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|1 Einleitung

\ 1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Lingen (Ems) hat im Jahr 2016 ein Wohnraumversorgungskonzept (WRVK) zur Pri-
fung der quantitativen und qualitativen Angebots- und Nachfragesituation am Wohnungsmarkt
in der Stadt erarbeitet. Dieses im Dezember 2016 durch den Rat der Stadt beschlossene Kon-
zept bildete in den vergangenen Jahren die Basis fur wohnungsmarktpolitische Entscheidun-
gen und dariiber hinaus eine erforderliche Grundlage fur die Beantragung von Mitteln aus der
sozialen Wohnraumférderung des Landes Niedersachsen.

In 2022 hat die Stadt Lingen (Ems) eine Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzeptes
in Auftrag gegeben — mit dem Ziel, die Veranderungen am Wohnungsmarkt in den letzten
Jahren zu erfassen und eine neue aktuelle Grundlage fur wohnungsmarktpolitische Entschei-
dungen zu schaffen.

Dabei wird das fortgeschriebene Wohnraumversorgungskonzept auch weiterhin eine notwen-
dige Grundlage zur Beantragung von Férdermitteln fir den Mietwohnungsneubau bilden.

Das Wohnraumversorgungskonzept liefert eine Analyse des Lingener Wohnungsmarktes, der
Situation von Angebot und Nachfrage, und eine Einschatzung der Entwicklungstendenzen im
Zusammenhang gesamtgesellschaftlicher Entwicklungen sowie konkreter (demografischer)
Trends in Lingen (Ems) — unter genauerer Betrachtung von Angebot an und Nachfrage nach
preiswerten Wohnungen.

Es wird dabei sowohl die heutige Situation analysiert als auch auf Grundlage von vorliegenden
Bevodlkerungs- und Haushaltsprognosen sowie eines prognostizierten Wohnungsbedarfs
(Wohnungsmarktbeobachtung der NBank) Riickschliisse gezogen zur zu erwartenden Ent-
wicklung.

1.2 (Daten) Grundlage

Die Bearbeitung der Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir die Stadt Lin-
gen (Ems) basiert maf3geblich auf der Auswertung von verfiigbaren statistischen Daten, u.a.
des Statistischen Landesamtes Niedersachsen, der Bundesagentur fir Arbeit, der NBank so-
wie der Stadt Lingen (Ems).

Wahrend Uber die statistische Auswertung quantitative Anhalte zu kinftigen Bedarfen am
Wohnungsmarkt darstellbar sind, ist die qualitative Nachfrage tber die Auswertung von Sta-
tistiken nicht zu erfassen. Vor diesem Hintergrund wurden erganzend Expertengesprache mit
lokalen Wohnungsmarktakteuren gefiihrt. Ziel dieser Expertengesprache war es, Einschatzun-
gen aktueller Bedarfe von wohnungsmarktrelevanten Akteuren vor Ort zu erhalten (u.a. Art der
Nachfrage, GrolRenstruktur der nachfragenden Haushalte, Kriterien fur Wohnungswabhl) aber
auch Engpasse abzufragen (welche Nachfragen kénnen aktuell nicht bedient werden?). Ins-
gesamt wurden fiinf lokale Wohnraumexperten interviewt: drei Immobilienmakler / Projektent-
wickler sowie zwei Wohnungsbaugesellschaften. Weitere Makler / Projektentwickler sowie
Vertreter der Mieterseite konnten leider — trotz teilweise mehrfacher Nachfrage — nicht fir ein
Gesprach gewonnen werden.
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\ 2 Regionale Einordnung

Die Stadt Lingen (Ems) liegt im Westen Niedersachsens, im Landkreis Emsland. Innerhalb
des Landkreises ist Lingen (Ems) mit rd. 55.600 Einwohnern (Ende 2021; Landesamt fiir Sta-
tistik Niedersachsen) hinsichtlich der Einwohnerzahl die grofite Gemeinde — gefolgt von der
Stadt Papenburg (37.900) und der Kreisstadt Meppen mit rund 35.400 Einwohnern.

Das Stadtgebiet der Stadt Lingen (Ems) umfasst rund 176 kmz2. Die Stadt ist in neun Ortsteile
untergliedert. Bereits im WRVK 2016 wurde dargestellt, dass der Uberwiegende Teil der Sied-
lungsflache sich in einem Radius von 2 km an den Stadtkern anschlief3t.

Laut stadteigener Statistik hatte die Stadt Lingen (Ems) am 01.08.2022 rund 58.790 Einwohner
— davon 56.410 mit Hauptwohnsitz in Lingen (Ems) und 2.380 mit Nebenwohnsitz. Die Halfte
dieser Einwohner lebte im Hauptort Lingen, weitere fast 30 % in den unmittelbar angrenzenden
Ortsteilen Laxten, Darme, Altenlingen und Schepsdorf.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland (2010) wird die Stadt Lin-
gen (Ems) als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion ausgewiesen: ,In dem Mittelzent-
rum Stadt Lingen (Ems) sind die oberzentralen Teilfunktionen fur die Bereiche Arbeitsmarkt,
die Versorgung des Verflechtungsraumes mit Angeboten des Einzelhandels sowie Bildung zu
sichern und zu entwickeln®. Zudem ist die Stadt Lingen (Ems) aus raumordnungsplanerischer
Sicht Standort fir die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten und Standort fir die Si-
cherung und Entwicklung von Wohnstéatten. Schlie3lich kommt ihr eine besondere Entwick-
lungsaufgabe Tourismus zu.

Der folgende Auszug aus einem Informationsflyer der Stadt Lingen (Ems) — Wirtschaftsforde-
rung fasst einige Daten zu den Themen Wirtschaft, Bildung und Leben zusammen (Stand der
Daten jeweils 01.01.2020)
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https://www.lingen.de/pdf_files/lingen-ems-zahlen-digital_3780_1.pdf
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\ 3 Rahmenbedingungen der allgemeinen Wohnraumnachfrage

\ 3.1 Demografische Entwicklung

Die kunftige Entwicklung des Wohnungsmarktes der Stadt Lingen (Ems) wird maf3geblich
durch die demografische Entwicklung beeinflusst werden. Zum einen bildet die Bevdlkerungs-
bzw. die Haushaltszahl einen Indikator fur die quantitative Nachfrage nach Wohnraum, zum
anderen werden Veranderungen der Haushaltsstrukturen, aber auch der Altersstruktur, zu
Veranderungen der qualitativen Wohnraumnachfrage fihren.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden einige Kenngrd3en der demografischen Ent-
wicklung ausgewertet.

3.1.1 Bevdlkerungsentwicklung und -prognose

a Bevoélkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl Lingens ist seit 2015 weiter gestiegen: dem Landesamt fir Statistik Nie-
dersachsen zufolge lebten am 31.12.2021 in der Stadt Lingen (Ems) 55.599 Einwohner — und
damit 2.300 mehr als am 31.12.2015 (Grundlage WRVK 2016).

Abb. 1: Bevoélkerungsentwicklung in der Stadt Lingen (Ems)

Fortschreibung | |

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

56.000
55.000 WRVK 2016
54.000
53.000
52.000

51.000

50.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Stadt Lingen (Ems) | 51.735 | 51.832 | 52.158 | 52.503 | 53.284 53.905 |54.117 |54.422 | 54.708 | 55.232 |55.599

ab 2011 basiert die Bevolkerungsfortschreibung des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen auf den Daten des Zensus 2011, bis 2010
lag der Fortschreibung die Volkszéhlung 1987 zugrunde — die Vergleichbarkeit der Daten vor / nach 2011 ist daher nur hinsichtlich der
Tendenz méglich

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

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

Die Bevoélkerungsentwicklung ist Ergebnis des natirlichen Saldos (Differenz zwischen Gebur-
ten und Sterbeféllen) einerseits und des Wanderungssaldos (Zuziuge abzgl. Fortziige) ande-
rerseits. Mit Blick auf diese Determinanten der Bevolkerungsentwicklung (vgl. Abb. 2) zeigt
sich, dass die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Lingen (Ems) seit 2006 maf3geblich durch
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das Wanderungsgeschehen beeinflusst wird, das die negativen nattrlichen Salden kompen-

siert.

Abb. 2: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Lingen (Ems)
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

M Saldo Zuzug - Fortzug

O Gesamtsaldo

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Wanderungsgewinne waren zuletzt in allen Altersgruppen zu registrieren, vor allem zog es
jedoch junge Menschen (18- bis 24jahrige), d.h. Studierende und Berufsstarter, sowie Familien
(30- bis 49jahrige und 0- bis 17jahrige) in die Stadt Lingen (Ems).

2016 2017 2018 2019 2020
Wanderungssaldo (Altersgruppe 0-18) 172 152 95 110 89
Wanderungssaldo (Altersgruppe 18-25) 137 43 66 57 181
Wanderungssaldo (Altersgruppe 25-30) 117 -9 31 40 65
Wanderungssaldo (Altersgruppe 30-50) 259 75 126 179
Wanderungssaldo (Altersgruppe 50-65) 14 66 33 44
Wanderungssaldo (Altersgruppe 65 u. alter) -18 20 39 -8 11

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

(differenzierte Wanderungsdaten (Alter, Herkunft) lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung (09/2022) nur bis 2020 vor)

re.ur-
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Fast jeder 3. Zuzug wurde Abb. 3: Wanderungen 2018 bis 2020 (kumuliert) -
2018 bis 2020 aus dem Uberschrittene Grenzen (bicke der Pfeile = Wanderungssaldo)
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Ausland generiert. Quelle: Landesamt firr Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

a Bevoélkerungsprognose

Die folgenden Ausfihrungen basieren auf Berechnungen, die die NBank im Rahmen ihrer
Wohnungsmarktbeobachtung regelméRig aktualisiert und zur Verfiigung stellt. Seit Herbst
2021 liegt eine aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung mit Basisjahr 2019 vor. Dieser Prog-
nose zufolge werden im Jahr 2040 knapp 55.000 Einwohner in Lingen (Ems) leben (Haupt-
wohnsitz) — ca. 230 Personen mehr als im Basisjahr 2019 (+0,4 %).

Dabei rechnet die NBank bis 2030 Jahre noch mit leicht wachsenden Einwohnerzahlen (auf
rd. 56.400) und zwischen 2030 und 2040 mit einer ricklaufigen Entwicklung.

Fur den Landkreis Emsland erwartet die NBank eine ahnliche, insgesamt aber leicht negative
Entwicklung (-0,4 % bis 2040), wahrend die Prognose fir das Land Niedersachsen deutlich

negativer ausfallt (-5,0 %).
Abb. 4: Bevidlkerungsprognose der NBank

Index: 2019 = 100 (entspricht einer Einwohnerzahl in Stadt Lingen in Hoéhe von 54708)
(Zasur durch Zensus 2011)
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I Stadt Lingen I Emsland Niedersachsen

2019 2025 2030 2035 2040
Einwohnerzahl 54.708 56.210 56.393 55.909 54.938
Entwicklung +1.502 +1.685 +1.201 +230
ggil. 2019 (absolut) (ggii. 2025: +183) |  (ggil. 2030: -484) | (ggul. 2035: -971)
Entwicklung
ggu. 2019 (%) 2,75% 3,08% 2,20% 0,42%

Quelle: NBank Kommunalprofil 2021 / Basis-Indikatoren KomWoB Niedersachsen fiir die Stadt Lingen (Ems).

Erganzend ist anzufiihren, dass bei den letzten Wohnraumversorgungsprognosen der NBank
die dort getatigten Aussagen nie eingetreten sind. Im Gegenteil: das prognostizierte Schrump-
fen ist nicht eingetreten, sondern ein dynamisches Wachstum in den letzten Jahren.
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3.1.2 Altersstruktur und -entwicklung

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

Die aktuelle Altersstruktur der Stadt Lingen (Ems) weicht nur leicht von der des Landes Nie-
dersachsen ab: die Altersgruppen der jungen Erwachsenen (18- bis 44jahrige) sind in Lingen
(Ems) leicht starker vertreten als im landesweiten Durchschnitt, wahrend die tUber 60jahrigen
einen leicht niedrigeren Anteil als in Niedersachsen auf sich vereinen. Im Vergleich zum Land-
kreis Emsland zeigt sich ein leicht unterdurchschnittlicher Anteil an Kinder- und Jugendlichen
sowie eine fortgeschrittenere Alterung der Bevolkerung.

Abb. 5: Altersstruktur 2020 (31.12)

100%

0,
90% B 75 und alter

80% S ’ 17.9

m60-74 Jahre
70%

60%

m45-59 Jahre
50%
20% 19,2 18,7 17,8 @ 30-44 Jahre
30%
14.8 14,2 13.6 018-29 Jahre
20% '
10% 17,0 18,1 16,7 00-17 Jahre
0%
Lingen Emsland Niedersachsen

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

Ein Vergleich mit Daten aus dem Jahr 2005 zeigt, dass der Anteil der Personen, die 60 Jahre
und &lter sind, auch in der Stadt Lingen (Ems) zuletzt deutlich an Gewicht gewonnen hat,
wahrend vor allem der Anteil der Kinder und Jugendlichen sowie der Anteil der 30- bis 44jah-
rigen geringer geworden ist (Ubergang der starken Geburtenjahrgéange in die Altersgruppe der
45- bis 59jahrigen).

Gemal Prognose der NBank wird die Alterung der Lingener Bevdlkerung auch kinftig fort-
schreiten: der Anteil der ab 60jéahrigen wird zwischen 2020 und 2040 von rund 27,5 % auf
31,5 % steigen, d.h. fast ein Drittel der Lingener wird dann dieser Altersgruppe zugehéren.
Dabei ware der Bedeutungsgewinn in dieser Altersgruppe v.a. auf eine Zunahme der Einwoh-
ner in der Gruppe der Personen, die 2040 75 Jahre oder alter sein werden zurickzufihren
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(ebenfalls Ubergang der starken Geburtenjahrgange in nachste Altersgruppe).

Absolut betrachtet werden — sofern die Bevdlkerungsentwicklung wie prognostiziert eintritt® —
die grofdten Verluste zwischen 2020 und 2040 in den Altersgruppen der 18- bis 29jahrigen (-
1.171) und der 30- bis 44jahrigen (-1.230) erwartet.

Abb. 6: Entwicklung der Altersstruktur in der Stadt Lingen (Ems)

100%

90% m75 und alter

80%
@ 60-74 Jahre

70%

60% W 45-59 Jahre
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10% 20,0 17.0 174 @0-17 Jahre
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2005 2020 2040

Quelle: NBank Basis-Indikatoren KomWoB Niedersachsen fir die Stadt Lingen (Ems). Darstellung: re.urban.

3.1.3 Haushaltsstruktur und -entwicklung

Informationen zu Haushalten wurden im Rahmen des Zensus 2011 erfasst. Der Zensus 2011
bezifferte die Zahl aller Haushalte in der Stadt Lingen (Ems) auf 22.018. Dabei gelten alle
Personen, die innerhalb einer Wohnung leben als Mitglieder desselben Haushalts.

Die NBank weist Haushaltszahlen aus, die auf dem Mikrozensus basieren und gemeinsam
wirtschaftende Personen als Haushalt definieren. Fiir 2011 beziffert die NBank die Zahl dieser
Haushalte auf 25.834.

Im Folgenden wird zunéchst basierend auf den Zensus-Daten von 2011 die Struktur der Wohn-
haushalte dargestellt sowie die Wohnsituation dieser Haushalte ausgewertet.

Eine Prognose von Haushaltsdaten liegt lediglich auf Grundlage der NBank-Kommunalprofil-
daten vor (gemeinsam wirtschaftende Haushalte) - diese wird anschlieBend abgebildet.

a Wohnhaushalte

Im Zensusjahr 2011 lebten rund ein Drittel (32,3 %) aller Lingener in Einpersonenhaushalten,

Lvgl. Anmerkungen zur NBank-Prognose in Kap. 5.2
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ein weiteres Drittel (32,5 %) in Zweipersonenhaushalten. Damit wich die Haushaltsstruktur
Lingens v.a. deutlich von der des Landkreises Emsland ab, in welchem der Anteil der kleinen
Haushalte 2011 geringer ausfiel.

Mit Blick auf die Familientypen zeigt sich: Einpersonenhaushalte und Paare ohne Kind(er)
stellten 59,5 % der Haushalte, 30 % waren Paare mit Kind(ern), 8 % Alleinerziehende.

Abb. 7: Wohnhaushalte 2011 nach HaushaltsgroRRe

| 8
2 3.7
“ E m6 und mehr Personen

100%

90%

80% 17

152 14,8 @5 Personen
70% ¢

16,7
60% m4 Personen
40% 30,8 @3 Personen
30%
@2 Personen

20%

10% m1 Person

0%
Lingen Emsland Niedersachsen

Quelle: Zensusdatenbank 2011; Darstellung: re.urban.

44,5 % aller Haushalte in der Stadt Lingen (Ems) lebten 2011 laut Zensus zur Miete — damit
ist der Mietwohnungsmarkt deutlich starker ausgepragt als im Landkreis Emsland insgesamt
(31 %).

Mit Blick auf die Haushaltsart und ihre Wohnnutzung zeigt sich, dass der Anteil der zur Miete
wohnenden Einpersonenhaushalte mit 65 % relativ grof3 ist und auch hohe Anteile Alleinerzie-
hender Elternteile sowie der Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie (z.B. Studenten-WGs)
zur Miete wohnen (vgl. Abb. 8).

