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\ 1 Einleitung

\ 1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Meppen hat im Jahr 2017 ein Wohnraumversorgungskonzept (WRVK) zur Prifung
der quantitativen und qualitativen Angebots- und Nachfragesituation am Wohnungsmarkt in
der Stadt erarbeitet. Dieses Anfang 2018 durch den Rat der Stadt beschlossene Konzept bil-
dete in den vergangenen Jahren die Basis flr wohnungsmarktpolitische Entscheidungen und
daruber hinaus eine erforderliche Grundlage fiir die Beantragung von Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung des Landes Niedersachsen.

Im Sommer 2022 hat die Stadt Meppen eine Aktualisierung des Wohnraumversorgungskon-
zeptes in Auftrag gegeben — mit dem Ziel, die Veranderungen am Wohnungsmarkt in den
letzten Jahren zu erfassen und eine aktuelle Grundlage fir wohnungsmarktpolitische Ent-
scheidungen zu schaffen.

Dabei wird das fortgeschriebene Wohnraumversorgungskonzept auch weiterhin eine not-
wendige Grundlage zur Beantragung von Foérdermitteln fir den Mietwohnungsneubau bilden.

Das Wohnraumversorgungskonzept liefert eine Analyse des Meppener Wohnungsmarktes,
der Situation von Angebot und Nachfrage, und eine Einschatzung der Entwicklungstenden-
zen im Zusammenhang gesamtgesellschaftlicher Entwicklungen sowie konkreter (demogra-
fischer) Trends in Meppen — unter genauerer Betrachtung von Angebot an und Nachfrage
nach preiswerten Wohnungen.

Es wurde dabei sowohl die heutige Situation analysiert als auch auf Grundlage von vorlie-
genden Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen sowie eines prognostizierten Wohnungsbe-
darfs (Wohnungsmarktbeobachtung bzw. Standortprofil der NBank) Ruckschllisse gezogen
zur zu erwartenden Entwicklung.

1.2 (Daten) Grundlage

Die Bearbeitung der Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir die Stadt Mep-
pen basiert maRgeblich auf der Auswertung von verfligbaren statistischen Daten, u.a. des
Statistischen Landesamtes Niedersachsen, der Bundesagentur fur Arbeit, der NBank sowie
der Stadt Meppen.

Wahrend Uber die statistische Auswertung quantitative Anhalte zu kinftigen Bedarfen am
Wohnungsmarkt darstellbar sind, ist die qualitative Nachfrage tUber die Auswertung von Sta-
tistiken nicht zu erfassen. Vor diesem Hintergrund wurde ergédnzend ein Expertengesprach
mit Akteuren des Meppener Wohnungsmarktes gefuhrt (,Runder Tisch wohnungsmarktrele-
vanter Akteure der Stadt Meppen®) — teilgenommen haben Makler, Immobilienkaufleute der
Banken, ein Vertreter des Mieterbundes, ein Vertreter des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte sowie Vertreter der Verwaltung (FB Stadtplanung, Bauverwaltung; FB Kultur,
Gebéaudewirtschaft und Liegenschaften; FB Offentliche Ordnung, Burgeramt, Umweltschutz;
FB Arbeit, Soziales und Gesundheit).

re.
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2 Regionale Einordnung

Die Stadt Meppen liegt im Nordwesten Deutschlands und ist Kreisstadt des Landkreises
Emsland. Innerhalb des Landkreises ist Meppen hinsichtlich der Einwohnerzahl die zweit-
grofite Gemeinde: rund 36.000 Personen lebten Mitte 2022 in der Kreisstadt.

Das Stadtgebiet Meppen liegt inmitten des Landkreises Emsland. Die Stadt Meppen ist eines
von drei Mittelzentren im Landkreis: ebenfalls als Mittelzentren klassifiziert sind die rund 50
km nordlich gelegene Stadt Papenburg und die rund 20 km sidlich gelegenen Stadt Lingen.
Letztere Ubernimmt laut niedersachsischem Landesraumordnungsprogramm oberzentralen
Teilfunktionen — ebenso wie die 45 km sudlich von Meppen gelegene Stadt Nordhorn im
Landkreis Grafschaft Bentheim. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Osnabrtck (rd. 85
km entfernt) und Oldenburg (rd. 100 km entfernt) — nur 35 km entfernt liegt zudem die nieder-
landische Stadt Emmen (mit rd. 110.000 Einwohnern die bevdilkerungsreichste Gemeinde in
der ostniederlandischen Provinz Drenthe).

Die Stadt Meppen ist Uber die Bundesautobahn A 31 mit zwei Anschlussstellen und tber die
BundesstralRen 70 und 402 an die Uberregionalen Verkehrswege angebunden. Meppen ver-
flgt Gber einen Bahnhof und liegt an der Bahnstrecke Emden — Rheine — Miinster (Emsland-
strecke). Mit dem Dortmund-Ems-Kanal und dem Binnenhafen "Eurohafen Emsland", einem
interkommunalen Gemeinschaftsprojekt der Stadte Meppen und Haren (Ems) sowie des
Landkreises Emsland, ist die Stadt auch Uber die WasserstraRen (insbesondere fir den Gi-
terverkehr) erschlossen.

Die Stadt Meppen setzt sich aus der Kernstadt (mit den sechs Stadtteilen Esterfeld, Neu-
stadt, Altstadt-Hasebrink, Kuhweide, N6dike und Schleusengruppe/Feldkamp/Helterdamm)
und den 1974 eingemeindeten Ortsteilen Apeldorn, Bokeloh, Borken, Grof3 Fullen, Klein Ful-
len, Helte, Hemsen, Holthausen, Hintel, Rihle, Schwefingen, Teglingen und Versen zu-
sammen. Das Gemeindegebiet umfasst 188,5 km2,

Wie bereits im WRVK 2017 ausgefihrt

e st die Kreisstadt Meppen Sitz zahlreicher regionaler Behérden, aber auch Bundes-
und Landesbehdrden sind in der Stadt zu finden

e st die Stadt Meppen in erster Linie Handels- und Dienstleistungsstandort

e verbucht die Stadt Meppen einen hohen Einpendleranteil, was die Bedeutung der
Stadt Meppen als Arbeitsmarkt in der Region verdeutlicht

e ist Meppen gem. LROP Niedersachsen Mittelzentrum und Gbernimmt eine wichtige
Versorgungsfunktion fir den umgebenden Raum

o st die Stadt Meppen Einkaufsstandort fir die umgebende Region, mit einer gem.
Einzelhandels- und Zentrenkonzept hohen Einzelhandelszentralitat (145 %)

o wird die Stadt Meppen im RROP des Landkreises Emsland als Standort fiir die Siche-
rung und Entwicklung von Arbeitsstatten und Wohnstatten sowie Standort mit der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus dargestellt

re.
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\ 3 Rahmenbedingungen der Wohnraumnachfrage

\ 3.1 Demografische Entwicklung

Die kunftige Entwicklung des Wohnungsmarktes der Stadt Meppen wird maf3geblich durch
die demografische Entwicklung beeinflusst. Zum einen bildet die Bevdlkerungs- bzw. die
Haushaltszahl einen Indikator fir die quantitative Nachfrage nach Wohnraum, zum anderen
werden Veranderungen der Haushaltsstrukturen, aber auch der Altersstruktur, zu Verande-
rungen der qualitativen Wohnraumnachfrage fihren. Vor diesem Hintergrund werden im Fol-
genden einige Kenngrof3en der demografischen Entwicklung ausgewertet.

\ 3.1.1 Bevdlkerungsentwicklung und -prognose

a Bevoélkerungsentwicklung

Dem Landesamt fiir Statistik Niedersachsen zufolge lebten am 31.12.2021 in der Stadt Mep-
pen 35.415 Einwohner - und damit rund 500 mehr als im Jahr 2015 (WRVK 2017). Dabei wa-
ren die starksten Zuwachse zwischen 2016 und 2018 zu verbuchen.

Wahrend der Zuwachs zwischen 2011 und 2015 noch bei 3 % lag (WRVK 2017), lag er im
aktuell betrachteten Zeitraum (2015 bis 2021) bei 1,4 % und damit in etwa im Landesdurch-
schnitt. 2019 und 2021 waren gegeniber den jeweiligen Vorjahren leichte Bevélkerungs-
riickgénge zu verzeichnen.

Deutlich héher war der Bevdlkerungsgewinn zwischen 2015 und 2021 in der Stadt Lingen, in
der Stadt Papenburg sowie in den eher landlichen Kommunen des Emslandes (Emsland oh-
ne Mittelzentren).

Abb. 1: Bevdlkerungsentwicklung 2011 bis 2015 (WRVK 2017) und 2015 bis 2021
(Indizes: 2011= 100; 2015 = 100), jeweils zum 31.12.
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2011 2012 2013 2014 2015 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
----- Niedersachsen Ubr. Emsland (ohne MZ) Lingen
Meppen Papenburg Nordhorn

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Stadt

Meppen 33.909 |33.963 |34.109 |34.549 |34.918 |34.935 | 35.267 | 35.373 | 35.313 | 35.457 | 35.415

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.
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Nach eigenen statistischen Angaben zahlte die Stadt Meppen am 31.12.2021 35.980 Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz im Stadtgebiet. Die Abweichungen zwischen den Daten des LSN
und dem Einwohnermeldeamt der Stadt Meppen sind auf unterschiedliche Erfassungsme-
thoden zurtickzufihren® (zudem erfolgte bei den stadtischen Daten keine Korrektur auf Basis
des Zensus 2011 (-382)). Uber den Zeitraum 2015 bis 2019 zeigen die Daten jedoch eine
aquivalente Entwicklung (vgl. Abb. 2)

Das Einwohnermeldeamt verfiigt Uberdies bereits Uber einen Einwohnerstand zum
31.12.2022. In 2022 wurde ein Uberdurchschnittlicher Bevoélkerungszuwachs von rd. 740
Personen verbucht. Dieser setzt sich zusammen aus einem negativen naturlichen Saldo (-110)
und einem deutlichen Wanderungsgewinn von rd. 850 (davon rd. 420 Geflichtete aus der
Ukraine).

Abb. 2: Entwicklung der Einwohnerzahl Meppen (2015 = 100)
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Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

e Stadt Meppen - Einwohnermeldeamt

Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Meppen; Landesamt fir Statistik Niedersachsen.

Vom Landesamt fUr Statistik liegen Daten zum 30.09.2022 vor (auf Grund von saisonalen
Abweichungen nur bedingt mit Daten zum 31.12. der Vorjahre zu vergleichen): Demnach
konnte die Stadt Meppen in den ersten 9 Monaten des Jahres 2022 einen Zuwachs von 680
Einwohnern registrieren.

a Wanderung

Wie in den Vorjahren zeigte sich die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Meppen auch im
betrachteten Zeitraum 2015 bis 2021 vor allem abhangig vom Wanderungsgeschehen — der
natirliche Saldo zeigte sich konstant negativ.

Die Datenauswertung zum WRVK 2017 endete mit deutlichen Wanderungszuwachsen in
2013 bis 2015. In den Folgejahren schwéachte sich das Wanderungsgeschehen jedoch wie-

1 das LSN bereinigt die Daten der von der Stadt gemeldeten Daten (z.B. grundsétzliche Annahme, dass ein ge-
wisser Anteil falsch gemeldet ist).

re.
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der deutlich ab — lediglich 2017 war noch einmal stark durch Zuwanderung gepragt. 2019
verbuchte die Stadt Meppen gar einen negativen Wanderungssaldo (zuletzt 2009/2011) und
2021 waren die Wanderungsgewinne so gering, dass der negative natlrliche Saldo nicht
ausgeglichen werden konnte.

Abb. 3: Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Meppen
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. 2022: Einwohnermeldeamt Stadt Meppen. Darstellung: re.urban.

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2017 wurde dargestellt, dass die hohen
Wanderungsgewinne in 2013 bis 2015 vor allem zuriickzufiihren waren auf Flichtlinge aus
den Kriegsgebieten sowie Zuwanderer aus EU-2-Lander, fir die am 1. Januar 2014 in
Deutschland die letzten Beschrankungen der Arbeithehmerfreiziigigkeit endeten. Diese Zu-
wanderung war durch junge Menschen sowie Familien gepragt.

Das Abebben dieses Wanderungsgeschehens spiegelt sich in den Wanderungssalden nach
Altersgruppen wider: so zeigte sich in den vergangenen Jahren in der Gruppe der 18- bis
24jahrigen wieder der negative Saldo der Jahre vor 2013 (Bildungsabwanderung) und auch
die Zuwanderung in den Altersgruppen der jungen Erwachsenen (25- bis 29jahrige) und der
Familien (30- bis 49jahrige in Verbindung 0- bis 17-jahrigen) hat sich deutlich abgeschwéacht.

Abb. 4: Wanderungssalden nach Altersgruppen Stadt Meppen

Wanderungssaldo der Altersgruppe

absolut

2010 (2011 |2012 |2013 |2014 [2015 |2016 |2017 [2018 |2019 |2020 |2021
0-17 Jahre 50 8 52 94 159 130 87 152 51 67 51 14
18-24 Jahre -47| -130 -63 56 10 36 -23 6 -20 -80 -5 -6
25-29 Jahre 32 15 40 61| 100 85 -8 23 20 -27 10 29
30-49 Jahre 104 35 25 -6 165 116 -40 131 26 41 92 -7
50-64 Jahre 63 27 -7 45 25 63 19 7 32 8 9 18
65 Jahre u. alter 5 36 22 -5 26 -7 25 24 16 -18 12 -5

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.
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Absolut zugenommen haben zuletzt die Wanderungen zwischen der Stadt Meppen und dem
Ausland: in 2020/21 kamen mehr Zuwanderer aus dem Ausland nach Meppen als aus den
benachbarten Kommunen im Landkreis Emsland. Mit Blick auf die Abwanderung waren die
meisten Verluste jedoch in Richtung der Nachbarkommunen zu verzeichnen.

Abb.5: Wanderungen 2020/2021 (gemittelt) - Uberschrittene Grenzen
Werte in Klammern: Wanderungen 2015
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Hinweis: Im ehem. Bezirk Weser-Ems befanden sich 2015 drei der sechs niederséchsischen Erstaufnahmeeinrichtungen fir
Fluchtlinge. Fluchtlinge gelten ab der Registrierung in diesen Einrichtungen als Teil der niederséchsischen Bevolkerung (Regist-
rierung in der jeweiligen Kommune) — die hohen Zuwanderungszahlen aus Weser-Ems im Jahr 2015 waren vermutlich auf Zu-
weisungen aus diesen Einrichtungen zuriickzufiihren.

