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1. Hintergrund und Vorgehen 
Die Stadt Papenburg liegt im Norden des Landkreises Emsland. Die Stadt ist ge-

prägt durch eine Siedlungstruktur mit einer zentralen Kernstadt und meheren ei-

genständigen, teils dörflichen Stadtteilen. In den letzten Jahren hat sich die Bevöl-

kerung der Stadt Papenburg auch aufgrund der guten wirtschaftlichen Situation 

positiv entwickelt. Die Wohnungsmarktsituation ist gegenwärtig trotz hoher Neu-

bautätigkeit angespannt. 

Auf Basis der von der Stadt zur Verfügung gestellten Prognose aus dem Demo-

grafiebericht von 2015 wird die Bevölkerung auch zukünftig weiter anwachsen. Es 

wird prognostiziert, dass die Bevölkerungszahl von rund 34.300 Personen im Jahr 

2014 bis zum Jahr 2030 auf ca. 35.600 Personen ansteigen wird. Dies entspricht 

einem Zuwachs von 3,6 %. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass 

die Wohnungsnachfrage in der Stadt weiter zunimmt und sich der Wohnungsmarkt 

weiter anspannt, wenn nicht ausreichend neuer Wohnraum geschaffen wird. Zu-

mal bei der Erstellung dieser Prognose die Situation weiter verschärfende Entwick-

lungen, wie etwa die Flüchtlingskrise, nicht berücksichtigt wurden.  

 

Die wachsende Stadt Papenburg steht demnach vor der Herausforderung, für die 

steigende Nachfrage ein nachfragegerechtes Wohnungsangebot bereitzustellen. 

Neben dem freifinanzierten Wohnungsmarktsegment rückt vor dem Hintergrund 

steigender Miet- und Kaufpreise das preisgünstige, geförderte Wohnungsmarkt-

segment stärker in den Fokus. 

 

Um die Entscheidungsbasis für die handelnden Akteure zu fundieren, ist es not-

wendig, durch abgesicherte Analysen und Prognosen der künftigen Wohnungs-

marktentwicklung die Handlungsbedarfe zu identifizieren. Die Stadt Papenburg 

möchte auf die aktuellen und zukünftigen Entwicklungen im Bereich des Woh-

nungsmarktes frühzeitig und nachhaltig reagieren können. Dazu wurde durch GE-

WOS ein Wohnraumversorgungskonzept für die Stadt Papenburg erstellt. Ziel ist 

die Beschreibung und Bewertung der aktuellen und zukünftigen Wohnungsmarkt-

situation. Damit soll eine fundierte konzeptionelle Grundlage für eine bedarfsge-

rechte Steuerung des Wohnungsmarktes geschaffen werden. 

 

Ein Kernthema des Konzepts ist „preisgünstiges Wohnen“. Diesbezüglich wurden 

ebenfalls Handlungsoptionen bezogen auf die Bestandsentwicklung und den Woh-

nungsneubau eruiert. 

Das Wohnraumversorgungskonzept für die Stadt Papenburg wurde in einem drei-

stufigen Prozess erstellt. Die zentralen Bausteine des Konzeptes sind: 

 die Wohnungsmarktanalyse 

 die Wohnungsmarktprognose und 

Ausgangssituation 

Auch zukünftig steigende Ein-

wohnerzahl 

Herausforderung nachfragege-

rechtes Wohnungsangebot 

Ziel: Beschreibung und Bewer-

tung der aktuellen und zukünf-

tigen Wohnungsmarktsituation 

Preisgünstiges Wohnen 

als Kernthema 

Dreistufiger Prozess 
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 die Handlungsempfehlungen 

In der Analysephase erfolgte eine Untersuchung und Charakterisierung des Woh-

nungsmarktes, untergliedert nach der derzeitigen Wohnungsnachfrage und dem 

aktuellen Wohnungsangebot. Grundlage waren Daten- und Dokumentenanalysen. 

Für die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Wohnungsmarktprognose hat 

GEWOS insbesondere auf Daten 

 der örtlichen Melderegister,  

 des Landesbetriebes für Statistik und Kommunikationstechnologie Nieder-

sachsen (LSN) sowie 

 des Statistischen Bundesamtes 

 des Zensus 2011 

zurückgegriffen. Darüber hinaus wurden für themenbezogene Analysen die folgen-

den Quellen verwendet:  

 Angebotsmieten und -preise – ImmobilienScout24 

 Bestandsmieten – Wohnungswirtschaft 

 Arbeitsmarkt – Bundesagentur für Arbeit 

 Kreditzinsen – Deutsche Bundesbank 

 Kaufkraft – Gesellschaft für Konsumforschung (GfK) 

 Flüchtlinge, Werkswohnungen – Stadt Papenburg 

Zudem sind Informationen aus Presse- und Internetrecherchen einbezogen wor-

den. Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsintervalle, Anzeige- und Meldepflichten 

stehen die Daten teils für unterschiedliche Zeiträume zur Verfügung. 

In einem weiteren Untersuchungsschritt führte GEWOS eine Haushaltsbefragung 

in Papenburg durch. Die Ergebnisse dieser Befragung ermöglichen ein differen-

ziertes Bild der Wohnungsnachfrage und des -angebotes. Das gilt insbesondere 

für die Qualität des Wohnungsbestands und die subjektive Bewertung der aktuel-

len sowie der zukünftig gewünschten Wohnsituation durch die Bewohner. Diese 

wichtigen Themenfelder können durch die Auswertung statistischer Daten kaum 

untersucht werden. Der Befragungszeitraum erstreckte sich vom 04.02.2017 bis 

zum 28.02.2017. Der Rücklauf der 5.000 versendeten Fragebögen belief sich auf 

764 (15,3 %), so dass eine signifikante Anzahl von Antworten in die Auswertung 

eingehen konnte. Der Fragebogen findet sich im Anhang dieses Berichts. 

Verschiedene Datengrundla-

gen 

Haushaltsbefragung 
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Für eine Abschätzung des künftigen quantitativen und qualitativen Nachfragepo-

tenzials und der entsprechenden Wohnungsmarktbilanz ist eine Wohnungsmarkt-

prognose berechnet worden. Sie wurde korrespondierend zu einer Bevölkerungs-

prognose aus dem Demografiebericht 2015 bis zum Jahr 2030 erstellt, berücksich-

tigt dabei jedoch die durch die positive Bevölkerungsentwicklung (z. B. durch die 

Flüchtlingskrise) der letzten Jahre veränderte Ausgangsbasis. Darin wurde die 

Nachfrageentwicklung in Form einer Haushaltsprognose dem Wohnungsbestand 

gegenübergestellt. Darauf aufbauend wurde das Neubaupotenzial quantifiziert. 

Mit dem Wohnraumversorgungskonzept für die Stadt Papenburg sollen folgende 

zentrale Fragen zur Wohnungsmarktentwicklung beantwortet werden: 

 Wie sind die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt? 

 Welche Entwicklungen zeichnen sich ab? 

 Welche relevanten Nachfragegruppen gibt es auf dem lokalen Woh-

nungsmarkt? 

 Wie hoch ist der Neubaubedarf in den einzelnen Segmenten? 

 Wie verhalten sich Angebot und Nachfrage im preisgünstigen Seg-

ment?  

 Wie können ein nachfragegerechtes (preisgünstiges) Angebot geschaf-

fen und Versorgungsdefizite beseitigt werden? 

 Welche Handlungsoptionen bestehen zur Steuerung des Wohnungs-

marktes? 

  

Wohnungsmarktprognose 

bis 2030 

Zentrale Fragen zur Woh-

nungsmarktentwicklung 
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2. Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes 

2.1. Trends auf den Wohnungsmärkten 

Die gegenwärtige und zukünftige Entwicklung der lokalen Wohnungsmärkte wird 

von einer Reihe übergeordneter, bundesweit ablaufender Entwicklungen, insbe-

sondere in Bezug auf das Nachfrageverhalten der Wohnbevölkerung, beeinflusst. 

Zu nennen sind hier: 

1. Renaissance der (Innen-)Städte 

2. Verstärkte Nachfrage nach Wohneigentum 

3. Demografische Entwicklung 

4. Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung 

5. Ansteigender Wohnflächenverbrauch pro Person 

6. Energetischer Modernisierungsbedarf 

7. Rückgang belegungsgebundener Wohnungen 

8. Flüchtlingsunterbringung 

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferenzierung der qualitativen 

Wohnbedürfnisse begleitet. Im Folgenden werden diese Entwicklungen sowie der 

Bezug zur Situation in Papenburg näher erläutert. 

Seit den 1970er Jahren ist in der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung ein Trend 

zur Suburbanisierung zu beobachten gewesen. Das in der Vergangenheit beste-

hende Wanderungsmuster von Haushalten in der Familiengründungsphase, die 

auf Wohnstandorte in der Peripherie großer Zentren oder in deren Umland ausge-

wichen sind, verliert jedoch zunehmend an Bedeutung. Viele Familien möchten auf 

die städtische Infrastruktur – verbunden mit einem guten Einkaufs-, Kultur- und 

Freizeitangebot – auch nach einer Haushaltsvergrößerung nicht verzichten und 

bleiben in ihrem städtischen Wohnumfeld. In der Konsequenz wird der Druck auf 

zentrale Lagen größer. In den großen Kernstädten jedoch konnte der stark wach-

senden Nachfrage bisher nicht ausreichend Wohnungsneubau zu adäquaten Prei-

sen gegenübergestellt werden. In diesen Fällen ziehen wieder verstärkt Haushalte 

in das Umland. 

 

 

 

Neue Herausforderungen 

Renaissance der Städte 

und Umlandwanderung 
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Zusätzlich hat die Finanzkrise im Euroraum Auswirkungen auf die Entwicklung der 

Wohnungsmärkte. So wurde in Reaktion auf die Finanzkrise durch die Europäi-

sche Zentralbank das Zinsniveau ab Oktober 2008 drastisch gesenkt. Die Niedrig-

zinsen wirken in zweierlei Weise auf die deutschen Anleger und die Wohnungs-

märkte. Auf der einen Seite verringert sich effektiv der Wert des angesparten Ka-

pitals durch das niedrige Zinsniveau unterhalb der Inflationsrate für klassische 

Sparanlagen. Auf der anderen Seite ist die Aufnahme von Krediten, beispielsweise 

für die Finanzierung von Immobilien, so günstig wie seit Jahren nicht mehr. Diese 

beiden Aspekte gepaart mit der Angst eines Verlustes von Kapitalvermögen trei-

ben viele Anleger in Immobilienwerte als Alternative zum klassischen Kapitalmarkt. 

 

Ferner werden die seit langem diskutierten Auswirkungen des demografischen 

Wandels vermehrt sichtbar. Neben ländlichen Regionen, in denen Bevölkerungs-

rückgang oder -stagnation in Kombination mit einer älter werdenden Bevölkerung 

auftreten, sind auch prosperierende Städte von diesem Alterungsprozess betrof-

fen. 