Hingegen wohnen 64 % aller Paare ohne Kinder sowie 75 % aller Paare mit Kindern in Wohn-
eigentum.

Abb. 8: Wohnhaushalte 2011 nach Zusammensetzung und Wohnnutzung

Haushalte Wohnnutzung
Eigentum,
Zahl Anteil % Anteil in %
Insgesamt 22.018 445 %
Einpersonenhaushalte 7.095 32,2% 65,7 %
Paare ohne Kind(er) 6.021 27,3 % 36,0 %
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Paare mit Kind(ern) 6.614 30,0 % 254 %
Alleinerziehende Elternteile 1.767 8,0% 56,1 %
Mehrpersonenhaushalte

P . " 521 2.4 % 57,6 %
ohne Kernfamilie®

Quelle: Zensusdatenbank 2011; Darstellung: re.urban.

In fast 4.500 Haushalten (20 %) lebten 2011 ausschlieRlich Senioren? (LK Emsland 18 %).Von
den Lingener Seniorenhaushalten lebten rund 2.700 in Wohneigentum und rund 1.800 zur
Miete - somit ist der Anteil der Seniorenhaushalte, die in Mietwohnungen leben mit 40 % ver-
gleichsweise hoch (Emsland: 30 %).

d Gemeinsam wirtschaftende Haushalte

Innerhalb des NBank-Kommunalprofils handelt es sich um modellierte Haushaltszahlen?, d.h.
alle Haushaltszahlen basieren auf einer Zuordnung der Bevélkerungszahl auf Privathaushalte
- die Haushaltsdefinition folgt dabei dem im Mikrozensus verwendeten ,gemeinsamen Wirt-
schaften“.* Vor diesem Hintergrund weichen die von der NBank ausgewiesenen Daten von der
Zahl der Wohnhaushalte gemaf Zensus 2011 (s. oben) ab.

Allerdings liegt durch die Datenauswertung der NBank — anders als bei den Zensusdaten zu
den Wohnhaushalten — eine Prognose von Haushaltszahlen vor. Daher werden im Folgenden
erganzend die Daten der NBank ausgewertet.

Vielerorts fihren anhaltende Haushaltsverkleinerungen dazu, dass die Zahl der Haushalte
trotz stagnierender oder gar riicklaufiger Bevolkerungszahl zunachst weiter wachst. In der
Stadt Lingen (Ems) zeigt der Blick auf die Haushaltsstruktur 2020, dass der Anteil der kleinen
(1- und 2-Personenhaushalte) — v.a. im Vergleich zum Landkreis Emsland — bereits relativ
hoch ist. Die Singularisierung der Haushalte ist in der Stadt bereits weit fortgeschritten — zwi-
schen 2000 und 2020 erhohte sich der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte von 70 %
auf 75 %. Bis ins Jahr 2040 wird sich die Haushaltsstruktur in der Stadt Lingen (Ems) gemaf3
NBank-Prognose nur noch geringfligig verandern.

2 Senioren: Personen, welche zum Zensusstichtag (09. Mai 2011) das 65. Lebensjahr vollendet hatten.

3 Die Haushaltszahlen basieren auf einem Prognosemodell der NBank, das diese zur Abschatzung der Bevolke-
rungsentwicklung anwendet.

4 vgl. NBank Wohnungsmarktbeobachtung 2014/2015 — Methodik (S. 98 ff)
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Abb. 9: Entwicklung der Haushaltsstruktur

Anteil der kleinen/groRen Haushalte an allen Haushalten in Prozent
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Quelle: NBank Kommunalprofil 2022 fiir die Stadt Lingen (Ems).

Gleichwonhl fihrt die Veranderung der Haushaltsstruktur gemanR NBank-Prognose dazu, dass
die absolute Zahl der Haushalte in den kommenden Jahren starker steigt, als die Einwohner-
zahl: 2030 wird die Stadt Lingen (Ems) der Prognose zufolge rund 1.220 mehr Haushalte z&h-
len als 2019 (Basisjahr) und anschlie3end nur geringfigig an Haushalten verlieren.

Abb. 10: Entwicklung der Haushaltszahl*

Index: 2019 = 100 (entspricht einer Haushaltszahl in Stadt Lingen in Héhe von 28585)

110
105

100 /—\/ -

95

90

85
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* die Schwankungen zwischen 2015 und 2018 stellen gem. NBank ein methodisches Phdnomen dar: Der Mikrozensus werde
jahrlich stichprobenhaft erfasst. Dadurch kdnnten sich zufallsbedingte und systematische Fehler einschleichen. Auf dieser Grund-
lage seien vor allem in kleineren Stadten und Gemeinden Schwankungen nicht unublich.

I Stadt Lingen I Emsland Niedersachsen
2019 2025 2030 2035 2040
Haushaltszahl 28.585 29.573 29.804 29.744 29.429
Entwicklung +988 +1.219 +1.159 +844
ggui. 2019 (absolut) (ggti. 2025 + 231) | (ggil. 2030: -60) | (ggui. 2035: -315)
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Entwicklung
ggu. 2019 (%)

3,46 %

4,26 %

4,05 %

2,95 %

Quelle: NBank Kommunalprofil 2022 fir die Stadt Lingen (Ems) (Abbildung); NBank Basisdaten 2022 fur die Stadt Lingen (Ems).
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Soziodemografische Merkmale

3.2.1 Beschaftigung, Arbeitslosigkeit, Kaufkraft

[ Beschaftigungsentwicklung

Zwischen den Entwicklungen am Arbeitsmarkt und der Bevoélkerungsentwicklung — und somit
auch der Entwicklung am Wohnungsmarkt — besteht eine enge Verknupfung. Teilraume mit
gunstiger wirtschaftlicher Entwicklung gewinnen Einwohner, wahrend wirtschaftlich weniger
dynamische Regionen von Abwanderungen betroffen sind (vgl. NBank Wohnungsmarktbe-
obachtung 2014/15).

In der Stadt Lingen (Ems) waren am 30.06.2021 rund 29.000 Personen sozialversicherungs-
pflichtig beschaftigt (SVB am Arbeitsort)®. Zwischen 2011 und 2021 konnte mit 4.700 zusétzli-
chen SVB (+ 19,4 %) ein deutlicher Beschéftigtenzuwachs registriert werden.

Wahrend rund 13.800 der am Arbeitsort Lingen (Ems) sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten auch in der Stadt Lingen (Ems) wohnen, pendeln rund 15.200 von einem Wohnort aul3er-
halb des Stadtgebietes zum Arbeitsort Lingen (Ems). Damit liegt der Einpendleranteil bei gut
50 %, dieser Anteil stellt sich seit einigen Jahren konstant dar und ist im regionalen Vergleich
durchschnittlich (Meppen: 62 %; Nordhorn: 43 %).

a Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Emsland® liegt mit 2,9 % (Jahresdurchschnitt 2021)
deutlich unter dem Durchschnittswert Niedersachsens (5,5 %). Neben der Grafschaft
Bentheim (2,7 %) verzeichnet der Landkreis damit die niedrigste Arbeitslosenquote im ehema-
ligen Regierungsbezirk Weser-Ems.

Wie in weiten Teilen des Landes Niedersachsen entwickelte sich die Arbeitslosenquote auch
im Landkreis Emsland v.a. zwischen 2007 und 2016 sehr positiv (2007: 6,1 %) — zuletzt lag
die jahresdurchschnittliche Quote konstant zwischen 2,5 und 3 %.

In der Stadt Lingen (Ems) gab es 2021 im Jahresdurchschnitt rund 1.160 Arbeitslose — vor
allem in den Pandemiejahren 2020/21 war ein deutlicher Anstieg dieser Zahl zu verzeichnen.
Insbesondere ist in den vergangenen zwei Jahren der Anteil der Langzeitarbeitslosen gestie-
gen: 2021 war fast jeder dritte Arbeitslose seit mindestens einem Jahr ohne Arbeit.

Bezogen auf die absolute Zahl der Arbeitslosen im Landkreis Emsland (5.520) lasst sich fest-
stellen: gut 20 % haben ihren Wohnsitz in der Stadt Lingen (Ems). Hingegen liegt sowohl der
Anteil der Einwohner als auch der Anteil der SVB am Wohnort der Stadt Lingen (Ems) an der
des Landkreises bei nur knapp 17 %. Somit liegt die Arbeitslosenquote, die sich auf alle Er-

5 Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten stellen die Mehrheit der Erwerbstétigen. Zusétzlich sind der Gruppe
der Erwerbstatigen u.a. auch geringfligig Beschéftigte, Beamte, Selbstandige und 1-€-Jobber zuzuordnen. Auf
Ebene der Kommune werden keine Daten zu Erwerbstéatigen verdéffentlicht.

6 auf Ebene der Stadt wird keine Quote ausgewiesen
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werbspersonen (Erwerbstétige + Arbeitslose) bezieht (Daten zu Erwerbstatigen liegen auf Ge-
meindeebene nicht vor), in der Stadt Lingen (Ems) vermutlich leicht Gber der Landkreisquote.

Abb. 11: Zahl der Arbeitslosen in der Stadt Lingen (Ems)

1.400
1.200
1.000
800
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314
400 215 217 241
200

1.217 1.162

1.030 967 977
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m Arbeitslose davon Langzeitarbeitslose

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

a Kaufkraft, Wohnkostenbelastung

Wenngleich die Kaufkraft in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen ist, liegt sie in
der Stadt Lingen (Ems) unter dem Durchschnitt des Landes und des Landkreises (vgl.
Abb. 12): rund 43.700 € stehen jedem Haushalt jahrlich zur Verfiigung’.

Abb. 12: Haushaltskaufkraft

Kaufkraft in Euro je Haushalt Niedersachsen
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Quelle: NBank Kommunalprofil 2022 fiir die Stadt Lingen.

“Unter der Kaufkraft eines Haushalts ist der Anteil des Einkommens zu verstehen, der dem Haushalt jahrlich fiir
Konsumzwecke zur Verfligung steht. Sie gibt Aufschluss daruber, inwieweit Haushalte tUber wirtschaftliche Mdg-
lichkeiten verfugen, ihre Wohnwiinsche zu verwirklichen.
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Fur jahrliche Mietkosten bringen die Lingener laut den NBank-Daten 16 % ihres Haushaltsauf-
kommens auf® - damit liegt die Wohnkostenbelastung genau im Landesdurchschnitt jedoch
hoher als im Landkreis Emsland (14 %).

3.2.2 Bezieher von Mindestsicherungsleistungen

In der Stadt Lingen(Ems) lag der Anteil der Bedarfsgemeinschaften die Mindestsicherungs-
leistungen empfangen an allen Haushalten laut NBank-Kommunalprofil im Jahr 2020 bei 6,5 %
und damit héher als im Landkreis Emsland insgesamt (4,8 %). Im Vergleich zu 2015 bis 2017
zeigte sich dieser Anteil zuletzt leicht riicklaufig.

Abb. 13: Entwicklung des Sozialindikators in der Stadt Lingen (Ems)

Anteil Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten in Prozent
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Quelle: NBank Kommunalprofil 2022 fur die Stadt Lingen (Ems).

Aus dem Fachbereich Jugend, Arbeit und Soziales der Stadt Lingen (Ems) liegen Daten zu
Haushalten vor, die Mindestsicherungsleistungen nach SGB II, SGB XlI (HLU und Grundsi-
cherung) sowie nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG) erhalten. Im Jahr 2021
(Jahresdurchschnitt) erhielten demnach 2.460 Bedarfsgemeinschaften — in denen rd. 4.150
Personen lebten — Mindestsicherungsleistungen.

Eine Vergleichbarkeit mit Daten der Vorjahre ist nur bedingt moglich, da bis einschlief3lich 2019
keine Daten zu Empfangenden von Grundsicherung nach SGB XII vorliegen (Statistik beim LK
gefuhrt). Mit Blick auf die Zahl der SGB Il-Haushalte, die mit rund zwei Dritteln das Gros der
Bedarfsgemeinschaften ausmachen, zeigte sich in den vergangenen Jahren ein konstantes
Niveau, riicklaufige Zahlen waren zuletzt bei den Empfangenden nach AsylbLG zu verbuchen.

8 Die Kosten fur Mietwohnungen berechnen sich aus den durchschnittlichen Jahres-Nettokaltmieten und Wohnfla-
chen der jeweiligen Region.
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Abb. 14: Empfangende Mindestsicherungsleistungen Stadt Lingen (Ems)
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Quelle: Stadt Lingen (Ems) — FB Jugend, Arbeit und Soziales. Darstellung: re.urban.

Das Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) fuihrt ebenfalls eine Statistik zu Empfangen-
den von Mindestsicherungsleistungen — jedoch nicht differenziert nach Leistungsart und ohne
Darstellung von Bedarfsgemeinschaften. Abweichend von den Daten der Stadt weist das Lan-
desamt fur 2019 rund 3.800 Personen im Leistungsbezug aus (Stadt Lingen (Ems): 3.960 Per-
sonen, ohne SGB XII Grundsicherung).

Auch aus den Daten des LSN ergibt sich — wie aus den stadtischen Daten - fir 2016 bis 2019
ein Ruckgang der Empfangendenzahlen, der v.a. auf riicklaufige Zahlen bei den Leistungen
nach AsylbLG zurlickzufiihren ist.

Durch das LSN wird zudem eine Mindestsicherungsquote ausgewiesen — diese stellt den An-
teil der Leistungsempfanger insgesamt an der Gesamtbevolkerung in % dar. 2019 lag die
Quote fiir die Stadt Lingen (Ems) bei 6,9 % und damit auf &hnlichem Niveau wie in der Stadt
Meppen, wobei der Landkreis insgesamt mit 5,2 % eine deutlich geringere Quote aufweist.
Eine héhere Mindestsicherungsquote registrierte die benachbarte Stadt Nordhorn (8,5 % = in
etwa Landesdurchschnitt).

3.2.3 Wohngeldempféanger

Einen weiteren Indikator fiir 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 Unterstiutzung benétigen. Vom Wohngeld
ausgeschlossen sind Personen, die Leistungen der Mindestsicherung oder Hilfe zum Lebens-
unterhalt erhalten, wenn flr diese bereits Unterkunftskosten tibernommen werden.

Wohngeld wird als Zuschuss zur Miete (Mietzuschuss) oder bei Hauseigentum/ Eigentums-
wohnung als Zuschuss zu den Belastungen (Lastenzuschuss) fir den selbst genutzten Wohn-
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raum geleistet. Die H6he des Wohngeldes ist abhangig von der Haushaltsgré3e, dem Ge-
samteinkommen und der Miete bzw. Belastung (Eigentum).

Wohngeldempfanger konnen inre Wohnung im Rahmen ihrer finanziellen Mdglichkeiten grund-
satzlich frei wahlen. Bei der Berechnung des Wohngeldes wird die tatsachliche Wohnkosten-
belastung allerdings nur bis zu bestimmten Hochstbetragen berlcksichtigt.

Die Zahl der Wohngeldhaushalte zeigte sich in den vergangenen Jahren in der Stadt Lingen
(Ems) leicht rucklaufig: 2020 bezogen im Jahresdurchschnitt 423 Haushalte Wohngeld, 2015
waren es 478 Haushalte.

Innerhalb Niedersachsens gehort die Stadt Lingen (Ems) zu den Kommunen mit einem unter-
durchschnittlichen Anteil an Wohngeldempfangern.

Laut des Wohngeld- und Mietenberichtes 2014°, den das Bundeskabinett im Oktober 2015
beschloss, unterscheidet sich — auf Bundesebene - die Struktur der HaushaltsgrofRen der
Wohngeldempfangerinnen und -empfanger deutlich von der Struktur der Haushalte insgesamt.
,Uberdurchschnittlich stark sind im Wohngeld Ein-Personen-Haushalte (58 %) [...] vertreten.
Der Anteil der gro3en Haushalte im Wohngeld mit finf und mehr Personen lag mit gut 8 Pro-
zent dreimal so hoch wie in der Gesamtbevélkerung (3 Prozent). Demgegentber war der Anteil
der Zwei-Personen-Haushalte im Wohngeld mit 13 Prozent erheblich geringer als gesamtge-
sellschaftlich mit 34 Prozent.“

Die NBank stellt in ihnrer Wohnungsmarktbeobachtung 2016/17 dar, dass ,Personen im Alters-
ruhestand [...] die grof3te Empfangergruppe flr Wohngeld [bilden]. Aufgrund ihrer vergleichs-
weise niedrigen Altersbeziige sowie der hdheren Lebenserwartung von Frauen sind vor allem
Seniorinnen auf Wohngeld angewiesen. Daneben sind Familien mit Kindern eine wichtige Ziel-
gruppe. Insbesondere Alleinerziehende, deren finanzielle Situation sich haufig schwierig ge-
staltet, erhalten Uberdurchschnittlich hdufig Wohngeld.®

Wohngeld wird nur auf Antrag gezahlt — d.h. die hier dargestellten Daten geben keinen Uber-
blick Uber die tatséchliche Zahl der Haushalte, die wohngeldberechtigt waren. Vermutet wird,
dass nicht alle Haushalte, die Anspruch auf Wohngeld hatten, dieses beantragen.