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

Entsprechend hat sich die Wanderungsbilanz zwischen der Stadt Meppen und dem ubrigen
Landkreis zuletzt umkehrt: war bis 2018 regelmafig ein positiver Saldo zu verbuchen, hat die
Stadt Meppen seit 2019 zunehmend Einwohner an das Umland verloren.

Abb. 6: Wanderungen zwischen der Stadt Meppen u. den ubr. Landkreiskommunen
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.
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Statistische Daten fur das Jahr 2022 liegen vom Einwohnermeldeamt der Stadt Meppen vor
(vgl. Abb. 2) — hier zeigt sich, dass die Zuwanderung v.a. durch Fluchtlinge aus der Ukraine
gepragt ist (der Wanderungsgewinn von rd. 850 umfasste einen Wanderungsgewinn von rd.
420 Personen aus der Ukraine).

a Bevolkerungsprognose

Wie im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2017 wird hinsichtlich der kinftigen
Bevdlkerungsentwicklung auch im Rahmen der Fortschreibung auf die Bevolkerungsvoraus-
berechnung der NBank zuruckgegriffen, da auf deren Grundlage weiterfihrende Prognosen
(Haushaltsprognose, Prognose von Wohnraumbedarfen) vorliegen, die im Hinblick auf den
Wohnungsmarkt von besonderem Interesse sind.

Wahrend 2017 die seinerzeit aktuelle Vorausberechnung mit Basisjahr 2015 ausgewertet
wurde, liegt der folgenden Darstellung die aktuelle Vorausberechnung aus 2021 mit Basis-
jahr 2019 zu Grunde.

Ging die NBank 2017 noch davon aus, dass die Zahl der Einwohner in der Stadt Meppen bis
2030 um 4,7 % steigt und dann leicht rlcklaufig ist, erwartet sie gemaf der aktuellen Vo-
rausberechnung nur mehr bis 2025 einen Anstieg der Einwohnerzahl und sodann eine riick-
laufige Entwicklung.

Im Vergleich der beiden Prognosen (vgl. Abb. 7:) zeigt sich, dass die Einwohnerzahl in 2020
tatsachlich um 660 geringer war, als 2017 auf Grundlage der Entwicklungen vor 2015 prog-
nostiziert. Fur 2035 liegt der aktuelle Prognosewert der NBank mit 35.000 Einwohnern rund
1.200 unter dem 2017 prognostizierten Wert.

Abb. 7: Gegeniberstellung NBank-Bevdlkerungsprognosen flr die Stadt Meppen
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Hinweis:

Verbindungslinien zwischen den Vorausberechnung-Werten (Punkte) dienen der Visualisierung (keine berechneten Werte)
Quelle: Basisdatenséatze der NBank Wohnungsmarktbeobachtung. Darstellung: re.urban.
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Der aktuellen Vorausberechnung zufolge werden 2040 rund 1.100 Personen weniger in Mep-
pen leben als noch 2019 (-3,1 %).

Fur den LK Emsland erwartet die NBank eine insgesamt positivere Entwicklung (-0,4 % bis
2040), wahrend die Prognose fur Niedersachsen deutlich negativer ausfallt (-5,0 %).

Abb. 8: Bevdlkerungsprognose der NBank

Index: 2019 = 100 (entspricht einer Einwohnerzahl in Stadt Meppen in Héhe von 35313)
(Zasur durch Zensus 2011)
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2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
I Veppen I LK Emsland Niedersachsen
2019 2025 2030 2035 2040
Einwohnerzahl 35.313 35.683 35.515 35.003 34.201
Entwicklung ggii. 2019 (absolut) w370 | %202y 310 1112
(ggu. 2025: -168) | (ggtl. 2030: -512) | (ggu. 2035: -802)
Entwicklung ggu. 2019 (%) 1,0 0,6 -0,9 -3,1

Quelle: NBank Kommunalprofil 2021 fiir die Stadt Meppen (Abbildung); NBank Basisdaten 2021 fiir die Stadt Meppen.

Wie jede Bevolkerungsprognose basiert auch die Prognose der NBank auf Annahmen, die
durch bisherige Entwicklungen begriindet werden. Somit stellt eine Prognose immer eine Fort-
schreibung vergangener Entwicklungen dar — d.h. mdglicherweise werden auch Fehlentwick-
lungen der vergangenen Jahre fortgeschrieben.

Die aktuelle Prognose basiert auf einer eher stagnierenden Entwicklung zwischen 2017 und
2019. Insbesondere in 2022 zeigt sich die Bevolkerungsentwicklung der Stadte und Gemein-
den Deutschlands jedoch stark gepragt durch Zuwanderung (insbesondere aus der Ukraine).
Die Stadt Meppen hat von August 2021 bis August 2022 zur Erfullung des letzten Verteilkon-
tingentes 587 Fliichtlinge aufgenommen. Nach der neuen Verteilquote des Landkreises sollen
von September 2022 bis Marz 2023 weitere 377 Flichtlinge (Uberwiegend aus der Ukraine)
hinzukommen.

Mit Blick auf die statistischen Daten des LSN zeigte sich zwischen Ende 2021 und dem 30.09.
2022 ein Bevdlkerungszuwachs um fast 700 Einwohner. Daten des Einwohnermeldeamtes zu-
folge registrierte die Stadt Meppen 2022 einen Einwohnerzuwachs von rd. 740 Personen.

Es muss festgestellt werden, dass Prognosen vor dem Hintergrund sich verédndernder Rah-
menbedingungen (Anstieg/Rickgang Geburtenraten, nicht vorhersehbare Wanderungsbewe-
gungen), die noch dazu durch bundespolitische Entscheidungen beeinflusst werden, nicht sel-
ten unsicher sind.
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Auch das Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN) erstellt kleinrdAumige Bevolkerungs-
vorausberechnungen. Diesen ,liegt die einfache Annahme zugrunde, dass in den néchsten
funf bzw. zehn Jahren das passieren wird, was auch in den letzten funf Jahren beziglich der
Beviélkerung geschehen ist”. Die aktuell veréffentlichte Bevolkerungsvorausberechnung des
LSN blickt auf die Jahre 2017 bis 2021 zurick: zwischen dem 31.12.2016 und dem
31.12.2021 stieg die Einwohnerzahl der Stadt Meppen um 485 — diese Entwicklung wird fur
die LSN-Vorausberechnung bis 2026 (+485 gegenliber 2021) und 2031 (+970 gegenlber
2021) linear fortgeschrieben.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fur die Stadt Meppen hat das
Buro post welters fur die Stadt Meppen diese Entwicklung nochmals linear fortgeschrieben —
fir 2041 ergabe sich demnach eine Einwohnerzahl von rund 37.350 fir die Stadt Meppen

(+ 1.935 ggu. 2021).

DarlUber hinaus hat das Blro post welters basierend auf den Daten des Einwohnermeldeam-
tes der Stadt Meppen Trends berechnet: wird die Entwicklung die die Stadt Meppen zwi-
schen dem 31.12.2017 und dem 31.12.2021 verzeichnete fortgeschrieben, leben im Jahr
2041 dieser Trendannahme zufolge ca. 36.320 Einwohner in Meppen (+ 340 ggi. 2021). Ei-
ne Fortschreibung der langerfristigen Entwicklung zwischen dem 31.12.2012 und dem
31.12.2022, die sowohl die hohe Zuwanderung in den Jahren 2014 bis 2016 als auch die
starken Wanderungsgewinne in 2022 bericksichtigt, wirde dazu fihren, das Ende 2041 fast
40.500 Einwohner in Meppen leben (+3.730 ggi. 2022).

Abb. 9: Bevdlkerungsvorausberechnung im Rahmen der Neuaufstellung FNP

41.000
40.000
39.000
38.000
37.000
36.000 /
35.000

34.000

e | SN Einwohnermeldedaten Fortschreibung Verstetigung der Prognose LSN ab 2031

Quelle: post welters + partner mbB
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Beide Vorausberechnungen (LSN, post welters) enthalten keine demografischen Annahmen
(z.B. moglicherweise zunehmende Sterberaten) und keine Annahmen zur Entwicklung des
Wanderungsgeschehens, sondern fihren die Entwicklung der vergangenen Jahre in die Zu-
kunft fort. Dabei zeigt der Ruckgriff auf unterschiedliche Basiszeitrdume eindrtcklich, wie
grol3 der Korridor ist — d.h. wie vage Vorausberechnungen sind.

\ 3.1.2 Altersstruktur und -entwicklung

Eine bedeutende Komponente des demografischen Wandels ist die Alterung der Bevdlke-
rung, die — unabhangig von der Entwicklung der Einwohnerzahlen — in unterschiedlicher
Auspragung alle Teile Deutschlands treffen wird.

Mit Blick auf die Altersstruktur hat es aufgrund der Ubergange der geburtenstarken Jahrgan-
ge (1960er Jahre) in die nachsthohere Altersgruppe zuletzt vor allem eine Verschiebung zu-
gunsten der Altersgruppe der 60- bis 74jahrigen gegeben. Diese Verschiebung war auch in
den Vergleichsrdumen zu beobachten.

Wie bereits im WRVK 2017 zeigt der Vergleich, dass vor allem die Gruppe der Kinder und
Jugendlichen in den eher l&andlichen Kommunen des Landkreises starker vertreten ist, wah-
rend die Gruppe der Uber 60jahrigen in den Stadten — so auch in der Stadt Meppen — héher
ins Gewicht fallt (vgl. Abb. 9).

Abb. 10: Altersstruktur 2021
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

Die Alterung der Bevolkerung wird auch kinftig fortschreiten, so die Prognose der NBank. So
wird der Anteil der ab 60-Jahrigen zwischen 2019 und 2040 von rund 28 % auf rund 33 %
steigen, d.h. ein Drittel der Meppener wird dann dieser Altersgruppe zugehdéren.

Absolut betrachtet werden die grofdten Verluste zwischen 2019 und 2040 in den Altersgrup-
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pen der 45- bis 59-Jahrigen liegen (-1.350). Wurden die stéarksten Zuwéchse zwischen 2015
und 2035 noch in der Gruppe der 60- bis 74jahrigen erwartet, wird nach der aktuellen Vo-
rausberechnung bis 2040 die Gruppe der Uber 74jahrigen absolut die grof3ten Zuwachse ha-
ben (Ubergang der geburtenstarken Jahrgéange in diese Altersstufe).

Abb. 11: Einwohner in der Stadt Meppen nach Altersgruppen — Prognose

absolute Zahl der jeweiligen Altersgruppe
NBank Vorausberechnung 2017 NBank Vorausberechnung 2021
2015 2035 22%25; 2019 2035 2040 22%14%
0 bis 17 Jahre 6.209 5.817 -392 6.250 6.567 6.239 -11
18 bis 29 Jahre 5.007 4.241 -766 4.868 4.182 4.393 -475
30 bis 44 Jahre 6.393 6.836 443 6.402 6.101 5.658 -744
45 bis 59 Jahre 8.098 7.189 -909 8.007 6.603 6.657 -1.350
60 bis 74 Jahre 5.732 7.384 +1.652 6.050 7.108 6.360 +310
t7e5r Jahre u. 8-l 5479|4777 41208 3.736|  4.443 4.893|  +1.157

Quelle: NBank ,Basis-Indikatoren KomWoB Niedersachsen® furr die Stadt Meppen.
Darstellung: re.urban.

a Schwerbehinderte

Die Zahl der in der Stadt Meppen lebenden schwerbehinderten Menschen, deren korperli-
che, geistige oder seelische Behinderung einen Grad von wenigstens 50 hat, ist zwischen
2015 und 2019 von 3.019 auf 3.300 gestiegen. Der Anteil je 1.000 Einwohner liegt mit 93,5
nach wie vor in etwa im Landkreisschnitt (92,5) und unter dem Wert fir Niedersachsen
(98,1).

\ 3.1.3 Haushaltsstruktur und -entwicklung

a Wohnhaushalte

Keine neuen Daten liegen seit Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes 2017 zu den
Wohnhaushalten vor, die im Rahmen des Zensus 2011 erhoben und analysiert wurden (u.a.
hinsichtlich Haushaltsgré3e, Familientyp, Art der Wohnnutzung, Grofl3e der bewohnten Woh-
nung).

2022 fand in Deutschland wieder ein Zensus statt. Mit dieser statistischen Erhebung werden
auch wieder Daten zu den Wohnhaushalten ermittelt. Die Verdffentlichung der Ergebnisse ist
fur November 2023 angekindigt.
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d Gemeinsam wirtschaftende Haushalte

Anders als der Zensus weist die NBank basierend auf dem Mikrozensus Daten zu ,gemein-
sam wirtschaftenden Haushalten“? aus. Dabei handelt es sich um modellierte Haushaltszah-
len,® d.h. alle Haushaltszahlen basieren auf einer Zuordnung der Bevélkerungszahl auf Pri-
vathaushalte. Diese Daten werden im Rahmen der Bereitstellung der Basis-Indikatoren
KomWoB Niedersachsen fortgeschrieben, so dass hier aktuelle Daten vorliegen.

Fur 2019 beziffert die NBank die Zahl der Haushalte in der ,gemeinsam wirtschaftenden
Haushalte® in der Stadt Meppen mit 18.139 — somit ist sie gegenluber 2015 (WRVK 2017) um
rund 1.070 gestiegen.

Im Rahmen der Vorausberechnung 2017 (WRVK 2017) ging die NBank noch davon aus,
dass die Zahl der Haushalte zwischen 2015 und 2035 — zwar kontinuierlich abflachend aber
Uber den gesamten Zeitraum — steigt.

Der aktuellen Vorausberechnung zufolge ist nur mehr mit einem geringen Zuwachs an
Haushalten bis 2030 zu rechnen — liber den gesamten Betrachtungszeitraum 2019 bis 2040
rechnet die NBank gar mit einer ricklaufigen Haushaltszahl (-1,8 % bzw. -333).