Seit Jahren setzt sich die Entwicklung hin zu kleineren Haushaltsformen und damit 

zur Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgröße fort. Betrug der Anteil der 

Einpersonenhaushalte in Deutschland 1991 noch 34 %, so erhöhte er sich bis 

2011 auf 40 %. Während die Zahl der Zweipersonenhaushalte in Deutschland 

noch leicht stieg, war der Anteil großer Haushalte mit drei oder mehr Personen seit 

1985 rückläufig. Für die Zukunft geht GEWOS von einer Fortsetzung dieses 

Trends zu einer anhaltenden Haushaltsverkleinerung aus. Die Ursache dafür ist 

ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren. Erstens steigt die Zahl, wie auch der An-

Verstärkte Nachfrage  

nach Wohneigentum 

Trend zur Haushaltsverkleine-

rung 

Anteil älterer 

Einwohner steigt 

Abbildung 1: Effektivzinssätze für Wohnungsbaukredite 

Quelle: GEWOS, Bundesbank 
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teil, älterer Menschen an. Diese leben aufgrund ihrer im Laufe des Lebens erfah-

renen Veränderungen der Haushaltsstruktur (Auszug der erwachsenen Kinder, 

Tod des Partners) überdurchschnittlich oft in kleineren Haushalten. Zweitens 

nimmt die Anzahl kinderreicher Familien infolge des gesellschaftlichen Struktur-

wandels ab. Immer mehr Menschen entscheiden sich gegen die klassische „Zwei-

generationen-Kernfamilie“ als Lebensentwurf und wählen ein Leben als Single o-

der eine Partnerschaft ohne Kinder, was zu einem Rückgang größerer Haushalte 

beiträgt.  

Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgröße geht 

seit Jahren ein ansteigender Wohnflächenverbrauch pro Kopf einher. Ein- oder 

Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr 

Wohnfläche als Mehrpersonenhaushalte. Dies wird durch die Entscheidung vieler 

älterer Menschen für einen Verbleib in der großen Wohnung aus der Familienzeit 

auch nach Verkleinerung ihres Haushaltes verstärkt. 

Große Herausforderungen ergeben sich zudem aus den Klimaschutzzielen der 

Bundesregierung. Die Gebäudesanierung gilt neben erneuerbaren Energien als 

Kernelement der deutschen Klimapolitik und der Energiewende. Mehr als ein Drit-

tel des Endenergieverbrauchs entfällt auf den Gebäudesektor. Vor dem Hinter-

grund der stetig steigenden Energiekosten wird die Nachfrageseite auf dem Woh-

nungsmarkt stärker für dieses Themenfeld sensibilisiert. Die Potenziale zur Redu-

zierung sind erheblich; rund zwei Drittel der 18 Millionen Wohngebäude in der Bun-

desrepublik Deutschland sind älter als 30 Jahre und dementsprechend vor der ers-

ten Wärmeschutzverordnung gebaut worden und weisen somit meist Defizite auf.  

Seit den 1980er Jahren geht der Bestand an Sozialwohnungen in Deutschland 

sukzessive zurück. Die Tendenz ist weiter rückläufig. Anfang der 1990er Jahre gab 

es nach Schätzung der Bundesregierung rund drei Millionen Sozialwohnungen, 

2013 waren es bundesweit nur noch halb so viele (1,48 Millionen). Auch in Nieder-

sachsen ist ein starker Rückgang von gebundenen Mietwohnungen zu verzeich-

nen. Von 2000 bis 2015 ist die Zahl der mietpreisgebundenen Wohnungen von 

132.000 auf gut 90.000 gesunken.  

 

Die Flüchtlingsunterbringung ist derzeit eine große Herausforderung für Bund, 

Länder und Kommunen. Gerade für Kommunen, die ohnehin schon einen ange-

spannten Wohnungsmarkt haben, wird es zunehmend schwerer Flüchtlingen be-

darfsgerechten Wohnraum anzubieten. 
  

Ansteigender Wohnflächen-

verbrauch pro Person 

Energetische Ertüchtigung 

des Gebäudebestandes 

Rückgang belegungsgebunde-

ner Wohnungen 

Flüchtlingsunterbringung 
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2.2. Lage und Stadtstruktur 

Die Stadt Papenburg liegt im Westen Niedersachsens an der Ems und an der 

Grenze zu den Niederlanden. Sie ist Teil des Landkreises Emsland und grenzt im 

Norden an den Landkreis Leer. Die Stadt ist neben Emden, Leer oder Meppen 

eines der Mittelzentren der Region, die wichtige Verwaltungs- und Versorgungs-

funktionen auch für die kleineren umliegenden Gemeinden innehaben.  Mit Olden-

burg liegt das nächste Oberzentrum etwa 50 km oder eine knappe Autostunde 

entfernt. 

 

Die über 36.000 Einwohner Papenburgs verteilen sich über eine relativ große Flä-

che von 118 km². Die Stadt Papenburg gliedert sich in sieben Stadtteile auf, von 

denen lediglich Untenende und Obenende zum ursprünglichen Stadtgebiet von 

Papenburg zählen. Hier liegt auch heute noch das Zentrum der Stadt mit den wich-

tigsten Institutionen, Wirtschaftsbetrieben und dem Großteil der Einwohner. Die 

weiteren Stadtteile wurden 1973 eingemeindet, sind jedoch, mit Ausnahme von 

Bokel, eigenständige, räumlich von der Kernstadt getrennte Siedlungen. Der Stadt-

teil Aschendorf hat als ehemalige Kreisstadt über 8.000 Einwohner, während die 

die Stadtteile Herbrum, Nenndorf und Tunxdorf mit jeweils unter 1.000 Einwohnern 

dörflichen Charakter aufweisen.   

Papenburg ist über die A31, die B70 und die Bahnstrecke Münster - Emden in das 

überregionale Verkehrsnetz eingebunden. Während die Hauptverkehrsachsen in 

Lage im Emsland  

Stadtstruktur von Papenburg 

Verkehrsanbindung 

Abbildung 2: Lage der Stadt Papenburg 

Eigene Darstellung auf Basis von RegioGraph 
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Ost-West-Richtung Bremen Richtung Niederlande über die etwa 20 km weiter 

nördlich gelegene Stadt Leer verlaufen, profitiert Papenburg von seiner direkten 

Lage an der gut ausgebauten Nord-Süd-Achse von der Nordsee bis ins Ruhrge-

biet. 

Eine besondere Bedeutung für die Stadt und die Wirtschaft in der gesamten Re-

gion besitzen der von der Nordsee bis Papenburg schiffbare Fluss Ems und in 

Ergänzung der Dortmund-Ems-Kanal. Aufgrund dieser Gegebenheiten verfügt die 

Stadt über einen wichtigen Seehafen. 

2.3. Wirtschaft und Arbeitsmarkt 

Der Hafen hat großen Einfluss auf die wirtschaftliche Situation der Stadt. Insbe-

sondere konnte sich hier mit der Meyer-Werft das wichtigste Unternehmen der 

Stadt mit über 3.000 Beschäftigten vor Ort und einer in der ganzen Region ansäs-

sigen Zulieferindustrie entwickeln.  

Neben dem Schiffbau besitzt Papenburg eine breit aufgestellte Wirtschaft. Zu nen-

nen sind die Zulieferung für die Automobilindustrie, Tourismus, Bau und Gartenbau 

als prägende Wirtschaftszweige der Stadt. Auch die öffentliche Hand (z. B. Ver-

waltung) oder gemeinnützige Vereine (z. B. Pflegeeinrichtungen) sind wichtige Ar-

beitgeber in der Stadt. 

Die gute wirtschaftliche Situation als Sitz von zahlreichen wichtigen Arbeitgebern 

für die Region schlägt sich auch auf dem Arbeitsmarkt der Stadt, etwa in der Zahl 

der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten, nieder. Zu beachten ist dabei, dass 

in dieser Zahl keine selbstständig oder geringfügig Beschäftigten und keine Beam-

ten erfasst sind.  

Seehafen  

Schiffbau durch Meyer-Werft 

wichtiger Wirtschaftszweig 

Breit aufgestellte Wirtschaft 

Sozialversicherungspflichtig 

Beschäftigte 

Abbildung 3: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Wohnort/Arbeitsort 

Quelle: Agentur für Arbeit 
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Zwischen 2006 und 2015 hat sich die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Be-

schäftigten, die einen Arbeitsplatz in Papenburg haben, erhöht. Der stetige Anstieg 

hat sich sowohl im Jahr der Finanzkrise 2008 als auch während der Eurokrise in 

2011 als robust erwiesen. Insgesamt stieg die Anzahl der sozialversicherungs-

pflichtig Beschäftigten am Arbeitsort von ca. 14.300 auf ca. 19.830 Personen. Das 

entspricht einem Anstieg von über 5.000 Beschäftigten oder 39 % in zehn Jahren. 

Zum Vergleich: In Niedersachsen stieg diese Zahl im gleichen Zeitraum um 20 % 

und damit nur halb so stark an. 

Bei den am Wohnort Beschäftigten verlief die Entwicklung seit 2006 parallel zu der 

Entwicklung der Beschäftigten am Arbeitsort. Der Anstieg fiel mit + 40 % in diesem 

Zeitraum sogar noch deutlicher aus (Niedersachsen: + 19 %). Am Wohnort Papen-

burg gibt es derzeit etwa 13.870 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte. Dies 

entspricht 55 % der Einwohner zwischen 18 und 65 Jahren, die nicht selbstständig, 

verbeamtet oder geringfügig beschäftigt sind.  

Auffällig ist die Differenz zwischen Beschäftigten am Arbeits- und Wohnort von 

knapp 6.000 Personen. Das deutet darauf hin, dass viele in Papenburg beschäf-

tigte Arbeitnehmer im Umland wohnen. Das wird durch den Pendlersaldo der Stadt 

Papenburg bestätigt. Die Zahl der Einpendler lag im Zeitraum zwischen 2006 und 

2015 konstant etwa doppelt so hoch wie die Zahl der Auspendler. Im Jahr 2015 

pendelten ca. 5.950 mehr Menschen zur Arbeit nach Papenburg ein als aus. Ge-

genüber dem Jahr 2006, als der Saldo bei 4.370 Personen lag, ist das ein Zuwachs 

von 36 %. In diesem Zeitraum hat sowohl die Zahl der Einpendler als auch der 

Auspendler kontinuierlich zugenommen.  

 

…und am WohnortPapenburg 

Kräftiger Anstieg der Beschäf-

tigten am Arbeitsort… 

Doppelt so viele Einpendler 

wie Auspendler 

Abbildung 4: Pendlersaldo 

Quelle: Agentur für Arbeit 
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Der hohe Überschuss an Einpendlern unterstreicht die große wirtschaftliche Be-

deutung des Wirtschaftssandortes Papenburg für die Region. Zugleich bedeuten 

hohe Pendlerzahlen immer auch eine Belastung für die Verkehrsinfrastruktur. Zu-

dem gehen dem Arbeitsort, der durch eigene Investitionen die Grundlage für die 

guten wirtschaftlichen Bedingungen schafft, wertvolle (Einkommen-)Steuereinnah-

men verloren. Für den Wohnungsmarkt von Papenburg bedeuten diese hohen Ein-

pendlerzahlen ein großes Potenzial an zusätzlichen Einwohnern und Steuerzah-

lern.  