3.2.4 Alleinerziehende

Innerhalb des WRVK 2016 wurde — trotz fehlender statistischer Daten — davon ausgegangen,
dass die Zahl an Alleinerziehenden in Lingen (Ems) hoher ist, als in den umliegenden Kom-
munen. Zurtckgefuhrt wurde dieses auf die Wohnungsmarktbeobachtung 2014/15 der NBank,
wonach es in den niedersachsischen Stadten im Vergleich zu den l&ndlichen Gemeinden lber-
durchschnittlich viele Alleinerziehende gibt.

Aktuelle Daten zur Zahl der Alleinerziehenden in der Stadt Lingen (Ems) liegen nach wie vor
nicht vorl® — ein Ruckgriff auf die Zensusdaten aus 2011 bestéatigt jedoch die Einschatzung

9 http://www.bmub.bund.de/themen/stadt-wohnen/wohnungswirtschaft/wohngeld-und-mietenbericht/

10 Neue Daten werden voraussichtlich im Rahmen des Zensus 2022 ermittelt
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aus dem WRVK 2016: So waren 2011 genau 8 % der in Lingen (Ems) lebenden Haushalte
Alleinerziehende mit Kindern —im Landkreis Emsland lag dieser Anteil bei 7,6 % - in l&ndlichen
Kommunen Geeste, Salzbergen und SG Doérpen liegt der Anteil unter 7 %.

3.2.5 Studierende

Im Rahmen des WRVK 2016 wurde davon ausgegangen, dass die die Kapazitaten am Cam-
pus weitestgehend ausgeschdpft waren und die Zahl der Studierenden (2015: rund 2.200)
nicht weiter steigen kénne. Auf lange Sicht ginge man von Seiten der Hochschule aufgrund
der anstehenden demografischen Veranderungen von einem Ruickgang der Studierendenzah-
len aus. Insbesondere die doppelten Abiturjahrgdnge hatten in den vergangenen Jahren dazu
beigetragen, dass die Nachfrage nach Studienplatzen kurzzeitig enorm gestiegen sei.

Ein Blick auf die aktuelle Entwicklung der Studierendenzahlen am Hochschulstandort Lingen
(Ems) zeigt jedoch, dass insbesondere seit 2017/18 nochmals ein deutlicher Anstieg der Stu-
dierendenzahl zu verzeichnen war.

Abb. 15: Studierende am Hochschulstandort Lingen (Ems)
— Haupt- und Nebenhdérer jeweils im Wintersemester
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.
Daten zum WiSe 2021/22 waren zum Zeitpunkt der Bearbeitung (09/2022) nicht veroéffentlicht.
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\ 4 Wohnraumangebot

\ 4.1 Gebaude- und Wohnungsbestand

Zum Jahresende 2020 registrierte das Landesamt fur Statistik fur die Stadt Lingen (Ems) einen
Wohnungsbestand von 26.963 — gegeniiber 2015 (Basisjahr WRVK 2016) war damit ein Be-
standszuwachs von rund 1.800 Wohnungen zu verzeichnen.

77 % der 16.200 Wohngebéaude in Lingen (Ems) sind Einfamilienh&user, weitere 13 % Zwei-
familienhauser. Entsprechend befindet sich nach wie vor ein Grof3teil der Wohnungen (ca. 62
%) in Ein- und Zweifamilienhdusern, jede Dritte Wohnung befindet sich in einem Mehrfamili-
enhaus (3 oder mehr Wohnungen)!. Jedoch war gegentiber 2015 der gréf3te Zuwachs an
Wohnungen in Mehrfamilienhausern zu verzeichnen (vgl. Abb. 16).

Die These des WRVK 2016, dass ,der Wohngebaudebestand der Stadt Lingen (Ems) durch
das traditionelle Einfamilienhaus gepragt ist hat nach wie vor Bestand, wenngleich, zuletzt
v.a. Wohnungszuwachse im Mehrfamilienhaussegment zu verzeichnen waren.

Abb. 16: Zahl der Wohngebaude sowie Zahl der Wohnungen in Wohngebduden — Stadt
Lingen (Ems)
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

Fast 80 % der Wohnungen haben 4 oder mehr Raume. Hinsichtlich der Wohnungsgroéi3e ist
jedoch weniger die Zahl der Raume pro Wohnung, sondern vielmehr die Wohnflache aussa-
gekréaftig. In der Stadt Lingen (Ems) sind die Wohnungen durchschnittlich 109 m2 grof3 (vgl.
Abb. 17) — und damit kleiner als im Landkreis Emsland insgesamt (123 m?) aber grof3er als im
Landesdurchschnitt (102 m?).

11 die ubrigen Wohnungen verteilen sich auf Nichtwohngebaude oder Wohnheime
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Abb. 17: durchschnittliche Wohnflache 2011 und 2020
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Quelle: NBank Kommunalprofil 2022 fir die Stadt Lingen (Ems).

Differenzierte Daten zur Wohnflache liegen aus dem Zensusjahr 2011 vor (vgl. WRVK 2016),
demnach hatten 71 % aller Wohnungen'? in Lingen (Ems) eine GréRe von mindestens 80 m?,
mehr als die Halfte mehr als 100 m2. Nur gut jede zehnte Wohnung (11 %) war 2011 kleiner
als 60 m2. Da sich die durchschnittliche WohnungsgroRe zwischen 2011 und 2020 kaum ver-
andert hat (vgl. Abb. 17), ist davon auszugehen, dass die prozentuale Verteilung ahnlich ge-
blieben ist.

Kaum Veranderungen gab es gegeniiber dem WRVK 2016 auch hinsichtlich der Baualters-
klassen der Gebaude — nach wie vor ist rund die Halfte aller Gebaude vor 1980 erbaut. Wie
viele dieser Gebaude — denen hinsichtlich ihrer Baualtersklasse besonders aus energetischer
Perspektive ein sanierungsbedurftiger Zustand attestiert wurde — nach wie vor unsaniert sind,
ist nicht bekannt (v.a. in den vergangenen Jahren war hinsichtlich energetischer Sanierung
eine groRRe Aktivitat zu verzeichnen).

Das durchschnittliche Alter der Wohngebaude ist auf fast 42 Jahre gestiegen.

Darlber hinaus enthielt das WRVK 2016 Aussagen zu den Eigentumsverhaltnissen, der Nut-
zungsart (Selbstnutzung, Vermietung) und zur Leerstandsquote, die auf dem Datenbestand
des Zensus 2011 basierten. Aktuelle Daten zu diesen Themen werden erst wieder im Rahmen
des Zensus 2022 ermittelt und stehen somit nicht zur Verfligung. Gemaf Zensus 2011 (WRVK
2016):

e st der Mietwohnungsmarkt in der Stadt Lingen (Ems) im Vergleich zu den
Umlandkommunen stark ausgepragt

o liegt die Leerstandsquote deutlich unter der Fluktuationsreserve (bis zu 3%), die ndtig
ist, damit immer genug Wohnungen zur Verfligung stehen (Anteil ergibt sich aus
Umziugen und Baumalnahmen im Bestand).

120hne Wohnungen in Wohnheimen
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4.1.1 Bautatigkeit

Die Bautatigkeit in der Stadt Lingen (Ems) lag in den vergangenen Jahren — ebenso wie im
Landkreis Emsland insgesamt — deutlich Gber dem landesweiten Durchschnitt: Die Baufertig-
stellungsdichte (Wohnungen je 1.000 Einwohner) lag seit 2015 bis 2020 jahrlich (mit Aus-

nahme 2017) zwischen 6 und 8, 2014 bei 10 (Niedersachsen unter 4) (vgl. Abb. 18).
Abb. 18: Baufertigstellungen insgesamt

fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner*

8 8,0
6.9
6
4 40 38
28
2
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0
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I Stadt Lingen I Emsland Niedersachsen

Quelle: NBank Kommunalprofil 2022 fur die Stadt Lingen (Ems).

Im betrachteten Zeitraum erreichte die Zahl der Fertigstellungen im Jahr 2014 mit Gber 500
Wohnungen den hdochsten Wert - von 2015 bis 2021 wurden in der Stadt Lingen (Ems) jahrlich

durchschnittlich 355 Wohnungen fertiggestellt.

Wahrend zwischen 2011/2012 das Gros der Baufertigstellungen noch im Ein- und Zweifamili-
enhaussegment erfolgte, wurden zwischen 2014 und 2020 rund 60 % der Baufertigstellungen

in neuen Mehrfamilienhausern realisiert.

Abb. 19: Baufertigstellung Stadt Lingen (Ems) — Wohnungen
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* Daten fur 2021 liegen nicht differenziert nach Gebaudetyp vor
Quelle: NBank Basisindikatoren fur die Stadt Lingen (Ems); 2021: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

Dabei zeigt sich, dass die Baufertigstellungsdichte (Wohnungen je 1.000 Einwohner) in der
Stadt Lingen (Ems) v.a. im Mehrfamilienhaussegment nicht nur deutlich Gber dem Landes-
schnitt liegt, sondern auch im Vergleich zum Landkreis in diesem Segment eine hdhere Bau-
aktivitdt zu verzeichnen ist. Hingegen féllt die Baufertigstellungsdichte im EZFH-Segment
deutlich geringer aus als im Landkreis Emsland (vgl. Abb. 20).

Abb. 20: Baufertigstellungsdichte 2020

fertiggestellite Wohnungen in EZFH je 1.000 Einwohner 2020 fertiggestellte Wohnungen in MFH je 1.000 Einwohner 2020
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Datenbasis (gesamte Seite): LSN
* in Wohn- und Nichtwohngbduden einschliefilich Baumanahmen im Bestand

Quelle: NBank Kommunalprofil 2022 fur die Stadt Lingen (Ems).

Die Zahl der erteilten Baugenehmigungen lag in den vergangenen Jahren durchschnittlich um
300 — deutlich mehr Genehmigungen (fast 600) ergingen 2018, dabei handelte es sich v.a. um
Genehmigungen fur Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment.

Abb. 21: Baugenehmigungen (Wohnungen) Stadt Lingen (Ems) — 2011 bis 2021
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Dargestellte Daten:

Bauordnung Lingen (Ems): Baugenehmigungen in Wohnhausern.

Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN): Baugenehmigung fiir die Errichtung von Wohnungen in neuen Wohn-
und Nichtwohngebaude und BaumaRRnahmen an bestehenden Gebauden (ohne Wohnheime)

* auf Grundlage der Daten des LSN nimmt die NBank eine Differenzierung nach Gebaudetyp vor
(nur in neuen Wohngeb&uden (ohne BaumaflRnahmen im Bestand))

Quellen: Landesamt f. Statistik Niedersachsen sowie Auswertung dieser Daten nach Geb&audetyp durch die NBank (NBank Basis-
Indikatoren KomWoB Niedersachsen);

Bauordnungsamt Stadt Lingen (Ems).

Darstellung: re.urban.

Darstellung: re.urban.
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Mit Blick auf die alle 2 Jahre Abb. 22: Wohnbaulandreserven Ende 2019
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Quelle: NBank Wohnbaulandumfrage 2020.

Auf die mangelnden Reserven hat die Stadt Lingen (Ems) in den vergangenen Jahren mit
einer verstarkten Ausweisung von Bauland reagiert. 2020/21 wurden durch den Beschluss
mehrerer Bebauungsplane insgesamt 489 Bauplatze ausgewiesen (u.a. das Baugebiet Brock-
hausen mit rd. 150 Bauplatzen). Zu einem Grofteil handelte es sich dabei um Bauplatze fur
Einfamilienhduser (380) aber auch Doppel-, Reihen- und Kettenhauser (82) sowie Mehrfami-
lienh&user (27 — mit 96 Wohnungen).

Die Nachfrage nach diesen Grundstiicken war grof3: Fir ein Baugebiet in Laxten gab es An-
fang 2021 insgesamt 550 Bewerber auf 30 EFH-Grundstiicke — die 110 EFH-Bauplatze im
Gebiet Brockhausen wurden durch 450 Bewerber nachgefragt.

Aktuell (Ende 2022) werden 60 Grundstucke in den Stadtteilen Damaschke und Clusorth-
Bramhar vergeben.

Weitere Bauleitplanverfahren zur Schaffung von Bauland wurden 2021/2022 auf den Weg ge-
bracht: In 2023 rechnet die Stadtverwaltung mit der Rechtskraft weiterer Bebauungsplane,
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welcher eine Vergabe von rd. 150 Bauplatzen (davon 80 % EFH-Grundstiicke) folgen wird.
Fur 2024 ist die Ausweisung / Vergabe von weiteren 150 Bauplatzen vorgesehen.
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\ 4.2 Immobilienmarkt

\ 4.2.1 Entwicklungen am Grundsticks- und Immobilienmarkt

Einen Uberblick tiber die Entwicklungen am Grundstiicks- und Immobilienmarkt der Stadt Lin-
gen (Ems) bzw. des Landkreises Emsland gibt der Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen. Im Grundstiicksmarktbericht werden
jahrlich u.a. Informationen Uber Umsatzzahlen und Durchschnittspreise fur Bauland und Im-
mobilien verdffentlicht. Den folgenden Auswertungen liegt der Grundstiicksmarktbericht 2021
sowie die seit 2022 digital veroffentlichten Grundsticksmarktdaten zugrunde.

d Wohnbauland

Im Grundsticksmarktbericht 2021 werden Preise fur Baugrundstiicke des individuellen Woh-
nungsbaus (erschlieBungsbeitragsfreie Verkaufe privater und kommunaler Anbieter) ausge-
wiesen. FUr die Stadt Lingen (Ems) sind 50 Kaufvertrage aus dem Jahr 2020 in die Auswertung
eingeflossen®®. Der mittlere Preis lag demnach bei 118 €/m? - der Vorjahreswert wird mit 119
€/m? angegeben.

Die digitale Datenbank weist flir 2021 einen mittleren Kaufpreis von 253 €/m2 (34 Kauffélle)
aus — somit hat sich das Preisniveau von Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus
zwischen 2020 und 2021 mehr als verdoppelt!“.

Bei den Bodenrichtwerten liegen die Werte in der Stadt Lingen (Ems) im regionalen Vergleich
auf einem hohen Niveau: In mittleren Lagen fur individuellen Wohnungsbau liegt der Wert bei
260 €/m? — und damit deutlich Gber den Bodenrichtwerten in den benachbarten Mittelzentren
Meppen (225 €/m?) und Nordhorn (180 €/m3).

Bereits im Rahmen des WRVK 2016 wurde eine deutliche Steigerung des mittleren Boden-
richtwertes fur individuellen Wohnungsbau zwischen 2006 und 2015 dargestellt. Das Preisni-
veau ist in den vergangenen Jahren weiter gestiegen: zwischen 2010 und 2021 um insgesamt
84 %.

13 Kauffalle mit ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen werden nicht in die Auswertung einbezogen.

14 in den Vorjahren (2013 bis 2020) durchschnittlich um 120 €/m? mit Ausreiern nach untern (80 €/m?) und oben
(149 €/m?). Weitere Entwicklung zu beobachten (ggf. 2021 extremer Ausreil3er?)
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Abb. 23: Bodenrichtwerte - individueller Wohnungsbau
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Quelle: Grundstiicksmarktdaten 2022 der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Niedersachsen.
https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/bodenwert/eigenheime/

a Immobilien

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte umfasst fur die
Stadt Lingen (Ems) im Jahr 2020% rund 165 Verkaufe von Einfamilien- und Zweifamilienhau-
sern sowie rund 95 Verkaufe an Doppelhaushélften und Reihenhdusern. Damit pendelt sich
das Niveau der Verkaufsfalle seit 2017 bei rund 260 jéhrlich ein. Im Vergleich zu den Jahren
2015/16 wurde ein Zuwachs an Verkaufsfallen i.H.v. 20 % registriert.

GroReren Schwankungen unterliegen die Verkaufsfalle ,WWohnungseigentum®
(Eigentumswohnungen): hohe Fallzahlen wurden 2019/2020 sowie 2015/16 registriert (im
Schnitt jahrlich 250) — 2017/18 wurden nur jeweils rd. 165 Wohnungen veraul3ert.

Hinsichtlich der Kaufpreise fiir bebaute Grundstiicke werden im Grundstiicksmarktbericht
uberwiegend Informationen auf Landkreisebene dargestellt. Fir die Stadt Lingen (Ems) wei-
sen die Grundsticksmarktberichte ausschlieBlich Durchschnittswerte fur den Erwerb eines

15 Grundstiicksmarktbericht 2021. 2022 wurden die Grundstticksmarktberichte in ihrer bisherigen Form abgelost.
Seit 2022 werden die Marktdaten integriert mittels interaktiver Web-Visualisierungen (digital) dargestellt. Daten zu
Verkaufsfallen liegen nur noch auf Landkreisebene vor.
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Ein- oder Zweifamilienhauses in mittlerer Gr6éR3e, in mittlerer Lage, mit mittlerer Ausstattung
aus. 2020 wurden Ein- und Zweifamilienhduser mit Baujahr 2005 fir durchschnittlich
342.000 € verauflert — 2015 (GMB 2016) lag der Durchschnittspreis bei 242.000 € (+40%).
Der Durchschnittspreis fur ein EZFH aus 1985 stiegt von 192.000 € (2015) auf 248.000 €
(2020) (+30 %).

Im regionalen Vergleich zeigt sich 2020 flr die Stadt Lingen (Ems) ein ahnliches Preisniveau
wie in Meppen, Nordhorn und Georgsmarienhditte.