Abb. 12: Entwicklung der Haushaltszahl

Index: 2019 = 100 (entspricht einer Haushaltszahl in Stadt Meppen in Héhe von 18139)

110

105

\.—-—I-'_'__—_ B —*_“—-_'ﬁ—-—-______
95
90
85
2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
I Meppen I LK Emsland Niedersachsen
2019 2025 2030 2035 2040
Haushaltszahl 18.139 18.159 18.187 18.075 17.806
+20 +48 -64 -333

Entwicklung ggu. 2019 (absolut)
ggi 2025: +28 ggli 2030: -112 ggu 2030: -269

Entwicklung ggi. 2019 (%) +0,1 +0,3 -0,4 -1,8

Quelle: NBank Kommunalprofil 2021 fir die Stadt Meppen (Abbildung); NBank Basisdaten 2021 fur die Stadt Meppen.

2 ygl. NBank Wohnungsmarktbeobachtung 2014/2015 — Methodik (S. 98 ff)

3 Die Haushaltszahlen basieren auf einem Prognosemodell der NBank, das diese zur Abschéatzung der Bevolke-
rungsentwicklung anwendet.
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Anmerkung:
In der Vorausberechnung der NBank wird fiir das Prognosejahr 2020 ein deutlicher Einbruch der Haushaltszahl dargestellt.

Die NBank erklart Schwankungen als ein methodisches Phanomen: Der Mikrozensus werde jahrlich stichprobenhaft erfasst,
es konnten sich zufallsbedingte und systematische Fehler einschleichen - Schwankungen seien nicht uniblich.

Die NBank-Vorausrechnung zur Einwohnerzahl geht zwischen 2019 und 2020 von einem Zuwachs um rd. 70 Einwohner aus
— dass gleichzeitig die Zahl der Haushalte um 250 sinkt ist nicht plausibel — es ist somit von einem Fehler in der Haushalts-
prognose auszugehen.

Bei Neuberechnung auf Grundlage der 2020er Daten als Index (2020 = 100) und Zugrundelegung der absoluten Prognose-
werte der NBank-Daten ab 2025 ergébe sich, dass die Zahl der Haushalte zwischen 2020 und 2040 in der Stadt Meppen
voraussichtlich um nur ca. 0,5 % abnimmt. Unter der Annahme, dass sich die Haushaltszahl zwischen 2019 und 2020 kaum
verandert*, entsprache der Riickgang bis 2040 voraussichtlich ca. 90 Haushalte.

105

/ = Meppen
100 —

\ e Emsland

NS

95
2020 2025 2030 2033 2035 2040

Berechnung, Darstellung: re.urban.

Wie bei der Bevolkerungsprognose wird auch bzgl. der Haushaltsprognose auf die Unsicher-
heit von Prognosen hingewiesen. Sollte sich die Bevolkerungszahl positiver entwickeln als im
Rahmen der NBank-Prognose angenommen (vgl. Kap. 3.1.1 — Vorausberechnungen LSN /
post welters) wird dieses auch Auswirkungen auf die Haushaltsentwicklung haben.

Insgesamt ist jedoch — auch mit Blick auf die Alterung der Bevdlkerung — mit einer weiteren
Verkleinerung der Haushaltsstruktur zu rechnen, wenngleich diese in der Stadt Meppen be-
reits weit fortgeschritten ist. So war eine deutliche Verschiebung in der Haushaltsstruktur zu
Gunsten kleinerer Haushalte vor allem zwischen 2000 und 2020 zu verzeichnen (vgl.
Abb. 12). Zwischen 2020 und 2040 werden die 1-Personen-Haushalte nur noch leicht an
Gewicht gewinnen: gemaR Prognose der NBank werden 2040 drei Viertel aller gemeinsam
wirtschaftender Haushalte 1- und 2-Personenhaushalte sein.

Abb. 13: Entwicklung der Haushaltsstruktur in der Stadt Meppen

0,
100% 7 Z Z 5 3 05 u. mehr Pers. /
- 11 10 10 ” Haushalt
80% 11 e 13 04 Pers. / Haushalt
15
60% 32 33 |
32 33 03 Pers. / Haushalt
34
40% @2 Pers. / Haushalt
20% - 1 Pers. / Haushalt
0% - T T T T T
2000 2020 2040 LK Emsland Niedersachsen
2040 2040

Quelle: Daten 2000: NBank Kommunalprofil 2014; 2020/2040: Basisdatensatz 2021 fur die Stadt Meppen.
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\ 3.2 Soziodemografische Merkmale

\ 3.2.1 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Meppen

Die positive Entwicklung der SVB*-Zahlen am Arbeitsort Meppen, die bereits im Rahmen des
Wohnraumversorgungskonzeptes 2017 dargestellt wurde, hat sich in den vergangenen Jah-
ren weiter fortgesetzt — wenngleich seit 2018 eine leicht abgeschwachte Dynamik zu erken-
nen ist (vgl. Abb. 13)

Am 30.06.2021 waren rund 20.700 Personen in der Stadt Meppen sozialversicherungspflich-
tig beschaftigt (SVB am Arbeitsort) — rund 2.000 mehr als 2016°.

Abb. 14: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
jeweils zum 30.06.
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Quelle: Bundesagentur flr Arbeit. Darstellung: re.urban.

Mit Blick auf die Herkunft der Beschaftigten zeigt sich, dass der ohnehin hohe Einpendleran-
teil zwischen 2016 und 2021 nochmals gestiegen ist — auf 61,5 %. 2021 pendelten rund
12.750 SVB von einem Wohnort auRerhalb des Stadtgebietes zum Arbeitsort Meppen — gut
1.500 mehr als 2016.

Abb. 15: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort — nach Wohnort
jeweils zum 30.06.
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Bwohnt und arbeitet in Meppen Owohnt auBerhalb der Stadt Meppen

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit. Darstellung: re.urban.

4 SVB = Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
5 Daten zum 30.06.2022 waren bei Fortschreibung des WRVK noch nicht verfiigbar (Stand Dez. 2022)
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Die sozialversicherungspflichtig Beschéftigten stellen die Mehrheit der Erwerbstéatigen. Zu-
satzlich sind der Gruppe der Erwerbstatigen® u.a. auch geringfligig Beschaftigte, Beamte,
Selbstandige und 1-€-Jobber zuzuordnen. Auf Ebene der Kommune werden keine Daten zu
Erwerbstéatigen veréffentlicht’.

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2017/18 wurde erganzend die Erwerbsta-
tigenprognose der NBank vorgestellt. Da die NBank seither keine Erwerbstatigenprognose
mehr erstellt, kann im Zuge der Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes keine
aktualisierte Prognose dargestellt werden. Es kann jedoch festgehalten werden, dass die
Prognose aus 2015 (Stagnation der Erwerbstatigenzahl bis 2020 und anschliel3end leicht
racklaufige Erwerbstatigenzahl) zumindest mit Blick auf die Zahl der SVB nicht eingetroffen
ist.

\ 3.2.2 Geringfugig entlohnt Beschaftigte

Eine vermutlich pandemiebedingte Entwick- Abb. 16: Geringfligig entlohnt Beschaftigte
lung ist bei der Zahl der Einwohner Mep- am Wohnort Meppen

pens zu erkennen, die einer geringfligig ent-
lohnten Beschaftigung® (GeB) nachgehen.
Diese Zahl war bis 2019 relativ konstant, in | 4000 ——
2020/21 war ein deutlicher Einbruch zu er- | 3.500 +— t+—
kennen. 3.000 -

4.500

In der Regel sind viele GeB im Gastgewer- | 2:500 17— —
be, in der Gastronomie und im Einzelhandel | 2.000 +— —
tatig — Branchen, die im Zuge der Pandemie | ; 54 -
besonders von SchlieBungen und Personal-

1.000 +— —
abbau betroffen waren.

500 +— —
2021 wohnten in der Stadt Meppen rund 0 : . . . . .
2.150 Personen, die ausschlief3lich in einem 2016 2017 2018 2019 2020 2021
geringfugig bezahlten Job tatig waren. mausschlieBlich GeB  011m Nebenjob GeB

Mit einem Anteil von 6 % der ausschlief3lich
GeB an der Bevolkerung liegt die Stadt Me-
ppen unter dem Landkreiswert (7 %) jedoch
tiber dem Wert fir Niedersachsen (5,5 %).

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit. Darstellung: re.urban.

6 Personen im Alter von 15 und mehr Jahren, die in einem Arbeitsverhéltnis stehen oder selbstandig sind

7 Es liegen lediglich Daten zu einzelnen Erwerbstatigengruppen vor — so sind in der Stadt Meppen ca. 1.200 Be-
amte/Richter beschaftigt, die Zahl der Geringfligig entlohnt Beschaftigten (GeB) am Arbeitsort liegt bei rd. 4.500
(inkl. GeB im Nebenjob).

8 Arbeitsentgelt iberschreitet nicht eine Entgeltgrenze von 450 € /Monat
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3.2.3 Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Emsland® ist seit 2016 nochmals gesunken — ein
Tiefstwert war 2019 mit 2,4 % (Jahresdurchschnitt) erreicht, zuletzt lag sie im Jahresdurch-
schnitt 2021 bei 2,9 % (Jahresdurchschnitt 2016: 3,2 %). Nach wie vor zahlt der Landkreis
Emsland damit innerhalb des ehemaligen Regierungsbezirkes Weser-Ems zu den Landkrei-
sen mit den geringsten Arbeitslosenquoten (neben Grafschaft Bentheim (2,7 %), Stadt Osn-
abruck (3,2 %) und Stadt Oldenburg (3,3%)).

In der Stadt Meppen zeigte sich eine deutlich ricklaufige Entwicklung der absoluten Arbeits-
losenzahl zwischen 2017 und 2018/19 — zuletzt war in 2020/2021 wieder ein Anstieg der Ar-
beitslosenzahl zu erkennen, was in einem engen Zusammenhang mit der Corona-Pandemie
stehen durfte (vgl. 3.2.2 — geringfugig entlohnt Beschéftigte). 2021 gab es in der Stadt Mep-
pen im Jahresdurchschnitt rund 660 Arbeitslose® — in etwa so viele wie 2017.

Auffallig gestiegen ist der Anteil Arbeitslosen, die mindestens ein Jahr ohne Arbeit sind
(Langzeitarbeitslose) — 2016 war gut jeder flinfte Arbeitslose (20 %) langzeitarbeitslos, 2021
lag der Anteil bei Uber 30 %.

Abb. 17: Zahl der Arbeitslosen in der Stadt Meppen
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Quellen: Bundesagentur fur Arbeit, Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

9 auf Ebene der Stadt wird keine Quote ausgewiesen

10 das entspricht 12 % der Arbeitslosen im Landkreis, wahrend der Anteil der Einwohner sowie der SVB am Woh-
nort bei rund 11 % liegt - somit liegt die Arbeitslosenquote, die sich auf alle Erwerbsperso-
nen (Erwerbstatige + Arbeitslose) bezieht (Daten zu Erwerbstatigen liegen auf Gemeindeebene nicht vor), ver-
mutlich leicht Uber der Landkreisquote
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\ 3.2.4 Kaufkraft, Einkommensentwicklung

Lag die durchschnittliche Haushalts-Kaufkraft in der Stadt Meppen im Jahr 2016 noch leicht
unter dem niederséchsischen Landesdurchschnitt, wurde 2021 ein Uberdurchschnittlicher
Wert verbucht. So konnte zwischen 2015 und 2020 fur die Stadt Meppen ein Kaufkraftzu-

wachs verbucht werden, der gut 8 Prozentpunkte Uber der Inflationsrate lag.

Im gesamten Landkreis Emsland war die Haushaltskaufkraft in 2021 zwar noch hdéher als in

der Stadt Meppen, es war jedoch ein deutlicher Angleichungsprozess festzustellen.

Abb. 18: Haushaltskaufkraft
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3.2.5 Bezieher von Mindestsicherungsleistungen!

Die Zahl der Personen die Mindestsicherungsleistungen nach SGB II, SGB XII und AsylbLG
bezogen war 2020 &hnlich hoch wie 2014 (WRVK 2017). Zwischenzeitlich lag die Zahl 2015
bis 2018 deutlich héher (vermutlich aufgrund hoher Fallzahlen nach Asylbewerberleistungs-
gesetz). Daten zu 2021/2022 hat das Landesamt fiir Statistik Niedersachsen noch nicht ver-

offentlicht (Stand Dez. 2022).

11 Zu den Mindestsicherungsleistungen zahlen die Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (SGB 1), die Hilfe zum Le-
bensunterhalt und die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB Xll) sowie Regelleistungen nach

dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG).
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Abb. 19: Bezieher von Mindestsicherungsleistungen in der Stadt Meppen
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

Laut NBank-Kommunalprofil lag der Anteil der Bedarfsgemeinschaften, die Mindestsiche-
rungsleistungen empfangen, an allen Haushalten 2021 bei 6,2 % (2015: 6,5 %). und konnte
zwischen 2015 und 2020 nicht im gleichen Maf3e abgebaut werden wie im Landkreis oder
auch im Land Niedersachsen (vgl. Abb. 20:).

Abb. 20: Entwicklung des Sozialindikators in der Stadt Meppen
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Quelle: NBank Kommunalprofil 2022 fir die Stadt Meppen.

Vom Fachbereich Soziales wurden aktuelle und differenzierte Daten zu den Leistungsemp-
fangern zusammengestellt:

(N Bedarfsgemeinschaften nach SGB I

Die Stadt Meppen registrierte im September 2022 insgesamt 938 Haushalte, die Leistungen
nach SGB Il erhielten — in etwa so viele wie im Sommer 2016 (WRVK 2017).

Zu den Daten 2017 bis 2022 fuhrt der Fachbereich Soziales der Stadt Meppen aus, dass die
Fallzahlen in den vergangenen Jahren aufgrund deutlicher Verbesserungen beim Kinderzu-
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schlag und den Wohngeldleistungen sowie der guten wirtschaftlichen Lage gesunken sind.
Aktuell steigen die Zahlen aufgrund der anhaltend hohen Zuwanderung aus der Ukraine wie-
der deutlich an: Die Ukrainer wechseln nach Ausstellung einer Fiktionsbescheinigung vom
AsylbLG ins SGB II.

Noch nicht abzuschétzen sind aus Sicht des Fachbereiches Soziales die Auswirkungen des
Burgergeldes ab Januar 2023 mit den dann deutlich erhéhten Regelbedarfen, Vermogens-
freigrenzen und Mietobergrenzen. Die mafigeblichen Wohngeldobergrenzen sollen zum Ja-
nuar 2023 durch die Wohngeldreform 2023 ebenfalls deutlich steigen. Der Fallbestand im
Wohngeldbereich wird sich dadurch in etwa verdreifachen. Wohngeld und SGB Il Leistungen
schlielRen sich gegenseitig aus. Es wird davon ausgegangen, dass viele Geringverdiener
dann Wohngeldleistungen bevorzugen werden.

