet werden
sollten (= zwd6lf Wohnungen).

Im Ergebnis entsteht fiir jede Kommune eine Spanne, wie viele preisgebundene Wohnungen benétigt wer-
den. Der dargestellte Bedarf ist nicht zwingend durch Neubauten zu realisieren und kann auch durch neue
Preishindungen im Bestand realisiert werden; gleichwohl werden notwendige Qualitdten wie Barrierefrei-
heit erst im Neubau zu akzeptablen Kosten herstellbar sein. Die Versorgungsschwierigkeiten einkommens-
schwacher Haushalte im Kreisgebiet werden sich voraussichtlich weiter erh6hen. Anzunehmen sind weitere
Preissteigerungen im freifinanzierten Mietwohnungsbestand sowie eine zunehmende Altersarmut, auf die
bereits die bundesdeutschen Sozialverbdnde hinweisen. Um die steigenden Herausforderungen in der Ver-
sorgung Einkommensschwacher anzunehmen, empfiehlt sich den Kommunen eine Orientierung an dem
jeweils hoheren Zielwert aus den beiden Szenarien. Dieser ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. In
einigen Kommunen entspricht der hthere Zielwert gleichzeitig auch einer erhéhten Versorgungsquote. Da
diese in einigen Kommunen sehr gering ist, ist eine solche Erh6hung grundsatzlich zu empfehlen.
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Tabelle 14: Bedarf an preisgebundenen Wohnungen bis 2040 - Ergebnisse der Szenarien im Vergleich
Szenario 1 Szenario 2 G::;::;:li::e
Emsbiiren 4 12 12
Geeste 48 15 48
Haseliinne 32 20 32
Rhede 0 6 6
Salzbergen 19 11 19
Twist 11 14 14
Dorpen 13 25 25
Freren 8 16 16
Herzlake 8 12 12
Lathen 8 18 18
Lengerich 12 11 12
Nordhiimmling 27 20 27
Sogel 12 23 23
Werlte 29 28 29

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Landkreis Emsland, NBank 2020; eigene Berechnung und Darstellung

Ein besonders hoher Bedarf in jeder kreisangehérigen Kommune besteht bei 6ffentlich geférdertem Wohn-
raum fiir Einpersonenhaushalte. Denn ein GroBteil der Transferleistungsempfanger besteht aus ebendiesen
Haushalten, wahrend das Angebot an Wohnungen viel zu gering ist. Daher sollte ein Fokus bei Wohnungs-
groBen bis 50 m2 liegen, gefolgt von Wohnungen bis 60 m2 Wohnfldche fiir Zweipersonenhaushalte. Der
Bedarf an diesen Wohnungen wird in Zukunft aufgrund des steigenden Anteils dlterer Personen und der
Gefahr einer steigenden Altersarmut wachsen. Es sind demnach vor allem altengerechte und barrierefreie
Wohnungen, die bendtigt werden. Bereits angesprochen wurde, dass auch preisgebundene Wohnungen fiir
Familien benotigt werden. Hier eignen sich &ffentlich geforderte Wohnungen - als Etagenwohnungen und
besonders auch als Mieteigenheim.

Kurzzusammenfassung Prognosen

e Bis zum Jahr 2040 wird die Einwohnerzahl im Untersuchungsraum gemaRB der aktuellsten Prognose
der NBank stabil bleiben. Dies wird jedoch nicht fiir alle Kommunen gleichermaRen zutreffen: Werl-
te, Dorpen, Emsbiiren und Sogel werden Einwohner hinzugewinnen kdnnen, die restlichen Kommu-
nen werden ihre Einwohnerzahl stabil halten oder Einwohnerriickgdnge verzeichnen. Insgesamt
schwacht sich das Wachstum im Prognosezeitraum jedoch ab. Die Prognose der NBank wurde be-
reits 2017 erstellt, so dass zum gegenwadrtigen Zeitpunkt ein Abgleich zwischen der Vorausschat-
zung und der tatsdchlichen Entwicklung erfolgen kann. Dabei zeigt sich fiir die letzten Jahre, dass
die Kommunen im Untersuchungsraum stdarker gewachsen sind, als vorausgeschatzt. Es ist daher
davon auszugehen, dass der prognostizierte Effekt des sich abschwachenden Wachstums spater
eintreffen wird, als das bisher angenommen wurde.

e Neben der Einwohnerzahl wird sich insbesondere die Altersstruktur in allen Kommunen verdandern,
da die Zahl der Senioren aller Wahrscheinlichkeit nach deutlich ansteigen wird. Gleichzeitig wird
die Zahl der Familien voraussichtlich zuriickgehen. Dies wird Konsequenzen fiir den Wohnungs-
markt haben, da vermehrt Ein- und Zweifamilienhduser durch kinderlose Paare oder alleinlebende
Personen bewohnt und gleichzeitig der Bedarf an altengerechtem Wohnraum steigen wiirde. Dies
betrdfe auch den Geschosswohnungsbau: Hier werden vor allem zentrale Lagen mit einer guten inf-
rastrukturellen Ausstattung im Umfeld an Bedeutung gewinnen.
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Die Zahl der durchschnittlich in einem Haushalt lebenden Personen wird kleiner werden. Beim
Wohnungsbedarf kann so ein Teil der prognostizierten Einwohnerriickgange abgemildert werden.
In wachsenden Kommunen wird sich der Wohnungshedarf dadurch jedoch starker erhdhen.

Im Geschosswohnungsbau fallen die Bedarfe in allen Kommunen bis 2040 positiv aus, wenn auch
in unterschiedlichem Umfang. Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser hat die NBank Freren
und Rhede einen riicklaufigen Bedarf bis 2040 prognostiziert. Kurzfristig, also vor allem bis 2025,
werden die Bedarfe aber in allen Kommunen positiv ausfallen. Danach bleibt abzuwarten bzw. zu
beobachten, ob die von der NBank prognostizierten Einwohnerverluste in der berechneten Hohe
eintreffen werden, oder ob zum Beispiel fiir Freren und Rhede dann mit einer zumindest stabilen
Nachfrage im individuellen Wohnungsbau auszugehen ist.

Der Bedarf an preisgebundenen Wohnungen wurde mittels zweier Modellrechnungen ermittelt. Ins-
gesamt besteht in allen Kommunen ein Bedarf, der vor allem auch durch neue, dffentlich geférderte
Wohnungen oder neue Belegungshindungen im Bestand gedeckt werden sollte, um eine bedarfsge-
rechte Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte sicherzustellen.

In allen Kommunen bestehen dariiber hinaus qualitative Wohnungsbhedarfe. Die Anspriiche an das
Wohnen werden sich auch weiterhin verdndern und neue Qualitdten und Wohnformen erfordern.
Um den neuen Anforderungen gerecht zu werden, ist nicht nur der groBe Wohnungsbestand weiter
zu entwickeln und zu modernisieren. Es werden auch Qualitdten bendtigt, die voraussichtlich nur
im Neubau zu angemessenen Preisen geschaffen werden konnen. Welche Wohnungen konkret be-
notigt werden, wird im anschlieBenden Kapitel ausgefiihrt.
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6. Marktbewertung

In der Marktbewertung werden die Ergebnisse aus den vorangegangenen Bausteinen zielgerichtet zusam-
mengefasst. Sie bildet die Basis fiir die spatere Ableitung von Handlungsfeldern am Wohnungsmarkt des
Untersuchungsraumes im Landkreis Emsland.

Der Landkreis Emsland ist insgesamt ein attraktiver Wohnstandort, der durch eine steigende Einwohnerzahl
und damit auch einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum gepragt ist. Hierbei zeigen sich vor allem zwei
Regionen mit einem besonders starkem Einwohnerzuwachs: Zum einen ein Bereich im Norden des Land-
kreises, der die Kommunen Dérpen, Lathen, Sogel, Werlte, Herzlake und Haseliinne umfasst. Dieser Bereich
war auch durch eine hohe Bautatigkeit gepragt, welche dieses Wachstum {iberhaupt ermdglicht hat. Zum
anderen befindet sich mit Emsbiiren und Salzbergen ein Wachstumsbereich im Siiden des Kreises. Dieser
Bereich profitiert insbesondere von einer guten verkehrlichen Anbindung, einer guten wirtschaftlichen
Entwicklung, aber auch von der Ndhe zu Lingen, Spelle und Wachstumsbereichen in Nordrhein-Westfalen.
In den starker landlich gepréagten Kommunen Freren, Lengerich, Geeste sowie Nordhiimmling und Rhede ist
ebenfalls ein Einwohnerwachstum festzustellen, welches jedoch im Kommunalvergleich etwas niedriger
ausfallt.