Abb. 24: Kaufpreisniveau von Ein-/Zweifamilienhausern 2020 (oben) und 2015 (unten)
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Quelle: Grundstuicksmarktberichte 2021 (oben) und 2016 (unten) des GAG Osnabriick-Meppen.

Die folgende Indexreihe verdeutlicht die Preisentwicklung der zuriickliegenden Jahre in den
Landkreisen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Osnabrtick-Meppen. Demnach
sind die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Emsland seit 2010 (Index 100)
um gut 60 % gestiegen.
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Abb. 25: Preisentwicklung fur Ein- und Zweifamilienhauser — 2010 = Indexjahr (100)
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Der letzte Wert der Indexreihe ist vorlaufig, da er sich im nachsten Jahr durch noch nachtraglich erfasste Vertrage verandern
kann. Die Jahreswerte wurden aus Medianen errechnet. Da die Kauffélle sehr unterschiedlich hinsichtlich durchschnittlicher Ge-
baudegrofle, Baujahr und Lagequalitat sein kdnnen, sind die Indexwerte nur bedingt fur Umrechnungen geeignet.

Quelle: Grundstucksmarktbericht 2021 des GAG Osnabriick-Meppen.

Gemal Grundstlcksmarktbericht 2021 lag der durchschnittliche Wohnflachenpreis fiir neu er-
richtete Eigentumswohnungen in der Stadt Lingen (Ems) bei 2.865 €/m? — neuere Bestands-
wohnungen (Baujahr nach 1990) wurden fur durchschnittlich 1.900 €/m? veraulert, altere
Wohnungen fur durchschnittlich rd. 1.300 bis 1.550 €.

Innerhalb des Landkreises Emsland weist die Stadt Lingen (Ems) damit das héchste Preisni-
veau fUr Neubauwohnungen und neuere Bestandswohnungen auf — leicht teurer waren sie in
der im benachbarten Landkreis Grafschaft Bentheim gelegenen Stadt Nordhorn. Altere Be-
standswohnungen werden in Meppen zu héheren Preisen veraulert als in Lingen (Ems) (vgl.
Abb. 26).

Ein Blick in den Wohnungsmarktbericht 2016 (s. ebenfalls Abb. 26) zeigt, dass sich in der Stadt
Lingen (Ems) der Preis fir Bestandswohnungen der 1950 bis 1970er Jahre seit 2015 nahezu
verdoppelt hat, bei den Neubauten ist eine Preissteigerung von 30 % zu verbuchen.

Abb. 26: Durchschnittliche Wohnflachenpreise fir Wohnungseigentum

Verkaufte Objekte Baujahr
2020 Meubauten
bis 1949 1950 - 1977 1978 - 1990 1991 - 2017 ab 2018
(1991 — 2016) (ab 2017)
Wohnflichenpreis (€/m?)
Stadt Lingen (Ems) 1.291 1.561 1.908 2.865
(1.000) (1.560) (1.875) (2.713)
Stadt Meppen 1.439 1.766 1.812 2781
(1.145) (1.327) (1.705) (2.627)
Stadt Papenburg 1.884 2590
(1.2686) (1.521) (2.315)
Sonstige Orte 1.589 1.994 2.330
(760) (1.557) (2.187)
Stadt Mordhorn 1.017 1.551 2124 2923
(895) (1.400) (1.848) (2.402)
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Quelle: Grundstucksmarktbericht 2021 des GAG Osnabriick-Meppen.

Verkaufte Objekte Baujahr
2015 Neubauten
bis 1945 * 1946 - 1969 1970 - 1984 1985 - 1999 2000 - 2012 2013 - 2015
(2000 - 2011) (2012 - 2014)
Wohnflachenpreis (€/m?)
Stadt Lingen (Ems) 613,- 804.- 1.490,- 1.766,- 2.224 -
(775,-) (1.161,-) (1.403,-) (1.880,-) (2.051,-)

Quelle: Grundstucksmarktbericht 2016 des GAG Osnabriick-Meppen.

Auch Daten der NBank (Kommunalprofil 2021) zufolge sind die Kaufpreise fir Wohnungen
zwischen Mitte und Ende der 2010er deutlich gestiegen (vgl. Abb. 27).

Abb. 27: Immobilienkaufpreise
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Hinweis re.urban: der Einbruch der durchschnittlichen Kaufpreise in 2020 ist nicht erklarlich (gibt nicht die Daten des Gutachter-
ausschusses wieder und widerspricht den Aussagen der befragten Wohnungsmarktakteure) — ggf. handelt es sich um einen
Datenfehler.

Quelle: NBank Kommunalprofil 2021 fur die Stadt Lingen (Ems)

4.2.2 Mietspiegel/Mietniveau

Im Wohnraumversorgungskonzept 2016 wurde der Mietspielgel 2015 der Stadt Lingen (Ems)
dargestellt. Zwischenzeitlich ist 2019 ein Mietspiegel erschienen, der durchschnittlichen Net-
tomietkosten in Abhangigkeit von der Fertigstellung, Ausstattung und Grofl3e von Wohnungen
ab dem 01.01.2019 ausweist.

Aktuell (2022) wird ein neuer, qualifizierter Mietspiegel erstellt. Grundlagen werden eine Be-
fragung von Vermietern der in den letzten 6 Jahren neu errichteten Gebaude/Wohnungen sein
sowie eine Mieterbefragung (freiwillige Teilnahme an Online-Befragung). Die Fertigstellung ist
fur Ende 2022 vorgesehen.

Ein Vergleich der Daten fir 2015 und 2019 zeigt, dass insbesondere die Mieten fur Wohnun-
gen neueren Baualters (bis 5 Jahre) deutlich gestiegen sind — um 10 bis 12 % bzw. 60 bis 85
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ct. pro Quadratmeter. Auch die Miete von Wohnungen, die nach 2000 errichtet wurden stieg
Uberdurchschnittlich (5 - 8 %). Deutliche Mietsteigerungen waren zwischen 2015 und 2019
v.a. im Segment der kleinen Wohnungen zu erkennen (< 60 gm), wobei insbesondere das
Preisniveau fur altere Wohnungen dem der spéateren Baujahre angenahert wurde.

Abb. 28: Nettokaltmieten in der Stadt Lingen (Ems) gemaf Mietspiegel 2015 /2019

***# Nettomonatsmiete in Euro »+* Nettomonatsmiete in Euro
je m2Wohnflache (ab 01.01.2015) je m2Wohnflache (ab 01.01.2019)
Beschaffenheit entsprechend der Baualtersklasse Beschaffenheit entsprechend der Baualtersklasse
Wohnfl3-  bis 1966- 1980- 1990- 2000- ab Wohnfla- bis 1971- 1981- 1991- 2001- ab
cheinm? 1965 1979 1989 1999 2009 2010 cheinm? 1970 1980 1990 2000 2014 2015
his 40 525 560 595 6,35 6,75 7,10 bis 40 570 590 620 665 725 7,95
41-50 5,10 5,45 5,80 6,20 6,55 6,95 41 -50 5,50 570 6,05 6,50 7,05 1,75
51-60 495 530 565 605 640 6,80 51-60 530 550 58 630 68 760
61-70 485 520 555 590 625 665 61-70 515 530 565 610 670 740
71 - 80 470 5,05 5,40 5,75 6,10 6,50 71-80 4,95 515 5,45 5,90 6,50 7,20
81-90 455 4,90 525 5,60 5,95 6,35 81-90 4,75 4,95 525 570 6,30 7,00
91-100 445 475 5.10 5,45 5,80 6,20 91-100 455 4,75 510 5.55 6,10 6,80

iber100 430 465 495 530 565 605 ber 100 435 455 490 535 590 6,65

Die Mieten gelten fur das Stadtgebiet Lingen (Ems). Wohnungen im Innenstadtbereich (Willy-Brandt-Ring, Bundesbahn, Kanal)
liegen durchschnittlich 10 % Uber den o. g. Werten, Wohnungen in den Ortsteilen (Baccum, Bramsche, Brogbern, Clusorth-Bram-
har und Holthausen-Biene) durchschnittlich 10 % unter den o. g. Werten.

Quelle: Mietspiegel der Stadt Lingen (Ems).

Informationen Uber das Mietniveau in der Stadt Lingen (Ems) bietet darliber hinaus das Kom-
munalprofil der NBank: Demnach lag die durchschnittliche Nettokaltmiete fir Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern bei Neuvermietung (keine Bestandsmieten) im Jahr 2020 bei 7,50 €/m?2.
Zwischen 2010 und 2020 sind die durchschnittlichen Marktmieten im MFH-Segment laut Kom-
munalprofil um 2,50 €/m?, d.h. um 50 % gestiegen (vgl. Abb. 29) und damit leicht stérker als
im Landes- und im Landkreisdurchschnitt.

Fur Vergleichsmieten im Bestand (ohne Abb.) weist das NBank-Kommunalprofil fir die Stadt
Lingen (Ems) eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 5,70 €/m? aus (LK Emsland 5,30 €/m?;
Land Nds. 5,80 €/m?) — hier war zwischen 2010 und 2020 um 1,00 €/m? (+ 20%) zu verzeich-
nen.
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Abb. 29: Durchschnittliche (Markt-)Mieten in Mehrfamilienh&usern

Durchschnittliche Nettokaltmieten in Mehrfamilienhdusern in Euro je gm
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Quelle: NBank Kommunalprofil 2016

Die befragten Wohnungsmarktakteure Lingens berichten, dass Wohnungen im Neubauseg-
ment aktuell fir 10-11 €/m? angeboten wirden, Anfang der 2000er sei dieses Segment noch
mit 7,50 €/m? vermarktet worden. Jedoch wirden durch energiesparende Bauweise sowie den
Einsatz erneuerbarer Energien (v.a. Erdwarme) deutlich geringere Nebenkosten anfallen, als
noch vor Jahren bzw. im (nicht sanierten) Bestand.

| 4.2.3 Kosten der Unterkunft

Fur Empfanger von Mindestsicherungsleistungen werden die Kosten fir Unterkunft Gbernom-
men — die Hohe der Ubernommenen Kosten orientiert sich an der aktuellen Mietobergren-
zenverordnung des Landkreises Emsland. Die Mietobergrenze (MOG), richtet sich nach der
Zahl der Personen je Haushalt. Zudem wird eine ,angemessene” WohnungsgroéRRe definiert,
die — anders als die Mietsumme — kein hartes Kriterium bei der Ubernahme der Kosten durch
das Jobcenter darstellt (in der Regel werden auch fir eine gréZere Wohnung die Kosten fir
Unterkunft ibernommen, wenn die Nettokaltmiete innerhalb der MOG liegt). Jedoch dient die
,angemessene Wohnungsgrofie“ als Orientierungswert, insbesondere mit Blick auf die Uber-
nahme von Heizkosten (Angemessenheit der Heizkosten bei zu grof3en Wohnungen nicht
mehr gewahrleistet).

In der Stadt Lingen (Ems) werden z.B. fir einen 2 Personen-Haushalt Wohnkosten bis zu 462
€ (Bruttokaltmiete) iUbernommen - das entspricht bei einer angemessenen Wohnungsgrofi3e
von 60 m? 7,70 €/m2. Ein pauschaler Nebenkosten-Ansatz von 1,70 €/m? zum Abzug gebracht,
verbleiben 6,00 €/m? Nettokaltmiete (1 Personen-Haushalt 5,90 €/m?; 3-Personen-Haushalt
5,26 €/m?).

Abb. 30: Mietobergrenzen (inkl. kalte Nebenkosten)
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Hichstbetrag der als angemessen anzuerkennenden
Unterkunftskosten inklusive Nebenkosten (ohne Heizkosten)

bis 50 gqm 382,00 Euro
bis 60 gqm 462,00 Euro
bis 70 gm 522,00 Euro Einzelfallpriifung MB
bis 75 qm 552,00 Euro
bis 85 gqm 643,00 Euro
bis 95 qm 734,00 Euro

Anzahl der Personen im Haushalt Angemessene WohnungsgriBe

[ I A

Mehrbetrag fir jedes weitere Haushaltsmitglied Jje weitere Person + 10 gm + 87,00 Euro je weitere Person

Quelle: https://www.lingen.de/familie-bildung/soziales-gesundheit/arbeitslosengeld-zwei/arbeitslosengeld-zwei.html.

Zieht man den Mietspiegel 2019 fir eine Beurteilung heran, liegen die durchschnittlichen Mie-
ten der Stadt Lingen (Ems) fir Wohnungen neueren und mittleren Baualters oberhalb dieser
Mietobergrenzen.

4.2.4 Aktuelle Angebote auf dem freien Wohnungsmarkt

Eine Recherche in verschiedenen Immobilienportale verschafft einen Uberblick tiber das je-
weils tagesaktuelle Angebot an Mietwohnungen in der Stadt Lingen (Ems). Im Rahmen der
Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes erfolgte eine Recherche Ende Mai sowie An-
fang Juli. An beiden Stichtagen konnten auf den Portalen Immoscout24 und Immonet jeweils
rund 15 Wohnungsangebote recherchiert werden. Angeboten wurden vor allem gré3ere Woh-
nungen mit 80 bis 115 m2. Wohnungen in Bestandsimmobilien wurden mehrheitlich zu Netto-
kaltmieten i.H.v. 7,50 bis 9,00 €/m? angeboten, die Nettokaltmieten fir Wohnungen im Neubau
(u.a. White-City — Wohnen am Alten Hafen) liegen bei 9,50 bis 10 €/m>.

Zu den beiden Stichtagen wurden nur zwei kleine Wohnungen (50 m?2) angeboten —zu Netto-
kaltmieten i.H.v. 8,60 €/ m? bzw. 9,80 €/m?2.

Das Portal ebay-Kleinanzeigen wird v.a. durch private Anbieter, die sich keines Maklers be-
dienen, genutzt, vielfach auch durch Mieter, die einen Nachmieter suchen. An den beiden
Stichtagen wurden die Angebote der jeweils vergangenen Woche gesichtet — jeweils rund 15
Angebote. Auch auf diesem Portal sind insbesondere gréZere Wohnungen (80 m2 und mehr)
im Angebot, die Nettokaltmieten werden mehrheitlich mit 8 bis 9 €/m? ausgewiesen. Drei der
15 Angebote von Anfang Juli wéren hinsichtlich der ausgewiesenen Miete auch fir Empfan-
gende von Mindestsicherungsleistungen anmietbar (2x geeignet fur 3-Personen-Haushalt, 1x
fur 6-Personen-Haushalt).

Anfang Juli erfolgte zudem eine Recherche zu Such-Inseraten auf ebay-Kleinanzeigen: Inner-
halb einer Woche wurden 20 Such-Inserate aufgegeben. Mehrheitlich wurden kleine Wohnein-
heiten (30 bis 50 m?) gesucht — durch Berufsstarter/Azubis/Studenten ebenso wie durch be-
rufstatige Singles und alleinstehende (Frih)Rentner. In drei Féllen verweisen die Suchenden
explizit auf die Ubernahme der Kosten durch das Sozialamt (KdU), aber auch dariiber hinaus
liegen die Vorstellungen der Miete v.a. zwischen 350 und 500 € (vermutlich bruttowarm).
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\ 4.3 Wohnraumangebot — preiswerter Wohnraum

\ 4.3.1 Offentlich geforderter Wohnraum

Wohnraum, der mit Wohnraumfdrdermitteln errichtet wurde, unterliegt entsprechenden Zweck-
bindungen, d.h. diese Wohnungen kdnnen ausschliel3lich durch einkommensschwache Haus-
halte mit Wohnberechtigungsschein angemietet werden. Wohnungen mit der Zweckbindung
~-Mietwohnraum fir altere Menschen* sind einkommensschwachen Personen > 60 Jahre sowie
Menschen mit Behinderung vorbehalten.

Bestand im Jahr 2015 (WRVK 2016) noch fur 230 Mietwohnungen eine Belegungsbindung,
sind es aktuell (2022) nur noch 91 Wohnungen. 74 dieser Wohnungen, die explizit einkom-
mensschwachen Haushalten mit Wohnberechtigungsschein vorbehalten sind, wurden
2019/2020 durch die LWB - Lingener Wohnbau eG neu errichtet (s. Kap. 4.3.2) — befinden sich
somit noch fur die kommenden rd. 30 Jahre in der Zweckbindung.

Dariuiber hinaus liegen Informationen zu 17 weiteren zweckgebundenen Wohnungen vor:

o Zwei Wohnungen stehen im Segment ,Kinderreiche (Grol3familie)* zur Verfigung. Die-
ser haben jeweils Grofden von 140 bis 150 m2. Ihre Zweckbindung lauft innerhalb der
kommenden 1,5 Jahre aus.

e Sieben Wohnungen unterliegen der Zweckbindung ,Mietwohnraum fiir altere Men-
schen®. Funf dieser Einheiten haben Wohnflachen knapp unter 60 m2, zwei Einheiten
sind ca. 70 m2 grof3. Fur drei der Wohnungen fallt noch im Jahr 2022 die Zweckbindung
weg, jeweils zwei weitere Einheiten sind bis 2025 bzw. 2027 zweckgebunden. Diese
vier Einheiten befinden sich im Ortsteil Holthausen (ca. 5 km nérdlich des Zentrums).

e Sechs Wohnungen haben eine allgemeine Zweckbindung — diese Einheiten liegen alle
in einer Immobilie im Ortsteil Bramsche (ca. 7 km sidlich des Zentrums Lingens). Zwei
der Wohnungen sind ca. 53 m2 sowie vier ca. 83 m2 grof3 und unterliegen noch bis
2048 der Zweckbindung.