Abb. 21: Zahl der SGB-lI-Haushalte in der Stadt Meppen
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Quelle: Stadt Meppen. Darstellung: re.urban.

Bei drei Viertel aller SGB-lI-Haus- Abb. 22: SGB-lI-Haushalte nach Gr63e — 06/ 2022
halte handelt es sich — wie 2016 —
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Quelle: Stadt Meppen. Darstellung: re.urban.
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a SGB Xl

Die Leistungen nach SGB XIlI setzen sich zusammen aus Hilfe zum Lebensunterhalt (3. Kap.
SGB XIl) sowie Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (4. Kap. SGB XIlI).

Die Stadt Meppen gewahrt die Hilfe zum Lebensunterhalt (3. Kap. SGB XIll). Nach rtcklaufi-
gen Fallzahlen in 2017 bis 2021 war in 2022 ein deutlicher Anstieg der Empfangerzahl zu
verbuchen: 71 Fallzahlen waren im September 2022 registriert, mit 76 Personen. Somit wer-
den die Leistungen flur voribergehend erwerbsunfahige Hilfeempfanger fast ausschlielich
an 1-Personen-Haushalte erbracht.

Abb. 23: Empfanger Hilfe zum Lebensunterhalt (3. Kap. SGB Xll) in der Stadt Meppen

100 g6
83
78 76 78— 76
__ 1 73 71
75 00 — 3l 66— 67 68 .
63 60 62 62 60 61 |
56 56 57
52 52, 50
50 - — — 46 —
25 4 — — — —
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016* 2017 2018 2019 2020 2021 2022**

mHaushalte DO Personen

* Juli 2016. ** September 2022. tibrige Daten jeweils Dezember
Quelle: Stadt Meppen. Darstellung: re.urban.

Hilfen nach dem 4. Kapitel SGB XII (Grundsicherung im Alter und bei dauerhafter Erwerbs-
minderung) werden vom Landkreis gewahrt. Da es sich bei den Empfangern von Grundsi-
cherung im Alter zu einem GroRteil um Personen Uber 64 Jahre handelt'?, wird angenom-
men, dass es sich bei diesen Haushalten ebenfalls Gberwiegend um 1-Personen-Haushalte
handelt.

a Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz

Eine dritte Gruppe der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen bilden die Asylbewer-
ber, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten. Mit Blick auf die fol-
gende Abbildung zeigt sich, dass diese Gruppe 2015/16 an Bedeutung gewonnen hatte, zu-
letzt war die Zahl jedoch wieder deutlich riicklaufig.

Im September 2022 wurden in der Stadt Meppen 147 Asylbewerber durch Leistungen nach
AsylbLG unterstitzt. Diese verteilen sich auf 80 gemeinsam wirtschaftende Haushalte.

Die durchschnittliche GrolRe der gemeinsam wirtschaftenden Haushalte von 1,8 Personen

12 Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (88 41 - 46 SGB XlI) erhalten Pers. ab 65 Jahren sowie
dauerhatft, allein aus medizinischen Griinden voll erwerbsgeminderte Personen, wenn sie beddirftig sind.

re.

urban 24




Stadt Meppen
Wohnraumversorgungskonzept — Fortschreibung 2022/23

pro Fall lasst darauf schlie3en, dass es sich um eine Vielzahl kleiner 1-Personen-Haushalte
handelt.

Abb. 24: Fallzahlen AsylbLG Stadt Meppen
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Quelle: Stadt Meppen. Darstellung: re.urban.

Von August 2021 bis August 2022 wurden von der Stadt Meppen zur Erfullung des letzten
Verteilkontingentes 587 Fliichtlinge aufgenommen. Nach der neuen Verteilquote des Land-
kreises sollen von September 2022 bis Marz 2023 weitere 377 Fluchtlinge (Uberwiegend aus
der Ukraine) hinzukommen. Nach Anerkennung der Fliichtlingseigenschaft oder Ausstellung
einer Fiktionsbescheinigung (Ukrainer) wechseln die Flichtlinge ins SGB 1.

3.2.6 Wohngeldempfanger

Einen weiteren Indikator fir den Bedarf an preiswertem Wohnraum stellt die Zahl der Wohn-
geldempfanger dar — sie spiegelt die Haushalte wider, die so wenig Einkommen haben, dass
sie zur Sicherung angemessenen Wohnens eine Unterstlitzung benétigen. Vom Wohngeld
ausgeschlossen sind Personen, die Leistungen der Mindestsicherung oder Hilfe zum Le-
bensunterhalt erhalten, wenn fir diese bereits Unterkunftskosten tbernommen werden.

Wohngeld wird als Zuschuss zur Miete (Mietzuschuss) oder bei Hauseigentum/ Eigentums-
wohnung als Zuschuss zu den Belastungen (Lastenzuschuss) fir den selbst genutzten
Wohnraum geleistet. Die H6he des Wohngeldes ist abhangig von der Haushaltsgrofl3e, dem
Gesamteinkommen und der Miete bzw. Belastung (Eigentum).

Die Zahl der Wohngeldhaushalte steht in einem engen Zusammenhang mit den jeweiligen
Regelungen: So fuhrten Wohngeldnovellen bereits 2016 und 2020 zu deutlichen Anstiegen
der Wohngeldfalle. Mit der Wohngeldreform in 2023 rechnet der Fachbereich Soziales mit
einer Verdreifachung der Fallzahlen (bei gleichzeitigem Riickgang der SGB Il-Zahlen, da da-
von ausgegangen wird, dass viele Geringverdiener dann Wohngeldleistungen bevorzugen
werden).

In der Stadt Meppen gab es im September 2022 insgesamt 318 Wohngeldhaushalte.
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Wohngeld wird nur auf Antrag gezahlt — d.h. die hier dargestellten Daten geben keinen
Uberblick tiber die tatsachliche Zahl der Haushalte, die wohngeldberechtigt waren. Vermutet
wird, dass nicht alle Haushalte, die Anspruch auf Wohngeld hatten, dieses beantragen.

Abb. 25: Wohngeldhaushalte in der Stadt Meppen
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Quelle: Stadt Meppen. Darstellung: re.urban.

Laut des Wohngeld- und Mietenberichtes 2020 der Bundesregierung®® sind bei den Wohn-
geldhaushalten Ein-Personen-Haushalte (Heimfélle, Rentner, Arbeitslose oder Krankengeld-
bezieher) und Erwerbstéatigenhaushalte mit 4 und mehr Personen tberdurchschnittlich stark
vertreten.

13 https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/2021/06/bericht-bauwirtschaft.html
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\ 4 Wohnraumangebot

\ 4.1 Bautatigkeit / Wohnungshbestand

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2017 wurde dargestellt, dass fiir 2017 die
Baureifmachung weiterer Grundstiicke geplant war. Entsprechend war in 2017 — nach dem
seinerzeit aufgezeigten Einbruch der Bauaktivitat im EZFH-Segment in 2015/16 — nochmals
eine hohe Zahl an Baufertigstellungen zu verbuchen.

Insgesamt zeigte sich jedoch — im Vergleich zu dem Bauboom Anfang bis Mitte der 2010er
Jahre — in den vergangenen Jahren ein deutlicher Rickgang der Zahl der Baufertigstellun-

gen von Gebauden; im EZFH-Segment ebenso wie im MFH-Segment.

Abb. 26: Baufertigstellung Stadt Meppen — Gebaude
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

So wurden 2018 bis 2020 nur gut halb so viele Wohnungen fertiggestellt wie 2013 bis 2015.
Untereinander ausgeglichen zeigen sich dabei die Fertigstellungszahlen von Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienh&usern sowie in Mehrfamilienh&usern.

Abb. 27: Baufertigstellung Stadt Meppen — Wohnungen
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Bis 2017 lagen die Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner in der Stadt Meppen zum Tell
deutlich tber dem Landesdurchschnitt — 2018 fuihrte der Einbruch der Bautétigkeit in der
Stadt Meppen zu einer im Landesvergleich unterdurchschnittlichen Rate. Relativ konstant
auf einem hohen Niveau zeigten sich hingegen die Baufertigstellungen im Landkreis Ems-
land — insbesondere im EZFH-Segment.

Abb. 28: Baufertigstellungen insgesamt und nach Geb&udeart
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Hinweis: Die Baufertigstellungsdichte insgesamt beinhaltet neben den EFZH- und MFH-Fertigstellungen auch Baufertigstellun-
gen in Wohnheimen und Nicht Wohngeb&uden. Daher ergibt die Summe aus EZFH- und MFH-Fertigstellungen nicht den identi-
schen Wert mit den Fertigstellungen insgesamt.

Quelle: NBank Kommunalprofil 2021 fir die Stadt Meppen.

Entsprechend der Bauaktivitat der vergangenen Jahre ist der Wohnungsbestand in der Stadt
Meppen zwischen 2015 (WRVK 2017) und 2021 um ca. 1.000 Wohnungen gewachsen.
Nach wie vor befinden sich 70 % aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern und die
durchschnittliche Wohnungsgrdl3e liegt mit 119 m2 deutlich tGber dem Landesdurchschnitt
(203 m?) und nur geringfligig unter der des Landkreises Emsland (123 m?), wenngleich dort
der Anteil der Wohnungen in EFZH nochmals héher liegt (80 %).
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Im Wohnraumversorgungskonzept 2017 wurden weitere Informationen zum Wohnungsbe-
stand dargestellt, die im Rahmen des Zensus 2011 erhoben und analysiert wurden (Wohn-
raum nach Flache, Eigentumsverhaltnisse, Wohnungsnutzung/Leerstand, Baualter). Zu die-
sen Merkmalen liegen derzeit keine aktualisierten Daten vor.

2022 fand in Deutschland wieder ein Zensus statt. Mit dieser statistischen Erhebung werden
auch wieder Daten zu den Gebaude- und Wohnungsbestéanden ermittelt. Die Veroffentli-
chung der Ergebnisse ist fir November 2023 angekiindigt.

\ 4.2 Immobilienmarkt

\ 4.2.1 Entwicklungen am Grundsticks- und Immobilienmarkt

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2017 erfolgte eine Auswertung des
Grundstucksmarktberichtes 2016 mit Blick auf Verkaufsfalle, Bodenwerte und Kaufpreise.

2022 wurden die Grundsticksmarktberichte der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte
in Niedersachsen in ihrer bisherigen Form abgeldst. Seit 2022 werden sowohl die ortlichen
Marktdaten als auch die landesweiten Marktdaten integriert mittels interaktiver Web-
Visualisierungen, sogenannter Dashboards, dargestellt. Daten werden teilweise nur auf
Landkreisebene dargestellt, wodurch eine zurtickblickende vergleichende Darstellung auf
Ebene der Stadte und Gemeinden teilweise nicht mehr moglich ist. Folgend werden wesent-
liche Entwicklungen seit 2016 aufgezeigt, die aus dem neuen Datenportal ablesbar sind:

o Die Zahl der Verkaufsfalle im Teilmarkt unbebaute Baugrundstiicke zeigt sich nach
einem leichten Einbruch in 2018 steigend: 2021 wurden landkreisweit gut 1.300 Bau-
grundstucke fur individuellen Wohnungsbau veraufRert (rund 200 mehr als 2015).
Umsatzzahlen auf kommunaler Ebene liegen aus den Grundstiicksmarktberichten bis
2020 vor: demnach wurden in der Stadt Meppen in 2020 im Segment ,Wohnbauland*
68 Verkaufsfélle registriert (2015: 80). Die Zahl der Vertrage zeigte sich in diesem
Segment seit 2015 relativ konstant (vgl. Abb. 28).

e Die Zahl der Verkaufe bebauter Grundstucke hielt sich zwischen 2015 und 2021 auf

einem hohen Niveau — wenngleich leichte Schwankungen zu erkennen waren. Jahr-
lich wurden landkreisweit zwischen 1.500 und 1.750 freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser sowie Reihenhauser und Doppelhaushalften verkauft.
Umsatzzahlen auf kommunaler Ebene liegen aus den Grundstiicksmarktberichten bis
2020 vor: demnach wurden in der Stadt Meppen in 2020 mit 164 Verkaufsfallen in
etwa so viele bebaute Grundstiicke im EZFH und RH/DH-Segment verduf3ert wie
2015 (172 Verkaufsfalle) (vgl. Abb. 28).

e Bei den Verkaufsfallen von Wohnungseigentum war im Landkreis Emsland im Jahr
2020 ein deutlicher Ausreil3er zu verbuchen: nach konstanten Zahlen in den Vorjah-
ren (j&hrlich rund 700 Falle) wurden 2020 insgesamt 915 Verkaufsfalle ,Wohnungsei-
gentum und Teileigentum® registriert, 2021 waren es rund 760 Félle.

Umsatzzahlen auf kommunaler Ebene liegen aus den Grundsticksmarktberichten bis
Jahr 2020 vor: Auch hier war 2020 mit 190 Verkaufsfallen im Segment Wohnungsei-
gentum ein deutlicher Anstieg (+34 %) zum Vorjahr zu verbuchen (vgl. Abb. 28).
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Ein Vergleich zwischen Landkreis und Stadt (Abb. 28) zeigt: in der Stadt Meppen
werden relativ weniger Baugrundstiicke als bebaute Grundstiicke fir individuellen
Wohnungsbau verduRRert. Und in der Stadt Meppen ist die Zahl der Vertrage tber
Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) &hnlich hoch wie im Segment der be-
bauten Grundstiicke mit individuellem Wohnungsbau (freistehende EZFH, RH, DHH).

Abb. 29: Vertrage zu Verkaufen im Landkreis Emsland und in der Stadt Meppen
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(] Kaufpreise/Bodenrichtwerte

Bereits 2017 (Wohnraumversorgungskonzept) war mit Blick auf die Entwicklung der Bau-
landpreise fir Wohnbauflachen eine deutliche Preissteigerung seit 2013 zu erkennen. Diese
Entwicklung hat sich weiter fortgesetzt — vor allem zwischen 2018 und 2020 war in der Stadt
Meppen ein deutlicher — im Vergleich zu den Stadten Lingen und Papenburg Uberdurch-
schnittlicher — Preisanstieg zu registrieren (vgl. Abb. 29). 2020 kostete Wohnbauland (er-

schlieBungsbeitragsfrei) in der Stadt Meppen mehr als doppelt so viel wie 2010.