Der Wohnungsbestand im Untersuchungsraum ist deutlich durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt. Sie
machen in den einzelnen Kommunen zwischen 86 und 93 Prozent aller Wohnungen aus. Ein GroBteil des
vorhandenen Wohnungsbestandes befindet sich demnach im Besitz von Einzeleigentiimern. Die aufgezeig-
ten Einwohnerzuwdchse fiihren dazu, dass die Nachfrage nach Wohnraum in allen Kommunen gestiegen ist.
Gerade die oben genannten Wachstumsbereiche zeigen dabei eine erhdhte Bautdtigkeit. Zwar dominieren
in allen Kommunen die Baufertigstellungen im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser, gerade in den
besonders stark wachsenden Kommunen wurden aber auch hdhere Bauintensitdten bei den Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern erzielt, wahrend in den eher landlich geprdagten Kommunen der Neubauanteil im Ge-
schosswohnungsbestand geringer ausfdllt. Die steigende Nachfrage nach Wohnraum korrespondiert mit
einer Verteuerung des Wohnens im Untersuchungsraum. So sind die Angebotspreise fiir Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen und Eigenheime in den letzten Jahren deutlich gestiegen. Dies ist als Anzeichen fiir
eine zunehmende Marktanspannung zu werten, so auch die Einschdtzung der befragten Marktakteure. Die
Marktanspannung hat sich vor allem im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser vollzogen. Die vermehrte
Nachfrage hat eine zunehmende Flachenknappheit hervorgerufen und die Baulandpreise steigen lassen, die
neben den ebenfalls gestiegenen Baukosten den Eigentumserwerb im individuellen Wohnungsbau spiirbar
verteuerte. Hierdurch wurden vermehrt Bestandsimmobilien nachgefragt, so dass laut der befragten Exper-
ten in der Regel keine Vermarktungsschwierigkeiten mehr bei Bestandseigenheimen bestehen. Trotz Kos-
tensteigerung ist das freistehende Einfamilienhaus nach wie vor die praferierte Wohnform im Untersu-
chungsraum.

Die steigenden Angebotspreise im Zuge der starkeren Nachfrage nach Wohnraum fiihren dazu, dass sich der
Zugang zu verschiedenen Teilmarkten fiir Zielgruppen, die in finanzieller Hinsicht weniger konkurrenzfdhig
sind, erschwert. Dies gilt zum Beispiel fiir die Realisierung des Wunsches nach einem neu errichteten Ei-
genheim bzw. entsprechenden Baugrundstiicken. Nach Ansicht einiger Marktakteure ist der Erwerb fiir jun-
ge Familien teilweise nicht mehr bezahlbar. Fiir diese Zielgruppe stellt sich die Frage, wie man weiterhin
den Zugang zu bezahlbaren Baugrundstiicken sichern bzw. das Angebot an Grundstiicken — etwa durch die
Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand — erhéhen kann.

Im Bereich der preisgiinstigen Mietwohnungen verscharft sich die Versorgungssituation fiir die einkom-
mensschwachen Haushalte. Grundsdtzlich ist zwar im freifinanzierten Mietwohnungsbestand, der neben
den preisgebundenen Wohnungen prinzipiell eine Versorgungsalternative darstellt, im Vergleich zu ande-
ren Regionen ein niedrigeres Preisniveau im Untersuchungsraum festzustellen. Dieser Befund ldsst die
Versorgung einkommensschwacher Haushalte gerade noch gesichert erscheinen. Steigende Mietpreise am
freifinanzierten Markt und ein gleichzeitig schrumpfender Bestand an offentlich geférderten Wohnungen,
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ausgeldst durch eine sehr geringe Neubautatigkeit in diesem Bereich auf der einen Seite und auslaufenden
Preis- und Belegungshindungen auf der anderen Seite, sorgen aber fiir zunehmende Erschwernisse in der
Wohnraumversorgung Einkommensschwacher. Bereits jetzt fehlen preisgiinstige kleinere Wohnungen, die
sich an minderverdienende, alleinstehende Personen oder Paare richten, aber auch bezahlbare Wohnungen
fiir einkommensschwache Familien. Im Zuge der prognostizierten Alterung der Bevolkerung ist davon aus-
zugehen, dass der Bedarf an preisgiinstigem, altengerechtem Wohnraum in Zukunft steigen wird. Die Her-
ausforderungen in der Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte werden voraussichtlich
steigen, denn die Versorgungschancen dieser Haushalte vermindern sich im Zuge von Preissteigerungen
und abschmelzenden Bindungen einerseits und einer steigenden Altersarmut andererseits. Das bedeutet in
der Konsequenz, dass die Kommunen des Kreises in Zukunft verstarkt Vorsorge in der bedarfsgerechten
Versorgung dieser Zielgruppe treffen und vermehrt Anreize fiir die Schaffung von bezahlbarem / preisge-
bundenem Wohnraum bieten miissen.

Der Untersuchungsraum ist derzeit durch eine im Landesvergleich etwas jiingere Altersstruktur geprégt. Die
Bevdlkerungsprognose ldsst in den kommenden Jahren aber auch hier eine wachsende Zahl an Senioren und
deutliche Alterung der Bevdlkerung erwarten. Dies wird dazu fiihren, dass die Anforderungen an ein alten-
gerechtes Wohnungsangebot, das ein moglichst langes selbsthestimmtes Leben in den eigenen vier Wanden
unterstiitzt, steigen werden. Im Untersuchungsraum mdéchten nach Aussage der befragten Experten die
meisten Senioren so lange wie moglich in ihren Eigenheimen wohnen bleiben. Hier werden bauliche Anpas-
sungen im Bestand ndtig sein, um diese Ein- und Zweifamilienhduser altengerecht zu gestalten. Doch auch
der Anteil an Senioren, der umziehen méchte und kleinere Wohnungen nachfragt, wird steigen. Da sich aber
auch die Wohnwiinsche zunehmend ausdifferenzieren, werden hier verschiedene Angebote bendtigt. Zurzeit
ist nach Ansicht der Marktexperten der Anteil an Menschen, die ihr Eigenheim verkaufen und sich stattdes-
sen eine kleinere Eigentumswohnung kaufen, aufgrund der Beharrungstendenzen noch gering. Im Zuge der
immer starker werdenden Alterung der Gesellschaft ist jedoch ein Anstieg der Nachfrage zu erwarten. Erfah-
rungsgemdR wird damit ein steigender Bedarf an Wohnungen im Geschosswohnungsbau einhergehen:
Nachgefragt werden voraussichtlich Wohnungen mit drei bis vier Zimmern in zentraler Lage mit allen ben®-
tigten Infrastrukturen im direkten Umfeld und einer gehobenen Ausstattung. Solche Wohnungen werden vor
allem in den Stdadten und Ortskernen nachgefragt. Ein Teil der Senioren wird aber auch im gewohnten Woh-
numfeld verbleiben, so dass altengerechte Wohnungen auch in den Einfamilienhausgebieten benotigt wer-
den. Zudem muss mit einer steigenden Nachfrage nach dem betreuten Wohnen gerechnet werden.

Im Rahmen der Bevdlkerungsprognose hat sich gezeigt, dass lediglich Werlte, Dérpen, Emsbiiren und Sogel
mit einem Bevdlkerungswachstum bis 2040 rechnen konnen, sofern die getroffenen Annahmen der NBank
eintreffen. In allen anderen Kommunen wird die Einwohnerzahl im Jahr 2040 stabil bleiben oder niedriger
ausfallen, als im Jahr 2017. Fiir den kurzfristigen Zeitraum bis 2025, teilweise auch bis 2030, ist aber in
allen Kommunen noch ein Einwohnerwachstum zu erwarten. Der Trend zur Haushaltsverkleinerung wird den
Berechnungen der NBank zufolge in allen Kommunen auBer Rhede, Freren und Twist die Zahl der Haushalte
bis 2040 weiter steigen lassen. Dies ist inshesondere auf den deutlichen Zuwachs der Senioren zuriickzu-
fiihren, welche haufiger kleine Haushalte bilden. Es wird demnach zu deutlichen Verdnderungen in der
Wohnungsnachfrage kommen. Wahrend einige Kommunen weiterhin neuen Wohnraum zur Verfiigung stel-
len miissen, miissen sich andere Kommunen perspektivisch auf eine leicht riickldufige Wohnungsnachfrage
und Marktentspannungstendenzen einstellen. Zudem gewinnt das Thema des Generationenwechsels im
Bestand zunehmen an Bedeutung. Da die Bevolkerungsprognose neben einem steigenden Anteil dlterer
Personen einen Riickgang der Familien aufzeigt und die Haushaltsprognose einen steigenden Anteil an Ein-
und Zweipersonenhaushalten anzeigt, werden die bisherigen Einfamilienhausgebiete zunehmend von élte-
ren Haushalten bewohnt werden. Gleichzeitig sind sie eine wichtige Wohnraumressource fiir die Eigen-
tumsbildung junger Paare. Es gilt daher friihzeitig attraktive Wohnalternativen fiir die Seniorenhaushalte zu
schaffen und somit den Generationenwechsel zu befordern, der wiederum der Motor fiir den Zuzug junger
Familien in den dlteren Eigenheimbestand darstellt.