Die Arbeitslosenzahl in der Stadt Papenburg war zwischen 2008 und 2015 rück-

läufig. In diesem Zeitraum sank die Zahl von ca. 1.250 auf knapp 1.080 um 14 %. 

Dieser Rückgang verlief jedoch nicht kontinuierlich. Im Nachgang der Finanzkrise 

stieg die Zahl in 2009 sogar auf ca. 1.340 Personen an, ging in 2010 deutlich zu-

rück und blieb in den folgenden Jahren relativ konstant auf einem niedrigen Ni-

veau. Im Jahr 2015 fielen 45 % der Arbeitslosen unter den Geltungsbereich von 

SGB III. Diese Personen befanden sich damit beispielsweise in Kurzarbeit oder 

Weiterbildungsmaßnahmen.  

 

 

Ein weiterer Indikator, der die Wirtschaftskraft in der Stadt misst, ist die Kaufkraft 

pro Haushalt. Sie ist der Teil des Einkommens, der privaten Haushalten zum Kon-

sum frei zur Verfügung steht, nachdem regelmäßige Zahlungen (z. B. Miete, Kre-

ditraten oder Versicherungsprämien) geleistet wurden.  

Die Kaufkraft pro Haushalt hat sich in Papenburg in den zehn Jahren zwischen 

2007 und 2016 positiv entwickelt. Sie von ca. 38.290 € im Jahr um etwa 6.060 € 

(16 %) auf 44.350 € gestiegen. Nach einem Rückgang ist die Kaufkraft ab dem 
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1.339 

1.128 
1.041 1.032 1.047 1.083 1.076 

0

200

400

600

800

1.000

1.200

1.400

1.600

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Arbeitslosenzahl

SGB II SGB III Insgesamt

Arbeitslosenzahl rückläufig 

Hohe Pendlerzahlen als Her-

ausforderung und Möglichkeit 

Kaufkraft pro Haushalt 

Kaufkraft in Papenburg liegt im 

deutschen Durchschnitt 

Abbildung 5: Pendlersaldo 

Quelle: Agentur für Arbeit 
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Jahr 2010 stetig angewachsen. Heute entspricht die Kaufkraft in Papenburg mit 

etwa 44.460 € dem Durchschnitt in Deutschland. Der Wert liegt leicht über dem 

Durchschnitt von Niedersachsen mit ca. 44.120 € und deutlich unter dem Wert von 

46.400 € für den Landkreis Emsland. Dabei ist zu berücksichtigen, dass Papen-

burg als Stadt einen höheren Mieteranteil hat als der Landkreis als Ganzes. Mieter 

haben aufgrund der hohen regelmäßigen Aufwendungen erfahrungsgemäß weni-

ger freies Einkommen zur Verfügung als Eigentümer, zumal viele von diesen ihr 

Eigentum bereits abbezahlt haben. 
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Abbildung 6: Kaufkraft  

Quelle: GfK 
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3. Wohnungsangebot 

3.1. Wohnungsbestand 

Nachdem in den voranstehenden Kapiteln die allgemeinen Rahmenbedingungen 

des Wohnungsmarktes aufgezeigt wurden, wird hier die Situation auf dem Woh-

nungsmarkt in Papenburg insgesamt beleuchtet. Hierzu wird zunächst das vorhan-

dene Wohnungsangebot charakterisiert. 

In Papenburg gab es gemäß der Bestandsfortschreibung des Landesamtes für 

Statistik Niedersachsen (LSN) ca. 11.290 Wohngebäude zum 31.12.2015. 93 % 

der Gebäude entfallen auf Ein- und Zweifamilienhäuser und lediglich 7 % auf Mehr-

familienhäuser. Die punktuell errichteten Mehrfamilienhäuser, insbesondere in den 

zentralen Lagen von Oben- und Untenende, stehen damit den entlang der Fehn in 

die Fläche gewachsenen Ein- und Zweifamilienhausgebieten gegenüber, die das 

Stadtbild in weiten Teilen prägen.  

 

 

Der Wohnungsbestand umfasste zum selben Zeitpunkt 15.490 Wohneinheiten in 

Wohngebäuden (inklusive Wohnheimen) und Nichtwohngebäuden. Hier ist der An-

teil der Ein- und Zweifamilienhäuser mit etwa 77 % immer noch dominant, lediglich 

knapp jede vierte Wohnung befindet sich in Mehrfamilienhäusern (23 %).    

Die Nutzungsstruktur der Wohnungen wurde im Zuge des Zensus 2011 genau be-

trachtet. Nach diesen Daten liegt die Eigentümerquote in Papenburg bei 57 % und 

damit deutlich über dem Durchschnitt in Deutschland von 46 %. Die Mieterquote 

liegt bei 40 %. Der Rest des Bestands entfällt auf Ferienwohnungen (1 %) oder 

zeitweilig leerstehende Wohnungen (2 %). Eine Leerstandsquote in dieser Grö-

ßenordnung spricht nicht für eine mangelnde Nachfrage, sondern wird auch in an-

gespannten Märkten erreicht. Es handelt sich dabei meist um Wohnungen, die 

durch Umzüge oder Modernisierungen temporär unbewohnt sind. Diese Wohnun-

gen werden auch als Fluktuationsreserve bezeichnet. 

Charakterisierung des Woh-

nungsmarktes 

Ein- und Zweifamilienhäuser 

prägend für Stadtbild 

23 % der Wohnungen in Mehr-

familienhäusern 

Eigentümerquote 57 %, 

Leerstandquote 2 % 

60 %
17 %

23 %

Wohnungen
15.490

82%

11%

7%

Wohngebäude
11.287

Einfamilienhaus Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus

Abbildung 7: Wohngebäude- und Wohnungsbestand 

Quelle: LSN 
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Über den ganzen Wohnungsbestand gesehen, unabhängig ob Mietwohnung oder 

Wohneigentum, ist die Eigentümerstruktur nach Daten des Zensus stark von pri-

vaten Eigentümern und Eigentümergemeinschaften geprägt. Wohnungen in der 

Hand von Genossenschaften oder der öffentlichen Hand machen nur gut 6 % des 

Bestands in Papenburg aus. Diese Struktur kann sich bei der Durchsetzung von 

öffentlichen Interessen auf dem Wohnungsmarkt, etwa im Hinblick auf die Schaf-

fung preisgünstigen Wohnraums, als hinderlich erweisen. 

Der Wohnungsbestand in Papenburg ist vor allem durch den geringen Anteil an 

kleinen Wohnungen geprägt. Lediglich 2 % der Wohnungen haben eine Fläche 

von unter 40 m² und nur etwa ein Viertel der Wohnungen sind unter 100 m² groß. 

Diese Wohnungsgrößen werden überwiegend durch Mietwohnraum abgedeckt. 

Dieses Wohnungssegment hat insbesondere für die Versorgung von kleinen Haus-

halten und Haushalten mit geringem Einkommen eine große Bedeutung. Die über-

wiegende Mehrheit des Bestands verfügt über eine Wohnfläche von 100 m² und 

mehr pro Wohneinheit. Dabei handelt es sich größtenteils um selbst genutztes 

Wohneigentum aus dem Ein- und Zweifamilienhaussement. Selbst große Woh-

nungsgrößen von 160 m² und mehr erzielen einen Anteil von 15 % am gesamten 

Bestand.   

 

 

Bei der Baualtersstruktur des Wohnungsbestands fällt der geringe Anteil von 10 % 

der vor 1948 errichteten Wohnungen auf. 36 % der Wohnungen wurden zwischen 

1949 und 1978 errichtet. Dieser Zeitraum war allerdings deutschlandweit wegen 

des wirtschaftlichen Aufschwungs nach dem Krieg und der einsetzenden Subur-

banisierung von einer hohen Wohnungsbautätigkeit geprägt, so dass der Anteil 
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Abbildung 8: Wohnungsgrößenstruktur 

Quelle: Zensus 2011 
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von Wohnungen dieses Baualters in anderen Städten teilweise noch deutlich hö-

her liegt. In Niedersachsen liegt dieser Anteil durchschnittlich bei 45 % (Zensus 

2011). Mehr als die Hälfte (54 %) der Wohnungen wurden nach 1978 errichtet und 

mehr als jede dritte nach 1991. Damit verfügt Papenburg insgesamt über einen 

relativ jungen Wohnungsbestand.   

 

 

 

Auf Basis der von GEWOS durchgeführten Haushaltsbefragung können noch wei-

tere Informationen zu dem Wohnungsbestand gewonnen werden. Laut den Befra-

gungsergebnissen wurden in den letzten zehn Jahren rund zwei Drittel der Woh-

nungen nicht saniert. Der Sanierungsbedarf liegt nach Angaben der befragten 

Haushalte bei 58 % der Wohnungen. Dies trifft in erster Linie auf Wohnungen zu, 

die in den 1970er Jahren oder früher gebaut wurden. Aufgrund des relativen jun-

gen Wohnungsbestandes fällt dieser Wert nicht noch höher aus. 

Im Zuge der zunehmenden Alterung der Bevölkerung Papenburgs stellt sich die 

Frage, inwiefern die eigene Wohnung bereits zum jetzigem Zeitpunkt altersgerecht 

ist. Nur 28 % haben angegeben, dass ein Verbleib in der eigenen Wohnung auch 

im hohen Alter problemlos möglich ist. Kleinere Anpassungsmaßnahmen sind bei 

50 % der Wohnung notwendig. Dementsprechend sind rund ein Fünftel der Woh-

nungen nicht altersgerecht und müssen nach Einschätzung der Haushalte umfang-

reich saniert bzw. modernisiert werden. Zusammengefasst steht Papenburg vor 

der Herausforderung, dass viele Wohnungen nicht altengerecht sind, zugleich je-

doch die Umzugsbereitschaft vieler Menschen mit zunehmenden Alter abnimmt. 

Diese Menschen bleiben also oft bis ins hohe Alter in ihren Wohnungen.  
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 Abbildung 9: Baualtersstruktur 

Quellen: Zensus 2011, LSN 
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Neben dem baulichen Zustand liefert die Haushaltsbefragung auch Informationen 

zu der allgemeinen Wohnungsausstattung (vgl. Abb. 10). Aufgrund des hohen An-

teils an Eigentümern und Einfamilienhäusern in Papenburg verfügen die meisten 

Wohnungen (85 %) über eine Einbauküche und über einen eigenen Garten (70 %). 

Eine moderne Heiztechnik liegt bei 50 % der Wohnungen vor. Daraus lässt sich 

folgern, dass bei vielen (zumeist älteren) Wohnungen auch ein energetischer Sa-

nierungsbedarf besteht. 

 

 

3.2. Bautätigkeit 

Ein wichtiger Indikator für die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautätigkeit. In 

den nachfolgenden Abbildungen 11 und 12 wird die Bautätigkeit der Stadt Papen-

burg für Wohnungen und Wohngebäude dargestellt.  