14 Nach Auskunft der Stadtverwaltung ist der Anstieg ab 2018 auch auf hohere ErschlieBungskosten aufgrund

schlechter Bodenverhaltnisse (Versickerungsfahigkeit) zurtickzufiihren.
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Abb. 30: Bodenpreise individuelles Bauland
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Quelle: Grundstucksmarktbericht 2021 des GAG Osnabriick-Meppen.

Lagen die Bodenrichtwerte in der Stadt Meppen 2015 im regionalen Vergleich noch auf ei-
nem mittleren Niveau (WRVK 2017), zeigt der Blick in die Karte (Abb. 30), dass die Stadt
Meppen mittlerweile im Westen Niedersachsens zu den Kommunen mit einem relativ hohen

durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau gehort (225 bis 250 €/m?).

Abb. 31: Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau von erschlieBungsbeitragsfreien
Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus mittlerer Lage
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Weiter gestiegen sind in den vergangenen Jahren auch die Preise fir Ein- und Zweifamilien-
hauser: betrug der mittlere Kaufpreis (Median aller registrierten EFZH) 2015 landkreisweit
noch 150.000 €, lag er 2021 bei 254.000 €. Ein Drittel aller Kauffalle lag 2021 in den Preis-
klassen 225.000 € bis < 300.000 €.

Abb. 32: Anzahl der Kauffalle EFZH nach Preisklassen - Landkreis Emsland
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Im Wohnraumversorgungskonzept 2017 ergab der regionale Vergleich der Kaufpreise fur
EZFH ein mittleres Preisniveau in der Stadt Meppen — in den Stadten Lingen, Georgsmari-
enhitte und Nordhorn sowie vor allem in der kreisfreien Stadt Osnabriick lagen die Preise
zum Teil deutlich héher.

Der aktuelle Vergleich zeigt, dass die durchschnittlichen Kaufpreise sich in der Stadt Meppen
nur noch geringfiigig von den Preisen in Lingen unterscheiden — mittlerweile gestaltet sich
der Ein- und Zweifamilienhauskauf in der Stadt Meppen teurer als in der benachbarten Stadt
Nordhorn.

Kostete ein EZFH aus den 1980er Jahren mit 140 m2 in mittlerer Lage und mit mittlerer Aus-
stattung in der Stadt Meppen 2015 noch durchschnittlich 175.000 €, lag der Kaufpreis 2020
durchschnittlich bei 242.000 € (+ 38 %). Bei Gebauden neueren Baujahrs (2005) stiegt der
durchschnittliche Kaufpreis im selben Zeitraum von 223.000 € auf 325.000 € (+ 45 %).

Abb. 33: Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser im Vergleich (2015/2020)

Wohnflache: 140 m?
Grundsticksgroge: 700 m*
mittere Lage

mittlere Aus:!a'!me Osnabriick 361.000€

407.000€ Osnabriick

242.000€ Lingen

aiy 240.000€ Nordhorn
Nordhorn s195.000€ 238.000€ Georgsmarienhiitte
Georgsmarienhiitte 194.000 €

i 223.000€ M
Lingen, 132.000€ 3% grsisnl

219.000€ Bramsche

176.000€ x Bramsche
175.000€ & Meppen =

128.000 € @ Herzlake

0 Baujahr
() Baujahr 2005
1985

Kaufpreise flr Ein-/Zweifamilienhduser

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2016 des GAG Osnabriick-Meppen.
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Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhiuser .
mBaujahr 2005
Stadt Osnabriick ﬂ 444.000 €
_— 351000 e OBaujahr 1980
Stadt GM-Hutte : ) 270,000 € .
Ostercappeln ﬂ 282.000 €
Stadt Bramsche I 305.000 €
Stadt Furstenau e 000 €245.000 €
Stadt Nordhorn | 254 000 € 318.000 €
Stadt Neuenhaus | 182 000 & 256.000 € =
Stadt Lingen (Ems) ﬁ 342.000 €
Stadt Meppen oo J35.000€ Wohnfiéche: 140 m?
i GrundstiicksgréRe: 700 m?
Stadt Papenburg 208.000 € 295.000 € mittlere Lage
_ 286.000 € mittlere Ausstattung
Stadt Haseliinne I 201,000 € . ausgebautes DG
) ’ nicht unterkellert

Quelle: Grundstucksmarktbericht 2021 des GAG Osnabriick-Meppen.

Weiter gestiegen sind in den vergangenen Jahren auch die Kaufpreise fir Wohnungseigen-
tum: 2021 lag der Kaufpreis fur Neubau-Wohnungen landkreisweit durchschnittlich bei
2.800 €/m? (2015: 2.100 €/m?), Verkaufe von Wohnungen aus den 1980er Jahren erfolgten

zu rd. 1.700 €/m? (2015: 1.200 €/m?).

Auf kommunaler Ebene liegen aus dem Grundstiicksmarktbericht 2021 Werte fir das Jahr
2020 vor: wie bereits 2017 (WRVK) zeigt der regionale Vergleich, dass in der Stadt Meppen
v.a. Eigentumswohnungen alteren Baujahrs (1950er bis 1980er Jahre) Uberdurchschnittlich

teuer sind.

Abb. 34: Durchschnittliche Wohnflachenpreise 2020 fir Wohnungseigentum in €/m?

Baujahr
bis 1950- 1978- 1991- ab 2018
1949 1977 1990 2017 | (Neubauten)
Landkreis Emsland 794 1.344 1.729 1.916 2.605
Lingen, Stadt 1.291 1.561 1.908 2.865
Meppen, Stadt 1.439 1.766 1.812 2.781
Papenburg, Stadt 1.884 2.590
sonstige Orte
1.589 1.994 2.330
LK Emsland
Nordhorn, Stadt 1.017 1.551 2.124 2.923

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2021 des GAG Osnabriick-Meppen. Darstellung: re.urban.
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a Angebote auf Immobilienportalen

Eine Momentaufnahme der aktuellen Lage am Immobilienmarkt bietet eine Auswertung von
Immobilienportalen.

Mit Blick in das Immobilienportal Immonet werden die Preissteigerungen im der vergangenen
Jahre deutlich:

Die Auswertung mit Stichtag 07/2016 (Wohnraumversorgungskonzept 2017) ergab, dass un-
sanierte Einfamilienh&user Gberwiegend zu Preisen zwischen 100.000 € und 200.000 € an-
geboten wurden, neuere und gréfRere Objekte zu Preisen bis 300.000 €.

Einer aktuellen Auswertung zufolge (Stichtag 01.11.2022) liegen die Angebotspreise flr Ein-
familienhauser in der Stadt Meppen mehrheitlich (16 Objekte) zwischen 290.000 € und
400.000 € (Wohnflachen 130 bis 250 m?, Baujahre 1950er bis 1990er). Nur sieben Objekte
werden fur weniger als 290.000 € angeboten (davon zwei auf Erbpacht-Grundstiicken). Fir
funf Objekte liegt der Angebotspreis zwischen 495.000 € und 580.000 € - hierbei handelt es
sich um neuere Objekte (2010er Jahre), vollstandig sanierte Objekte sowie um Objekte mit
gréReren Wohnflachen (> 300 m?).

Gleichgeblieben ist der Umfang des Angebotes.

Eine entsprechende Preisentwicklung ist hinsichtlich des Angebotes an Eigentumswohnun-
gen zu erkennen: 2016 lagen die Angebotspreise fur Wohnungen in alteren Geb&uden
(Uberwiegend 1970er Jahre) zwischen 1.000 und 1.800 €/m? - fur neue Eigentumswohnun-
gen wurden seinerzeit bis zu 2.500 €/m? aufgerufen.

Am 01.11.2022 waren im Immobilienportal Immonet 16 Eigentumswohnungen inseriert: vier
neue Wohnungen (Erstbezug) sowie vier Wohnungen in Objekten, die in den 2010ern erbaut
wurden — diese werden zwischen 3.000 und 3.800 €/m? angeboten. Nur zwei Objekte wur-
den vor 1977 errichtet — diese werden zu 1.800 €/m? bzw. 2.000 €/m? angeboten.

Mehrheitlich handelt es sich um mittelgroRe Wohnungen (70 bis 90 m?) mit 3 Zimmern.

Dem Preisspiegel 2022 der LBS Bausparkasse der Sparkassen zufolge liegen die Preise fir
Eigentumswohnungen in der Stadt Meppen zwischen 3.150 und 3.475 €/m? im Neubauseg-
ment (haufigster Wert: 3.400) — 2017 wies der Preisspiegel in diesem Segment als haufigs-
ten Wert 2.200 €/m? aus. Auf dem Gebrauchtwohnungsmarkt liegen die Preise laut LBS in
Meppen zwischen 1.750 und 2.850 €/m? (haufigster Wert 2.400 €/m? - 2017: 1.250 €/m?) —
hier haben sich die Preise somit nahezu verdoppelt. In den benachbarten Mittelstadten Lin-
gen und Nordhorn liegen die Preise auf einem ahnlichen Niveau (Lingen: 3.400 €/m? Neubau
und 2.500 €/m? Gebrauchtimmobilien; Nordhorn: 3.500 €/m? und 2.500 €/m?).
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4.2.2 Generationenwechsel

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2017 wurden die Daten des Zensus 2011
zu den Seniorenhaushalten ausgewertet.

Da in Deutschland erst zu Ende 2023 die Aktualisierung der Zensusdaten angekundigt ist,
kénnen die Daten zu den Seniorenhaushalten im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung
des WRVK nicht aktualisiert werden.

Mit Blick auf die Entwicklung der Altersstruktur (vgl. Kap. 3.1.2) kann jedoch davon ausge-
gangen werden, dass die Zahl der Haushalte, in denen ausschlie3lich Personen leben die
das 65. Lebensjahr vollendet haben, in den vergangenen Jahren gestiegen ist.

Die Seniorenhaushalte — insbesondere jene, die in Eigentum leben — spielen fir den Woh-
nungsmarkt insofern eine Rolle, als das

e ein Teil der alternden Bevolkerung ihre Eigenheime verduf3ern wird, um sich hinsicht-
lich ihrer Wohnsituation / Grundstlickssituation zu verkleinern - diese Gruppe der Be-
volkerung wird in Zukunft kleinere, altengerechte Wohneinheiten (Bungalows, Eigen-
tumswohnungen, Mietwohnungen) nachfragen,

e mit dem Tod der Eigentimer immer haufiger eine VeraufRerung der Immobilien durch
die Erben einhergeht, denn diese haben entweder bereits selbst Eigentum gegriindet
oder sind an einen anderen Wohnort gebunden.

Es ist also damit zu rechnen, dass v.a. im Einfamilienhaussegment der Generatio-
nenwechsel weiter voranschreiten wird.

Der Prognose der NBank zufolge (vgl. Kap. 3.1.1) wird der Anteil der alteren Bevdlkerung
auch in Zukunft weiter zunehmen. Entsprechend wird auch die Zahl der Seniorenhaushalte
wachsen.

\ 4.3 Mietwohnungsmarkt

\4.3.1 Mietspiegel/Mietniveau

Wie bereits 2017 (WRVK) hélt die Stadt Meppen als Orientierungshilfe fur Mieter und Ver-
mieter den Mietspiegel aus dem Jahr 2010 bereit — eine Neuauflage ist aktuell nicht geplant.
Insbesondere seitens des Mietervereins wurde im Rahmen des Gesprachs mit den Woh-
nungsmarktakteuren im Dezember 2022 das Fehlen eines qualifizierten Mietspiegels be-
mangelt, da somit fur die Bewertung von Angebotsmieten nur auf Vergleichsmieten zugegrif-
fen werden kénne und diese i.d.R. hther seien als in einem Mietspiegel.

Aktuellere Informationen Uber das Mietniveau in der Stadt Meppen stellt der Bericht zu Mie-
ten und Pachten der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte (GAG) bereit: Der GAG be-
ricksichtigt bei der Wertermittlung auch die Ertragssituation von Immobilien, daher liegen
Mietangaben aus Fragebdgen zur Auswertung der Kaufpreissammlung oder zur Vorberei-
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tung von Verkehrswertgutachten Uber tatsachlich gezahlte Nettokaltmieten vor®.

Waren die Mietpreise in Meppen zwischen 2009/10 und 2015 (WRVK 2017) in zahlreichen
Segmenten um rund ein Drittel gestiegen zeigt die Gegenuberstellung der Mietlibersichten
aus 2015 und 2021 ein differenzierteres Bild: Vor allem die Mieten fur Wohnungen hoherer
Baualtersklassen sind weiter deutlich, um bis zu 80 ct/m2 bzw. 20 %, gestiegen. Hingegen ist
bei den Nettomieten flir Wohnungen aus den 1990er und 2000/10er Jahren eine Stagnation
der Bestandsmieten zu registrieren, grol3ere Wohnungen (> 80 gm) der 2000er/2010er Jahre
wurden zuletzt sogar fir eine geringere Miete vermietet als noch 2015. Und auch neuere
Einheiten unterlagen nur mehr einer geringen Mietsteigerung.

Abb. 35: Mietlibersicht fur Wohnungen aus den Kaufpreissammlungen 2015 und 2021

Stadt Meppen
NETTOMONATSMIETE in €/m?
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1965 1966 - 1979 1980 - 1989 1990 - 1999 2000 - 2009 ab 2010
bis 40 5,30 5,80 6,30 6,70 7,10 7,50
41-60 4,90 5,40 5,90 6,40 6,80 7,20
61-80 4,90 5,40 5,90 6,40 6,80 7,20
81-100 4,10 4,60 5,10 5,80 6,50 7,00
{iber 100 4,00 4,50 5,00 5,50 6,20 6,80

Quelle: Grundstiuicksmarktbericht 2016 des GAG Osnabriick-Meppen.

Stadt Meppen

NETTOMONATSMIETE [€/m?]

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

(m?) bis 1965 1966 - 1979 | 1980-1989 | 1990-1999 | 2000 - 2014 ab 2015
bis 40 6,10 6,30 6,50 6,70 7,10 7.80
41 - 60 5,60 5,80 5,90 6,10 6,50 7,60
61-80 5,60 5,80 5,90 6,10 6,50 7,45
81-100 4,90 5,10 5,30 5,50 5,80 7,20
(ber 100 4,80 5,00 5,20 5,30 5,60 6,95

Quelle: https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/mieten/

Im Rahmen des Gespraches mit den Wohnungsmarktakteuren wurde jedoch dargestellt,
dass die Mieten auch zuletzt weiter gestiegen sind (inshesondere im Zuge von Neuvermie-
tungen).