¢ Zudem haben zwei Doppelhaushélften eine allgemeine Zweckbindung — diese liegen
im Ortsteil Altenlingen und sind jeweils ca. 110 m? grof3.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich der zweckgebundene Wohnraum in
den vergangenen Jahren deutlich reduziert hat und auch noch bestehende Zweckbindungen
in den Segmenten ,Kinderreiche (Grof3familie) und ,Mietwohnraum fur altere Menschen® kurz-
fristig auslaufen werden. Uber 2027 hinaus umfasst die Liste der Wohnungen, die explizit ein-
kommensschwachen Haushalten mit Wohnberechtigungsschein zur Verfigung stehen, die 74
Einheiten der LWB sowie sechs Einheiten in Bramsche und zwei in Altenlingen.
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4.3.2 LWB - Lingener Wohnbau eG

Mit dem Ziel, bezahlbaren Wohnraum in Lingen (Ems) zu erhalten und zu schaffen wurde Ende
2017 die LWB - Lingener Wohnbau eG gegriindet — Grindungsmitglieder der Genossenschaft
waren die Stadt Lingen (Ems), die Volksbank Lingen, das Christophorus-Werk, das Bonifatius-
Hospital sowie die evangelische und die katholische Kirchengemeinde.

Im Zuge der Griindung hat die LWB - Lingener Wohnbau eG 95 Wohneinheiten von der Stadt
Lingen (Ems) (Eigenbetrieb ZGW) erworben (Erbbaurecht). Im April 2019 erfolgte zudem der
Baubeginn zum Bauvorhaben ,Brockhauser Weg® (Fertigstellung im Sommer 2020).

Die 95 Wohneinheiten, die die LWB Ubernommen hat, befinden sich zu einem Grof3teil in
Mehrfamilienhausern, aber auch Wohneinheiten in Doppelhausern und Reihenhausern sind
enthalten. Die Gebaude wurden Uberwiegend in den 1950/60er Jahren errichtet, die Bestande
im Bereich Adolfstral3e / Schiitzenstralle und Schwedenstral3e sind aus den 1920/30er Jah-
ren.

Mehrheitlich handelt es sich bei den Gbernommenen Bestdnden um kleine Wohnungen bis 65
mz2 (55 Wohnungen = 58 %), weitere 17 Wohnungen sind mittlerer Gréf3e (66 bis 79 m2) (vgl.
Abb. 31). Nur 18 Wohnungen haben Wohnflachen > 94 m? und sind somit fiir grof3ere Haus-
halte (5 und mehr Personen geeignet) — mit Blick auf die Daten des Mietvertragsschlusses
zeigt sich, dass 11 dieser gréReren Wohnungen zum Zeitpunkt der Ubernahme bereits seit 10
oder mehr Jahren (tlw. Vertrage aus den 1970er bis 1990er Jahren) vermietet waren, d.h. die
Fluktuation in diesen Bestanden sehr gering ist.

Abb. 31: Wohnungen nach GréfRe — durch LWB Gbernommene Bestandswohnungen
' 7
5 \

Quelle: LWB. Darstellung: re.urban.

m bis 55 m?2

E56 bis 65 m2

E 66 bis 79 m2

m 81 bis 88 m2

094 bis 95 m2

®104 bis 107
mz2

m112 bis 122
m2

Die Mietpreise lagen zum Zeitpunkt der Ubernahme (2017) zwischen 3,25 €/m? und 5,85 €/m?
(nettokalt)'®, und damit teilweise deutlich unter der durchschnittlichen Nettokaltmiete nach

16 f{ir drei Objekte (EFH), fiir welche der Mietsvertragsschluss bereits in den 1970er Jahren lag, liegt die Nettokalt-
miete bei rd. 2,60 €/m?
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Mietspiegel und unter der Mietobergrenze fir Empfangende von Mindestsicherungsleistun-
gen.

Im Zuge der Ubergabe der Bestande von der Stadt an die LWB wurden in den Erbbaurechts-
vertrag Mietpreisbeschrankungen aufgenommen, die zum einen die maximal mdglichen Miet-
preiserhéhungen regeln (Orientierung an Verbraucherpreisindex) und zum anderen festlegen,
dass sowohl die Bestandsmiete als auch die bei Neuvermietung vereinbarte Miete nicht héher
sein darf, als die Bewilligungsmiete im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau oder die Kosten
der Unterkunft (KdU). Die Stadt hat ein Belegungsrecht fur die Wohnungen. Somit ergibt sich
aus der vertraglichen Regelung gewissermal3en eine unbefristete Zweckbindung fur die 95
Wohneinheiten.

In einem ersten Bauprojekt entstanden am Abb. 32: Wohnungen nach Griofe
Brockhauser Weg in 9 Mehrfamilienhausern LWB - Brockhauser Weg

insgesamt 74 Wohneinheiten (Fertigstellung
im Sommer 2020). Dabei wurden v.a. Woh-
nungen mit einer Flache von rd. 60 m2 ge-

mrd. 50 m?
schaffen (43 WE), die angemessenen
Wohnraum fur 2 Personen bieten (vgl. Abb. @rd. 60 m?
32). Neun der 74 WE wurden behinderten- o 70
gerecht gebaut.

mrd. 85 m?

Quelle: LWB. Darstellung: re.urban.

Die Wohnungen wurden u.a. mit Wohnraumférdermitteln des Landes finanziert — somit unter-
liegen sie einer Belegungsbindung und werden an Haushalte mit geringem Einkommen gegen
Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines vermietet. Der Mietpreis liegt anfanglich bei 5,60
€/m>2.

Die Vermarktung der 74 Wohneinheiten zum Bezugszeitpunkt Mitte 2020 erfolgte liickenlos,
wenngleich nach Auskunft der LWB v.a. die Vergabe der rd. 60 m? grof3en Wohnungen fir 2
Personen sich schwieriger gestaltete.
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Aktuell (Sommer 2022) plant die LWB im Be- Abb. 33: geplante Wohnungen nach GroR3e
reich Diekstral3e die Errichtung vier weiterer LWB - Bauvorhaben Diekstralde

Mehrfamilienhduser mit insgesamt 33
Wohneinheiten. Auf Grund der Vermark-
tungserfahrungen aus dem ersten Bauprojekt

ist hier v.a. die Schaffung von kleinen mrd. 50 m?
Wohneinheiten (rd. 50 m2 fir 1 Person) sowie @rd. 60 m?
grolRerer Wohneinheiten (70 m2 sowie 85 m?) mrd. 70 m?

mrd. 85 m?

fur 3- und 4-Personenhaushalte (Alleinerzie-
hende, gré3ere Familien) vorgesehen.

Auch fur die Errichtung dieser Wohnungen ist
der Einsatz von Wohnraumférdermitteln vor-
gesehen (der Foérderantrag wurde bereits bei
der NBank eingereicht), so dass auch diese
Wohnungen im Zuge einer Belegbindung an
Haushalte mit geringen Einkommen vermie-
tet werden.

Quelle: LWB. Darstellung: re.urban.

Eine hdhere Nachfrage nach v.a. Singlewohnungen aber auch nach Wohnungen fir Fami-
lien/Alleinerziehende bestatigt sich mit Blick in die Interessenliste, die fiir die Bauvorhaben der
LWB gefuhrt wird. Fur das Projekt Diekstral3e liegt aktuell eine Warteliste mit rd. 120 Interes-
senten vor. Nachfrager sind v.a. Single-Haushalte aller Altersklassen, jeder 5. Nachfrager ist
ein alleinerziehender Elternteil mit mind. 1 Kind. Als Motive fiir den gewlinschten Umzug wiir-
den laut Auskunft der LWB vielfach ein Eigenbedarf des Vermieters oder einfach der Wunsch
nach einer Wohnung im Neubau angefihrt.

4.3.3 Zentrale Gebaudewirtschaft (ZGW) der Stadt Lingen (Ems)

Die Stadt Lingen (Ems) ist Eigentimerin von 41 Wohneinheiten, die durch die Zentrale Ge-
baudewirtschaft (ZGW), einem Eigenbetrieb der Stadt Lingen (Ems) bewirtschaftet werden.

Einige wenige dieser Wohneinheiten haben offentliche Nutzungen (Feuerwehrdienstwoh-
nung, Sitz von Ortsverwaltungen) — die Gibrigen werden durch die ZGW vermietet.

Die vermieteten Wohnungen haben Gréf3en zwischen 40 m2 und 180 m2 (freistehende EFH).
19 der vermieteten Wohnungen haben Gro3en unter 60 m2, 13 Einheiten sind grof3er als
100 m2,

Die Miete liegt mehrheitlich zwischen 3,80 €/m? und 6,00 €/m? - d.h. die stadteigenen Woh-
nungen sind auch fir Empfanger von Mindestsicherungsleistungen bezahlbar.

Zwei der Wohnungen unterliegen bis Ende 2022 bzw. Ende 2023 der Zweckbindung sozialer
Wohnungsbau — dabei handelt es sich um Einfamilienhauser mit Zweckbindung ,Kinderrei-
che (GrofRfamilie)®.
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4.3.4 Stephanswerk Wohnungsbaugesellschaft mbH

Die Stephanswerk Wohnungsbaugesellschaft mbH steht in Tragerschaft des Bistums Osnab-
rick und verfolgt auch in der Stadt Lingen (Ems) sowie in der Region das Ziel, angesichts des
allgemeinen Wohnungsbedarfs Miet- und Eigentumswohnungen zu schaffen.

In der Stadt Lingen (Ems) werden aktuell zwei Mehrfamilienh&user errichtet, deren Fertigstel-
lung fir Ende 2022 geplant ist. Eines des Hauser hat 12 Eigentumswohnungen mit Grol3en
zwischen 55 und 100 m2. Das zweite Gebaude hat 15 Mietwohnungen mit 55 m2 bis 66 m2
Wohnflache. Nach Auskunft der Wohnraumforderstelle der Stadt Lingen (Ems) werden zwei
dieser Wohnungen analog der Bestimmungen der Wohnraumférderung an Personen mit ent-
sprechend geringerem Einkommen vermietet (obwohl keine Wohnraumférdermittel in An-
spruch genommen wurden) — zu 7 €/m2. Die Ubrigen Wohnungen werden zu 8 €/m? netto kalt
vermietet.

Sowohl die Eigentumswohnungen als auch die Mietwohnungen konnten schnell vermarktet
werden. Eine hohe Nachfrage erfuhren beide Segmente auch durch altere Haushalte (Senio-
ren), die aus dem unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereich kommen und sich z.B. nach
Aufgabe des Eigenheims verkleinern, aber im vertrauten Wohnumfeld bleiben mdchten.

\ 4.3.5 Aktuelle Bauprojekte privater Eigentimer

Mit der vorliegenden Fortschreibung des Wohnraumkonzeptes kann lediglich das aktuelle An-
gebot an preiswertem Wohnraum, der einer Belegungsbindung unterliegt, abgebildet werden.

Die Stadt Lingen (Ems) hat zum Ziel, im Zuge von Grundstiicksvergaben und durch die Schaf-
fung von Baurecht Rahmenbedingungen zu schaffen, so dass weiterer preiswerter Wohnraum
geschaffen werden kann.

Gleichzeitig fuhren aktuelle Entwicklungen am Wohnungsmarkt aber auch dazu, dass preis-
werter, nicht zweckgebundener Wohnraum vom Wohnungsmarkt verschwindet und durch ho-
herpreisige Angebote ersetzt wird.

Im Folgenden wird auf einige aktuelle Bauprojekte hingewiesen, die Einfluss auf die Zahl
zweckgebundener bzw. preiswerter Wohnungen in Lingen (Ems) haben. Die Darstellung kann
nur einen Auszug aus aktuellen Entwicklungen abbilden:

a Baugebiet ,,Ostlich Stahljans Hof*

Im August 2021 hat die Stadt Lingen (Ems) im Baugebiet ,Ostlich Stahljans Hof“ drei Wohn-
baugrundstiucke mit der Vorgabe ,Schaffung von Mietwohnungen mit Belegungsbindungen®
verauliert. Die Grundstiicke wurden zu einem Preis von 95 €/m? an drei verschiedene Inves-
toren veraufert. Es entstehen Mehrfamilienhauser, die jeweils mindestens zwei Wohnungen
mit Belegungsbindung beinhalten.
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a Schaffung von Rahmenbedingungen / Vergabe stadtischer Grundstiicke

Um die Rahmenbedingungen zur Errichtung von geférderten und damit zweckgebundenen
(preiswerten) Wohnungen in Mehrfamilienhausern zu schaffen, werden bei der Neuaufstellung
von Bebauungsplanen zunehmend auch Flachen fir Mehrfamilienhausbebauung ausgewie-
sen (Ausweisung der entsprechenden GFZ, Zulassigkeit von mehreren Wohneinheiten je Ge-
baude).

Zudem hat der Rat der Stadt Lingen (Ems) im Dezember 2019 die Kriterien fir die Vergabe
stadtischer Grundstiicke, die durch die Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft Lingen
(Ems) mbH durchgefihrt wird, neu beschlossen. In den Vergabekriterien ist formuliert, dass
»vor der Vergabe [...] zunachst mindestens 10 % der Grundstlicke oder der Flachen fir be-
zahlbaren Wohnraum reserviert [werden], sofern diese Bauflachen hierfur geeignet sind®.

D.h. da sich die Flachen im Eigentum der Stadt Lingen (Ems) befinden und sich diese fir eine
Bebauung mit bezahlbarem Wohnraum eignen, kénnen die Kaufer / Investoren Uber stadte-
bauliche Vertrage verpflichtet werden, Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte zu
schaffen.

a Sternstrafle 1-9

Die SternstralRe 1-9 umfasst aktuell
einen Mehrfamilienhausbestand mit
30 Mietwohnungen. In den 2-, 3- und
4-Zimmerwohnungen leben zahlrei-
che Familien und Alleinerziehende
mit Kindern — die Miete fiir eine 85
m? grofle Wohnung liegt bei 645 €
bruttokalt!’.

Aktuell plant ein Investor den Abriss dieses Bestandes — voraussichtlich entstehen hier zwar
neue Mietwohnungen (nach Auskunft der Stadt ,Kleinstwohnungen®), diese werden jedoch
voraussichtlich nicht als ,preiswerter Wohnraum® angeboten, sondern den aktuellen Mietni-
veau fur Neubauwohnungen entsprechen.

Somit gehen also ca. 30 nicht gebundene, aber preiswerte Wohnungen kurzfristig dem Markt
verloren.

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Lingen (Ems) ist mittel- bis langfristig auch mit einem Ab-
gang weiterer Bestande in der Brunnenstrafl3e zu rechnen.

7 https://www.noz.de/lokales/lingen/artikel/nach-kuendigung-mutter-mit-drei-kindern-sucht-wohnung-in-lingen-22657954
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\ 5 Aktuelle und kiinftige Wohnraumnachfrage

\ 5.1 Nachfrage/ Angebot aus Sicht Lingener Wohnungsmarktakteure

Im Rahmen der Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurden Expertenge-
sprache mit lokalen Wohnungsmarktakteuren gefuihrt. Ziel dieser Expertengesprache war es,
Einschéatzungen aktueller Bedarfe von wohnungsmarktrelevanten Akteuren vor Ort zu erhal-
ten, aber auch Engpéasse abzufragen.

Insgesamt wurden flnf lokale Wohnraumexperten interviewt: drei Immobilienmakler / Projekt-
entwickler sowie zwei Wohnungsbaugesellschaften. Weitere Makler / Projektentwickler sowie
Vertreter der Mieterseite konnten leider — trotz teilweise mehrfacher Nachfrage — nicht fir ein
Gesprach gewonnen werden.

Im Folgenden werden die Aussagen der interviewten wohnungsmarktrelevanten Akteure dar-
gestellt:

Grundsatzlich besteht auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Lingen (Ems) ein Nachfragelber-
hang. Nur fur sehr wenige Objekte (v.a. unsanierte, grol3ere Mietobjekte in peripheren Stadt-
teilen) gestaltet sich die Vermarktung schwieriger. In den vergangenen Jahren gab es keine
Vermarktungsschwierigkeiten im Gebraucht-Immobilien-Segment und auch hdherpreisige
Neubauprojekte (Kauf / Miete) wurden ziigig vermittelt.

Den Akteuren zufolge ist die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Lingen (Ems) besonders
gepragt durch (groRere) Familien sowie durch Single-Haushalte. Dabei stellt sich die Nach-
frage innerhalb dieser Haushaltsgruppen sehr differenziert dar.

Fur (junge) Familien formulieren die Akteure vor allem einen enormen Bedarf an Wohnbau-
land oder Einfamilienhdusern zum Kauf, der aktuell nicht gedeckt werden kénne. Neu aus-
gewiesene Baugrundstiicke seien vielfach Uberzeichnet. Der Bestands-EFH-Markt sei stark
umkampft, nicht selten wirden Investoren die Grundstiicke erwerben (auch weil Verkaufer
renditeorientiert seien und durch Investoren tlw. der doppelte Bodenrichtwert gezahlt werde)
und nach Abriss des Bestandsgebaudes mit MFH bebauen.