Beobachtet werden muss die Situation in den ndérdlichen Kommunen des Untersuchungsraumes, deren
Nachfrage nach Wohnraum auch durch Werksarbeiter, u.a. der Meyer Werft, geprdgt ist. In den Gesprdchen
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mit den Kommunen wurde deutlich, dass Werksarbeiter zundchst kleine Wohnungen nachfragen, da sie
oftmals alleine in die Region ziehen, um dort zu arbeiten. Im Laufe der Zeit folgen dann die dazugehdrigen
Familien, sodass groBere Wohnungen oder Eigenheime benotigt werden. Aufgrund der Corona-Pandemie ist
die weitere Entwicklung bei den Werksarbeitern derzeit unklar. Einige der befragten Experten haben darauf
hingewiesen, dass ein Riickgang der Beschéftigtenzahlen bei der Meyer Werft auch Auswirkungen auf die
Nachfrage am Wohnungsmarkt haben wird.

Die folgende Grafik fasst die Herausforderungen im Untersuchungsraum zusammen.
Abbildung 28: Herausforderungen am Wohnungsmarkt
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Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Aus den genannten Herausforderungen ldsst sich ableiten, dass das Wohnungsangebot insgesamt vielfalti-
ger werden muss. Dies betrifft grundsatzlich alle Kommunen des Untersuchungsraumes. So werden mehr
Angebote in der Wohneigentumsbildung fiir den Mittelstand benotigt. Hierfiir kommen Bestandseigenhei-
me, aber auch Ein- und Zweifamilienhduser zu mittleren Preisen in Frage, ggf. auch ein héherer Anteil an
Doppelhaushdlften.

Grundsatzlich ist auch der Anteil der Wohnungen im Geschosswohnungsbau zu erhdhen. Fiir die einkom-
mensschwachen Haushalte werden preisgiinstige Wohnungen benotigt. Hier besteht insbesondere ein Be-
darf an offentlich geférderten Wohnraum, da preisgiinstige Neubauten im freifinanzierten Bauen nur schwer
umzusetzen sind. Die Wohnungen fiir die einkommensschwachen Haushalte sollten vor allem fiir Ein- und
Zweipersonenhaushalte errichtet werden (50 bis 60 m2 Wohnfldche), nachgelagert auch fiir Familien. Fiir
diese kommen auch Mieteigenheime als Marktnische in Frage, sodass das Angebot hier vorsichtig ausge-
baut werden sollte. Im Bereich preisgiinstiger Wohnungen werden kleine Wohnungen mit modernem Bad
und Kiiche fiir Starterhaushalte empfohlen, welche in ihre erste eigene Wohnung ziehen mdchten. Beliebte
Lagen hierfiir sind inshesondere die zentralen Lagen bzw. Ortskerne, da die notigen Infrastrukturen gut
erreicht werden konnen. An dieser Stelle konkurriert die Zielgruppe mit den Wohnungsanforderungen von
Best Agern und Senioren, welche sich im Alter verkleinern mdchten und daher ihr Eigenheim verkaufen und
in eine kleinere, altengerechte Eigentumswohnung mit drei bis vier Zimmern ziehen méchten (70 bis 90 m2
Wohnflache). Aufgrund der prognostizierten Alterung und der Ausdifferenzierung der Wohnwiinsche ist eine
verstarkte Nachfrage dieser Zielgruppe zu erwarten, die gut integrierte Wohnlagen schatzt. Ein Teil der
Senioren wird aber auch in den bisherigen Eigenheimen wohnen bleiben wollen. Hier geht es darum, diese
altengerecht zu gestalten. Auch Mehrgenerationenprojekte, bspw. in ehemaligen Hdéfen, kdnnen als Ni-
schenprodukte das Wohnungsangebot vielfdltiger machen. Einige Senioren fragen auch altengerechte Bun-
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galows nach, welche bisher schon gut angenommen wurden und daher weiter ausgebaut werden sollten.
Auch das Betreute Wohnen wird an Nachfrage gewinnen.

Abbildung 29: Qualitative Wohnungsbhedarfe
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Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung
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7. Handlungsfelder und MaBnahmen

Aus den genannten Herausforderungen am Wohnungsmarkt lassen sich die untenstehenden Handlungsfel-
der in der Wohnungsmarktsteuerung fiir den Untersuchungsraum im Landkreis Emsland identifizieren. Im
Folgenden die abgeleiteten Handlungsfelder sowie konkrete Strategie- und MaBnahmenvorschlage fiir die
zukiinftige Wohnungsmarktsteuerung dargestellt und erldutert.

Abbildung 30: Handlungsfelder in der Wohnungsmarktsteuerung
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Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Schaffung eines vielfdltigen Wohnungsangebotes

Fiir die Zukunft gilt es, ein attraktiveres Wohnungsangebot in der Region zu schaffen. Die Ausfiihrungen im
Kapitel ,,Marktbewertung“ haben aufgezeigt, warum dies wichtig ist. So verdndern sich zum einen die
Wohnwiinsche. Im Gegensatz zu friiher ist bspw. in Zeiten von zunehmendem Homeoffice die Bedeutung
eines eigenen Arbeitszimmers gestiegen; gleichzeitig sind offene Wohnungsgrundrisse verstdrkt in der
Diskussion um eine zeitgemdBe Architektur. Zum anderen verdndern sich die Zielgruppen. Gerade der stei-
gende Anteil dlterer Menschen erfordert einen Ausbau unterschiedlicher altengerechter Wohnformen. Zu-
gleich miissen die Bedarfe einkommensschwacher Haushalte beriicksichtigt werden. Dieses Handlungsfeld
umfasst dementsprechend Aspekte aus allen anderen Handlungsfeldern und bildet somit einen gemeinsa-
men Rahmen. Werden MaBnahmen in den anderen Handlungsfeldern umgesetzt, unterstiitzen sie in der
Regel auch dieses Handlungsfeld.

Versorgung einkommensschwicherer Haushalte sichern

Der Anteil einkommensschwacher Haushalte schwankt im Untersuchungsraum zwischen 11,9 und 17,3 Pro-
zent je Kommune. Die Analysen haben gezeigt, dass insbesondere ein Bedarf an kleinen, preisgiinstigen
Wohnungen, nachgelagert aber auch ein Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen fiir Familien besteht. Im
Zuge der Diskussion um eine steigende Altersarmut ist damit zu rechnen, dass die Nachfrage nach altenge-
rechten, preisgiinstigen Wohnungen ebenfalls steigen kann. Das Angebot an preisgiinstigen Wohnungen
wird allerdings geringer. Aufgrund auslaufender Preis- und Belegungshindungen reduziert sich der Bestand
offentlich geférderter Mietwohnungen bis 2040 auf nahezu Null - sofern keine neuen geférderten Wohnun-
gen errichtet oder bestehende Bindungen verldangert werden. Die Neubautatigkeit lag in den letzten zehn
Jahren jedoch bei nur zwolf Wohnungen im gesamten Untersuchungsgebiet. Somit kommt der Versorgung
Einkommensschwacher am frei finanzierten Markt eine groBere Bedeutung zu. Doch auch dort verteuert sich
das Wohnen infolge steigender Angebotspreise. Die Herausforderungen in diesem Handlungsfeld liegen
darin, dass geférderter Mietwohnungsneubau mindestens in Héhe der aufgezeigten Bedarfe betrieben wer-
den muss, um bestimmte Qualitdten wie etwa Barrierefreiheit oder kleine Wohnungen schaffen zu kdnnen.
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Allerdings werden hierfiir Investoren bendtigt. Auch liber neue Belegungsbindungen im Bestand ist nach-
zudenken.

Schaffung von Wohnformen im Alter

Die Analysen haben gezeigt, dass es nicht die klassische Wohnform fiir Senioren gibt. Vielmehr besteht eine
Nachfrage nach verschiedensten Wohnformen. Einige Senioren mochten méglichst lange in ihrem Eigen-
heim oder ihrer bisherigen Wohnung verbleiben - dort ist das Thema altengerechte Anpassung von Bedeu-
tung. Haufig wurden die Aspekte Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut bei der Errichtung dieser Einfamilien-
hduser kaum oder gar nicht beriicksichtigt. Hier gilt es zu kldren, welche Méglichkeiten der Bestandsanpas-
sung es gibt und ggf. auch, welche Férdermdoglichkeiten dafiir in Anspruch genommen werden kénnen.

Eine andere Gruppe der Senioren mochte sich im Alter verkleinern. Das Einfamilienhaus und der Garten
werden zu groB, nachgefragt werden daher entweder kleinere Eigenheime wie Bungalows, oder aber Miet-
oder Eigentumswohnungen. Doch auch hier unterscheiden sich die Anforderungen. Ein Teil der Senioren
mochte zwar in eine kleinere Wohnung umziehen, sie soll sich aber méglichst im bisherigen Wohnumfeld
befinden. Gerade in den Einfamilienhausgebieten im landlichen Raum existieren solche altengerechte Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau jedoch kaum. Ein anderer Teil der Senioren mochte moglichst in einer
zentral gelegenen Wohnung leben, wo sich die benétigten Infrastrukturen wie Supermérkte und Arzte, aber
auch Freizeitangebote im direkten Umfeld befinden. Bei diesen verschiedenen Wohnformen ist zusatzlich
darauf zu achten, dass sich auch die Wohnkaufkraft der Senioren unterscheidet. So wird es auch in Zukunft
kaufkraftstarke Senioren geben, die in eine kleinere, zentral gelegene und gut ausgestattete Eigentums-
wohnung investieren mochten. Gleichzeitig wird aber auch ein Teil der Senioren auf preisgiinstige, altenge-
rechte Mietwohnungen, ggf. mit Preisbindung, angewiesen sein.