4.3.2 Mietobergrenze — Kosten der Unterkunft

Bedarfsgemeinschaften nach SGB I, AsylbLG und SGB XIl haben Anspruch auf eine Uber-
nahme von Wohnkosten. Hierfur gibt es eine Mietobergrenze (MOG), die sich nach der Zahl
der Personen je Haushalt richtet und auf kommunaler Ebene bestimmt wird. Zudem wird ei-
ne ,angemessene” WohnungsgroRe definiert, die insbesondere als Orientierungswert mit
Blick auf die Ubernahme von Heizkosten gilt (Angemessenheit der Heizkosten bei zu groRen
Wohnungen nicht mehr gewahrleistet).

15 Die hier angegebenen Mieten flir Wohnungen stellen keinen Mietspiegel nach dem Gesetz zur Regelung der
Miethdhe dar. Die Mietiibersichten des GAG bertcksichtigten Marktinformationen tber Bestandsmieten (z.B. In-
formation Giber Mietkonditionen im Rahmen des Verkaufs einer Immobilie)
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Seit dem 1. Januar 2022 gelten fir die Stadt Meppen die Mietobergrenzen der folgenden
Tabelle. Die Mietobergrenzen umfassen die Kaltmiete und die kalten Nebenkosten. Lediglich
Heizkosten und Kosten der Warmwasserbereitung werden gesondert Ubernommen, soweit
sie angemessen sind.

Im Vergleich zu den Mietobergrenzen 2016 (WRVK 2017) erfolgte eine Anpassung fur klei-
nere Wohnungen um 1 € bis 1,50 €/m?, fir gréRere Haushalte (4 und mehr Personen) um bis
zu 2,50 €/m? fur die Kaltmiete inkl. kalte Nebenkosten.

Abb. 36: Mietobergrenzen (Kosten der Unterkunft) in der Stadt Meppen (ab 01.01.2022)

1 Per fur jede
son 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5 Pers. 6 Pers. weitere
Person
angemessen? 50 m2 60 m2 75 m? 85 m2 95 m2 105 m? + 10 m2
Wohnungsgrée
Mietobergrenze
= max. anzuerkennende 382 € 462 € 552 € 643 € 734 € 821 € + 87 €
Kaltmiete + kalte NK
Miete pro m2
(bei max. GroRe, 7,64 € 7,70 € 7,36 € 7,56 € 7,72 € 7,82 €
inkl. kalte NK)
Mietobergrenze 2016 338 € 378 € 434 € 487 € 514 € +55 €

Quelle: Homepage des Jobcenters Emsland (abgerufen am 18.10.2022):
http://www.jobcenter-emsland.de/jobcenter/haeufige-fragen/unterkunft-und-heizung.html.

So werden z.B. fir einen 2-Personen-Haushalt Wohnkosten bis zu 462 € (Bruttokaltmiete)
ubernommen — das entspricht bei einer angemessenen WohnungsgrofRe von 60 m?2
7,70 €/m?. Ein pauschaler Nebenkosten-Ansatz von 1,70 €/m? zum Abzug gebracht, verblei-
ben 6,00 €/m? Nettokaltmiete.

Zu diesem Preis waren It. der Mietlibersicht des Gutachterausschusses (vgl. Abb. 34) in der
angemessenen GroRRenklasse flr 2-P-Haushalte (60 m?) lediglich Wohnungen zu mieten, die
vor 1990 errichtet wurden. Dieses Rechenbeispiel ist ebenso bei anderen Haushaltsgrof3en
anzuwenden.

Diese Gegeniberstellung verdeutlicht — wie bereits im Wohnraumversorgungskonzept 2017
— dass fur Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il am freien Wohnungsmarkt vor allem Woh-
nungen &lteren Baujahrs erschwinglich sind. Wird eine neuere Wohnung favorisiert, mussten
einkommensschwachere Haushalte geringere Wohnungsgrof3en in Kauf nehmen, um inner-
halb der Mietobergrenzen zu bleiben, oder einen Eigenanteil zur Miete leisten.

Im Rahmen des Gespraches mit den Wohnungsmarktakteuren wurde ergédnzend herausge-
stellt, dass fur Wohnungen alteren Baujahrs aufgrund mangelnder energetischer Sanierung
h&aufig mit hohen Nebenkosten zu rechnen sei — diese fielen mittlerweile in gleicher Hohe ins
Gewicht wie die eigentlichen Mietkosten.
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4.3.3 Aktuelle Angebote auf dem freien Wohnungsmarkt

Eine Momentaufnahme Uber die aktuelle Lage am Wohnungsmarkt bietet eine Auswertung
von Immobilienportalen.

[ Mietwohnungsmarkt

Wie 2016/2017 liefert eine aktuelle Abfrage von Mietangeboten in der Stadt Meppen lber die
Immobilienportale Immonet und Immobilienscout24 nur eine geringe Anzahl an Angeboten:
Am 01.11.2022 waren 13 Mietangebote inseriert. Finf der angebotenen Wohnungen waren
100 m2 oder grofRer (bis 135 m?), weitere zwei Wohnungen 95 m? grof3. Es waren nur vier
kleinere Wohnungen (55 bis 65 m2) im Angebot — davon drei in Neubauten (Erstbezug).

Die Mietforderungen im Neubausegment reichen von 9 bis 14,50 €/m? (nettokalt). Die Be-
standswohnungen, die sich tUberwiegend in Gebauden aus den 1960er/70er befinden, wer-
den zu 6,00 bis 8,75 €/m? (nettokalt) angeboten bzw. inklusive kalte Nebenkosten zu 6,50 bis
10 €/m? - und damit zu 1,00 bis 1,50 €/ m? mehr als noch 2016/17.

Auf dem Portal ebay-Kleinanzeigen wurden in den letzten 3 Wochen des Oktobers 2022 ins-
gesamt 17 Wohnungen inseriert. Dabei handelte es sich Uberwiegend um 2- bis 3-
Zimmerwohnungen mit Grof3en zwischen 65 und 80 m2? (im Vergleich zu Juli 2016 (WRVK
2017) wurden kleinere Wohnungen inseriert. Die Mietforderungen lagen — sofern diese diffe-
renziert angegeben wurden — mehrheitlich zwischen 6,50 und 9,50 €/m? (nettokalt); eine
Wohnung zum Erstbezug wurde zu 11 €/m? (nettokalt) angeboten.

Wie bereits 2016/2017 (WRVK 2017) dominieren auf dem Kleinanzeigen-Portal jedoch nicht
die Angebots- sondern die Such-Inserate: In den letzten 3 Wochen des Oktobers 2022 wur-
den 23 Gesuche online gestellt. Dabei war die Varianz der Inserenten war grof3 — unter den
Suchenden befanden sich Auszubildende, junge Paare, Familien mit Kindern, Alleinerzie-
hende sowie Rentner. Entsprechend hoch zeigte sich die Varianz der gesuchten Wohnungs-
groRen. Mehrheitlich enthielten die Such-Inserate auch Angaben zur gewtinschten Maximal-
Miete (vermutlich inkl. Nebenkosten): dabei ist festzustellen, dass nicht nur Wohnungen im
preiswerten Segment gesucht werden, sondern auch Mieter mit einem grof3eren Budget (10
bis 13 €/m?; bis zu 800/1.000 € fur eine 4-Zimmer-Wohnung) auf der Suche sind.
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4.4 Wohnraumangebot — preiswerter Wohnraum

Wie bereits im WRVK 2017 dargestellt gibt es keine Definition fur ,preiswerten Wohnraum®.
Um einen Uberblick tber das Angebot an Wohnungen zu erhalten, die gezielt als preiswerte
Wohnungen offeriert werden, wurde bereits 2016/2017 auf Informationen zu folgenden Be-
standen zurtickgegriffen:

o geforderter Wohnraum
diese Wohnungen durfen nur an Mieter mit geringen bis mittleren Einkommen verge-
ben werden (gegen Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins)

o Wohnungsbestande der Baugenossenschaft Aschendorf-Himmling

e Kommunaler Wohnungsbestand: Neubauten Flichtlingsunterkiinfte

4.4.1 Offentlich geférderter Wohnraum

Die Stadtverwaltung Meppen hat im September 2022 insgesamt 29 Wohnungen registriert,
die mit Férdermitteln des Landes errichtet bzw. umgebaut oder erweitert wurden — davon 21
mit Zweckbindung ,Seniorenwohnen*.16

Gemald den Fordervereinbarungen unterliegen diese Wohnungen der Belegungs- und Miet-
bindung und sind einem berechtigten Personenkreis vorbehalten. Fir den Bezug einer 6f-
fentlich geférderten Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich. Die Erteilung
eines Wohnberechtigungsscheines setzt neben der Einhaltung der Einkommensgrenze vo-
raus, dass die Grole des Wohnraums fiir den Haushalt angemessen ist und dass die dem
Haushalt zuzurechnenden Personen dem Personenkreis angehoren, dem der Wohnraum
nach der Férderentscheidung vorbehalten ist.

Die 21 Seniorenwohnungen sind mit der Zweckbindung ,Betreutes Wohnen flr Senioren®,
mit zusatzlicher Betreuung errichtet worden und dirfen nur an WBS-Berechtigte mit gerin-
gem Einkommen vergeben werden. Die Bewohner zahlen neben der Miete fiir die Wohnung
eine Betreuungspauschale an die Caritas Sozialstation, die die Betreuung der Bewohner
Ubernommen hat. Zuséatzlich ist eine Miete flr ein Hausnotrufgerat zu zahlen?’.

Die Vergabe dieser Wohnungen ist, laut Auskunft der Eigentiimerin, nicht immer so einfach,
da das Einkommen der Bewohner gering sein muss, dennoch die Betreuungspauschale und
das Hausnotrufgerat gezahlt werden muissen.

16 Ende 2021 erfolgte seitens der Stadt Meppen eine statistische Meldung von 181 zweckgebundenen Wohnun-
gen an die NBank (Wohnraumférderung), die auf einer Fortschreibung vorheriger Meldungen beruhte. Entspre-
chend weist das aktuelle Kommunalprofil der NBank einen Bestand von 181 geférderten Wohnungen aus. In
2022 erfolgte seitens der Stadt Meppen eine Aufarbeitung der Datensatze — auf dieser Grundlage wurde Mitte
2022 ein Bestand von 47 zweckgebundenen Wohnungen an die NBank gemeldet. Nach Auslaufen von Zweck-
bindungen in 2022 bel&uft sich der Bestand gemaf Aktenlage bei der Stadt Meppen aktuell auf 29 zweckgebun-
dene Wohnungen.

17 Diese wird von der Pflegeversicherung ibernommen, wenn der Bewohner (alleinstehend) mit einem Pflege-
grad eingestuft ist.
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Seit 2017 hat es einen Zugang von drei geférderten Wohnungen gegeben.

Die Abbildung 35 zeigt, dass die Zweckbindung fur 21 der 29 Wohnungen Ende 2028 aus-
lauft. Im Jahr 2028 werden somit — sofern kein Zugang erfolgt — nur noch 8 Wohnungen mit
Zweckbindung ,sozialer Wohnraum® am Markt sein.

26 der zweckgebundenen Wohnungen (90 %) haben eine Wohnungsgrof3e von maximal
53 m2, d.h. sie weisen eine angemessene Wohnungsgrol3e fir einen 1-Personen-Haushalt
auf. Die Ubrigen drei Wohnungen sind 64 m2 grof3.

Abb. 37: Zahl der Wohnungen mit Zweckbindung in der Stadt Meppen
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Quelle: Stadt Meppen. Darstellung: re.urban.

Um die Errichtung von geférdertem Wohnraum zu forcieren, veréuf3ert die Stadt Meppen
Grundstiicke an Investoren, die sich mit Grundstiickskaufvertrag eine entsprechende Bau-
verpflichtung unterzeichnen. In den vergangenen Jahren wurden auf diesem Weg drei
Grundstlicke veraulRert — bisher umgesetzt wurde nur der Bau eines 3-Parteien-Hauses (vgl.
Zugang seit 2017), fur einen weiteren Bau steht die Baugenehmigung noch aus, das dritte
Grundstucke wurde an die Stadt zuriickgegeben.

Im Dezember 2022 hat der Rat der Stadt Meppen sich dafir ausgesprochen, dass auch wei-
terhin eine Vergabe stadtischer Grundstiicke vor dem Hintergrund der Schaffung zweckge-
bundenen Wohnraums mit entsprechender notarieller Absicherung (Grundstticksverkauf inkl.
stadtebaulicher Vertrag) erfolgen soll.*® Zudem soll durch eine Vergabe stadtischer Grund-
stucke im Erbbaurecht ein Anreiz fir die Schaffung von Sozialem Wohnungsbau durch pri-
vate Investoren gegeben werden (Erbbauzins von 2,5 % bei investorenseitiger Verpflichtung
~-mindestens 50 % der Wohnungen fir den Sozialen Wohnungsbau zur Verfigung zu stel-
len®).

18 \on einer planungsrechtlichen Festsetzung wird verwaltungsseitig abgeraten: ,Die entsprechende Ausweisung
ermoglicht zwar rechtlich den Bau von sozial geférdertem Wohnbau, schafft aber keine Verpflichtung, den ge-
schaffenen Wohnraum auch preisgtinstig zu vermieten.” (vgl. Sitzungsvorlage L-2022/296)
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4.4.2 Kommunaler Wohnungsbestand

Die Stadt Meppen verfiigte 2017 (WRVK 2017) — neben Obdachlosen- und Asylbewerberun-
terkiinften — Gber einen Bestand von 17 Wohnungen; Ende 2022 wurden seitens der Stadt
Meppen 29 Wohnungen privatwirtschaftlich vermietet.

Zu 23 dieser Wohnungen liegen Informationen zur Grol3e vor. Nach wie vor handelt es sich
bei einem Grof3teil der Wohnungen um (sehr) grof3e Wohnungen (> 90 m?), sieben der Woh-
nungen haben sogar eine GréRe von mehr als 130 m2, mittelgrol3e Wohnungen (65 bis 89 m2
sind nach wie vor nicht im Bestand.

Abb. 38: Kommunaler Wohnungsbestand Stadt Meppen
(Informationen zu 23 von 29 Wohneinheiten)
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Quelle: Stadt Meppen. Darstellung: re.urban.