In der Folge verblieben die Familien in teilweise zu kleinen Mietwohnungen (Paar-Wohnun-
gen), ein Ausweichen auf das Umland, in dem Baugrundstlicke zwar glnstiger, jedoch zusatz-
liche Kosten fur Mobilitat zu veranschlagen sind, finde kaum statt.

Jedoch erkennen die Akteure im Zuge der aktuellen Entwicklung am Finanzmarkt sowie vor
dem Hintergrund weiter steigender Baukosten bereits einen Riickgang der Nachfrage — bis hin
zur Riickgabe von Baugrundstiicken. Es ist damit zu rechnen, dass diese Entwicklung Auswir-
kungen in Form steigender Nachfrage durch Familien auf den Mietwohnungsmarkt hat.

Nachgefragt wiirden durch junge Familien auch Einfamilienhauser zur Miete — insbesondere
durch zuziehende Familien (Ingenieure, Arzte, ..., die ggf. nur einige Jahre in Lingen (Ems)
bleiben). Auf diese aktuell kaum bedienbare Nachfrage reagiert einer der befragten Akteure
aktuell mit dem Neubau mehrerer Doppelh&user zur Vermietung.

Eine ebenfalls kaum bedienbare Nachfrage formulieren die Akteure durch einkommens-
schwachere Familien und Alleinerziehende nach (mittel)groRen Mietwohnungen. Das
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Wohnungsangebot sei in diesem Segment sehr gering — zudem stiinden die Familien in Kon-
kurrenz mit Studierenden-WGs. Fir Investoren sei es auf Grund der gestiegenen Baukosten
nicht moglich, ein entsprechendes Angebot zu schaffen. Zur Finanzierung eines Neubaus
seien auch fur gréRere Wohnungen Nettokaltmieten i.H.v. 9 €/m? erforderlich und eine Familie,
die fur eine gréRere Wohnung 9 €/m? zahlen kénne, kénne auch kaufen/bauen.

Mit Blick auf die kleinen Haushalte zeige sich eine hohe Nachfrage durch &ltere 1- oder 2-
Personen-Haushalte, die sich verkleinern wollen (Auszug aus Einfamilienhaus). Diese Nach-
frage ziele sowohl auf Eigentums- oder Mietwohnungen und kénne relativ gut bedient wer-
den, da in den vergangenen Jahren in diesem Segment (zentral gelegen, barrierefrei, 2-3 Zim-
mer auf ca. 80 bis 100 m2 Wohnflache) zahlreiche Angebote im Mehrfamilienhaussegment
geschaffen wurden. Angenommen wirde sicher auch ein Angebot kleiner, ebenerdiger Einfa-
milienh&user (Bungalows), diese seien jedoch in zentraler Lage nicht realisierbar (hoher Fla-
chenbedarf = hohe Kosten).

Ebenso sei die Nachfrage durch kleine Haushalte mit héherem Einkommen in den vergange-
nen Jahren gut bedient worden.

Eine relevante Nachfrage ergabe sich durch Studierende, wobei diese hohe Anspriiche an
den Zustand / die Ausstattung der Wohnung / des Zimmers stellen und auch ausreichend Mittel
fur ,verninftiges” Wohnen hatten. In den vergangenen Jahren seien einige Angebote fir Stu-
dierende geschaffen worden (u.a. in Form von Studierendenhausern mit WGSs), die sehr gut
angenommen wirden (hohe Nachfrage, kaum Fluktuation).

Schwieriger stelle sich die Situation fiir kleine Haushalte mit geringem Einkommen (z.B.
Auszubildende, Berufsstarter, Leistungsempfanger) dar. Neben den gestiegenen Kosten fiir
die Grundmiete wirden vor allem die Nebenkosten zunehmend ins Gewicht fallen. Grundsatz-
lich sei fur diese Nachfrager ein Angebot vorhanden — dieses befinde sich jedoch eher in un-
sanierten Bestanden. Beispielhaft wurden Bestande im Bereich Goosmanns Tannen benannt:
hier wirde eine ca. 84 m2 grol3e Wohnung fir 384 € nettokalt angeboten (4,75 €/m?), jedoch
seien Nebenkosten in gleicher Hohe zu erwarten. Zudem sei der Standort schwer zu vermie-
ten.

In die Zukunft geblickt prognostiziert einer der Akteure eine steigende Nachfrage nach klei-
neren, innovativen Wohnformen (Mikro-Appartements, Tiny-Houses) in Verbindung mit Ge-
meinschaftseinrichtungen (z.B. Fitness-Raum, Cafeteria) durch alle Altersgruppen — dabei
werde das Leben in solchen Wohnformen als Lebenseinstellung verstanden (Nachhaltigkeits-
gedanke, Reduzierung des Hab und Gut). Zudem wirden die Grundstiickskosten so immens
steigen, dass kleiner gebaut werden misse (intelligente Grundrisse, Einbaumobel). Aktuell sei
es aufgrund des erforderlichen Stellplatznachweises (1,5 Stellplatze je Wohnung — egal wel-
cher Grol3e) jedoch nicht mdglich, in innerstadtischer Lage kleine Wohneinheiten (45 bis 55
m?) zu realisieren.
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5.2 NBank-Kommunalprofil

Auf Grundlage der NBank-Haushaltsprognose (vgl. Kap. 3.1.3), einem Ansatz fur eine Fluktu-
ationsreserve, einem prozentualen Ansatz fur Wohnungsabgange (Ersatzbedarf) sowie einer
Annahme zu einem qualitativen Zusatzbedarf (Nachfrage aufgrund mangelnder Qualitat wie
z.B. unpassende Grundrisse, fehlende Barrierefreiheit, mangelnder energetischer Zustand)
leitet die NBank im Rahmen ihrer Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsitberhange bzw. -
neubaubedarfe ab.

Fur die Stadt Lingen (Ems) prognostiziert die NBank sowohl im Ein- und Zweifamilien-
haussegment als auch im Mehrfamilienhaussegment von 2020 bis 2025 noch deutliche
Neubaubedarfe: Im EZFH-Segment geht sie von einem Neubaubedarf von rd. 660 Wohnun-
gen (jahrlich 110) aus, im MFH-Segment von rd. 560 Wohnungen (jahrlich 94).

Laut Baufertigstellungsstatistik (vgl. Kap. 4.1.1) wurden 2020 im EZFH-Segment 78 Wohnun-
gen fertiggestellt, der jahresdurchschnittliche Bedarf somit nicht gedeckt. Hingegen lag die
Zahl der Baufertigstellungen im MFH-Segment mit 352 Wohneinheiten in 2020 so hoch, dass
bereits mehr als die Halfte des bis 2025 ermittelten Bedarfs gedeckt wird.

Fur die Zeitraume 2026 bis 2033 fallt die Neubaubedarfsprognose weiterhin positiv, wenn-
gleich deutlich geringer aus — fir diesen Zeitraum geht die NBank von einem vergleichsweisen
geringeren Bedarf im EZFH-Segment aus. Zwischen 2034 bis 2040 prognostiziert die NBank
in diesem Teilsegment dann Wohnungstiberhange i.H.v. rd. 200 Wohnungen, wahrend flr das
MFH-Segment noch ein leichter Bedarf an Wohnungen vorausgesagt wird.

Abb. 34: Prognostizierter Wohnungsbedarf bzw. -tiberhang (rechnerisch)
Stadt Lingen (Ems) nach Segmenten

658 562

315
[

-205

NEUBAUBEDARFE

I \Vohnungen in EZFH

Wohnungen in MFH

UBERHANGE

Quelle: NBank Kommunalprofil 2022 fiir die Stadt Lingen (Ems).

u Anmerkungen zur NBank-Prognose

Wie jede Bevoélkerungsprognose basiert auch die Prognose der NBank auf Annahmen, die
durch bisherige Entwicklungen begriindet werden. Somit stellt eine Prognose immer eine Fort-
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schreibung vergangener Entwicklungen dar — d.h. mdglicherweise werden auch Fehlentwick-
lungen der vergangenen Jahre fortgeschrieben. Mit der Schaffung eines Angebotes — auch fir
Zielgruppen, die die Stadt Lingen (Ems) aufgrund fehlender Angebote in den vergangenen
Jahren nicht als Wohnort wahlten — kénnte der bisherigen Entwicklung und damit der Prognose
in Teilen entgegengewirkt werden.

So zeigt sich aktuell, dass eine sehr groRe Nachfrage nach Bauplatzen besteht. Den Woh-
nungsmarktakteuren zufolge findet zudem neu geschaffener Wohnraum (Eigentumswohnun-
gen) Absatz und auch Bestandsimmobilien werden zeithah vermarktet. Den Akteuren zufolge
ist die Nachfrage sowohl nach Bauland als auch nach Immobilien derzeit gréfer als das An-
gebot.

Die Wohnraumbedarfsprognose hangt unmittelbar von der Bevélkerungs- und Haushaltsprog-
nose ab - es wird in einem normativen Ansatz unterstellt, dass jeder Haushalt mit einer Woh-
nung zu versorgen ist. Somit basiert auch die Wohnraumbedarfsprognose auf einer Fortschrei-
bung 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 selten
unsicher. So fuhrten veranderte Rahmenbedingungen vor allem zwischen den Prognosen aus
2014/15 (Basisjahr 2013) und 2016/17 (Basisjahr 2015) zu deutlichen Verschiebungen: Ging
die NBank im Rahmen ihrer Wohnungsmarktbeobachtung 2015 fur den Landkreis Emsland
noch von einer ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung (-2 %; 2013 bis 2035) aus, fiel die Prog-
nose 2017 positiv aus (2015 bis 2035: +3 %). Auf kleinraumiger Ebene — der der Stadt Lingen
(Ems) — variierten die Prognosen 2015 und 2017 nochmals deutlicher zwischen -4 % und + 4
%. Dieses verdeutlicht, wie unsicher Prognosen sind. Kiinftige Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum

5.2.1 Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum

Im Hinblick auf die Funktion des Wohnraumversorgungskonzeptes im Zusammenhang einer
moglichen 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:

¢ Die Zahl der Empfangenden von Mindestsicherungsleistungen war in den vergangenen
Jahren konstant, bei der Zahl der Arbeitslosen war zuletzt ein Anstieg zu registrieren.

e Die Wohnkostenbelastung ist bereits heute héher als im Landkreisdurchschnitt. Es ist
damit zu rechnen, dass die Lebenshaltungskosten kiinftig weiter steigen.

o Gleichzeitig sind die Mieten in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen — sowohl
im Neubausegment als auch bei der Wiedervermietung von Bestanden.
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Vor allem im (unsanierten) preiswerten Bestand ist mit einem hohem Anstieg der Ne-
benkosten zu rechnen.

Sofern in den vergangenen Jahren preiswerte Angebote geschaffen wurden, sind zU-
gige Vermietungs- und Verkaufserfolge zu verzeichnen. Sowohl beim Neubauprojekt
der LWB als auch aktuell beim Stephanswerk liegen Uberzeichnete Wartelisten vor.

Vor allem zeigt sich eine Nachfrage durch kleine Haushalte (1 Person) sowie Familien
(in Teilen auch GroRR3familien) mit jeweils geringen Einkommen, die aktuell schlecht zu
bedienen ist.

Aufgrund steigender Studierendenzahlen ist damit zu rechnen, dass das Angebot an
preiswerten, mittleren und gréfReren Wohnungen, die auch WG-geeignet sind, weiter-
hin stark umkampft sein wird (Konkurrenz fir Familien, da gréRere Wohnungen lukrativ
als WGs vermietet werden).

In den vergangenen Jahren ist fur zahlreiche mit Férdermitteln errichtete Wohnungen
die Zweckbindung ausgelaufen. Uber das Jahr 2027 hinaus gibt es aktuell nur 91 Woh-
nungen mit Zweckbindung.

Die LWB plant derzeit die Errichtung weiterer 33 zweckgebundener Wohnungen — fiir
diese liegt bereits eine Bewerberliste vor.

Mit dem Abriss der SternstraRe 1-9 werden kurzfristig rund 30 Wohnungen aus dem
preiswerten Segment vom Markt genommen.

Zur Sicherung von jungen Facharbeitskraften ist ein Nachfragebedarf an kleinen, be-
zahlbaren Wohnungen zu erwarten.
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\ 6 Handlungsansatze fur den Wohnungsmarkt der Stadt Lingen (Ems)

\ 6.1 Handlungsansatze

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2016 wurden vielfaltige Handlungsempfeh-
lungen sowie Potenziale und MalRnahmen fir die kinftige Wohnraumversorgung in Lingen
(Ems) formuliert. Im Folgenden werden die seinerzeit formulierten Ansatze kurz zusam-
mengefasst und auf Grundlage der aktuellen Analyse reflektiert.

Bereitstellung vielfaltiger und heterogener Wohnraumangebote

Vor dem Hintergrund sich andernder Lebensentwirfe /-stile wird der Entwicklung
vielfaltiger Wohnangebote eine hohe Bedeutung zugemessen.

Der Geschosswohnungsbau trégt zur Bedienung der Nachfrage neuer Zielgruppen
bei, der Ausbau von Alternativen zum Einfamilienhaus erschliel3t neue Nachfrage-
gruppen und wappnet Lingen (Ems) fiir den demografischen Wandel.

WRVK 2016

In den vergangenen Jahren war eine hohe Bautatigkeit v.a. im Mehrfamilienhaus-
Segment zur verzeichnen. Den befragten Wohnungsmarktakteuren zufolge wurde
damit insbesondere die Nachfrage durch kleine Haushalte mit mittlerem und hohe-
rem Einkommen bedient. Auch fur altere Haushalten, die sich verkleinern wollten,
wurde den Akteuren zufolge ein adaquates Angebot geschaffen.

Mit Blick auf steigende Baukosten (und damit steigende Mieten im Neubau) und
steigende Kosten fiur die Finanzierung einerseits sowie steigende Lebenshaltungs-
kosten andererseits ist aktuell nur schwer einzuschatzen, ob die Nachfrage in die-
sem Segment weiterhin stabil bleibt oder durch das in den vergangenen Jahren
geschaffene Angebot gesattigt ist. Die durch den Finanzmarkt induzierten Entwick-
lungen gilt es im Auge zu halten.

Reflektion 2022

Im Rahmen der Gesprache mit den Wohnungsmarktakteuren wurde vielmehr ein
relevanter neuer Bedarf nach kleinen Wohnungen und innovativen Wohnformen
formuliert. Aber auch das Einfamilienhaussegment (Miete und Eigentum) kénne ak-
tuell kaum bedient werden.

Der Bereitstellung vielfaltiger und heterogener Wohnraumangebote wird auch in den
kommenden Jahren eine hohe Bedeutung zukommen: die traditionelle Nachfrage nach
Einfamilienh&usern gilt es ebenso zu bedienen wie die Nachfrage nach neuen Wohnfor-
men. Dabei sollte sich das Angebot an Haushalte unterschiedlicher Einkommen richten.
Aufschluss tber die Akzeptanz neuer Wohnformen (z.B. Wohnen mit Gemeinschaftsein-
richtungen) kdnnen kleinteilige (Pilot)Projekte geben. Zudem sind Projekte mit z.B. vari-
ablen Grundrissen denkbar, die einer sich andernden Nachfrage anpassbar sind.
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Fokus der Wohnraumentwicklung besonders auf zentrale und integrierte Lagen

Im Hinblick auf den Klima- und Ressourcenschutz und steigende Infrastrukturkos-
ten einerseits sowie eine steigende Nachfrage nach Wohnraum in zentralen Lagen

©Q (demografischer Wandel, steigende Mobilitdtskosten) andererseits ist eine Ent-
Q wicklung von Flachen in integrierten Lagen geboten.
N2
E Zusatzliche Wohnraumangebote in zentralen Lagen kdnnen nur Uber eine Innen-
= entwicklung und Nachverdichtung bestehender Quartiere erfolgen. Dies tragt nicht
nur zu einer altersstrukturellen Durchmischung und Belebung der Bestandsquar-
tiere bei, sondern sichert auch vorhandene soziale Infrastrukturen.
Mit dem ,Konzept zur Innenentwicklung® aus dem Jahr 2014 verfigt die Stadt Lin-
N gen (Ems) Uber eine Grundlage fiur eine zeitgemé&f3e Nachverdichtung.
o
AN
S Den befragten Akteuren zufolge zeigen sich in der Umsetzung jedoch Schwierig-
% keiten: So fehle es an Bebauungsplanen, die eine Nachverdichtung zulassen und
= insbesondere im innerstadtischen Bereich misste aus ihrer Sicht hoher gebaut
4

werden. Zudem verhindere das Fehlen kommunaler Regeln zu Stellplatzanforde-
rungen, dass in der Innenstadt mehr kleinere Wohnungen geschaffen wirden.

Die Handlungsempfehlung aus dem WRVK 2016 und ihre Hintergriinde werden nach wie
vor als aktuell bewertet und sollten daher auch fur die kiinftige Wohnungsmarktpolitik
zugrunde gelegt werden:

Mit dem Ziel einer flachensparenden Baulandpolitik und der Schaffung durchmischter
Wohngebiete sollten neue Wohnraumangebote an integrierten Standorten realisiert wer-
den. Die Dimensionierung ist dabei fur jeden Standort im Hinblick auf Lage, Dichte, Ent-
wicklungskosten u.a. zu diskutieren.