Zwischen dem selbststandigen Wohnen in der eigenen Hauslichkeit und dem Wohnen in einer stationdren
Pflegeeinrichtung hat sich in den vergangenen Jahren eine groBe Bandbreite an Wohnformen entwickelt, die
mit unterschiedlichen Betreuungs-, Integrations- und Teilhabestrukturen verkniipft sind und so die hetero-
genen Wohnbediirfnisse dlterer Menschen abdecken kénnen. Besonders herauszustellen sind hier Angebote
des Betreuten Wohnens, die in den vergangenen Jahrzehnten starken Zuwachs erfahren haben. Vielfach
auch unter dem Namen ,Service Wohnen* oder ,,Wohnen mit Service* bietet diese Wohnform dlteren Men-
schen die Moglichkeit, in einer barrierefreien oder barrierearmen Wohnung zu leben und gleichzeitig Be-
treuungs- bzw. Serviceleistungen abrufen zu kénnen, die - teils verbindlich, teils wahlbar - {iber eine Be-
treuungspauschale abgerechnet werden. Zu den Dienstleistungsangeboten gehoren oftmals ein 24-Stunden-
Notruf sowie die Anwesenheit einer sozialen Betreuungsperson, die gemeinschaftliche Veranstaltungen
organisiert und den Nutzerinnen und Nutzer des Betreuten Wohnens als Ansprechperson zur Verfiigung
steht. Je nach Zielgruppenansprache und Preiskategorie kann dieses Betreuungsangebot mehr oder weniger
umfangreich konzipiert sein.
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Abbildung 31: Altersgerechte Wohnformen
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Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung
Baulandmanagement

Zwischen 2017 und 2040 miissen im Untersuchungsraum gemaR der Wohnungshedarfsprognose der NBank
rd. 6.400 Wohnungen neu gebaut werden. Nicht in jedem Fall sind dafiir neue Flachen notwendig, weil
durch vorherigen Abriss von dlteren Wohnhdusern deren Flachen wieder genutzt werden kdnnen. Doch ohne
die Ausweisung neuer Flachen wird der Bedarf in den meisten Kommunen vermutlich nicht zu decken sein.
Bereits jetzt wird in einigen Kommunen deutlich, dass die mangelnde Verfiigbarkeit oder Aktivierbarkeit
von geeigneten Flachen ein zentrales Hindernis darstellt. So haben bereits mehrere Kommunen darauf hin-
gewiesen, dass Anfragen von Bauwilligen momentan nicht bedient werden kdénnen, da entsprechende
Grundstiicksangebote fehlen. Entweder sind noch keine neuen Baugehiete in der Vermarktung oder aber
baureife Grundstiicke werden von ihren privaten Eigentiimern nicht verkauft oder entwickelt. Die Griinde
dafiir konnen vielfdltig sein. Teils halten sie die Flachen fiir ihre Nachkommen frei, teils betrachten sie das
Grundstiick als Anlagemoglichkeit. Die Immobilienbranche beobachtet bundesweit eine unverdndert hohe
Nachfrage der Kapitalanleger, da alternative Anlagemdglichkeiten auf den Finanzmarkten fehlen. Fiir die
Kommunen ist es wichtig, Informationen iiber bestehende Fldchenpotenziale und eine mdgliche Aktivierung
zu haben. Die Herausforderung fiir Kommunen besteht demnach darin, mobilisierbare Flachenreserven im
Bestand bzw. im Innenbereich zu erkennen und zu mobilisieren, um Siedlungs- und Kostenstrukturen sowie
den Flachenverbrauch zu optimieren. Es kann aber auch darum gehen, neue Baulandpotenziale zu erschlie-
Ben, gerade wenn bei den bestehenden Potenzialen keine Entwicklung zu erwarten ist.

Qualifizierung des Wohnungshestandes

Die sich verdndernden Wohnvorstellungen und Wohnungshedarfe werden bei Weitem nicht durch Neubau
befriedigt werden kénnen. Dem steht alleine schon eine zunehmende Flachenknappheit entgegen. Es gilt
daher, auch den Wohnungsbestand an sich verandernde Wohnvorstellungen und Zielgruppen anzupassen
und durch seine Qualifizierung ein modernes, attraktives Angebot in der Region zu bieten. Gerade in einer
Region, die stark durch Eigenheime gepradgt ist, ist es wichtig, diese an eine alternde Bevdlkerung anzupas-
sen, da nicht fiir alle zukiinftigen Senioren neue, altengerechte Wohnungen errichtet werden kénnen. In der
Schaffung zeitgemdRer Wohnqualitdten im Wohnungsbestand kommt den Wohnungs- und Immobilieneigen-
tiimern eine zentrale Rolle zu. Es handelt sich hierbei liberwiegend um Einzel- und Kleineigentiimer, haufig
um Selbstnutzer, in der Regel aber um wohnungswirtschaftliche Laien. Aufklarung- und Informationsarbeit
sowie eine Vernetzung von Beratungsangeboten spielen neben gezielten Investitionsanreizen durch finan-
zielle Zuschiisse im Rahmen von Férderprogrammen oder einer stadtebaulichen Aufwertung im unmittelba-
ren Wohnumfeld eine wichtige Rolle.
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7.1. Bedeutung der Handlungsfelder auf kommunaler Ebene

Die fiinf genannten Handlungsfelder wurden den Kommunen in einem kommunikativen Prozess vorgestellt.
Hierbei hatte jede Kommune die Méglichkeit, die Handlungsfelder in ihrer Bedeutung zu priorisieren. Die
Handlungsfelder mit der hochsten Bedeutung wurden anschlieBend vertiefend diskutiert.

Im Ergebnis zeigte sich, dass den Handlungsfeldern ,,Baulandmanagement” sowie ,,Schaffung eines vielfal-
tigen Wohnungsangehotes“ in nahezu allen Kommunen eine hohe Bedeutung beigemessen wurde. Auch die
Handlungsfelder ,Wohnen im Alter” und ,,Bestandsqualifizierung® erhielten eine hohe bis mittlere Bedeu-
tung. Die groBten Unterschiede waren beim Handlungsfeld ,,Versorgung einkommensschwacher Haushalte
sichern® festzustellen. Hier wiesen einige Kommunen darauf hin, dass der Handlungsdruck derzeit noch
nicht so stark ausgeprédgt sei, da das allgemeine Preisniveau am Wohnungsmarkt derzeit noch moderat
ausfalle und daher auch erst wenige MaBnahmen umgesetzt werden. Gleichwohl stellten aber auch die
Kommunen, die eine geringe Bedeutung angegehen haben, fest, dass die Versorgung einkommensschwa-
cher Haushalte wichtig und bei der Schaffung eines vielfdltigen Wohnungsangebotes zu beriicksichtigen ist.
Fiir die Zukunft sei zudem eine hohere Bedeutung des Handlungsfeldes denkbar. Da die bisherigen Analy-
sen eine steigende Anspannung in diesem Bereich aufzeigten, sollte das Thema auf jeden Fall beriicksich-
tigt werden.

Tabelle 15: Bedeutung der Handlungsfelder in den Kommunen

Kommune plelidlees scEIill\:\:(aocrlfcran :I::s Wohnen im Alter TG Be's Ea.n -
Angebot halte management qualifizierung
Dérpen Mittel Mittel Mittel Hoch Hoch
Emsbiiren Hoch Mittel Mittel Hoch Mittel / Gering
Freren Hoch Gering Mittel Mittel Mittel
Geeste Hoch Hoch Hoch Hoch Hoch
Haseliinne Hoch Hoch Mittel Hoch Mittel
Herzlake Hoch Gering Hoch Hoch Hoch
Lathen Gering Hoch Mittel Hoch Hoch
Lengerich Hoch Gering Mittel Mittel Gering
Nordhiimmling Hoch k.A. Hoch Hoch Mittel
Rhede Mittel / Gering Hoch Mittel Mittel / Gering Mittel
Salzbergen Hoch Gering Hoch Hoch Mittel
Sogel Hoch Mittel Mittel Hoch Hoch
Twist Hoch Hoch Hoch Hoch Hoch
Werlte Hoch Mittel Mittel Hoch Mittel

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2020, eigene Darstellung

7.2. Strategien und MaBnahmen in den Handlungsfeldern

Im Rahmen der Fokusgesprache wurde mit den Kommunen diskutiert, welche MaBnahmen sie in den ein-
zelnen Handlungsfeldern bereits umsetzen und welche Erfahrungen sie damit gemacht haben. Zudem ging
es darum, weitere Handlungsmoglichkeiten aufzuzeigen und mit den Kommunen zu erdrtern. Aus zeitlichen
Griinden konnten in den Gesprdchsrunden nicht alle Handlungsfelder mit allen Kommunen besprochen wer-
den.
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Die nachfolgend dargestellten Ergebnisse aus den Gesprachsrunden bieten den Kommunen des Landkreises
Emsland Anregungen fiir die Steuerung des Wohnungsmarktgeschehens in den jeweiligen Handlungsfel-
dern, zeigen beispielhaft Strategien in den Nachbarkommunen auf und enthalten weitere gutachterliche
Empfehlungen. Die nachstehende Grafik fasst die diskutierten Strategien und MaBnahmen gebiindelt nach
Handlungsfeldern zusammen.