Im Jahr 2015 wurden in Papenburg 136 Wohngebäude errichtet. Damit hat sich 

die Zahl der Fertigstellungen seit 2008 fast verdoppelt. Lediglich im Jahr 2012 war 

ein leichter Rückgang zu verzeichnen, in allen anderen Jahren zwischen 2008 und 

2015 ist die Zahl der fertiggestellten Wohngebäude in Papenburg angestiegen. Zu 

berücksichtigen ist, dass das Basisjahr 2008 durch die Auswirkungen der interna-

tionalen Finanzkrise geprägt war (vgl. Abb. 11).  

Die einzelnen Segmente haben sich in diesem Zeitraum unterschiedlich entwickelt. 

Die Zahl der neu gebauten Mehrfamilienhäuser ist zwischen 2008 und 2015 kon-

tinuierlich von 6 auf 27 gestiegen und hat sich somit verviereinhalbfacht. Die Zahl 

der Ein- und Zweifamilienhäuser zusammengenommen ist um etwa 70 % von 64 

Bautätigkeit als wichtiger Indi-

kator für die Wohnungsmarkt-

entwicklung 

Zunahme der Baufertigstellun-

gen von Wohngebäuden  

Deutlicher Anstieg im Mehrfa-

milienhaussegment 

Abbildung 10: Wohnungsausstattung 

Quelle: Haushaltsbefragung 

85%

18% 17% 21%

3%

47%

70%

9%

50%

7%

48%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

Wohnungsausstattung



 

 

 

 

GEWOS Institut für Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH   |  Seite  21 

Wohnraumversorgungskonzept Stadt Papenburg 

 

www.gewos.de 

auf 109 angestiegen. Der höchste Wert wurde in 2013 mit 114 Fertigstellungen in 

diesem Teilbereich erreicht.  

 

 

Die Zahl der Baufertigstellungen von Wohneinheiten pro Jahr ist über den betrach-

teten Zeitraum von 2008 bis 2015 ebenfalls deutlich angestiegen. Der niedrigste 

Wert im Jahr 2008 lag bei 96 Fertigstellungen. Seitdem gab es Jahr für Jahr einen 

Anstieg, so dass in 2015 343 Wohnungen fertiggestellt wurden. Die Zahl der Fer-

tigstellungen hat sich sich seit 2008 damit verdreieinhalbfacht. Über den gesamten 

Zeiraum betrachtet, herrscht in Papenburg somit eine hohe und in den letzten Jah-

ren sogar zunehmende Neubautätigkeit.  

Die Neubautätigkeit unterscheidet sich, wie auch bei den Wohngebäuden, sehr 

deutlich nach Segmenten. Die Fertigstellungszahlen von Ein- und Zweifamilien-

häusern blieben im Zeitraum von 2008 bis 2015 mit Ausnahme von drei schwä-

cheren Jahren zwischen 2008 bis 2010 relativ konstant bei etwa 100 pro Jahr. Im 

Segment der Mehrfamilienhäuser veränderte sich die Bautätigkeit im betrachteten 

Zeitraum dagegen merklich. Diese spielten bis 2008 mit lediglich 19 errichteten 

Wohnungen pro Jahr nur eine untergeordnete Rolle. Danach stiegen die Neubau-

zahlen in diesem Teilbereich stetig an, bis 2015 151 neue Wohnungen in Mehrfa-

milienhäusern errichtet wurden. Noch stärker stieg die Zahl der Fertigstellungen in 

sonstigen Gebäuden an. In dieses Segment fallen etwa Wohnungen in gemischten 

Gewerbe- und Wohngebäuden (z. B. Einzelhandel im Erdgeschoss und darüber 

Wohnungen), aber auch Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden (z. B. neue 

Wohnungen durch den Ausbau von Dachgeschossen). In diesem Teilbereich 

wuchs die Zahl der Fertigstellungen von fünf im Jahr 2008 auf 72 in 2015. Dieser 

Kräftiger Anstieg im Woh-
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Abbildung 11; Bautätigkeit bei Wohngebäuden von 2008 bis 2015  

Quelle: Destatis 
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Zuwachs verlief sprunghafter als bei den Wohnungen in Mehrfamilienhäusern, so 

stieg die Zahl der Fertigstellungen allein zwischen 2014 und 2015 von 26 auf 72. 

 

 

3.3. Mietenniveau und Wohnkostenbelastung 

Das durchschnittliche Preisniveau der Angebotsmieten in Papenburg liegt nach 

Daten von ImmobilienScout24 für den Zeitraum von 2013 bis 2016 bei 5,82 €/m². 

Damit befindet sich dieser Wert unter dem bundesdeutschen Durchschnitt von 

7,65 €/m² im Jahr 2016. Die Verteilung der Angebotsmieten in Papenburg zeigt, 

dass insgesamt keine große Streuung vorliegt. Knapp über die Hälfte der Mieten 

liegt zwischen 5 bis 7 €/m². Rund ein Viertel der Mieten werden sogar unter 5 €/m² 

angeboten. Wohnungen im höherpreisigen Segment mit über 8 €/m² sind kaum 

vorhanden, da auf diesem Preisniveau die Eigentumsbildung für viele Haushalte 

in Papenburg bereits eine attraktive Alternative zum Wohnen zur Miete sein kann.  

 

Durchschnittsmiete bei 

5,82 €/m² 

Abbildung 12: Bautätigkeit bei Wohnungen von 2008 bis 2015  

Quelle: Destatis 
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Anhand der Ergebnisse der Haushaltsbefragung kann auch die Wohnkostenbelas-

tung der Bevölkerung von Papenburg ermittelt werden. Die Wohnkostenbelastung 

gibt an, wie hoch der Anteil vom Haushaltsnettoeinkommen an den Wohnkosten 

ist. Dieser Wert berücksichtigt sowohl die Netto-Wohnkosten, also Nettokaltmiete 

bei Mietern bzw.  Finanzierungskosten bei Eigentümern, als auch die Nebenkos-

ten.  Die folgende Abbildung zeigt, dass sich die Wohnkostenbelastung zwischen 

Mietern und Eigentümern stark unterscheidet. Während Eigentümer im Durch-

schnitt nur eine Wohnkostenbelastung von 23 % haben, sind es bei Mietern mit 

einer freifinanzierten Miete 37 %. Bei Mietern, die eine geförderte Miete zahlen, 

liegt die Wohnkostenbelastung sogar bei 63 %. Das Ungleichgewicht zwischen 

Mietern und Eigentümern erklärt sich vor allem dadurch, dass viele Eigentümer 

ihre Immobilie bereits abbezahlen konnten, so dass nur noch die Nebenkosten zu 

zahlen sind. Darüber hinaus können auch Unterschiede zwischen den einzelnen 

Haushaltstypen festgestellt werden. Dabei zeigt sich im Durchschnitt eine Wohn-

kostenbelastung von etwa 29 % über alle Haushalte hinweg. Von einer hohen 

Wohnkostenbelastung sind insbesondere Alleinerziehende und Singlehaushalte 

betroffen. Mit 52 % ist die Belastung von Alleinerziehenden besonders hoch. Ins-

besondere bei Geringverdienern mit wenig finanziellem Spielraum kann diese 

hohe Quote auf Dauer zu einer hohen Belastung führen. 
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Abbildung 13: Höhe der Angebotsmieten in Papenburg (2013-2016) 

Quelle: ImmobilienScout24 
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4. Wohnungsnachfrage 

4.1. Bevölkerungsentwicklung 

Die Stadt Papenburg verzeichnete in den letzten Jahren einen Bevölkerungsan-

stieg. Während nach Zahlen des LSN im Jahr 2000 rund 33.900 gemeldete Ein-

wohner ihren Hauptwohnsitz in Papenburg hatten, waren es im Jahr 2015 bereits 

über 36.300. Dies entspricht einem Anstieg von 7 %. Diese Entwicklung verlief 

nicht kontinuierlich, sondern war auch von Rückgängen im Jahr 2003, 2008 und 

2009 begleitet. Den kräftigsten Anstieg um 650 Personen gab es im Jahr 2015. In 

diesem Jahr erreichte die Zuwanderung von Flüchtlingen nach Deutschland ihren 

Höhepunkt. Diese übergeordnete Entwicklung hat sich auch in der Einwohnerzahl 

von Papenburg deutlich niedergeschlagen.   

 

Der Saldo der natürlichen Bevölkerungsentwicklung, also die Differenz von Gebur-

ten und Sterbefällen, lag im Zeitraum von 2000 bis zum Jahr 2015 bei durchschnitt-

lich +10 Personen, also einem Geburtenüberschuss. Allerdings hat sich dieser 

Wert im Lauf des Zeitraums rückläufig entwickelt. Sind im Jahr 2000 noch 94 Per-

sonen mehr geboren worden als gestorben sind, sind im Jahr 2015 26 Personen 

mehr gestorben als geboren wurden. Zwischen 2000 und 2008 verzeichnete Pa-

penburg in den meisten Jahren einen Geburtenüberschuss, während sich zwi-

schen 2009 und 2015 durchgängig ein, wenn auch geringes, Geburtendefizit aus-

gebildet hat. Die Zahl der Geburten schwankte dabei zwischen 271 (2010) und 377 

(2001), während sich die Zahl der Sterbefälle zwischen 263 (2002) und 369 (2015) 

bewegte. Trotz der zwischen 2010 und 2015 gestiegenen Geburtenzahlen ist für 

Positive Bevölkerungsentwick-

lung 

Geburtendefizit seit 2009 

Abbildung 15: Bevölkerungsentwicklung von 2000 bis 2015 

Quelle: LSN 
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die Zukunft aufgrund der sich verändernden Altersstruktur in Papenburg von einer 

weiteren Zunahme des Geburtendefizits auszugehen (vgl. Kapitel 5.1).  

 

 

Der Wanderungssaldo, bestehend aus Zuzügen nach und Fortzügen aus Papen-

burg, ist über den gesamten Zeitraum von 2000 bis 2015 positiv. Im Durchschnitt 

zogen pro Jahr 174 Personen mehr nach Papenburg als von dort weg. Seit 2011 

lagen die Werte jedoch teils deutlich über dem Durchschnitt. Das gilt besonders 

für das Jahr 2015 mit einer Netto-Zuwanderung von 722 Personen. Sowohl die 

Zuwanderung als auch die Abwanderung nahmen seit 2011 deutlich zu. Das Jahr 

mit der geringsten Zuwanderung war 2000 mit 1.783 Personen, dagegen wander-

ten im Jahr 2015 3.631 Personen, also mehr als doppelt so viele, zu. Ein ähnliches 

Bild ergibt sich bei den Fortzügen mit der geringsten Abwanderung im Jahr 2000 

mit 1.512 Personen und den meisten Fortzügen im Jahr 2013 mit 3.068 Personen.  