Der Mietzins fur die 23 Wohnungen zu denen Informationen zur Grof3e vorliegen liegt zwi-
schen 2,50 und 5,00 €/m?. Damit ist das Mietniveau fir Wohnungen im stadtischen Eigentum
weiterhin vergleichsweise niedrig.

Mit Blick auf den jeweiligen Mietbeginn zeigt sich, dass die Stadt langjahrige Mieter hat: vier
Wohnungen wurden bereits vor der Jahrtausendwende vermietet, weitere sechs sind mitt-
lerweile seit mehr als 10 Jahren vermietet.

Zudem unterhdlt die Stadt Meppen fir die Flichtlingsunterbringung aktuell 151 Wohnungen
(Stand Sept. 2022) . Hinzu kommen 30 Platze in Sammelunterkiinften sowie 80 Platze in ei-
ner Containerwohnanlage.

Im Dezember 2022 hat der Rat der Stadt Meppen beschlossen, dass die Stadt im Jahr 2023
auf zwei noch auszuwahlenden Grundstiicken Mehrfamilienhduser mit bezahlbarem Wohn-
raum errichtet und hierfir im Haushalt 2023 ca. 2 Mio. Euro vorsieht.
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4.4.3 Wohnungsbestand Baugenossenschaft Aschendorf-Himmling

Wie zum WRVK 2017 hat die Baugenossenschaft Aschendorf-Himmling eG auch aktuell In-
formationen tber ihren Wohnungsbestand zur Verfigung gestellt. Der Wohnungsbestand der
Baugenossenschaft hat sich lediglich um 2 Wohnungen reduziert (Verkauf von 2 Reihenhau-
sern) — somit besitzt die Baugenossenschaft in der Stadt Meppen 74 Geschosswohnungen,
7 Reihenh&user und 51 betreute Seniorenwohnungen (davon 21 6ffentlich gefordert).

Im Februar 2023 lagen die Mietpreise fur Geschosswohnungen zwischen 4,40 und 4,50 €/m?
(Nettokaltmiete). Die Mieten fur Reihenh&user liegen leicht hoher bei 5,20 €/m?, die Senio-
renwohnungen werden fur 5,40 bis 5,60 €/m? vermietet (zzgl. Betreuungspauschale).

Die Mietforderungen der Baugenossenschaft Aschendorf-Himmling eG sind gegeniber
2017 (WRVK) leicht gestiegen, liegen aber nach wie vor — im Vergleich zur Mietubersicht fur
Wohnungen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses (Grundstiicksmarktbe-
richt — vgl. Kap. 4.3.1) auf einem niedrigen Niveau und auch im Rahmen der Mietobergrenze
fur Bezieher von Mindestsicherungsleistungen (vgl. Kap. 4.3.2).

Nach Auskunft der Baugenossenschaft Aschendorf-Himmling eG ist die Nachfrage nach
den Wohnungen gut, Leerstand gabe es kaum (Umzugsbedingt). Neben Senioren, die nicht
nur das betreute Wohnungsangebot sondern auch andere, v.a. kleinere Wohneinheiten
nachfragen, gabe es aktuell v.a. einen Bedarf durch Fluchtlinge (Anmietung der Wohnungen
durch die Stadt Meppen als Fluchtlingsunterkiinfte).

Presseartikel in der Meppener Tagespost — 11.11.2022

»Wohnungen im Emsland sind zu teuer*
Inhaltlich zusammengefasste Aussagen

Der ambulanten Wohnungshilfe des Caritasverbandes Emsland zufolge fehlen im mittleren
Emsland ,ganz viele Sozialwohnungen®.

Wie prekar die Lage inzwischen sei, zeige eine Auswertung der Wohnungsanzeigen in der
Region. Von 219 angebotenen Wohnungen in den Kommunen Meppen, Haren, Geeste,
Twist, Haseliinne und Herzlake lagen nur 13 (5,94 Prozent) unter dem erlaubten Mietober-
satz fur Arbeitslosengeld-(ALG-)llI-Empfanger.

2020 suchten in ihrer Verzweiflung 198 Menschen die Wohnungslosenhilfe in Meppen auf,
2021 waren es bereits 221 und 2022 habe die Zahl der Klienten noch einmal deutlich zu-
genommen.

https://www.noz.de/lokales/meppen/artikel/meppen-57-jaehriger-ploetzlich-im-teufelskreis-der-obdachlosigkeit-43530671
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\ 5 Wohnraumnachfrage

\ 5.1 NBank-Kommunalprofil

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

2017 ging die NBank noch von einem Wohnungsneubaubedarf i.H.v. gut 2.600 Wohnungen
bis 2035 aus (davon rd. 2.000 bis 2025). Auf Grundlage der aktuellen Prognose 2021 sieht
die NBank bis 2025 nur noch einen Bedarf an 150 Wohnungen in EFZH und MFH, obwohl
seit 2017 nur rund 650 Wohnungen fertiggestellt wurden. Der kurzfristige Bedarf hat sich
somit aus Sicht der NBank vor dem Hintergrund der aktuellen Bevélkerungs- und Haushalts-
prognose gegeniber der Vorausberechnung 2017 halbiert.

Ab 2026 bis 2040 sieht die NBank einen weiteren Bedarf an rund 160 Wohnungen (fast nur
noch im MFH-Segment) — bei einem gleichzeitigen Uberhang von 200 Wohnungen (im
EZFH-Segment ab 2034 bis 2040) — die Prognose 2017 wies ab 2026 bis 2035 noch einen
Bedarf an rund 600 Wohnungen aus.

Abb. 39: Wohnraumbedarfsprognose Stadt Meppen
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Quelle: NBank Basis-Indikatoren KomWoB Niedersachsen 2017 / 2022 fur die Stadt Meppen. Darstellung: re.urban.

Wahrend die NBank in ihrer Wohnraumbedarfsprognose 2017 noch davon ausging, dass bei
einer seinerzeit anhaltenden Bauaktivitadt der Neubaubedarf nicht gedeckt wirde, ist der fol-
genden Abbildung aus der Prognose 2021 (Basisdaten 2019) zu entnehmen, dass die Bau-
aktivitat zuletzt deutlich Gber dem von der NBank prognostizierten Bedarf lag.
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Abb. 40: Wohnungsneubau und Wohnungsbedarf Stadt Meppen
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Quelle / Darstellung: NBank Basis-Indikatoren KomWoB Niedersachsen 2021 fir die Stadt Meppen

[ Anmerkungen zur NBank-Prognose

Wie jede Bevolkerungsprognose basiert auch die Prognose der NBank auf Annahmen, die
durch bisherige Entwicklungen begriindet werden. Somit stellt eine Prognose immer eine
Fortschreibung vergangener Entwicklungen dar — d.h. mdglicherweise werden auch Fehl-
entwicklungen der vergangenen Jahre fortgeschrieben. Mit der Schaffung eines Angebotes —
auch fur Zielgruppen, die die Stadt Meppen aufgrund fehlender Angebote in den vergange-
nen Jahren nicht als Wohnort wahlten — kdnnte der bisherigen Entwicklung und damit der
Prognose in Teilen entgegengewirkt werden.

So konnte in den vergangenen Jahren die hohe Nachfrage nach Baupléatzen nicht bedient
werden (neu ausgewiesene Baugrundstiicke waren nach Auskunft der Stadt Meppen viel-
fach Uberzeichnet). Den Wohnungsmarktakteuren zufolge findet zudem neu geschaffener
Wohnraum (Eigentumswohnungen) Absatz und auch Bestandsimmobilien werden zeitnah
vermarktet.

Die Wohnraumbedarfsprognose héangt unmittelbar von der Bevdlkerungs- und Haushalts-
prognose ab - es wird in einem normativen Ansatz unterstellt, dass jeder Haushalt mit einer
Wohnung zu versorgen ist. Somit basiert auch die Wohnraumbedarfsprognose auf einer
Fortschreibung der Entwicklung der vergangenen Jahre.

Vor dem Hintergrund sich verandernder Rahmenbedingungen (Anstieg/Ruckgang Geburten-
raten, nicht vorhersehbare Wanderungsbewegungen), die noch dazu durch bundespolitische
Entscheidungen beeinflusst werden, zeigten sich Prognosen in der Vergangenheit nicht sel-
ten unsicher.
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\ 5.2 Neuaufstellung Flachennutzungsplan der Stadt Meppen

Im Rahmen der Neuaufstellung des FNP fir die Stadt Meppen hat das Biro post welters +
partner mbB auf Grundlage der Einwohnermeldedaten eine Trendfortschreibung vergan-
genener Entwicklungen durchgefihrt - bis 2041 ist demnach mit einem Bevdlkerungszu-
wachs in einem Korridor zwischen 340 und 3.730 Einwohnern (vgl. Kap.3.1.1) zu rechnen.
Ausgehend von einer durchschnittlichen Haushaltsgréf3e von 1,93 Personen pro Haushalt
(abgeleitet aus der NBank-Prgnose) liegt der Korridor fur die Entwicklung der Haushaltszahl
zwischen 175 bis 1.930. Ausgehend davon, dass jeder Haushalt eine Wohnung benétigt
ergabe sich aus der Trendfortschreibung ein entsprechender Wohnungsbedarf bis 2041.

5.3 Nachfrage aus Sicht Meppener Wohnungsmarktakteure

Wie 2016 (WRVK 2017) hat die Stadt Meppen zur Begleitung der Erstellung der vorliegen-
den Fortschreibung zu einem Expertengespréach eingeladen. Teilnehmer waren Akteure des
Meppener Wohnungsmarktes (Immobiliensachverstandige, Mieterbund, Immobilienvertreter
der Banken, Wohnungsbaugesellschaft, Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte, Vertre-
ter der Verwaltung).

Veréanderungen gibt es laut den Wohnungsmarktakteuren aktuell — vor dem Hintergrund stei-
gender Baukosten und Zinsen — vor allem mit Blick auf die Nachfrage nach Bauplatzen fur
individuellen Wohnungsbau. Die Nachfrage wird zwar als nach wie vor sehr hoch be-
schrieben, insbesondere die Anspriiche an Wohnflache und Ausstattung muissten jedoch
vielfach zurickgenommen werden (aufgrund gestiegener Preise / héherer Zinsen).

Auch richte sich die Nachfrage durch Eigentumsgrinder wieder starker auf altere Be-
standsimmobilien, die mit ,weniger Kapital aber viel Muskelkraft® instandgesetzt werden
konnten.

Aus Sicht der Wohnungsmarktakteure wird es kiinftig aber auch eine relevante Gruppe v.a.
junger Familien geben, die sich im Zuge der aktuellen Entwicklungen am Finanzmarkt gegen
die Bildung von Eigentum entscheiden und damit als Nachfrage nach Mietwohnungen auf-
treten. Dabei richte sich die Nachfrage v.a. auf mittelgrof3e Wohnungen (3 bis 4 Zimmer) mit
Uberschaubaren Nebenkosten.

Bereits 2017 wurden daruber hinaus als Nachfrager nach Wohnraum vor allem einkom-
mensschwachere Bevolkerungsgruppen benannt:

e Senioren, die auf eine guinstige Wohnung angewiesen sind
(u.a. Renten-Aufstocker (SGB X))

e Empfanger von Mindestsicherungsleistungen

e Bezieher niedriger Einkommen (keine Leistungsempfanger)
Diese Nachfrage bestehe nach wie vor und werde aktuell durch Zuwanderung noch verstarkt.
Da insbesondere private Vermieter einkommensstarkere Nachfrager bevorzugen wirden,
werde der soziale Wohnungsbau aus Sicht der Wohnungsmarktakteure zunehmend drin-

gender. Vor allem mittelgrof3e Einheiten (80 m?) wiirden fehlen und aufgrund fehlender
Mobilitat sei die zentrale Lage ein wichtiges Merkmal. Der Druck auf das Stadtgebiet werde
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weiter steigen und mit diesem die Mieten.

Vor allem einkommensschwachere Haushalte stiinden vor dem Problem, dass die Energie-
kosten in weniger energieeffizienten Einheiten mittlerweile genauso hoch seien, wie die
Kaltmiete. Zudem géabe es zahlreiche Vermieter, die die hohe Nachfrage (aus)nutzen und
nicht-bewohnbare Wohnungen vermieten (Heizungsausfalle, Schimmelbefall).

Die Bereitschaft sozialen Wohnraum unter Inanspruchnahme von Wohnraumférdermitteln zu
schaffen wird im privaten Sektor als nicht gegeben beurteilt. Die Wohnraumférderung gehe
mit zu hohen Einschrankungen und schwieriger Klientel einher, zudem sei die Férderung mit
Blick auf die aktuell sehr hohen Baukosten nicht rentabel einzusetzen. Auch gabe es aktuell
vielzéhlige andere Forderprogramme (z.B. BEG), die gute Konditionen ohne Beleg- / Zweck-
bindung boten. Sozialer Wohnungsbau sei daher aus Sicht der Wohnungsmarktakteure eher
eine kommunale Aufgabe.

Eine Verlangerung von Vermarktungszeiten und damit eine zunehmende Sattigung des Mark-
tes stellen die Immobilienmakler aktuell vor allem bei héherwertigen Eigentumswohnungen
(Vermogensanlage) fest. Gleichwohl wiirde das hochpreisige Angebot auch zu einer Entspan-
nung des Wohnungsmarktes beitragen, da preisginstigere Wohnungen dadurch frei wirden.

5.4 Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum

Im Hinblick auf die Funktion des Wohnraumversorgungskonzeptes im Zusammenhang einer
mdglichen o6ffentlichen Forderung preisgebundener Mietwohnungen kommt einer Bewertung
der Situation des Marktes fur preiswerte Wohnungen eine besondere Bedeutung zu.

Eine Quantifizierung der Nachfrage kann nur naherungsweise erfolgen. Zusammenfassend
begrinden folgende Aspekte einen erwarteten Bedarf an bezahlbarem Wohnraum:

o Die Zahl der Personen die Mindestsicherungsleistungen nach SGB Il, SGB XIl und
AsylbLG bezogen war 2020 ahnlich hoch wie 2014 (WRVK 2017). Nach Auskunft des
Fachbereiches Soziales steigen die Zahlen aktuell aufgrund der anhaltend hohen
Zuwanderung aus der Ukraine deutlich an.