Abbildung 32: Diskutierte Strategien und MaBnahmen in den Handlungsfeldern
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Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Der interkommunale Dialog machte deutlich, dass ein hohes Interesse an einem fachlichen Austausch iiber
kommunale Handlungsweisen und Erfahrungen in der Wohnungsmarktsteuerung bestand und die praktizier-
te Bandbreite an MaBnahmen und Strategien beachtlich war. Es wurde deutlich, dass bereits viele MaB-
nahmen in einzelnen Kommunen umgesetzt werden, die in anderen Kommunen ebenfalls sinnvoll sein kdn-
nen. Auch der Austausch iiber mogliche Hemmnisse und Verbesserungsvorschlage wurde positiv bewertet.
Wir empfehlen daher auch nach Fertigstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes weitere Gelegenheiten
zu einem Erfahrungsaustausch zwischen den Kommunen zu schaffen. Ein solcher Erfahrungstransfer kann
digital oder in Prasenz stattfinden. Die Organisation sollte {ibergreifend beim Landkreis Emsland liegen.

7.2.1 Schaffung eines vielfdltigen Wohnungsangebotes

In der Beschreibung des Handlungsfeldes hat es sich angedeutet, dass es mehrere MaBnahmen der anderen
Handlungsfelder beinhaltet. In den Gesprdchen mit den Kommunen wurde deutlich, dass sie alle bereits die
Strategie verfolgen, mehr Vielfalt in das ortliche Wohnungsangehot zu bringen. So weisen alle Kommunen
Einfamilienhausgebiete aus, wo oftmals auch Doppelhaushélften oder Bungalows zugelassen werden. Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau werden ebenfalls zugelassen — entweder als Ergdnzung in neuen Bauge-
bieten, oder aber in den Ortskernen. Auch verschiedene Wohnformen, die den Bereich Wohnen im Alter
abdecken, finden sich in allen Kommunen. Geeste hat zusatzlich darauf hingewiesen, dass auch Angebote
wie Tiny Houses oder das Themenfeld 6kologisches Bauen in der Planung beriicksichtigt werden. Andere
Kommunen, wie bspw. Haseliinne, erméglichen und unterstiitzen Wohngruppen, die gemeinschaftliche
Wohnformen realisieren mochten. Weitere Strategien und MaBnahmen sind in den nachfolgenden Hand-
lungsfeldern aufgefiihrt. Wir empfehlen den Kommunen aufgrund der ermittelten Wohnungshedarfe (vgl.
Kapitel 5 und 6) auch weiterhin, in ihren stddtebaulichen Planungen einen bedarfsgerechten, gesunden Mix
an unterschiedlichen Wohnformen anzustreben, um entsprechend der aufgezeigten Wohnraumbedarfe und -
trends ein addquates und attraktives Wohnungsangebot zu schaffen.

7.2.2 Versorgung einkommensschwdcherer Haushalte sichern

Die Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit bezahlbarem Wohnraum kann durch eine Kommune
insbesondere dann beeinflusst werden, wenn sich die Flachen bereits im Besitz der Kommune befinden,
oder die Kommunen entsprechende Fldachen bspw. durch den kommunalen Zwischenerwerb ankaufen kén-
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nen (vgl. hierzu auch Kapitel 7.2.4). Der wichtigste Vorteil bei der Entwicklung kommunaler Grundstiicke
ist, dass die Kommune auf diesen Flachen entsprechende wohnungspolitische oder stdadtebauliche Ziele
umsetzen kann. Entscheidet eine Kommune, beim Grundstiicksverkauf nicht das Hochstpreisverfahren zum
Zuge kommen zu lassen, kann sie Ziele fiir die Baulandentwicklung im Rahmen der Konzeptvergabe festset-
zen. Wir empfehlen die Vergabe kommunaler Grundstiicke nach dem Prinzip der Vergabe nach Konzeptqua-
litdt und nicht nach dem Hochstpreisprinzip zu priifen. Je nach konkreten Standortcharakteristika kann die
Kommune als Flacheneigentiimer bestimmte Kriterien festlegen, nach denen die Flache vergeben wird, wie
stadtebauliche, 6kologische oder auch soziale Kriterien, z.B. die Bereitstellung einer bestimmten Anzahl
preisgedampfter bzw. preisgiinstiger Wohnungen. Einen dhnlichen Weg beschreitet Emshiiren derzeit. Dort
werden bei einem konkreten Projekt zwei Grundstiicke an einen Investor im Rahmen einer Konzeptaus-
schreibung vergeben. Als Kriterien gilt neben architektonischen Vorgaben auch die Malgabe, 15 bis 20
Prozent der Wohnungen preisgiinstig anzubieten.

Im Untersuchungsraum bestehen verschiedene Ansdtze, den Erwerb von Eigenheimen zu férdern, indem
bspw. pro Kind ein Bonus an die Kdufer von Einfamilienhdusern gezahlt wird. Fiir die Versorgung einkom-
mensschwacher Haushalte mit giinstigem (Miet-)Wohnraum eignen sie sich jedoch nicht. Insgesamt wurde
in den Diskussionen mit den Kommunen deutlich, dass die Landesforderung auch aufgrund der derzeitig
guten Zinskonditionen am freien Markt nicht attraktiv genug ist, um in den eher landlich gepragten Kom-
munen Investoren zum Bau geforderter Mietwohnungen zu motivieren. Es gibt bisher keine eigenen Ansdtze
im Untersuchungsraum, die die bestehende Landesférderung ergdanzen konnen. Wir empfehlen daher eine
Priifung, ob ein solches Forderprogramm in den Kommunen oder durch den Kreis initiiert werden kann, um
die Landesforderung so attraktiver zu gestalten.

Derzeit werden in den Kommunen des Untersuchungsraums teilweise eigene Ansdtze durchgefiihrt, um den
Mangel an Investoren zu kompensieren. Herzlake und Haseliinne sind Mitglieder der Wohnungsbhaugenos-
senschaft Hasetal. Die ersten Projekte dieser Genossenschaft wurden aufgrund des fehlenden Wohnraum-
versorgungskonzeptes noch ohne Férdermittel errichtet, in Zukunft ist aber auch das angedacht. Haseliinne
hat aber darauf hingewiesen, dass die Gewinnung neuer Mitglieder derzeit noch schwierig ist. Auch in S6-
gel gibt es zwei Genossenschaften, eine davon ist auch in Werlte tatig. Sogel hat die Grundstiicke fiir die
Projekte der Genossenschaften kostengiinstig zur Verfiigung gestellt, zusdtzlich wurden viele Bauarbeiten
ehrenamtlich durchgefiihrt. Vorteil dieses Vorgehens ist es, dass die neuen Wohnungen zu vergleichsweise
niedrigen Preisen angeboten werden konnen. Zielgruppen fiir diese Wohnungen sind Asylbewerber und
einkommensschwache Haushalte, die keinen Wohnberechtigungsschein bekommen.

Fiir Kommunen, in denen kein solcher Wohnungsmarktakteur besteht, der preisgiinstigen Wohnraum errich-
tet und sich auch ansonsten keine Investoren finden, kann es erforderlich sein, dass die Kommune selber
tatig wird. In einem ersten Schritt sollte folglich gepriift werden, ob die Kommune selber tdtig werden
muss. Ist dies der Fall, sollte in einem zweiten Schritt gepriift werden, ob sich eine Zusammenarbeit mit
bereits im Untersuchungsraum / Landkreis bestehenden Gesellschaften anbietet, welche wiederum ihr Té&-
tigkeitsgebiet auf die entsprechende Kommune erweitern wiirden. Hierfiir eignen sich die bereits angespro-
chenen Gesellschaften (bspw. die Genossenschaften), aber auch Gesellschaften in den Kommunen des
Landkreises, die nicht Teil des vorliegenden Gutachtens sind. Die Zusammenarbeit kann bspw. im Rahmen
von Kooperationsvertrdgen geschehen. Dabei kann es méglich sein, dass die bestehenden Satzungen der
Gesellschaften angepasst werden miissen. Fiir die neu beitretende Kommune bedeutet dies jedoch, dass sie
i.d.R. Anteile {ibernehmen oder Eigenkapital beisteuern miisste. Daher ist eine solche MaBnahme im Vorfeld
genau zu priifen. Zur Unterstiitzung dieses Prozesses kann auch gepriift werden, ob auf der Ebene des Krei-
ses eine ,Dachgesellschaft* gegriindet werden kann, die die einzelnen Gesellschaften und Kommunen
bspw. durch Bereitstellung des nétigen Know-Hows unterstiitzt.