 

 

 

 

 

 

 

Deutliche Zunahme der Netto-

Zuwanderung 

94
61 80

-31

67
35

-5 -4
41

-10
-45 -50

-13 -8 -23 -26

-500

-400

-300

-200

-100

0

100

200

300

400

500

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Natürlicher Bevölkerungssaldo

Geborene Gestorbene Saldo

Abbildung 16: Natürlicher Bevölkerungssaldo von 2000 bis 2015 

Quelle: LSN 
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Die Wanderung lässt sich auch regional differenziert betrachten. Bedingt durch die 

Flüchtlingskrise und die vielen Werksarbeieter stammt ein großer Teil der Zuwan-

derer aus dem Ausland. Hier wanderten im Zeitraum zwischen 2013 und 2015 

etwa 4.850 Menschen zu, während lediglich knapp 3.900 Menschen Papenburg 

Richtung Ausland verließen. Damit sind die Wanderungen mit dem Ausland für 

einen großen Teil des positiven Wanderungssaldos der Stadt verantwortlich. Der 

Wanderungssaldo ins Bundesgebiet ausßerhalb des Landes Niedersachsen ist 

dagegen sehr ausgeglichen. Im betrachteten Zeitraum wanderten etwa 1.340 Men-

schen zu und 1.310 Menschen fort. Zudem spielt sich die Wanderung mit dem 

Bundesgebiet auf einem deutlich neidriegeren Niveau ab, als mit dem Ausland.  

Die Wanderung in Niedersachsen erfolgt weniger mit den großen Städten, sondern 

vor allem innerhalb der Region. Unter den Gemeinden mit den stärksten Wande-

rungsverflechtungen nach Papenburg sind fast ausschließlich zur Hälfte direkte 

Nachbargemeinden zu finden. Auch zu größeren Städte aus der Region bestehen 

intensive Wanderungsbeziehungen. Die höchsten Zahlen erzielt die Gemeinde 

Westoverledingen sowohl bei der Zuwanderung nach Papenburg (590) als auch 

bei der Abwanderung (-938). Damit vollzieht sich eine deutliche Netto-Abwande-

rung in Richtung Westoverledingen, die vor allem durch junge Familien auf der 

Suche nach günstigem Bauland für Eigenheime getragen wird. Die Zuwanderung 

aus den Umlandgemeinden nach Papenburg wird dagegen eher von älteren Men-

schen geprägt. Gemeinde, die nicht in der Region liegen, sind Bramsche, Olden-

burg und Osnabrück. Die hohe Zuwanderung aus Bramsche erklärt sich aus dem 

Erstaufnahmelager dort, über das viele Flüchtlinge nach Papenburg kommen. Die 

Positiver Wanderunssaldo v.a. 

durch Ausland 
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tung mit dem Umland 

271 109 57 -127
127 210 210 339

-4 -185 4
252

522

-103

377
722

-4000

-3000

-2000

-1000

0

1000

2000

3000

4000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Wanderungssaldo

Zuzüge Fortzüge Saldo

Abbildung 17: Wanderungssaldo von 2000 bis 2015 

Quelle: LSN 
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Abwanderung in die Großstädte Oldenburg und Osnabrück erklärt sich aus dem 

großen Ausbildungs- und Arbeitsplatzangebot, dass insbesondere für Menschen  

zwischen 18 und 30-Jahren attraktiv ist. 

 

4.2. Alters- und Haushaltsstruktur 

Mit einem Durchschnittsalter von knapp 42 Jahren zählt Papenburg zu den jüngs-

ten Gemeinden in Niedersachsen. Der Landesdurchschnitt liegt bei etwa 43,4 Jah-

ren (LSN, 2013), der Bundesdurchschnitt sogar bei 44,1 Jahren (Bundesinstitut für 

Bevölkerungsforschung, 2015). Aufgeschlüsselt nach Altersklassen fällt der Ver-

gleich mit dem Landesdurchschnitt jedoch unterschiedlich aus. Junge Menschen 

unter 30 Jahren sind in Papenburg mit 33,4 % stärker vertreten als im Durchschnitt 

des Landes (30,9 %), der Anteil der Kinder bis sechs Jahre ist mit 5,3 % jedoch 

deutlich geringer als im Land mit 6 %. Etwa die Hälfte der Bevölkerung ist zwischen 

30 und 65 Jahre alt, auch diese Altersgruppe ist in Papenburg somit etwas stärker 

vertreten als im Landesdurchschnitt. In der Gruppe der Senioren ab 65 Jahren 

zeigt sich ein zweigeteiltes Bild. Während die jungen Senioren unter 80 Jahren 

einen relativ großen Anteil von 16,7 % an der Bevölkerung stellen, sind es in Pa-

penburg nur 11,9 %. Hier zeigt sich ein sehr deutlicher Unterschied. Dagegen ist 

der Anteil der älteren Senioren ab 80 Jahren mit 4,7 % bzw. 4,5 % ähnlich groß.    

Top 10 Zuwanderung Top 10 Abwanderung 

Westoverledingen              590 Westoverledingen              938 

Bramsche           400 Rhauderfehn                   194 

Weener        234 Leer      188 

Surwold                       169 Weener    185 

Leer 167 Surwold                       174 

Rhauderfehn                   133 Rhede (Ems)                   127 

Dörpen                        120 Oldenburg     125 

Rhede (Ems)                   114 Osnabrück       108 

Oldenburg      89 Dörpen                        105 

Bunde                         75 Meppen           96 

Junge Bevölkerung 

Tabelle 1: Wanderung mit Papenburg nach Gemeinden (2013-2015) 

Quelle: LSN 
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Die Haushaltsstruktur in Papenburg ist geprägt durch Ein- und Zweipersonenhaus-

halte, die insgesamt auf einen Anteil von 60 % aller Haushalte der Stadt kommen. 

Allerdings liegt dieser Anteil unterhalb des Landesdurchschnitts von 69 %. Hier 

sind insbesondere die Einpersonenhaushalte noch stärker vertreten. Im Vergleich 

zu Niedersachsen sind die großen Haushalte ab drei Personen, bei denen es sich 
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Abbildung 19: Haushaltsgröße 

Quelle: Zensus 2011 
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überwiegend um Familien handelt, in Papenburg mit einem Anteil von 40 % über-

repräsentiert. Dabei liegen sowohl die Anteile von Haushalten mit vier Personen 

als auch mit fünf und mehr Personen über ein Drittel höher als im Landesdurch-

schnitt.   

Sowohl in der Alters- als auch in der Haushaltsstruktur zeigt sich die positive de-

mografische Situation der Stadt. Die Auswirkungen des demografischen Wandels 

sind in Papenburg nicht so ausgeprägt erkennbar wie im Land Niedersachsen ins-

gesamt. Ein hoher Anteil an jungen Menschen ist nicht nur ein Indiz für die gute 

wirtschaftliche Entwicklung, sondern auch für die Attraktivität als Wohnstandort. 

Der relativ geringe Anteil an Kindern unter sechs Jahren kann allerdings auf die 

zunehmende Konkurrenz von Nachbargemeinden hindeuten, die mit der Auswei-

sung von günstigem Bauland für Einfamilienhäuser junge Familien aus Papenburg 

anziehen. Die Prognose des Demografieberichts der Stadt von 2014 weist jedoch 

eine Zunahme der Zahl der Personen in der Familiengründungsphase (25- bis 39-

Jährige) bis zum Jahr 2030 aus. Für die Zukunft ist es daher wichtig, diese Perso-

nengruppe durch die Schaffung eines breiten Wohnungsangebotes zu fördern, um 

eine die positive Altersstruktur in der Bevölkerung der Stadt zu erhalten.  

4.3. Werksarbeiter 

Eine Besonderheit auf dem Wohnungsmarkt in Papenburg stellen Personen dar, 

die von außerhalb lediglich zeitlich befristet in die Stadt kommen, um hier zu ar-

beiten. Ursächlich dafür ist insbesondere der Industriezweig Schiffsbau, der 

Meyer-Werft und ihre Zulieferer eine große Bedeutung hat. Weder die Werksarbei-

ter im Schiffbau noch die Saisonarbeiter im Gartenbau lassen sich jedoch als feste 

Gruppen definieren. So kann die Aufenthaltsdauer zwischen wenigen Wochen und 

mehreren Jahren variieren. Da es sich bei diesen Arbeitskräften mehrheitlich um 

Personen aus dem (europäischen) Ausland handelt, hängt von der Aufenthalts-

dauer auch der Grad der Integration ab. Zudem sind viele Personen, zumal bei 

kurzer Aufenthaltsdauer, nicht in Papenburg gemeldet. Auch die für den Woh-

nungsmarkt relevante Unterbringungsart kann sich innerhalb dieser Zielgruppe 

stark unterscheiden. So sind manche Personen in Sammelunterkünften unterge-

bracht, entweder direkt durch den Arbeitgeber oder durch private Vermieter, wäh-

rend andere Arbeiter sich selbst über den freien Wohnungsmarkt mit Wohnraum 

versorgen oder Ferienwohnungen belegen. Die hohe Fluktuation, die heterogene 

Struktur und die teils mangelhafte Erfassung dieser Gruppen durch die amtliche 

Statistik schränken die Möglichkeiten für die Stadt Papenburg ein, die Herausfor-

derungen, die sich in Bezug auf diese Zielgruppe auf dem Wohnungsmarkt erge-

ben, zu analysieren und zu bewältigen.  

Insgesamt sind der Stadt Papenburg 277 Wohneinheiten gemeldet, die als Unter-

künfte für Werks- oder Saisonarbeiter genutzt werden. Davon liegen jeweils etwa 

100 in Obenende und Untenende (inkl. Bokel) und knapp 50 in Aschendorf. Die 

übrigen 20 Unterkünfte verteilen sich über Herbrum, Nenndorf und Tunxdorf. Diese 

Standorte werden von etwa 1.500 Personen als Unterkunft genutzt, von denen im 

Positive Bevölkerungsstuktur 

Werksarbeiter v.a.im Schiffbau 

277 Wohnungen mit ca. 

1.5000 Personen, dazu viele 

auf freiem Wohnungmsarkt 
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Mittel etwa 95 % im Schiffbau und etwa 5 % im Gartenbau tätig sind. Darüber hin-

aus gibt es eine nicht quantifizierbare Zahl an Personen, die auf dem freien Woh-

nungsmarkt untergebracht ist. 

Die Werksarbeiter, die sich über den freien Wohnungsmarkt mit Wohnraum ver-

sorgen, treten mit anderen Nachfragern von Wohnraum zunehmend in Konkur-

renz. Für Eigentümer kann es lukrativer sein, eine Wohnung oder ein Haus als 

Sammelunterkunft an Werksarbeiter zu vermieten als an einen normalen Haushalt. 

Zum einen liegt dies darin begründet, dass sich in ersterem Fall mehr zahlende 

Mieter auf der gleichen Wohnfläche unterbringen lassen, zum anderen sind auch 

die Ansprüche hinsichtlich des Ausstattungs- und Modernisierungsstandards der 

temporären Nutzer nicht so hoch. Die Konkurrenzsituation erstreckt sich dabei 

nicht nur auf das klassische preisgünstige Segment oder den Mietmarkt. In der 

letzten Zeit werden Werksarbeiter vermehrt in Ein- und Zweifamilienhäusern in den 

Bestandsquartieren untergebracht. Insbesondere in diesem Bereich beeinträchtigt 

die Einrichtung von Werksarbeiterunterkünften auch den Markt für Kaufimmobilien. 