Somit ist — wie bereits im WRVK 2017 formuliert - auch kiuinftig von einem Bedarf an
Wohnungen fir Leistungsempfénger auszugehen. Diese sind hinsichtlich des
Mietzinses an die KdU-Richtlinie der Stadt Meppen gebunden.

Wie im WRVK 2017 dargestellt ist bzgl. der Nachfrage durch Mindestsicherungsleis-
tungsempfanger damit zu rechnen, dass diese aufgrund der Haushaltsgréf3en vor al-
lem auf kleine und mittlere Wohnungsgrol3en zielt (50 bis 75 m2).

¢ Die Wohnkostenbelastung im Mietwohnungssegment (jahrliche Kosten fir Mietwoh-
nungen als Anteil am Haushaltseinkommen) ist in den vergangenen Jahren gestiegen
und liegt in der Stadt Meppen bereits heute Uber dem Landkreisschnitt. Es ist damit
zu rechnen, dass die Lebenshaltungskosten kiinftig weiter steigen und insbesondere
Energiekosten in weniger energieeffizienten Einheiten zu einer zusatzlich hohen Be-
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lastung fiihren, die eine Nachfrage nach guinstigem Wohnraum auch durch Nicht-
Leistungsempfanger zunimmt.

e Wie im WRVK 2017 ist eine Quantifizierung der Haushalte mit geringem und mittle-
rem Einkommen, die explizit auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind, nicht
moglich. Die Auswertung verschiedener Indikatoren zu einkommensschwachen
Haushalten hat zusammenfassend Folgendes ergeben:

o Die Zahl der Wohngeldhaushalte ist 2022 &hnlich hoch wie 2017. Aufgrund
der Wohngeldreform 2023 geht der Fachbereich Soziales fur 2023 von min-
destens einer Verdreifachung des Fallbestandes aus.

o Wahrend die Armutsgefahrdungsquote niedersachsenweit zwischen 2015
(WRVK 2017) und 2019 um nur 0,1 Prozentpunkte auf 16,0 % gestiegen ist,
verzeichnete die Region Westniedersachsen, die den Landkreis Emsland um-
fasst, einen Anstieg der Quote um 0,5 Prozentpunkte auf 14,2 %. Als armuts-
gefahrdet gilt, wer weniger als 60 % des mittleren Einkommens des betrachte-
ten Raums (hier: Niedersachsen) zur Verfiigung hat (Betrachtungsebene ist
der Haushalt). *°

¢ In den vergangenen Jahren ist flr zahlreiche mit Férdermitteln errichtete Wohnungen
die Zweckbindung ausgelaufen — seit 2017 sind nur 3 Wohnungen mit Wohnraum-
fordermitteln und entsprechender Zweckbindung (Vermietung an Personen mit nied-
rigem Einkommen) errichtet worden. Aktuell gibt es im Stadtgebiet nur 29 Wohnun-
gen mit Zweckbindung (davon 21 mit Zweckbindung ,Seniorenwohnen®).

19 Fir das Jahr 2021 wurde eine Landesweitequote von 16,8 % registriert, Regionalquoten werden
nicht mehr ausgewiesen
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6 Handlungsempfehlungen fiir den Wohnungsmarkt der Stadt Meppen

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2017 wurden Handlungsempfehlungen
und MalRnahmenvorschlage fir die kinftige Wohnraumversorgung in Meppen formuliert. Im
Folgenden werden die seinerzeit formulierten Ansatze kurz zusammengefasst und auf
Grundlage der aktuellen Analyse reflektiert.

Empfehlung 2017

Um Abwanderungen von Nachfragern nach individuellem Wohnungsbau in die Um-
landkommunen zu vermeiden und um Umzugsketten in Gang zu halten sollte der
Nachfrage nach individuellem Wohnungsbau in vertrdglichen Umfang nachge-
kommen werden.

Als mogliche MalRnahmen wurden benannt:
¢ Ausweisung von Bauland — insbesondere an integrierten Standorten

e Mobilisierung von Nachverdichtungspotenzialen
(Erfassung, Uberpriifung und ggf. Anpassung der Bauleitplanung)

¢ Umlenken der Nachfrage in Altbaubestande
(z.B. durch Auflage eines kommunalen Forderprogramms ,Jung kauft Alt",
Forderung energetischer MaRnahmen, Abrissférderung zur Mobilisierung neu-
er Entwicklungsflachen fir EZFH)

Fortschreibung 2022

Die Bauaktivitat im EZFH-Segment zeigte sich in den vergangenen Jahren auf einem
niedrigen Niveau, dieses steht jedoch weniger im Zusammenhang mit einer ricklaufi-
gen Nachfrage als vielmehr mit der Verfligbarkeit von Grundstiicken. Ein Blick auf das
Wanderungsgeschehen zwischen Meppen und den (brigen Landkreiskommunen
(Abwanderung aus Meppen, abgeschwachte Familienwanderung) und die Entwick-
lung der Preise fur individuelles Wohnbauland lasst darauf schliel3en, dass das vor-
handene Angebot die Nachfrage zuletzt nicht bedienen konnte. Die Grundstlicke in
den seit 2017 entwickelten Baugebieten (u.a. Waldstadion, Bokelo, Kuhweide) sind
weitestgehend vermarktet — die Stadtverwaltung registrierte eine hohe Nachfrage.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Baupreis- und Finanzierungszinsentwicklung ist
nur schwer einzuschatzen, wie sich die Nachfrage nach individuellem Wohnbauland
entwickeln wird. Seitens der Meppener Wohnungsmarktakteure wird davon ausge-
gangen, dass es auch weiterhin eine relevante Nachfrage geben wird, diese sich je-
doch zunehmend auf kleinere Grundstlicke (Preisreduzierung durch GréRenreduzie-
rung) und altere Bestandsimmobilien (niedrigere Kaufpreise, Einsparung durch Eigen-
leistung) richten wird.

Vor diesem Hintergrund haben die 2017 formulierten Handlungsempfehlung und die
dargestellten MalRnahmen auch weiterhin Bestand.

Seitens der Wohnungsmarktakteure wurde insbesondere die Nachverdichtung als In-
strument fiir die Schaffung von Bauland angefiihrt. Eine Uberarbeitung von Bebau-
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Fortschreibung 2022

ungsplanen, wie es im Bereich Neustadt und Esterfeld bereits erfolgt ist, wird als viel-
versprechendes Instrument bewertet. V.a. sollten aus Sicht der Akteure kleinere
Grundstucke fur z.B. Kettenhauser ausgewiesen werden.

Die Stadt Meppen hat mit dem Quartierskonzept Esterfeld und der Einrichtung eines
Sanierungsmanagements ein attraktives Beratungsangebot geschaffen. Dieses kann
von interessierten Anwohnern des Quartiers fur Auskunft und Beratung in Anspruch
genommen werden und vernetzt Akteure, die zielfihrend an der energetischen Sanie-
rung im Quartier mitwirken. Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes Es-
terfeld wurden Voraussetzungen fir steuerliche Verglnstigungen bei der energeti-
schen Modernisierung von Gebauden geschaffen, die hohen Zuspruch finden?. Eine
Ubertragbarkeit dieses Modells (insbesondere des Beratungsangebotes) auf andere
Stadtteile kdnnte geprift werden.

20 Zwischen Juni 2020 und Mai 2022 wurden 34 Sanierungsvertrage mit der Stadt Meppen abgeschlossen, die

die Grundlage fir die steuerliche Abschreibung bilden. Das Investitionsvolumen aus diesen Vertragen umfasst ca.
1,5 Mio. €.
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Vor dem Hintergrund, dass in der Stadt Meppen eine nicht unerhebliche Zahl an
Haushalten mit einem geringen Einkommen lebt, zu deren Versorgung kein ausrei-
chendes adaquates Wohnungsangebot zur Verfigung steht sollte das Angebot an
preiswerten Wohnungen gesichert bzw. erweitert werden.

Als mogliche MaRnahmen wurden benannt:

e Sicherung vorhandener, preiswerter Bestande

~ durch Modernisierung (insbesondere energetische MaRhahmen zur Senkung
I von Nebenkosten, Schaffung Barrierefreiheit)
=% Handlungsfelder der Stadt:
>
% Beratungsangebote (z.B. Klimaschutzmanager)
“g_ Forderprogramme
L e Errichtung preiswerter Wohnungen
Handlungsfelder der Stadt:
Information tiber Wohnraumférderung
Vergabe stadtischer Grundstiicke mit Auflagen zum sozialen Woh-
nungsbau, Quotierung bei Entwicklung von Baugebieten
Zusammenarbeit mit 6rtlichen Wohnungsbauakteuren
(gemeinsame Projektierung von Bauvorhaben)
Wie in Kap. 5.3 dargestellt lebt in der Stadt Meppen nach wie vor eine relevante Zahl
an Haushalten, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Insbesondere auf
Grund hoher Zuwanderung (zuletzt aus der Ukraine) aber auch vor dem Hintergrund
steigender Lebenshaltungskosten hat sich die Nachfrage nach preiswertem Wohn-
raum nochmals erhéht.
N Gleichzeitig ist fur zahlreiche geférderte Wohnungen die Zweckbindung (Vermietung
Q | an Haushalte mit geringen Einkommen) ausgelaufen. Seit 2017 sind nur drei neue
o Wohnungen mit Wohnraumfordermitteln errichtet worden. Mit allgemeiner Zweckbin-
2 dung (kein Seniorenwohnen) gibt es in der Stadt Meppen lediglich acht Wohneinhei-
[ ten.
ey
© | Vor diesem Hintergrund haben die 2017 formulierten Handlungsempfehlung und die
g dargestellten MaBnahmen auch weiterhin Bestand.
LL

Neben den 2017 formulierten MaRnahmenvorschldgen wurde im Rahmen des Ge-
spraches mit den Akteuren des Meppener Wohnungsmarktes vorgeschlagen, stadti-
sche Grundstiicke im Erbbaurecht an Investoren zu geben, die sich verpflichten auf
diesen Grundstiicken sozialen (gefdrderten) Wohnungsbau zu errichten — auf diese
Weise konne der Grundstiickspreis aus der Preisgestaltung herausgenommen und
der soziale Wohnungsbau fir Investoren attraktiver werden.?

21 Einer Mitteilung des BGH zu einem Urteil entsprechend kénnte im Falle der Ausgabe des Erbbaurechtes die Zweck-
bindung Sozialer Wohnungsbau sogar dauerhaft festgesetzt werden

vgl. BGH Urteil 2019 -V ZR 176/17 und
https://www.erbbaurechtsverband.de/fileadmin/user_upload/Aktuelles/_processed_/PM_Erbbaurechtsverband_gefoerderter_Wohnungsbau.pdf
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Fortschreibung 2022

Verwiesen wurde auch auf das ,Papenburger Modell“, das eine verglinstigte Abgabe
von Grundstucken unter Verpflichtung zur Errichtung von bezahlbarem Wohnraum be-
inhaltet.

Nach vorangegangener politischer Diskussion und Antragen aus den Fraktionen folg-
te der Rat der Stadt Meppen am 15.12.2022 (vgl. Protokoll zur Ratssitzung) dem ver-
waltungsseitigen Vorschlag, dass die Stadt Meppen

o selbst bezahlbaren Wohnraum errichtet
(der Haushaltsplan 2023 der Stadt Meppen sieht ein Budget ,Errichtung Mehrfamilien-
hauser sozialer Wohnungsbau*“ vor)

e geeignete stadtische Grundstlicke mit der Verpflichtung zur Errichtung bezahlba-
rer Wohnungen vergibt

= zum Bodenrichtwert mit stadtebaulichem Vertrag

= oder im Erbbaurecht mit entsprechender Zweckbindung

e private Akteure (z.B. Wohlfahrtsverbdnde, Wohnungsbaugenossenschaften) mo-
tiviert, in sozialen Wohnungsbau zu investieren oder vorhandene Bindungsfristen
zu verlangern
und diesen fiir entsprechende Bauvorhaben stadtische Grundstiicke anzubieten.

Mit diesen Grundsatzen verfolgt die Stadt Meppen die Schaffung von bezahlbaren
Wohnungen in Meppen.

Zudem hat die Stadt Meppen im Zusammenhang mit den Haushaltsberatungen 2023
ein Budget fir eine stadtische Wohnungsbauférderung veranschlagt. Die Fordermittel
sollen als ,On-Top-Férderung“ zum Férderprogramm der N-Bank ausgegeben werden
(eine stadtische Forderrichtlinie ist noch auszuarbeiten).
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Empfehlung 2017

Vor dem Hintergrund schwer vorhersehbarer demografischer Entwicklungen und sich
andernder qualitativer Wohnraumnachfrage sollte eine kontinuierliche Wohnungs-
marktbeobachtung etabliert werden.

Insbesondere sollte dabei

e die Situation alterer Einfamilienhausbestande in Blick gehalten werden
(Quartiersmonitoring, Unterstiitzung Generationenwechsel, Serviceleistung flr
Bewohner/Eigentiimer)

¢ eine laufende Marktbeobachtung erfolgen
(Fortschreibung Datenauswertung, regelméaRiger Austausch mit Ortlichen
Wohnungsmarktakteuren Uber aktuelle Tendenzen der Nachfrage, erkennbare
Bedarfe oder auch Fehlentwicklungen am Wohnungsmarkt)

Fortschreibung 2022

Wie bereits 2017 dargestellt ist eine Einschéatzung aktueller Bedarfe und Fehlentwick-
lungen rein Uber statistisches Material nicht méglich. Zudem bildet das statistische
Material aktuelle Entwicklungen, wie z.B. die Auswirkungen der Baupreis- und Fi-
nanzmarktentwicklungen, erst deutlich zeitverzégert ab. Die Entwicklung der Zahl der
Nachfrager ist stark abhangig von sich verandernden Rahmenbedingungen (nicht vor-
hersehbare Wanderungsbewegungen, bundespolitische Entscheidungen) aber auch
von dem geschaffenen Angebot in der Stadt Meppen.

Im Rahmen der Bearbeitung der vorliegenden Fortschreibung wurde erneut deutlich,
wie hilfreich fir die Abschéatzung des aktuellen Bedarfes und der aktuellen Entwick-
lungen der Austausch mit Ortlichen Wohnungsmarktakteuren (u.a. Makler, Immobi-
lienabteilungen der Banken, Wohnungsbaugesellschaften, Mieterbund) ist.

Vor diesem Hintergrund hat die 2017 formulierte Handlungsempfehlung auch weiter-
hin Bestand.
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