Sind die genannten MaBnahmen nicht umsetzbar, kann die Griindung einer kommunalen Entwicklungs- bzw.
Wohnungsbaugesellschaft gepriift werden. Verschiedene Gesellschaftsformen sind hier méglich, daher gilt
es, sofern es zu einer ebensolchen Griindung kommen soll, im Vorfeld die den Zielen und Anforderungen
bestmoglich entsprechende Gesellschaftsform auszuwdhlen. Aufgabe einer solchen Entwicklungs- bzw.
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Wohnungsbaugesellschaft kann der Ankauf von Grundstiicken, oder Leerstanden, der Umbau von Bestands-
gebduden, der Neubau von (geforderten) Wohnungen sowie ggf. die Vermietung bzw. der Verkauf sein. Die
konkreten Zwecke und Aufgaben sind bei der Griindung in die Satzung aufzunehmen. Denkbar ist hierbei
auch ein Zusammenschluss mehrerer Kommunen, die eine solche Gesellschaft alleine nicht tragen kdnnten.
Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass eine solche MaRnahme personal- und kostenintensiv ist und daher
im Vorfeld genau und ergebnisoffen zu priifen ist. Zudem sollte eine neue Gesellschaft keine Konkurrenz zu
bestehenden Gesellschaften darstellen.

7.2.3 Wohnen im Alter

Im Handlungsfeld ,Wohnen im Alter” haben allen Kommunen darauf hingewiesen, dass ein Aushau unter-
schiedlicher Wohnformen im Alter angestrebt, unterstiitzt und bereits umgesetzt wird. Hierbei handelt es
sich oftmals um Angebote des betreuten Wohnens, haufig in Verbindung mit einem Pflegestiitzpunkt, oder
mit einer Anbindung an ein bestehendes Seniorenzentrum oder Krankenhaus. Dies wird bspw. in Geeste,
Sogel, Twist, Rhede oder Emshiiren angeboten. In Geeste, Herzlake, Nordhiimmling oder Rhede gibt es
zudem Wohngebiete mit einem seniorenorientierten Wohnangebot. Hierzu zdhlen altengerechte Bunga-
lowsiedlungen in unmittelbarer Ndhe zu Seniorenzentren oder um Einfamilienhausgebiete mit kleinen,
handhabbaren Grundstiicken und einer wohnungsnahen Anbindung an Angebote von Seniorenzentren. Ein
weiteres Beispiel fiir altengerechte Wohnangebote besteht in Lengerich. Dort wurden in 2020 durch die
Biirgergenossenschaft Lila eG (,Leben in Langen®) acht barrierefreie Eigenheime errichtet und vermietet.
Viele Kommunen haben darauf hingewiesen, dass sie die Errichtung altengerechter Wohnungen grundsatz-
lich unterstiitzen. In der Umsetzung von altengerechten Neubauten kommt es nach Angaben der Kommunen
mitunter zu Konflikten mit Investoren, wenn diese ein Mehrfamilienhaus innerhalb eines Einfamilienhaus-
gebietes unter maximaler Grundstiicksausnutzung planen, das Vorhaben jedoch aus stddtebaulichen Griin-
den bei der unmittelbaren Nachbarschaft auf Ablehnung stoRt.

Aufgrund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft und damit einem steigenden Anteil dlterer Menschen,
die sich altengerechte Wohnformen wiinschen, empfehlen wir einen weiteren Ausbau unterschiedlicher
Wohnformen im Alter. Dieser sollte sowohl betreutes Wohnen, altengerechte Eigenheime, bspw. Bungalows,
als auch altengerechte Wohnungen im Geschosswohnungsbau sowie Demenzwohngemeinschaften und ggf.
auch gemeinschaftliches Wohnen von Jung und Alt umfassen. Die altengerechten Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau wiederum sollten in allen Stadt-/Ortsteilen einer Kommune entstehen, um Senioren so die
Mdglichkeit zu bieten, in ihrem gewohnten Umfeld verbleiben kdnnen. SchwerpunktmaBig sollten sie in
zentralen Lagen errichtet werden, da Senioren haufig ebendiese Lagen aufgrund der guten Erreichbarkeit
von Infrastrukturen nachfragen. Einige Kommunen haben im Rahmen der Fokusgesprdche angegeben, dass
sie entsprechende Anbieter [ Investoren bereits unterstiitzen, bspw. Nordhiimmling, wo die Bauleitplanung
unterstiitzt, oder auch Werlte, wo neben der Unterstiitzung liber die Bauleitplanung in einigen Fallen auch
eine Moderation vor Ort stattfindet, falls dies notig ist, wenn ein solches Vorhaben auf Vorbehalte in der
Nachbarschaft stoRt.

Eine weitere MaBnahme, die angesprochen wurde, ist die Wohnraumanpassungsberatung. Ihr Ziel ist es,
von Seniorinnen und Senioren zu beraten, wie sie ihren bewohnten Wohnraum individuell an ihre Erforder-
nisse im Alter anpassen und umbauen konnen und welche Fordermittel dafiir zur Verfiigung stehen - mit
dem Ziel, das selbststandige Wohnen dlterer Menschen in ihrer vertrauten Umgebung zu unterstiitzen. In
der Regel sind barrierearme AnpassungsmaBnahmen im Bestand umzusetzen. Um die Wohnraumanpassung
zu forcieren, sind private Eigentiimer und private Vermieter friihzeitig fiir diese Problematik zu sensibilisie-
ren und tber Fordermoglichkeiten zu informieren. Eine Wohnraumberatung gibt es bereits auf Ebene des
Landkreises™. Ein Netzwerk von ehrenamtlichen Wohnberaterinnen und Wohnberatern unterstiitzt die
Wohnberatung. In der Diskussion mit den Kommunen des Landkreises wurde deutlich, dass das bestehende
Angebot nicht nur bekannter werden, sondern zugleich noch niedrigschwelliger erreichbar sein muss. Hier

2 Quelle: https://www.emsland.de/leben-freizeit/arbeit-und-soziales/demografie/seniorenstuetzpunkt/wohnberatung-im-landkreis-
emsland.html
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empfehlen wir einen Priifauftrag mit der Zielsetzung, das bestehende, gute Angebot starker zu bewerben
und verstarkt in den Kommunen zu verankern.

Erstrebenswert im Sinne eines zugehenden Informationsangebotes wédre es, wenn die Wohnberatung in
Wohngebieten mit einem steigenden Anteil dlterer Menschen oder {ibergreifend fiir Ortsteile vor Ort Infor-
mationsveranstaltungen anbieten wiirde. Wir empfehlen daher den Kommunen, durch die Nutzung des Ein-
wohnermeldewesens die Wohnschwerpunkte dlterer Menschen in ihrer Gemeinde zu identifizieren. Diese
Information kann auch hilfreich sein, um Einfamilienhausgebiete im Generationenwechsel zu erkennen.
Eine solche Identifizierung von Wohnschwerpunkten dlterer Menschen anhand der Einwohnermeldedaten
wird bereits in Nordhiimmling durchgefiihrt.

Beim Thema Wohnen im Alter ist immer auch das Wohnumfeld zu beriicksichtigen. Gerade fiir dltere Men-
schen ist es wichtig, dass das Wohnumfeld mdglichst barrierearm oder barrierefrei gestaltet ist. Hier geht
es u.a. um abgesenkte Bordsteine, verlangerte Griinphasen bei Ampeln, aber auch um Sitzméglichkeiten
und Beleuchtung, vor allem aber um die Erhaltung und Verbesserung der fuBldufigen Versorgungsinfra-
struktur. Auch hier sind bereits einige Kommunen tatig: Beispielsweise wurde in Twist ein Dorfladen eroff-
net. In Nordhiimmling, Rhede und Lengerich wurden zudem Quartiere wie bspw. der Ortskern von Lengerich
barrierefrei gestaltet. Wir empfehlen, das Thema der altengerechten Wohnumfeldgestaltung bei der Neuge-
staltung von StraBen, Wegen und Freiflachen im Blick zu haben — insbesondere im Umfeld von Infrastruk-
tureinrichtungen - und ein méglichst barrierefreies Umfeld zu gestalten, z.B. auch geférdert durch die Stad-
tebauforderung.