4.4. Flüchtlinge 

Neben den Werks- und Saisonarbeitern gibt es auch die Gruppe der Flüchtlinge, 

die für den Wohnungsmarkt der Stadt eine besondere Herausforderung darstellt. 

Es besteht, ähnlich wie bei der Gruppe der Werksarbeiter, auch bei den Flüchtlin-

gen die Herausforderung, dass die Dauer des Aufenthalts einzelner Personen nur 

schwer abschätzbar ist. Zudem sind Bedarfe, die durch zukünftige Flüchtlingsbe-

wegungen enstehen können, kaum zu prognostizieren, da die Situation in den 

jetztigen oder potenziellen Herkunftsländern kaum vorhersehbar ist.  

Anders als Teile der Gruppe der Werksarbeiter ist die Gruppe der Flüchtlinge, die 

bereits in Papenburg vor Ort sind, statistisch erfasst. Nach Daten der Stadt Papen-

burg lebten im Februar 2017 rund 750 Flüchtlinge in Papenburg. Die häufigsten 

drei Herkunftsländer dieser Menschen sind Syrien, der Irak und der Iran. Unter den 

Flüchtlingen zählt nur jede zehnte Person zum Haushaltstyp Familie. Die übrigen 

Personen sind allein nach Deutschland eingereist. Aufgrund rechtlicher Rahmen-

bedingungen lediglich von in geringem Umfang von Familiennachzug nach Papen-

burg auszugehen. 

Die Flüchtlinge werden in Papenburg auf dem freien Wohnungsmarkt mit Wohn-

raum versorgt. Dafür wurden bislang von der Stadt knapp 100 Wohnungen ange-

mietet. Während die Familien einzeln in Wohnungen untergebracht werden, wer-

den jeweils zwischen 10 und 32 Alleinreisende in Unterkünften untergebracht, die 

ansonsten durch Werksarbeiter genutzt werden. Aufgrund dieser flexiblen Unter-

bringungsmöglichkeiten und der drastischen Reduzierung der Flüchtlingszahlen 

infolge der Schließung der Balkanroute in 2016 ist die angemessene Wohnraum-

versorgung der Flüchlinge in Papenburg derzeit gewährleistet. Zudem verlassen 

ca. 20 % der ankommenden Flüchtlinge die Stadt wieder. Dieser Anteil könnte sich 

in Zukunft erhöhen, weil etwa Beschränkungen der Freizügigkeit durch den Ab-

schluss von Anerkennungsverfahren wegfallen, so dass sich die Meschen dann 

Konkurrenz zu lokaler Bevöl-

kerung auf dem Wohnungs-

markt 

Flüchtlinge 

Ca. 750 Personen 

Unterbringung auf dem freien 

Wohnungsmarkt möglich 
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über die Grenzen von Niedersachsen hinaus in Deutschland frei niederlassen kön-

nen. Damit haben sie auch die Möglichkeit zu Verwandten in andere Bundesländer 

zu ziehen oder deutschlandweit auf Arbeits- oder Ausbildungsplatzsuche zu ge-

hen.   

Wie bereits eingangs erwähnt, hängt die weitere Entwicklung im Themenfeld 

Flüchtlinge von globalen Ereignissen und Entwicklungen ab, die sich kaum vorher-

sehen lassen. Für den zukünftigen Umgang mit Flüchtlingen auf dem Papenburger 

Wohnungsmarkt lassen sich nun jedoch die Erfahrungen aus der Flüchtlingskrise 

von 2015 nutzen. Zudem hat sich gezeigt, dass der Wohnungsmarkt auch in dieser 

Extremsituation funktioniert und die Unterbringung einer großen Zahl zusätzlicher 

Bewohner zumindest temporär möglich ist. 

4.5. Wohnzufriedenheit und Umzugswünsche 

In der Haushaltsbefragung wurden die Einwohner der Stadt Papenburg nach ihrer 

Wohnsituation sowie möglichen Umzugswünschen und Wohnpräferenzen befragt. 

Die Auswertung dieser Befragung liefert wichtige Hinweise zur aktuellen Situation 

auf dem Papenburger Wohnungsmarkt und zeigt zugleich Möglichkeiten für die 

zukünftige Entwicklung auf. 

Die Wohnzufriedenheit in Papenburg ist allgemein hoch. Dabei liegen die Zufrie-

denheitswerte für die eigene Wohnung (93 %) erfahrungsgemäß höher als die für 

das Wohnumfeld (88 %). Dieser Unterschied ist darauf zurückzuführen, dass bei 

der Wohnstandortwahl zumeist die Ausstattung der Wohnung von großer Bedeu-

tung ist, währenddessen der Qualität des Wohnumfeldes eine nachrangige Priori-

tät beigemessen wird.  

Weitere Entwicklungen schwer 

vorhersehbar 

Ergebnisse der Haushaltsbe-

fragung 

Hohe Wohnzufriedenheit 
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Abbildung 20: Zufriedenheit mit Wohnsituation 

Quelle: Haushaltsbefragung 
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Darüber hinaus kann die eigene Wohnung im Gegensatz zum Wohnumfeld nach 

eigenen Präferenzen gestaltet werden. Bemerkenswert ist auch die hohe Zufrie-

denheit mit dem jeweiligen Stadtteil sowie mit der Stadt Papenburg insgesamt. 

Die Abbildung 21 zeigt, dass von den Befragten viele Aspekte genannt wurden, 

die sie an dem Wohnstandort Papenburg positiv bewerten. Vor allem die Qualität 

der Naturlandschaft sowie die der öffentlichen Grünflächen stechen hier besonders 

hervor. Weitere Aspekte, wie zum Beispiel das Stadtbild, die allgemeine Sauber-

keit sowie die gute Nachbarschaft, wurden seltener genannt.  

 

Im Rahmen der Befragung konnten die Teilnehmer auch Verbesserungsvor-

schläge äußern. Aufgrund der hohen Wohnzufriedenheit haben jedoch nur wenige 

Personen an dieser Stelle ihre Wünsche angegeben. Knapp 8 % von allen Befrag-

ten wünschen sich bessere Einkaufsmöglichkeiten. Neben der Erhöhung der In-

ternetgeschwindigkeit kann eine Nachfrage nach mehr Ausgeh- und Freizeit-

mölichkeiten identifiziert werden.  

Die hohe Zufriedenheit mit der eigenen Wohnsituation spiegelt sich auch in dem 

relativ geringen Umzugswunsch der Befragten wider. Ein hoher Anteil von 72 % 

möchte in der aktuellen Wohnung bleiben. Die übrigen 28 % der Haushalte sind 

generell umzugswillig. Es ist aber anzumerken, dass insgesamt nur 6 % der be-

fragten Haushalte kurzfristig (innerhalb der nächsten zwölf Monate) umziehen 

möchten. Bei Betrachtung der Umzugswünsche zwischen den einzelnen Haus-

haltstypen wird deutlich, dass vor allem Alleinerziehende mit minderjährigen Kin-

dern sowie jüngere Singlehaushalte einen kurzfristigen Umzug planen.  
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Abbildung 21:  Positive Aspekte am Wohnort Papenburg 

Quelle: Haushaltsbefragung 
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Mit zunehmendem Alter nimmt die Umzugsbereitschaft erfahrungsgemäß ab. Das 

zeigt sich auch in Papenburg, wo der Umzugswunsch der alleinlebenden Senioren 

bei 9 % und bei Paarhaushalten (65+) bei 22 % liegt. Ältere Menschen möchten 

ihre Wohnungsgröße nicht an die – beispielsweise durch den Auszug der Kin-

der – reduzierte Haushaltsgröße anpassen, sondern verbleiben lieber in der ge-

wohnten Wohnumgebung. Zumal ein Umzug aus einem Eigenheim in eine kleine 

(Miet-)Wohnung vor dem Hintergrund der niedrigen Wohnkosten für Eigentümer 

und den im Vergleich dazu teuren Angebotsmieten aus finanziellen Gründen für 

die meisten älteren Menschen unattraktiv ist. 

Von den befragten Haushalten, die sich einen Umzug wünschen, möchte fast die 

Hälfte in einem Einfamilienhaus wohnen. Für weitere 34 % ist ein Zweifamilien-

haus, ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushälfte die gewünschte Wohnform. In 

ein Mehrfamilienhaus möchten dagegen nur 19 % der befragten Haushalte ziehen. 

Obwohl sich die meisten Haushalte ein Einfamilienhaus wünschen, haben 41 % 

bei der Frage nach dem Umzugsziel angegeben, in das Zentrum von Papenburg 

ziehen zu wollen. Demnach werden also vor allem zentrale Lagen nachgefragt, die 

eine gute infrastrukturelle Ausstattung aufweisen.  

Unterschiede bei den nachgefragten Wohnflächen ergeben sich zwischen Mietern 

und Eigentümern in spe. Die Haushalte auf der Suche nach einem Mietobjekt wün-

schen sich durchschnittlich eine etwa 80 m² große Wohnung, potenzielle Eigentü-

mer fragen 125 m² Wohnfläche nach. Die anvisierten Miet- bzw. Kaufpreise liegen 

bei durchschnittlich etwa 580 €/m² nettokalt bzw. knapp 220.000 €.  

  

Kein 
Um-
zug 
ge-
plant 

Umzug 
inner-
halb 
von 12 
Mona-
ten 

Umzug 
inner-
halb 
von 3 
Jahren 

Umzug 
lang-
fristig 
ge-
plant 

Alleinlebend (unter 65) 62% 15% 9% 13% 

Alleinlebend (65 und älter) 91% 0% 3% 6% 

Paarhaushalt (unter 65) 69% 7% 6% 18% 

Paarhaushalt (65 und älter) 78% 1% 3% 19% 

Paar mit Kindern unter 18 69% 7% 5% 18% 

Alleinerziehend mit Kindern unter 18 57% 21% 7% 14% 

Paar/Alleinerziehend mit Kindern über 18 73% 4% 6% 16% 

Gesamt 72% 6% 5% 16% 

Tabelle 2: Umzugspläne 

Quelle: Haushaltsbefragung 
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Interessanterweise kann sich ein relativ großer Anteil (40 %) vorstellen, Bestand-

sobjekte anzumieten oder zu kaufen. Das deutet evtl. auf (zu) hohe Neubaupreise 

und ein attraktives Angebot mit entsprechenden Lagequalitäten im Bestand hin. 

Es bedeutet aber auch, dass zur Wohnraumversorgung Neubau nicht zwingend 

erforderlich ist, sondern bei entsprechender Modernisierung auch Häuser in be-

stehenden Quartieren auf dem Wohnungsmarkt nachgefragt werden. 
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Abbildung 22: Wohnpräferenzen 

Quelle: Haushaltsbefragung 
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5. Wohnungsmarktprognose und -bilanz 
Um verlässliche Aussagen über die zukünftig zu erwartende Wohnungsmarktent-

wicklung in Papenburg und den hieraus resultierenden Neubaubedarf zu erhalten, 

wurde eine Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2030 erstellt. Als Grundlage 

wurde GEWOS eine Bevölkerungsprognose der Stadt Papenburg aus dem Demo-

grafiebericht von 2015 zur Verfügung gestellt. Diese betrachtet einen Prognose-

zeitraum vom Basisjahr 2014 bis zum Jahr 2030. Die von GEWOS erstellte Prog-

nose beruht auf den gleichen Annahmen wie die Prognose aus dem Demografie-

bericht, berücksichtigt aber auch die aktuelle Bevölkerungsentwicklung zwischen 

2014 und dem neuen Basisjahr 2016.  