Ggf. ist die Uberpriifung und Anpassung von Bauleitplanen erforderlich, auch um Kon-
flikten, die mit einer Nachverdichtung einhergehen kdénnen (nachbarschaftliche Unver-
traglichkeiten, Uberformung gewachsener Gebietscharakter) vorzubeugen.
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»Flachenrecycling” im Generationenwechsel

WRVK 2016

In Anbetracht des anstehenden Generationenwechsels ist ein grofRer Anteil des
Neubaubedarfs im bereits bestehenden Siedlungsbereich von Lingen (Ems) zu
vollziehen. Dabei stehen voraussichtlich weite Teile des Bestands aufgrund der do-
minierenden Gebdaudealtersklassen vor einer energetischen Modernisierung.
Gleichzeitig ist gerade in zentralen und integrierten Lagen eine Umstrukturierung
durch Abriss und Neubau zu vollziehen.

Reflektion 2022

Die Stadt Lingen (Ems) hat mit dem kommunalen Fdrderprogramm flr den Kauf
von Altimmobilien ,Jung kauft alt“ ein Programm auf den Weg gebracht, dass die
Nachfrage nach Einfamilienh&usern in den Bestand lenken und dem Abriss von
Altimmobilien entgegenwirken soll.

In der Praxis zeigt sich im umkampften Markt um Baugrundstiicke in integrierten
Lagen jedoch, dass Investoren vielfach in der Lage sind, hohere Kaufpreise an die
renditeorientierten Eigentiimer zu zahlen. Auch gehen die befragten Akteure davon
aus, dass die Férderung aufgrund der eher geringen Hoéhe nicht kaufentscheidend ist.
So werden zahlreiche Einfamilienh&user durch Investoren erworben und die Grund-
stiicke nach Freilegung mit Mehrfamilienhausern bebaut.

Zudem seien altere Gebaude (1970er Jahre und alter) insbesondere mit Blick auf
die aktuellen Kostensteigerungen und die Anforderungen an energetische Bauwei-
sen nicht rentabel sanierbar.

Daruiber hinaus berichtet die Stadtverwaltung Lingen (Ems), dass zunehmend &l-
tere Einfamilienh&user renditeorientiert zu Mietwohnraum fir Monteure umgenutzt
werden.

Im Zuge des demografischen Wandels wird auch in den kommenden Jahren ein Augen-
merk auf dem Generationenwechsel in den Einfamilienhausbestanden liegen.

Es gilt zu beobachten, ob dieser Markt auch in den kommenden Jahren stabil ist und ob
es hinsichtlich der genutzten Nachverdichtungspotenziale zu Nachbarschaftskonflikten
kommt (z.B. durch Ausnutzung von Baurechten, die in der Nachbarschaft nicht ange-
wandt wurden).

Ist eine rucklaufige Nachfrage erkennbar oder kommt es vermehrt zu Nachbarschafts-
konflikten (auf Grund von GebaudegréRen-/h6hen oder geénderter Nutzungen), sind ggf.
Malnahmen erforderlich, wie z.B. Anpassung von Bebauungsplanen oder eine weitere
Unterstlitzung von Investitionen in den Bestand (ggf. ist zu entscheiden, ob der Nachnut-
zung durch Selbstnutzer so viel Gewicht beigemessen wird, dass bei der Foérderung
nachgesteuert wird / ggf. auch Abrisse gefordert werden (mit dem Ziel der Mobilisierung
von Flachen fur eine Neubebauung in vergleichbarem Malistab)).
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Umnutzungen von Einfamilienhdusern zu Monteurswohnungen bzw. Arbeithnehmerunter-
kunften erfolgen zumeist auf Grundlage eines Baugenehmigungsverfahren zu einer Nut-
zungsanderung. In der Regel handelt es sich bei sogenannten Monteursunterkiinften um
Beherbergungsbetriebe oder um sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe (bei Arbeit-
nehmerwohnheimen als Vermietungsobjekt an Betriebsangehorige). Diese Nutzungen
sind regelmaRig in Wohngebieten zulassig, sofern die erforderliche Anzahl an Stellplat-
zen nachgewiesen werden kann und keine weiteren baurechtlich relevanten Storpotenti-
ale festgestellt werden.

Stellt sich heraus, dass sich aus einer zunehmenden Nutzung von Einfamilienhausern
als Monteurswohnungen bzw. Arbeitnehmerunterkiinften ein besonderes nachbarschaft-
liches Konfliktpotenzial ergibt, sind ggf. Handlungsanséatze zu prifen (z.B. Anpassung
Bauleitplanung).

Herstellung zuséatzlicher Wohnraumangebote zur Miete

WRVK 2016

Die Tendenz zur ,Lebensabschnittsimmobilie“ erhéht den Bedarf nach vielfaltigen
Wohnraumangeboten zur Miete. Zudem ist davon auszugehen, dass gerade die
Nachfragegruppe der 1-Personenhaushalte den Erwerb von Eigentum vielfach
nicht finanzieren kann. Altere Haushalte hegen nicht den Wunsch einer erneuten
Kreditaufnahme bzw. kénnten aufgrund ihres Alters kein neues Darlehen flr den
Erwerb einer Immobilie aufnehmen.

Vor diesem Hintergrund wird die Herstellung zuséatzlicher Wohnraumangebote zur
Miete empfohlen.

Reflektion 2022

Die aktuelle Analyse bestatigt, dass es eine Nachfrage nach Mietwohnungen durch
unterschiedlichste Nachfragegruppen gibt. Junge 1- und 2-Personen-Haushalte
(Berufsstarter), junge Familien in der Orientierungsphase sind ebenso auf der Su-
che nach Mietwohnungen wie Senioren, die nach dem Verkauf der eigenen Immo-
bilie kinftig zur Miete wohnen wollen aber auch Paare/Familien die aufgrund ihrer
Lebenseinstellungen / in der aktuellen Lebensphase kein Eigentum erwerben
mdchten.

Ggf. ist damit zu rechnen, dass die aktuellen Entwicklungen am Finanzmarkt dazu
fihren, dass der Druck auf den Mietwohnungsmarkt weiter zunimmt, auch durch
Familien / Paare, die eine Investition in Eigentum scheuen.

Die Handlungsempfehlung ,Herstellung zusatzlicher Wohnraumangebote zur Miete® hat
weiterhin Bestand. Es sollte ein méglichst vielfaltiges Angebot fiir unterschiedliche Haus-
haltsgréRen sowie unterschiedliche Einkommensklassen geschaffen werden
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Ausbau des Angebotes an Wohnformen fir kleine Haushalte (1 und 2 Personen)

© Der Anteil kleinerer Haushalte steigt. Der Ausbau von Wohnungsangeboten fir
I~ kleine Haushalte steht dabei in enger Verbindung mit der Schaffung attraktiver Al-
§ ternativen zum Einfamilienhaus. Fir Lingen (Ems) besteht gerade auf diesem Sek-
x tor die Mdglichkeit, auf regionaler Ebene eine Angebotsnische zu erzeugen und
= Zuzugspotenziale zu generieren.
Die Zahl der kleinen Haushalte wird geman Prognose der NBank auch in den kom-
menden Jahren noch steigen.
§ Eine Auswertung der Mietangebote und -gesuche bestéatigen den Bedarf: V.a.
2 kleine Wohneinheiten (30 bis 50 m?) werden gesucht — durch Berufsstarter/Azu-
é—) bis/Studenten ebenso wie durch berufstatige Singles und alleinstehende
2 (Frih)Rentner-Haushalte mit geringen Einkommen.
(&)
@

Zudem formulieren die Wohnungsmarktakteure einen zunehmenden Bedarf an
kleineren, innovativen Wohnformen aus einer Lebenseinstellung heraus (Klima-
schutzgedanke, weniger Ballast).

Die Handlungsempfehlung ,Ausbau des Angebotes an Wohnformen fir kleine Haushalte
hat weiterhin Bestand.
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Herstellung zuséatzlicher barrierefreier und altengerechter Wohnraumangebote

WRVK 2016

Es gibt einen zunehmenden Anteil der Generation 65+ an der Gesamtbevolkerung.
Die Nachfrage nach barrierefreien und altengerechten Wohnungen mit einer woh-
nortnahen Versorgung - sowohl im Stadtzentrum als auch in den Ortskernen —
nimmt stetig zu.

Altengerechtes Wohnen kann viele unterschiedliche Formen annehmen: Gemein-
schaftswohnformen wie Altenwohngemeinschaften und generationentbergreifen-
des Wohnen sorgen flr soziale Kontakte sowie ein selbstbestimmtes Miteinander
und wahren die Lebensqualitat der Alteren.

Reflektion 2022

Laut NBank-Prognose wird der Anteil der Uber 60jahrigen auch in den kommenden
Jahren weiter an Gewicht gewinnen — v.a. der Anteil der Einwohner, die 75 Jahre
und alter sind.

In den vergangenen Jahren wurde der Nachfrage nach barrierefreien, zentrenna-
hen Wohnungen sowohl im Eigentum als auch im Segment Mietwohnung durch
hohe Bauaktivitat begegnet.

Far freifinanzierten (ohne Foérderung errichteten) altengerechten Neubau liegt der Miet-
zins laut Wohnungsmarktakteuren aktuell bei ca. 10 €/m? (nettokalt) und damit auf einem
relativ hohen Niveau. Nicht zuletzt vor dem Hintergrund, dass die Armutsgeféahrdung &l-
terer Menschen zunimmt, sollte mit Blick auf kinftige Neubauaktivitaten im Mehrfamili-
enhaussegment auch die Schaffung von barrierearmen Wohnraum fir einkommens-
schwéachere Seniorenhaushalte (Personen mit kleiner Rente bzw. Transfereinkommens-
bezieher, verwitwete Haushalte) eine zentrale Rolle spielen.

Es ist damit zu rechnen, dass es kiinftig eine relevante Nachfrage nach betreuten Wohn-
angeboten oder Wohnungen mit Gemeinschaftsangebot gibt. Zumindest in kleinem Um-
fang sollte die Entwicklung neuer Wohnformen (gemeinschaftliche und generationen-
Ubergreifende Wohnformen, Wohnen inkl. Serviceangebot, etc.) verfolgt werden.

Fur bestehende Wohnungsbestande kdnnte die Einrichtung erganzender Serviceange-
bote (z.B. Nachbarschaftshilfe) angedacht werden.
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Fokus auf Wohnraumversorgung fur einkommensschwache Haushalte

WRVK 2016

Steigende Scheidungsraten, prekare Arbeitsverhaltnisse und die sog. ,Altersarmut”
begriinden, dass der Bedarf nach preiswerten Wohnraumangeboten zunimmt. Da-
bei sind einkommensschwache Haushalte aufgrund von Mobilitatskosten auf zent-
rale Wohnlagen angewiesen.

In Zukunft stehen sich ein steigender Bedarf und gleichzeitig auslaufende Bele-
gungsbindungen gegeniber. Vor diesem Hintergrund ist eine besondere Prioritat
auf die Schaffung von neuen Wohnmaglichkeiten fir Einkommensschwache zu le-
gen.

Reflektion 2022

Die Zahl an Wohnungen mit Belegbindungen, die explizit Haushalten mit geringem
Einkommen zur Verfligung stehen, ist weiter riicklaufig, trotz der Schaffung eines
neuen Angebotes durch die LWB.

Zwar war im Mehrfamilienhaussegment in den vergangenen Jahren eine zuneh-
mende Bauaktivitat zu verzeichnen — die hier errichteten Wohnungen sind jedoch
Uberwiegend im hochpreisigen Segment hergestellt worden (VerduRRerung als Ei-
gentumswohnungen, Mieten ab 9 - 10 €/m?).

Die befragten Akteure formulieren hingegen eine hohe Nachfrage nach (neu ge-
schaffenem) Wohnraum im preiswerten Segment (nicht nur zweckgebundener
Wohnraum). Ebenso bekréftigen die recherchierten Such-Inserate die Schwierig-
keit fir einkommensschwache Haushalte adaquaten Wohnraum zu finden.

Durch den Abriss von Mehrfamilienhausern mit bezahlbaren Wohnungen fehlt ein
wichtiges Angebot. Besonders gering ist — nach Auskunft der Wohnungsmarktak-
teure — das Wohnungsangebot fiir gréRere, einkommensschwache Haushalte, da
diese auch in Konkurrenz zu Studierenden-WGs und Monteurwohnungen stehen.

Mit Blick auf die Kosten der Unterkunft, die fiir Mindestsicherungsleistungsempféan-
ger gezahlt werden, zeigt sich, dass vor allem der Ansatz fir 3- und 4-Personen-
Haushalte nicht auskémmlich sein dirfte, um eine zweckgebundene Wohnung in
angemessener Grolke zu einem Mietzins von 5,60 €/m? zzgl. kalte Nebenkosten
bezahlen zu kénnen.

Die Handlungsempfehlung, einen Fokus auf die Wohnraumversorgung fur einkommens-
schwache Haushalte zu legen, hat weiterhin Bestand.

Dabei sollten sich die Mengen und Grol3enstrukturen am Bedarf orientieren. Dieser um-
fasst, auf Grundlage der vorliegenden Informationen, insbesondere kleinere Wohnungen
(1-Personen-Haushalte) sowie Wohnungen fir einkommensschwache Familien (3-4-
Personen) — ein gewisser Bedarf besteht auch fur grol3ere Haushalte (6 Pers. und mehr).

re.ur-
ban

60



Stadt Lingen (Ems)
Wohnraumversorgungskonzept — Fortschreibung 2022

Der grof3te Teil der Wohnungsnachfrage wird auch zukunftig im vorhandenen Bestand
gedeckt werden (auch weil die KdU nur bedingt auskémmlich fir die Anmietung neuge-
schaffener, zweckgebundener Wohnungen sind — vgl. Kap. 6.2). Die Halfte aller Be-
standswohnungen in der Stadt Lingen (Ems) ist vor den 1980er Jahren entstanden. Um
auch in diesen Bestanden ein qualitativ angemessenes Wohnraumangebot — v.a. auch
fur einkommensschwache Haushalte — zu gewahrleisten, sollten die Wohnungsbesténde
kontinuierlich modernisiert werden (insbesondere energetische Modernisierung zur Sen-
kung von Nebenkosten sowie Herstellung von zumindest Barrierearmut). Dabei sollten
diese Modernisierungen nicht zu erheblichen Mieterh6hungen fuhren.

Durch die Stadt Lingen (Ems) kann dieses durch Beratungsangebote unterstitzt werden
(Beratung zu Forderprogrammen dritter Anbieter (NBank, Kfw).

Ein Teil des bisher ungedeckten Wohnungsbedarfes einkommensschwacher Haushalte
kénnte durch Neubau gedeckt werden. Mit dem vorliegenden Wohnraumversorgungs-
konzept hat die Stadt— auch fir private Investoren — die Rahmenbedingung geschaffen,
auch kunftig Wohnraumférdermittel des Landes Niedersachsen in Anspruch zu nehmen.

Der Einsatz von Wohnraumférdermitteln ist aus Sicht befragter Wohnungsmarktakteure
nicht attraktiv, da sich die Investoren hiermit Uber Jahre an — aus ihrer Sicht unrentierliche
— Mietobergrenzen binden. Auch sei es in der Regel so, dass private Bautrager es grund-
satzlich nicht als ihre Aufgabe sehen, preiswerten Wohnraum zu schaffen (Renditeorien-
tierung: Veraul3erung von Besténden).

Seitens der Wohnraumfdrderstelle der Stadt Lingen (Ems) werden die aktuellen Forder-
konditionen (30 % Tilgungsnachlass auf den Darlehensursprungsbetrag) als sehr inte-
ressant bewertet — es gabe durchaus Interessenten (private Investoren), jedoch fehle es
an preiswerten Grundsticken.

Vor diesem Hintergrund stellt eine Bodenvorratspolitik der Stadt Lingen (Ems) ein mogli-
ches erganzendes Instrument hinsichtlich der Schaffung von preiswertem Wohnraum
dar.

Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke besteht die Moglichkeit, die Vergabekriterien
im Sinne der Zielsetzung bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, zu definieren (vgl. 4.3.5 —
Baugebiet in Lingen-Laxten). Im Rahmen der Grundstiickverau3erung wird dann — z.B.
Uber einen stadtebaulichen Vertrag — eine Verpflichtung der Investoren zur Errichtung
eines bestimmten Anteils an preisgebundenen Wohnungen (Quotierung) erfolgen (auch
ohne Einsatz von Wohnraumfdérdermitteln).
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Optimierung von Rahmenbedingungen

Im Rahmen der Gesprache mit den Wohnungsmarktakteuren zur Fortschreibung
des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde durch die Akteure der Wunsch geéau-
Bert, dass seitens der Stadt Lingen (Ems) die Rahmenbedingungen zur Schaffung
von Wohnraum optimiert werden sollten:

Vor allem wurde ein Wunsch nach Anpassung des Planungsrechtes geéul3ert —
insbesondere eine Anpassung der Bauleitplanung mit Blick auf das Thema Nach-
verdichtung (bessere Ausnutzung von Grundsticken, Mdglichkeiten héher zu
Bauen) sowie die Schaffung angepasster Regelungen hinsichtlich der Stellplatzfor-
derungen (Reduzierung der Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit, insbesondere
im innerstadtischen Bereich sowie vor dem Aspekt des Klimaschutzes).

WRVK 2022

Zudem &auRerten die befragten Akteure den Wunsch, dass Planungs- und Bauge-
nehmigungsverfahren vereinfacht / beschleunigt werden.