In den Diskussionen mit den Kommunen wurden in diesem Handlungsfeld weitere MaBnahmen erwdhnt, die
bereits umgesetzt werden. So entsteht in Haseliinne derzeit ein groBer Pflegestiitzpunkt des DRK, in dem
u.a. Angebote der Tagespflege, Wohngemeinschaften, ein Hofladen, ein Café und auch eine &rztliche Ver-
sorgung gebiindelt untergebracht werden. In Dorpen existiert durch die ,,Servicestelle Ehrenamt® ein eh-
renamtliches Netzwerk, welches verschiedene Angebote fiir Senioren initiiert und etabliert hat, bspw. einen
Seniorenbus oder die Organisation von Einkaufstouren organisiert. Diese Projektbeispiele sind vorbildlich
und zukunftsweisend fiir die Schaffung einer seniorengerechten Infrastruktur, da das Wohnen mehr ist als
nur die Wohnung und auch Nachbarschaft, Netzwerke, Infrastrukturen und lebendige Quartiere umfasst.
Wir empfehlen daher, solche Angebote zu unterstiitzen.

7.2.4 Baulandmanagement

Im Handlungsfeld Baulandmanagement sind alle Kommunen bereits sehr aktiv und setzen verschiedene
MaBnahmen um. Als Grundlage fiir eine gesteuerte Gemeinde- und Fldachenentwicklung verschaffen sich die
Kommunen einen Uberblick iiber bestehende Nachverdichtungs- und Flichenpotenziale. So haben bei-
spielsweise Herzlake und Freren ein internes Flachenmonitoring, in Geeste iibernimmt diese Aufgabe die
ebenfalls die Kommune und in Werlte wird dies {iber einen externen Dienstleister erledigt. Neben der
Kenntnis iiber Potenzialflachen werden zunehmend Nachverdichtungspotenziale wichtiger, da es immer
schwieriger wird, neue Baulandfldachen zu entwickeln. Einige Kommunen haben hierfiir ein Bauliickenkatas-
ter aufgebaut. Ein erster Schritt zur Aktivierung des Baulandpotenzials ist in der Regel die systematische
Erhebung der vorhandenen Bauliicken. Hierzu empfiehlt sich die Nutzung eines Geoinformationssystems, in
dem geeignete Flachen mit den relevanten Informationen zu Art und Nutzungsmoglichkeit erfasst werden
konnen. Diese Informationen kénnen dann iiber die Aufstellung eines Baulandkatasters nach § 200 (3)
BauGB als Informationsgrundlage fiir Investoren, Makler und Bauwillige zugdnglich gemacht werden. Zur
Aktivierung von Bauliicken miissen die Flacheneigentiimer aktiv angesprochen und fiir eine Mobilisierung
der Bauliicken motiviert werden. Hierzu nutzen viele Kommunen ein gezieltes Anschreiben, um einerseits
auf die vorhandenen Entwicklungsmoglichkeiten hinzuweisen und anderseits die Bereitschaft zur Bebauung
(oder VerduBerung mit dem Zwecke der Bebauung) bei den Flacheneigentiimern abzufragen.

Im Untersuchungsraum nutzen einige Kommunen ein Bauliickenkataster als Instrument. Teilweise sind die
Bauliickenkataster ver6ffentlicht, teilweise werden sie nur intern genutzt. Durch die Kommunen wurde aber
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angemerkt, dass die Mobilisierung der erfassten Flachen trotz vorhandenem Kataster oftmals schwierig ist,
da Eigentiimer zu hadufig nicht bereit sind, die Flachen zu verkaufen oder zu entwickeln. Einige Kommunen
wie Emshiiren, Freren, Lengerich und Salzbergen fiihren kein Bauliickenkataster, da ihnen die Fldchen be-
reits in Form von Ortskenntnis bekannt sind.

Eine weitere MaBnahme, die in nahezu allen Kommunen eingesetzt oder zumindest unterstiitzt wird, ist die
Nachverdichtung bestehender Siedlungen - vornehmlich durch Abriss und Ersatzneubau sowie Bauliicken-
bebauung, gelegentlich durch Nachverdichtung in zweiter Reihe. In Geeste ist hier die Kommune tatig, in
Sogel wie auch andernorts werden entsprechende Vorhaben durch Investoren angestol3en, die ein entspre-
chendes Grundstiick erworben haben. In der stddtebaulichen Umsetzung treten aber hdufiger Konflikte mit
Anwohnern auf: Werden Flachen innerhalb von Eigenheimgebieten mit Mehrfamilienhdusern bebaut, oder
werden in Baugebieten mit vorwiegend Einfamilienhdusern auch Geschosswohnungshau zugelassen, kommt
es nicht selten zu Vorbehalten unter den Anwohnern gegeniiber einer zu starken Nahe der mehrgeschossi-
gen Bebauung.

Der Umgang der Kommunen mit diesem Thema ist vielfdltig: In Geeste gibt es bspw. Leitlinien und Hoéhen-
begrenzungen, um die Moglichkeiten der stadtebaulichen Einfligung neuer Gebdude einzugrenzen und qua-
litdtsvoll zu lenken. In Sogel und Werlte iibernehmen die Kommunen Aufklarungsarbeit und moderieren in
Konflikten mit Anwohnern. Teilweise wird der Geschosswohnungsbau auch nur im Ortskern zugelassen.
Einige Kommunen weisen neue Wohngebiete grundsdtzlich nur als Einfamilienhausgebiete aus, wahrend
der Geschosswohnungshau im Ortskern erlaubt wird. In Twist wird der Geschosswohnungsbau teilweise
auch in Randlagen der Einfamilienhausgebiete zugelassen. Gerade beim Thema Nachverdichtung durch
Geschosswohnungshau besteht eine gréBere Anwendungsbreite, um moglichen Anwohnerkonflikten im
Vorfeld zu begegnen. Eine zunehmende Flachenknappheit bei weiterhin wachsenden Haushaltszahlen
macht in vielen Kommunen jedoch eine Nachverdichtung notig. Bei solchen Vorhaben ist bei Bedarf eine
kommunale Moderation zwischen Einwohnern und Investor / Bautrdger anzuraten, wie dies bereits in dhnli-
cher Form in Sogel und Werlte durchgefiihrt wird: Zum einen sollte auf die Vorteile einer entsprechenden
Bebauung fiir die Bewohner im Ortsteil und die vor Ort vorhandenen Wohnbedarfe hingewiesen werden.
Zum anderen sind die Bedenken der Anwohner ernst zu nehmen und abzuwéagen und eine mdéglichst gute
stadtebauliche Anpassung an die umgebende Bebauung vorzusehen.

Kommunen kdnnen Baurecht auf eigenen oder auf privaten Flachen vergeben. Sofern keine eigenen Flachen
mehr zur Verfiigung stehen, ist iiber den Ankauf von Flachen im Sinne der Bodenbevorratung nachzuden-
ken. Zu den Instrumenten zdhlen der privatrechtliche Ankauf im Rahmen einer Bodenvorratspolitik oder
eines vorhabenbezogene Zwischenerwerbs sowie die Ausiibung des Vorkaufsrechts (z.B. bei Grundstiicken
im Geltungsbereichs eines FNP und hier entweder Umlegungsgebiet oder Sanierungsgebiet sowie Durchfiih-
rung von StadtumbaumaBnahmen oder einer stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme).

Beim vorhabenbezogene Zwischenerwerb erwirbt die Kommune die zu entwickelnden Grundstiicke und geht
mit der Planung, Bodenordnung und ErschlieBung in Vorleistung. Eine damit einhergehende Bodenwert-
steigerung kann wiederum dazu genutzt werden, die entstehenden Kosten zu finanzieren. Zudem hat die
Kommune die Méglichkeit, wohnungspolitische und stddtebauliche Ziele fiir die Grundstiicksentwicklung
umzusetzen, bspw. die Errichtung 6ffentlich geforderter Mietwohnungen. Auch diese MaBnahme wird in den
meisten Kommunen des Untersuchungsraums bereits umgesetzt. Problematisch ist aus Sicht der Kommu-
nen, dass es immer schwieriger wird, geeignete Flachen zu identifizieren und erfolgreich zu erwerben, da
die Fldchenpotenziale immer geringer werden.

Um eine zielgerichtete Nutzung von Wohnbaufldachen zu beférdern, empfiehlt es sich als Kommune, Bau-

recht auf privaten Flachen nur dann zu schaffen, wenn deren Eigentiimer bereit zu Gegenleistungen sind
(Vergabe von Baugrundstiicken mit Auflagen):
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Etwa wenn vertraglich zugesichert wird,

e dass die Fldache in einem vereinbarten Zeitraum entwickelt wird,

e dass ein Teil der Flache an die Kommune fiir die Bebauung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge
oder von sozialem Wohnungsbau zu verduBRern ist oder

e dass ein Teil der Flachen an die Kommune fiir die 0.g. Zwecke zu verduBern ist.

Dieses Vorgehen wird bspw. schon in Ségel und Emsbiiren teilweise oder vollstdndig umgesetzt. Gerade in
Kommunen, die nur noch {iber wenige Flachenreserven verfiigen, ist dieses Vorgehen zu empfehlen, um so
moglichst viele Flachen aktivieren zu kénnen.