Die Wohnungsmarktprognose ist speziell auf die Wohnungsnachfrage ausgerich-

tet. Während Bevölkerungsprognosen häufig auf den Einwohnern mit Hauptwohn-

sitz basieren, wurden durch GEWOS zusätzlich Personen mit Nebenwohnsitz be-

rücksichtigt, da sie ebenfalls Wohnungen nachfragen. Abgezogen wurden Heim-

bewohner, die nicht als Nachfrager auf dem normalen Wohnungsmarkt auftreten 

(Anmerkung: Sowohl die Nebenwohnsitzbevölkerung als auch die Heimbevölke-

rung sind im Prognosezeitraum konstant.).  

Einwohner mit Hauptwohnsitz  
+ Einwohner mit Nebenwohnsitz  
- Wohnheimbevölkerung 
--------------------------------------------- 

               = Wohnungsmarktrelevante Bewohner 
 

Im zweiten Schritt wurden die wohnungsmarktrelevanten Haushalte als eigentliche 

Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt berechnet, denn nicht einzelne Personen fra-

gen Wohnungen nach, sondern Haushalte. 

Die derzeitige und zukünftige Nachfrage wird durch die wohnungsmarktrelevanten 

Haushalte abgebildet. Der Nachfrage wird in einem abschließenden Schritt das 

Wohnungsangebot gegenübergestellt, um Wohnungsdefizite oder -überhänge zu 

ermitteln und letztendlich Neubaubedarfe zu bestimmen. 

Ohne Wohnungsneubau bleibt der Wohnungsbestand nicht konstant, sondern ver-

ringert sich kontinuierlich. Dieser Wohnungsabgang beruht auf Abrissen, Zusam-

menlegungen und Umnutzungen von Wohnungen. Sinkt die Nachfrage nicht, muss 

dieser Abgang ersetzt werden. Man spricht daher von Ersatzbedarf. Der Abgang 

wurde normativ auf Erfahrungswerten von GEWOS festgelegt. Konkret wurde ein 

Wohnungsabgang von 0,2 % pro Jahr festgesetzt.  Hinzu kann der sogenannte 

Zusatzbedarf kommen, der durch den Anstieg der Haushaltszahlen entsteht. Auch 

für eine etwaige zusätzliche Nachfrage müssen Wohnungen errichtet werden, so-

fern kein Wohnungsüberangebot besteht. 

In der Wohnungsmarktprognose wird der Wohnungsbestand anhand der ange-

setzten Abgangsquoten fortgeschrieben. Neubau wird nicht prognostiziert, um in 

der Bilanz den Neubaubedarf herauszustellen. 
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5.1. Bevölkerungsprognose 

Auf Grundlage der Bevölkerungsprognose aus dem Demografiebericht von 2015 

hat GEWOS die Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung bis zum 

Jahr 2030 bestimmt. Es ist davon auszugehen, dass Papenburg einen Einwohner-

gewinn (wohnungsmarktrelevant) in Höhe von 2,8 % verzeichnen wird. Dies ent-

spricht einem Anstieg um ca. 1.000 auf dann 38.250 Personen. Mit einem Wachs-

tum in dieser Höhe liegt die Prognose von GEWOS im Bereich der Prognose des 

Demografieberichts für den gleichen Zeitraum. 

Im vierjährigen Zeitraum bis 2020 verläuft der Anstieg der Bevölkerung mit einem 

Plus von über 350 Personen (1,0 %) zunächst etwas dynamischer als im Zeitraum 

von 2020 bis 2030. Hier steigt die die Bevölkerung um 700 weitere Personen 

(1,8 %) an, dieser Zuwachs verteilt sich jedoch über 10 Jahre.  

 

Betrachtet man die Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung diffe-

renziert nach Altersgruppen, ist zu erkennen, dass das Bevölkerungswachstum 

zum großen Teil von den jüngeren Senioren (60 bis unter 75 Jahre) getragen wird. 

Ihre Zahl nimmt um knapp 1.600 Personen zu, so dass ihr Anteil an der Gesamt-

bevölkerung von 16 % in 2016 auf 19 % bis 2030 wächst. In absoluten Zahlen 

gewinnen auch die Kinder unter sechs Jahren, die 25- bis unter 40-Jährigen sowie 

die ab 75-Jährigen leicht hinzu. Große Veränderungen an der Zusammensetzung 

der Gesamtbevölkerung ergeben sich dadurch bis 2030 jedoch nicht. Alle anderen 

Altersgruppen verzeichnen in absoluten Zahlen Rückgänge, die sich auch in ge-

ringeren Anteilen an der Gesamtbevölkerung niederschlagen. Besonders deutlich 

geht die Zahl der jungen Erwachsenen zwischen 18 und 25 im Prognosezeitraum 

Bevölkerungsanstieg 

um 2,8 %  

Bis 2020 dynamischer Anstieg 

Anstieg der Zahl der 

Senioren über 60 um 24 % bis 

2030  

Abbildung 23: Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung bis 2030 

Quelle: GEWOS 
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zurück (-350 Personen). Insgesamt nimmt die Zahl und auch der Anteil der Perso-

nen ab 60 Jahren deutlich zu, während die Zahl und der Anteil der jüngeren 

Menschen leicht abnimmt. 

 

5.2. Haushaltsprognose 

Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl der Haushalte die relevante 

Größe zur Darstellung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist, werden im Fol-

genden die gegenwärtige Haushaltsstruktur und die zukünftig zu erwartende Haus-

haltsentwicklung betrachtet. 

Die Bildung der Haushalte erfolgt mit Hilfe von Haushaltsvorstandsquoten. Das 

bedeutet, es erfolgt kein pauschaler Ansatz von durchschnittlichen Haushaltsgrö-

ßen, sondern eine Haushaltsgenerierung anhand von bevölkerungsstatistisch er-

mittelten Durchschnittswerten. Diese beschreiben, mit welcher Wahrscheinlichkeit 

eine Person in Abhängigkeit ihres Alters und Geschlechts „Vorstand“ eines Haus-

halts einer bestimmten Struktur ist. Damit wird sichergestellt, dass innerhalb des 

Generierungsverfahren eine an die spezifische lokale Bevölkerungsstruktur (Alter, 

Geschlecht) angepasste Haushaltsstruktur abgebildet wird. 

 

Für Papenburg geht GEWOS bis 2030 von einem Anstieg der Zahl der Haushalte 

in Höhe von 4,6 % aus. Dies entspricht einem Zuwachs von rund 700 auf dann 

16.000 Haushalte. Wie bereits in der Bevölkerungsprognose beschrieben, steigt 

auch die Zahl der Haushalte bis 2020 kräftiger an als im nachfolgenden Jahrzehnt. 

Haushalte als relevante Größe 

der Nachfrage 

Bildung von Haushalten 

Anstieg der 

Haushalte um 4,6 % 

Abbildung 24: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung nach Altersklassen 

Quelle: GEWOS 
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Auf die vier Jahre bis 2020 entfällt ein Wachstum von 300 Haushalten (2,0 %), in 

den zehn folgenden Jahren kommen noch einmal 400 Haushalte hinzu.  

 

 

Die Haushaltsstruktur wird sich in diesem Zeitraum nur geringfügig verändern. Bis 

zum Jahr 2030 steigt die absolute Anzahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte um 

850 an, während die Zahl größerer Haushalte um etwa 150 zurückgeht. Diese Ver-

änderungen spiegeln sich in der Zusammensetzung der Haushaltsstruktur kaum 

wider. Die Anteile der einzelnen Haushaltsgrößen an der Gesamtzahl der Haus-

halte bleibt bis 2030 also nahezu konstant. 

5.3. Wohnungsmarktbilanz 

Um die Wohnungsmarktbilanz für das Jahr 2030 erstellen zu können, muss der 

dargestellten Haushaltsprognose das Wohnungsangebot gegenübergestellt wer-

den. Zur Fortschreibung der Angebotsseite wurde der Wohnungsbestand ohne 

Berücksichtigung der Neubautätigkeit jedoch unter Berücksichtigung eines Woh-

nungsabgangs berechnet. Durch dieses Vorgehen wird der Neubaubedarf an 

Wohnungen bestimmt. 

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Bedarfsgruppen unterscheiden: 

 Nachholbedarf/Angebotsüberhang: Der Nachholbedarf oder Angebots-

überhang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an 

Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten. Er beschreibt damit 

die Situation auf dem Wohnungsmarkt Ende 2016.  

Kaum Veränderung in 

der Haushaltsstruktur 

Fortschreibung des Woh-

nungsbestandes  

bis 2030 

Unterscheidung von 

drei Bedarfsgruppen 

Abbildung 25: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Haushalte bis 2030 

15.300

15.600

16.000

14.800

15.000

15.200

15.400

15.600

15.800

16.000

16.200

Wohnungsmarktrelevante Haushalte

2016 2020 2030



 

 

 

 

GEWOS Institut für Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH   |  Seite  40 

Wohnraumversorgungskonzept Stadt Papenburg 

 

www.gewos.de 

 Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukünftigen Wachstum 

der Haushalte gemäß Haushaltsprognose. 

 Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den künftigen Wohnungs-

abgängen. 

Für einen funktionierenden Wohnungsmarkt wird stets eine so genannte Fluktua-

tionsreserve (Angebotsüberhang) für Umzüge und Renovierungen benötigt, um 

Umzugsketten realisieren zu können. Bei Umzügen etwa belegen Haushalte beim 

Übergang von der alten in die neue Wohnung häufig für kurze Zeit zwei Wohnun-

gen. Ferner stehen Wohnungen, die vermieterseitig modernisiert werden, in der 

Umbauphase in der Regel nicht zur Verfügung. Diese Nachfrage kann nicht durch 

die Zahl der Haushalte abgebildet werden, sondern wird über einen Zuschlag in 

Höhe von 2 % der eigentlichen Wohnungsnachfrage im Modell berücksichtigt. Die 

Fluktuationsreserve ist dabei nicht gleichzusetzen mit strukturellem Wohnungs-

leerstand.  