6.2 Zusammenfassung / Fazit

Die Stadt Lingen (Ems) konnte in den vergangenen Jahren eine positive Bevdlkerungsent-
wicklung verbuchen. Die Bevdlkerungsentwicklung der nachsten Jahre bleibt abzuwarten. Da
die Verkleinerung der Haushalte bereits weit fortgeschritten ist, d.h. der Anteil der 1- und 2-
Personen-Haushalte relativ hoch ist, geht die NBank auch davon aus, dass ab 2030 die Zahl
der Haushalte leicht ruicklaufig sein wird.

Zwar zeichnet sich die Stadt Lingen (Ems) aktuell noch durch einen Uberdurchschnittlichen
Anteil an jungen Erwachsenen aus — was auch daran liegt, dass die Zahl der Studierenden an
der Hochschule zuletzt deutlich gestiegen ist — in den kommenden Jahren wird jedoch der
Anteil der (iber 60jahrigen deutlich steigen (Ubergang der geburtenstarke Jahrgange der Mitte
1960er Jahre in diese Altersgruppe).

Im stadtischen Raum ist der Anteil der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen ebenso
wie der der Alleinerziehenden in der Regel hoher als im léandlichen Raum — so auch in der
Stadt Lingen (Ems). In den vergangenen Pandemiejahren war dartber hinaus ein deutlicher
Anstieg der Arbeitslosenzahl zu erkennen.

Die positive Bevilkerungsentwicklung Lingens spiegelte sich in den vergangenen Jahren in
der Bautatigkeit wider — so konnte eine tiberdurchschnittliche Fertigstellungsdichte verzeichnet
werden — ein Grof3teil davon im Mehrfamilienhaussegment. Den befragten Experten zufolge
wurden insbesondere Angebote fiir kleinere (altere) Haushalte mit mittleren und héheren Ein-
kommen geschaffen.

Die Preise fur Bauland, das in Lingen (Ems) knapp ist, sind zuletzt deutlich gestiegen — ebenso
die Preise fur Gebraucht-lmmaobilien. Deutliche Steigerungen waren tberdies bei Mietwohnun-
gen zu erkennen — vor allem kleinere Wohnungen erfuhren deutliche Mietsteigerungen. Im
Neubausegment liegt die Miete aktuell bei 10-11 €/m? (nettokalt).
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Wohnraum fir einkommensschwache Haushalte bietet u.a. geférderter Mietwohnungsbau.
Wahrend 2016 noch 230 Wohnungen einer expliziten Zweckbindung fir einkommensschwa-
che Haushalte unterlagen sind es aktuell nur noch 91 (inkl. 74 Wohnungen der LWB am Brock-
hauser Weg).

Die NBank weist fur die Stadt Lingen (Ems) — auf Grundlage der Haushaltsprognose sowie
weiterer statistischer Annahmen — zumindest kurzfristig einen Neubaubedarf sowohl im Einfa-
milien- als auch im Mehrfamilienhaussegment aus. Und auch den befragten Wohnungsmarkt-
akteuren zufolge besteht in der Stadt Lingen (Ems) ein Nachfragetuiberhang. Dabei beschrei-
ben die Experten eine sehr differenzierte Nachfrage sowohl nach Eigentums- als auch Miet-
objekten. Vor allem die Nachfrage nach Mietobjekten (Hauser/Wohnungen) fir Familien (ins-
besondere einkommensschwache und Alleinerziehende) sei kaum zu bedienen, zumal diese
in Konkurrenz zu (rentableren) Studierenden-WGs stehen. Schwierig zu bedienen sei zudem
die Nachfrage kleinerer Haushalte mit geringem Einkommen. Neben gestiegenen Kosten fur
die Grundmieten fallen dabei zunehmend auch die steigenden Nebenkosten ins Gewicht (ins-
besondere, wenn es sich um altere, unmodernisierte Mietobjekte handelt).

Im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes aus dem
Jahr 2016 erfolgte auf Grundlage dieser zusammengefassten Recherche- und Gesprachser-
gebnisse eine Reflektion der seinerzeit formulierten Handlungsempfehlungen. Die Handlungs-
empfehlung aus dem WRVK 2016 und ihre Hintergriinde werden weitestgehend als aktuell
bewertet und sollten daher auch fir die kiunftige Wohnungsmarktpolitik zugrunde gelegt wer-
den:

e Bereitstellung vielfaltiger und heterogener Wohnraumangebote
Die traditionelle Nachfrage nach Einfamilienhausern gilt es ebenso zu bedienen wie
die Nachfrage nach neuen Wohnformen. Dabei sollte sich das Angebot an Haushalte
unterschiedlicher Einkommen richten.

o Fokus der Wohnraumentwicklung besonders auf zentrale und integrierte Lagen
Mit dem Ziel einer flachensparenden Baulandpolitik und der Schaffung durchmischter
Wohngebiete sollten neue Wohnraumangebote an integrierten Standorten realisiert
werden.

e ,Flachenrecycling“ im Generationenwechsel
Im Zuge des demografischen Wandels wird auch in den kommenden Jahren ein Au-
genmerk auf dem Generationenwechsel in den Einfamilienhausbestanden liegen.
Es gilt zu beobachten, ob dieser Markt auch in den kommenden Jahren stabil ist und
ob es hinsichtlich der genutzten Nachverdichtungspotenziale zu Nachbarschaftskon-
flikten kommt

e Herstellung zusatzlicher Wohnraumangebote zur Miete
Es sollte ein mdglichst vielfaltiges Angebot fir unterschiedliche Haushaltsgréf3en sowie
unterschiedliche Einkommensklassen geschaffen werden.

e Ausbau des Angebotes an Wohnformen fir kleine Haushalte
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o Herstellung zuséatzlicher barrierefreier und altengerechter Wohnraumangebote
Im Fokus sollte dabei vor allem die Schaffung von barrierearmen Wohnraum fiir ein-
kommensschwéachere Seniorenhaushalte (Personen mit kleiner Rente bzw. Trans-
fereinkommensbezieher, verwitwete Haushalte) stehen. Zumindest in kleinem Umfang
sollte zudem die Entwicklung neuer Wohnformen (gemeinschaftliche und generatio-
nendbergreifende Wohnformen, Wohnen inkl. Serviceangebot, etc.) verfolgt werden.

e Fokus auf Wohnraumversorgung fiir einkommensschwache Haushalte

Insbesondere sollten kleinere Wohnungen (1-Personen-Haushalte) sowie Wohnungen
fur einkommensschwache Familien (3-4-Personen) bereitgestellt werden — ein gewis-
ser Bedarf besteht auch fiir groR3ere Haushalte (6 Personen und mehr).
Um auch in alteren Bestanden ein qualitativ angemessenes Wohnraumangebot zu ge-
wahrleisten, sollten die Wohnungsbesténde kontinuierlich modernisiert werden (insbe-
sondere energetische Modernisierung zur Senkung von Nebenkosten sowie Herstel-
lung von zumindest Barrierearmut).

e Optimierung von Rahmenbedingungen
Seitens der Wohnungsmarktakteure gewiinscht sind eine Anpassung der Bauleitpla-
nung mit Blick auf das Thema Nachverdichtung (bessere Ausnutzung von Grundsti-
cken, Mdoglichkeiten héher zu Bauen) sowie die Schaffung angepasster Regelungen
hinsichtlich der Stellplatzforderungen (insbesondere im innerstadtischen Bereich sowie
vor dem Aspekt des Klimaschutzes).

Mit Blick auf steigende Baukosten (und damit steigende Mieten im Neubau), steigende Kosten
fur die Finanzierung sowie steigende Lebenshaltungskosten kann aktuell nur schwer einge-
schatzt werden, welche Auswirkungen sich insbesondere fur die Nachfrage nach Eigentum
ergeben, ob diese stabil bleibt oder durch das in den vergangenen Jahren geschaffene Ange-
bot gesattigt ist. Die befragten Akteure des Lingener Wohnungsmarkts berichteten im Zuge
der aktuellen Entwicklung bereits von einem Einbruch der Nachfrage — bis hin zur Riickgabe
von Baugrundstuicken. Vor diesem Hintergrund kann auch mit Auswirkungen auf den Mietwoh-
nungsmarkt gerechnet werden (z.B. Nachfrage durch Familien, die kein Eigentum mehr griin-
den). Die durch den Finanzmarkt induzierten Entwicklungen gilt es im Auge zu halten.

Darlber hinaus ist bekannt, wie grof3 die Unsicherheiten im Umgang mit Prognosen sind —
nicht vorhersagbare Ereignisse, wie z.B. eine starke Zuwanderung oder auch wirtschaftliche
Entwicklungen, beeinflussen Vorausberechnungen erheblich. Vor diesem Hintergrund wird es
als wichtig erachtet, die tatsachlichen Entwicklungen der kommenden Jahre vor Ort fortlaufend
zu beobachten und mit den prognostizierten Werten zu spiegeln, um wohnungsmarktpolitische
Entscheidungen auf Grundlage aktueller Entwicklungen zu treffen.

Daher empfiehlt es sich, eine laufende Marktbeobachtung zu etablieren, die kontinuierlich un-
terschiedliche Variablen des Wohnungsmarktes auswertet, wie z.B. die Situation unterschied-
licher Nachfragergruppen, die Bauaktivitdt aber auch Expertenerfahrungen zur Bedarfsde-
ckung und zur Nachfrage allgemein sowie nach zweckgebundenem Wohnraum.
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Anhang:
Nutzung von Fordermitteln zur Schaffung / Sicherung preiswerter Angebote

Das Land Niedersachen unterstitzt Investoren derzeit (Stand Juli 20228) im Segment allge-
meiner Mietwohnungsbau sowie bei der Schaffung von Mietwohnungen fir altere Menschen
und Menschen mit Behinderung beim Neubau sowie der Anderung und Erweiterung von Ge-
bauden mit Darlehen der Wohnraumférderung. Die Férderung ist geman Richtlinie zur Durch-
fuhrung der Wohnraumférderung an bestimmte Voraussetzungen geknipft. So besteht bei ge-
fordertem Wohnraum die Zweckbestimmung, dass dieser nur an Haushalte vermietet wer-
den darf, deren Gesamteinkommen bestimmte Einkommensgrenzen nach § 3 Abs. 2 NWoFG
bzw. § 5 Abs. 2 Nr. 2 DVO-NWoFG nicht Uibersteigen. Diese Zweckbestimmung gilt 30 bzw.
35 Jahre. Zudem richtet sich die Zulassigkeit der GréRe der Wohnung nach der Anzahl der
darin lebenden Haushaltsmitglieder. Folgende WohnungsgréRen gelten als angemessen:

e Alleinlebende - bis zu 50 m?2

e zwei Haushaltsmitglieder - bis zu 60 m2

o drei Haushaltsmitglieder - bis zu 75 mz

¢ vier Haushaltsmitglieder - bis zu 85 m2

o jedes weitere Haushaltsmitglied - bis zu 10 m2 zusatzlich.

SchlieBlich regelt die Richtlinie zur Durchfiihrung der sozialen Wohnraumférderung, dass die
Miete ab Bezugsfertigkeit fir die Dauer von drei Jahren festgeschrieben ist'®. Fir Berech-
tigte nach 8§ 3 Abs. 2 NWoFG betragt die maximale Miete in Kommunen der Mietstufe |, die in
Lingen (Ems) gilt, demnach 5,60 Euro je m2 Wohnflache/Monat (Nettokaltmiete). Nimmt der
Investor eine geringere Darlehenssumme in Anspruch und schafft Wohnraum fiir Haushalte
mit erhdhten Einkommensgrenzen gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 2 DVO-NWoFG, betragt die maximale
Miete 7,00 Euro je m? Wohnflache/Monat.

Wird Wohnraum fiir Berechtigte nach § 3 Abs. 2 NWoFG geschaffen, besteht die Moglichkeit
der Inanspruchnahme eines Tilgungsnachlass i.H.v. 30 % des Darlehensursprungsbetrages -
dann gilt:

e Darlehenshdhe bis zu 75 % der Gesamtkosten
e zinslose Darlehen (35 Jahre, danach marktibliche Verzinsung)

e jahrliche Tilgung 1,25% , nach 35 Jahren 2,5 %

18 Die Wohnraumférderung des Landes Niedersachsen unterliegt laufenden Anpassungen — so wurde das Forder-
programm fiir Mietwohnungsneubau erst im Januar 2016 auf Gebiete der Mietstufe 1 und 2 ausgeweitet, im Jahr
2017 wurde das Programm um einen Tilgungsnhachlass erweitert, in 2019 wurde dieser von 15 % auf 30 % erhoht.
Vor diesem Hintergrund empfiehlt sich eine Prifung der aktuellen Bedingungen zum Zeitpunkt der geplanten Nut-
zung der Programme.

19 nach Ablauf von 3 Jahren ab Bezugsfertigkeit sind bis zum Ende der Belegungsbindung etwaige Mieterh6hungen
nur nach MaRRgabe der 88 558 und 559 BGB zuléssig; jedoch darf der Mietzins — von einer Erhéhung der Betriebs-
kosten abgesehen — innerhalb von jeweils 3 Jahren um nicht mehr als 15% erhéht werden (gilt auch im Falle einer
Wiedervermietung)
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¢ Gewahrung Tilgungsnachlass (30 % des Darlehensursprungsbetrages)
— davon 2/3 nach Abschluss der baulichen MaRnahme und 1/3 nach 20 Jahren

e Verwaltungskosten jahrlich 0,5 % des Darlehenrestschuldbetrages
e Bearbeitungsentgelt einmalig 1% des Darlehens und 0,75 % des Zuschusses

In der folgenden Tabelle werden die Mietobergrenzen gemafld SGB Il (KdU) der Mietober-
grenze®, gegenubergestellt, die sich fir geférderten Wohnraum fur Nutzer nach § 3 Abs. 2
NWoFG ergibt. Schopft ein Investor die maximal mégliche Miete (5,60 €/m?) aus, ergabe sich
fur eine 50 m2-Wohnung eine Nettokaltmiete i.H.v. 280 € (Zeile 2). Fir einen 1-Personen-
Haushalt, der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen (SGB Il, SGB XII, AsylbLG) ist,
werden in der Stadt Lingen (Ems) Kosten der Unterkunft i.H.v. 382 € bruttokalt iGbernommen
(Zeile 3). Lage die Nettokaltmiete bei 280 €, blieben 102 € fir kalte Nebenkosten bzw.
2,04 €/m? (Zeile 5) bei einer 50 m2-Wohnung.

Die Tabelle verdeutlich, dass der Ansatz der fur kalte Nebenkosten verbleibt insbesondere bei
groReren Haushalten (4 bis 5 Personen) relativ gering ist. D.h. wiirde mit Hilfe von Wohnraum-
fordermitteln eine 85 m2-Wohnung errichtet und hierfur die max. zulassige Miete gem. Richtli-
nie i.H.v. 5,60 € nettokalt veranschlagt (= 476 €), dirften die kalten Nebenkosten bei nur knapp
90 ct. liegen, damit ein 4-Personen-Haushalt der Mindestsicherungsleistungen erhdlt in diese
Wohnung einziehen kann (ohne zuzuzahlen).

Abb. 35: Bewilligungsmiete im offentlich geférderten Wohnungsbau /
Mietobergrenzen SGB Il (Kosten der Unterkunft) in der Stadt Lingen (Ems)

1 Person | 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen | 6 Personen
1| angemessene Wohnungsgrof3e in m2 50 60 75 85 95 105
2 MOG gem. Wohnraumf('il'del'ung (5,60 €/m2) 280 336 420 476 532 588
- nettokalt / angemessene Wohnflache
MOG KdU in €
3| = max. Bruttokaltmiete f. Empfanger von Min- 382 462 522 552 643 734
destsicherungsleistungen
4 KaU prom?in € (bruttokal) 7,64 7,70 6,96 6,49 6,77 6,99
(bei max. GréRe)
bei Ausschopfung der MOG
5| gem. Wohnraumfdrderghg (5,60 €/m?) 2.04 2.10 1,36 0,89 117 1.39
verbleibender Ansatz fur kalte Nebenkosten
(€/m?)

Das Land Niedersachsen hat zudem verschiedene Foérderprogramme flr Eigentimer von Be-
standsimmobilien aufgelegt?!, u.a. das Programm ,Modernisierung von Mietwohnraum®, das
allen Investoren fir die Modernisierung éalterer Mietwohnungen (Fertigstellung bis zum

20 Ein Abgleich der MOG SGB Il mit den Hiéchstmieten fiir Nutzer gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2 DVO-NWoFG erfolgt hier
nicht, da in diesem Fall die MOG deutlich tberschritten wiirde.

21 Daruiber hinaus gibt es die Moglichkeit der Modernisierungsférderung im Rahmen der Stadtebauférderung (nach-
rangig einzusetzen)

re.ur-
ban
67



Stadt Lingen (Ems)
Wohnraumversorgungskonzept — Fortschreibung 2022

01.01.2002) zur Verfigung steht 22,

22 Stand Juli 2022 - Hinweis: die Ausgestaltung der Wohnraumférderung des Landes Niedersachsen unterliegt

laufenden Anpassungen (vgl. FuBnote 53), es empfiehlt sich eine Prifung der aktuellen Bedingungen zum Zeit-
punkt der geplanten Nutzung der Programme.
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