Im Rahmen der Fokusgesprdche wurden weitere Instrumente zur Mobilisierung von Wohnbauland und
Wohnungsreserven angesprochen. So nutzen mehrere Kommunen das Instrument der stddtebaulichen Ver-
trage, um Zielvorstellungen zu formulieren und ihre Umsetzung zu garantieren, bspw. bei groBeren Investo-
renprojekten. Die Mobilisierung von Leerstdnden als Wohnraumreserven wird u.a. in Geeste, Rhede und
Nordhiimmling angestrebt. In Geeste erwirbt der Servicebetrieb Geeste-Entwicklung-GmbH Brachflachen
(und damit auch leerstehende Hallen und Gebaude), welche anschlieBend wieder einer Nutzung zugefiihrt
und verduBert werden. Nordhiimmling leistet Eigentiimerberatung im Fall von Leerstdnden und in Rhede
wird ein Leerstandskataster bei Wohn- und Geschaftsimmobilien gefiihrt, das leerstehende Gewerbeobjekte
erfasst hat. Auch hierbei kann es sich um MaBnahmen handeln, die sich ggf. fiir andere Kommunen mit dhn-
lichen Herausforderungen eignen.

7.2.5 Qualifizierung des Wohnungsbestandes

Die Wohnvorstellungen haben sich in den letzten Jahren deutlich gewandelt, was sich auch in verdnderten
Anspriichen an den Wohnraum widerspiegelt. Gleichzeitig verdndern sich aber auch die Zielgruppen selber,
sodass auch hier Anpassungen notig sind. In der Schaffung moderner, attraktiver Wohnqualitdten im Woh-
nungsbestand kommt den Wohnungs- und Immobilieneigentiimern eine zentrale Rolle zu. H&ufig fehlen
Kleineigentiimern, Selbstnutzern oder Einzeleigentiimern aber Kenntnisse, finanzielle Mittel oder sie sehen
keine Notwendigkeit in einer Modernisierung. Folgende MaBnahmen wurden im Rahmen der Fokusgespra-
che angesprochen, die ebenfalls als Anregung fiir andere Kommunen gelten kdnnen:

e In Dorpen werden alte (leerstehende) Hofe in stadtebaulich sensibler Lage in Einzelfdllen durch die
Kommune aufgekauft. Ziel ist i.d.R. der Abriss und die anschlieBende Neuentwicklung, um so nach-
fragegerechten Wohnraum zu schaffen und gleichzeitig das Wohnumfeld zu stabilisieren.

e In Lathen wird ein energetisches Quartierskonzept im Rahmen der KFW-F6érderung umgesetzt. Ein
zentraler Baustein ist der Aufbau und die Etablierung einer Eigentiimerberatung zu Férdermoglich-
keiten. Gleichzeitig dient das Quartierskonzept auch als Grundlage, um Férdermittel abzurufen. Im
Vorfeld von UmsetzungsmaRnehmen wird mit den Eigentiimern eine Modernisierungsvereinbarung
geschlossen. Laut Aussage der Kommune wird das Programm positiv angenommen.

Wichtigste MaBnahme in diesem Handlungsfeld ist die Eigentiimerberatung zu Handlungsmaglichkeiten und
Fordermoglichkeiten. Sie schafft das notwendige Know-how, um erfolgreich tatig zu sein, sie wirkt hdufig
aktivierend und kann in Form eines Schneeballsystems kleinrdumig schnell Erfolge in Form von sanierten
Gebdudefassaden aufzeigen. Eine Eigentiimerberatung kann auf unterschiedlichen Wegen und in unter-
schiedlicher Tragerschaft — interkommunal oder kreisweit — installiert werden und zahlreiche, bestehende
Angebote integrieren, die z.B. die kreisweite Wohnberatung, die Verbraucherberatung, Angebote der
Handwerkskammern usw. bereits unterhalten. Ein Mehrwert wird dann erzielt, wenn diese Angebote und
die Informationen fiir die Eigentiimer zentral gebiindelt und der betreffende Eigentiimer umfassend infor-
miert werden kann.
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Sofern hierfiir finanzielle Mittel zur Verfiigung stehen, kann eine Kommune auch iiber ein eigenes Forder-
programm nachdenken. Einige Kommunen haben solche Programme bereits aufgelegt. Bei diesen handelt
es sich aber zumeist um einen finanziellen Zuschuss beim Erwerb bzw. Neubau von Eigenheimen. So wird in
Herzlake und Rhede fiir jedes Kind ein Bonus von 1.000 bzw. 2.000 Euro gewdhrt, auch in Dérpen und
Lathen besteht ein Programm ,Jung kauft Alt“, mit dem der Erwerb von Bestandseigenheimen gefordert
wird. Dieses ist in Lathen auf den zentralen Ortskern beschrankt und greift nur, wenn die Eigenheime min-
destens 25 Jahre alt sind. Diese Férderprogramme kdnnen die Wohneigentumsbildung von Familien unter-
stiitzen. Um die Qualifizierung des Bestands zu unterstiitzen, konnen Kommunen priifen, ob sie Mittel be-
reitstellen konnen, die der Eigentiimer fiir die Sanierung bzw. Modernisierung erhdlt. Die Kommune kann,
wenn die Forderung attraktiv genug ist, u.a. auch ein Belegungsrecht erhalten. Ist die Férderung zusatzlich
mit einer Mietobergrenze verbunden, kann auf diese Weise auch Wohnraum fiir einkommensschwache
Haushalte geschaffen werden. Aber Vorsicht vor zu groRen Erwartungen: Derzeit sind die Kapitalmarktkon-
ditionen noch sehr gut, so dass privaten Eigentiimern voraussichtlich ein deutlicher finanzieller Anreiz
gegeben werden muss, um im Gegenzug preisgiinstigen Wohnraum zu schaffen und zu erhalten.

8. Fazit

Das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept soll als Orientierungsrahmen fiir die kiinftige Wohnungs-
marktentwicklung im Untersuchungsraum des Landkreises Emsland dienen. Es gibt in quantitativer und
qualitativer Hinsicht Schwerpunkte einer zukunftsgerichteten Wohnungspolitik vor. Zielsetzung des Kon-
zeptes war es, die zentralen Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt zu beleuchten und die wesentli-
chen Handlungsbedarfe abzuleiten.

Die Analyse der soziodemografischen Situation hat gezeigt, dass sich die Kommunen des Untersuchungs-
raumes derzeit noch in einer Phase des Einwohnerwachstums befinden. Da der Untersuchungsraum zu einer
der Regionen Niedersachsens gehort, die auch zukiinftig wachsen bzw. nur von geringen Einwohnerverlus-
ten gepragt sein werden, stehen die Zeichen fiir den Wohnungsmarkt insgesamt positiv, u.a. aufgrund einer
insgesamt belastbaren 6konomischen Situation der Bevolkerung und der Zuwanderung aus den umliegen-
den Regionen. Gleichzeitig wird sich die Altersstruktur deutlich verandern, was sich auch in verdanderten
Anforderungen an Wohnungen zeigen wird. Altengerechte Wohnungen werden genauso wie das Thema Ge-
nerationenwechsel im Eigenheimbestand an Bedeutung gewinnen. Gleichzeitig gilt es, auch die einkom-
mensschwachen Haushalte weiterhin mit bedarfsgerechtem Wohnraum zu versorgen, da sich deren Versor-
gungssituation bereits in den letzten Jahren angespannt hat. Damit die Entwicklung der Kommunen auch
weiterhin positiv bleibt, ist ein zielgerichtetes Handeln zum Abbau von Versorgungs- und Angebotsengpas-
sen am Wohnungsmarkt und die Schaffung nachhaltiger Qualitdten im Wohnen notwendig. Dies gilt sowohl
fiir die Kommunen, die bis 2040 perspektivisch wachsen, als auch fiir die Kommunen, die perspektivisch
schrumpfen werden und die ihren Wohnungsbestand nachfragegerecht anpassen miissen.

Die Herausforderungen, die im Rahmen des Konzeptes aufgezeigt wurden, miinden letztendlich in fiinf
Handlungsfelder, die in der zukiinftigen Wohnungsmarktsteuerung von Bedeutung sein werden. In jedem
dieser Handlungsfelder wurde eine Reihe von MaBnahmen aufgezeigt, die bereits in einigen Kommunen des
Untersuchungsraumes eingesetzt werden und somit auch eine Vorlage fiir die anderen Kommunen sein
kdnnen. Die vorgeschlagenen MalRnahmen sind daher als Anregung zu verstehen. Je nach Bedarf sollte von
den Kommunen im Einzelfall tiberpriift werden, welche dieser MaBnahmen in den jeweiligen Kommunen
eingesetzt werden kdnnen. Das Konzept soll gleichzeitig einen AnstoR fiir die weitere Diskussion und Zu-
sammenarbeit zwischen den Kommunen dienen, um Potenziale fiir gemeinsame MaBnahmen herauszustel-
len.
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