Da keine Neubautätigkeit berücksichtigt wird und Annahmen zum Wohnungsab-

gang getroffen werden, kommt es im Prognosezeitraum zu einer Verringerung des 

Wohnungsangebotes. Wohnungsabgänge entstehen durch den Abriss, die Um-

nutzung und die Zusammenlegung von Wohnungen. Die Abgangsquote wurde im 

Prognosezeitraum mit 0,2 % konstant gehalten. Eine rückläufige Entwicklung der 

Wohnungsabgänge ist eher unwahrscheinlich. So ist bereits heute vereinzelt zu 

beobachten, dass Bestände, deren Modernisierung wirtschaftlich nicht mehr dar-

stellbar ist, abgerissen und neu errichtet werden. Als Treiber dieser Entwicklung 

sind unter anderem die steigenden Energiepreise zu nennen sowie höhere An-

sprüche an das Wohnen. Ferner macht die zunehmende Alterung der Bevölkerung 

Anpassungen der Bestände notwendig. Vielfach ist deshalb eine energetische 

(und barrierearme) Modernisierung der Bestände nicht mehr wirtschaftlich und ein 

Abriss und Neubau attraktiver. Zugleich wird die Höhe des Wohnungsabgangs un-

ter anderem von der Ausgestaltung einschlägiger Förderprogramme beeinflusst. 

Sollte der Abriss von Wohngebäuden bzw. der Neubau im Verhältnis zur Be-

standsmodernisierung künftig stärker gefördert werden, sind höhere Abgangsquo-

ten möglich. 

 

Durch die Anwendung der Abgangsquote wird sich bis zum Jahr 2030 in Papen-

burg ein Wohnungsabgang von etwa 400 Wohneinheiten ergeben. Dementspre-

chend müssten 400 Wohnungen bis 2030 errichtet werden, um das heutige Be-

standsniveau zu halten. Der Ersatzbedarf für abgängigen Wohnraum zieht nur zum 

Teil zusätzlichen Flächenbedarf nach sich. Bei einem Rückbau und Ersatzneubau 

kann in der Regel auf gleicher Fläche neuer Wohnraum, gegebenenfalls auch in 

höherer Dichte, realisiert werden. Sofern der Ersatzbedarf nicht an gleicher Stelle 

gedeckt werden kann, werden auch für diese Bedarfsart zusätzliche Flächen be-

nötigt. Um eine zusätzliche Flächeninanspruchnahme zu vermeiden, sollte darauf 

hingewirkt werden, den Ersatzbedarf auf bestehenden Flächen zu realisieren. Das 

bedeutet auch, dass Ersatzbaumaßnahmen – wenn planungsrechtlich möglich − 

in einer höheren Dichte realisiert werden sollten. 

Fluktuationsreserve 

von 2 % 

Ersatzbedarf Wohnungsab-

gang 

Zukünftiger Ersatzbedarf: 

400 Wohneinheiten 
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Im Folgenden wird der prognostizierte wohnungsmarktrelevante Bedarf dem fort-

geschriebenen wohnungsmarktrelevanten Bestand für die Stadt Papenburg ge-

genübergestellt.  

  2016* 2020 2030 

Nachfrage insgesamt 
    (inkl. Fluktuationsreserve 2 %) 

15.700 15.950 16.350 

Angebot insgesamt 15.700 15.600 15.300 

Neubaubedarf insgesamt 0 350 1.050 

Nachfrage EFH   
(inkl. Fluktuationsreserve) 

12.100 12.300 12.700 

Angebot EFH 12.100 12.050 11.800 

Neubaubedarf EFH 0 200 400 

Neubaubedarf EFH-zentral 0 100 450 

Nachfrage MFH   
(inkl. Fluktuationsreserve) 

3.600 3.600 3.700 

Angebot MFH 3.600 3.550 3.500 

Neubaubedarf MFH 0 50 200 

Tabelle 3: Wohnungsmarktbilanz 

*Basisjahr der Prognose: Stand 31.12.2016 

 

Neben dem Ersatzbedarf ist für die künftige Planung zu berücksichtigen, dass ein 

zusätzlicher Bedarf durch die künftige Haushaltsentwicklung entsteht. Vom Haus-

haltsanstieg inkl. der Fluktuationsreserve ergibt sich ein Zusatzbedarf von 650 

Wohnungen bis zum Jahr 2030.  

Unter Berücksichtigung der Bedarfskomponenten ergibt sich ein Wohnungsbau-

bedarf von insgesamt 1.050 Wohnungen bis zum Jahr 2030. Dieser setzt sich aus 

400 Wohnungen aus dem Ersatzbedarf und 650 Wohnungen aus dem Zusatzbe-

darf zusammen. 

Wie sich dieser Bedarf auf die unterschiedlichen Segmente verteilt, kann nicht kon-

kret bis in das Jahr 2030 prognostiziert werden. Dieser hängt von den teils dyna-

mischen Wohnpräferenzen der Bevölkerung ab, zudem sind auch nicht alle diese 

Wohnpräferenzen auf dem Wohnungsmarkt durchsetzbar. Beispielweise hat die 

Befragung der umzugswilligen Haushalte in Papenburg ergeben, dass über 40 % 

von diesen in zentralen Lagen wohnen möchten, jedoch über 80 % auch ein Ein- 

oder Zweifamilienhaus präferieren. Diese Kombination dürfte für viele Haushalte 

jedoch wegen des mangelnden und damit zu teuren Angebots kaum zu realisieren 

sein. An dieser Stelle besteht die Möglichkeit die Nachfrage durch die Schaffung 

Rechnerische Saldierung des 

Wohnungsmarktes 

Zusatzbedarf 

650 Wohnungen 

Wohnungsbedarf 

1.050 Wohnungen 

Verteilung auf Segmente flexi-

bel steuern 
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eines entsprechenden Angebotes zu steuern. Hier ließe sich etwa durch attraktive 

familiengerechte Wohnformen zumindest ein Teil der Nachfrage in kompakte in-

nerstädtische Wohnformen lenken. Zudem kann ein Teil der Nachfrage nach Ein-

familienhäusern in den Bestand gelenkt werden, da immerhin 40 % der umzugs-

willigen Haushalte Bestandsobjekte nachfragen. Dafür ist die Schaffung von alten-

gerechten, zentralen Wohnungen in Mehrfamilienhäusern erforderlich, die den 

heutigen, meist älteren Bewohnern von Einfamilienhäusern in Bestandsquartieren 

eine attraktive Perspektive zum Umzug bietet. Diese Möglichkeiten werden in Ka-

pitel 7 näher behandelt. Insgesamt sollte der Fokus des Neubaus dennoch auf Ein- 

und Zweifamilienhäusern liegen. Hier sind bis 2030 850 neue Wohneinheiten nötig, 

wobei der Bedarf hier zwischen zentralen Lagen und dezentralen Lagen zu unter-

scheiden ist. So sind besonders kompakte einfamilienhausähnliche Wohnformen 

in Papenburg denkbar.  Der Neubaubedarf für Wohnungen in Mehrfamilienhäusern 

beläuft sich auf 200 Einheiten.  
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6. Preisgünstiges Wohnen 
Die Bereitstellung von attraktiven, bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnungs-

angeboten für alle Bevölkerungsschichten und Haushaltstypen hat eine zentrale 

Bedeutung für die zukunftsfähige Entwicklung der Städte und Kommunen. So ha-

ben Haushalte, die aufgrund eines eingeschränkten finanziellen Handlungsspiel-

raumes auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen sind, oftmals Schwierigkeiten 

sich mit angemessenem Wohnraum zu versorgen. Um den relevanten Akteuren 

aus Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft eine Planungs- und Entschei-

dungsgrundlage zu geben, wurde im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzep-

tes eine Vertiefungsanalyse zum preisgünstigen Wohnraum durchgeführt. 

Im Rahmen dieser Analyse wird die Nachfrage dem zur Verfügung stehenden 

Wohnungsangebot in diesem Segment gegenübergestellt. Die finale Bilanzierung 

von Angebot und Nachfrage setzt jedoch eine Reihe definitorischer und rechneri-

scher Arbeitsschritte voraus.  

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition: 

 der Nachfrage nach preisgünstigem Wohnraum und  

 des preisgünstigen Angebots. 

Darauf aufbauend wird die Berechnung des preisgünstigen Angebots und der 

Nachfrage durchgeführt. Im Folgenden werden die einzelnen Arbeitsschritte erläu-

tert. 

Die Gruppe der preissensiblen Haushalte ist nicht fest definiert. Zur Abgrenzung 

der Nachfrage nach preisgünstigen Wohnungen können unter anderem Quoten 

oder bereits bestehende Einkommensgrenzen herangezogen werden. Im Rahmen 

der vorliegenden Untersuchung wurde auf bestehende Grenzen Bezug genom-

men. Konkret wurden zur Abgrenzung von Haushalten mit geringen Einkommen 

die Einkommensgrenzen des Niedersächsischen Wohnraumförderungsgesetzes 

(NWoFG)1 herangezogen (vgl. Tab. 2). 

Auch bezüglich des preisgünstigen Angebots gibt es keine feststehende Definition. 

Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des preisgünstigen Wohnungs-

marktsegments die 

 Wohnflächengrenzen des Niedersächsischen Wohnraumförderungsgeset-

zes und  

                                                           
1 Fassung vom 29.10.2009 (Nds.GVBl. Nr.24 S.403), geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 

23.7.2014 S.208) - VORIS 23400 - 

Planungs- und Entscheidungs-

grundlage 

Abgrenzung preisgünstiger 

Wohnraum 

Definition Nachfrage preis-

günstiges Wohnungsmarktseg-

ment 

Definition preisgünstiges An-

gebot 
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 die Mietobergrenzen = Produkt aus der Fördermiete laut Niedersächsi-

schen Wohnraumförderungsgesetz und angemessener Wohnungsgröße 

(vgl. Tab. 2) 

herangezogen. 

Laut der Angebotsmieten des Wohnungsportal-Marktführers ImmobilienScout24 

lag die Durchschnittsmiete in Papenburg im Jahr 2016 bei fast 6,20 €/m². Die För-

dermiete von 5,60 €/m² befindet sich demnach im unteren Mietpreissegment.  

 

 

1: Eltern mit Kind, 

2: Mittelwerte der 4- und 5-Personenhaushalte (jeweils Eltern mit Kind), 

3: Wohnraumförderungsgesetz Niedersachsen,  

4: Fördermiete (Nettokaltmiete),  

5: Wohnraumförderungsgesetz 5,60 €/m2 (Nettokaltmiete) 

 

Auf Basis dieser Abgrenzung erfolgt eine Bilanzierung von Angebot und Nachfrage 

im Segment des preisgünstigen Wohnraums. Die Bilanzierung ermöglicht das Auf-

decken von Versorgungsengpässen und potenziellen Handlungsbedarfen im 

preisgünstigen Segment. Da die Wohneigentumsbildung bei Haushalten mit einem 

eng begrenzten finanziellen Handlungsspielraum eher eine Ausnahme darstellt, 

wurde das Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse ausgespart. Die nachfol-

genden Betrachtungen konzentrieren sich also ausschließlich auf das Mietwoh-

nungssegment. 

6.1. Berechnung der Nachfrage 

Zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf preisgünstigen Mietwohnraum 

angewiesen sind, wurde zunächst die lokale Haushaltsgrößenstruktur zugrunde 

gelegt. Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhältnisse wurden in einem 

nächsten Schritt die Ergebnisse des Mikrozensus für Niedersachsen zur Einkom-

menssituation der Privathaushalte nach Haushaltsgrößenklassen und Altersklas-

sen verwendet. 

Da für die Berechnung der Nachfrage nach preisgünstigem Wohnraum nur der 

Mieteranteil der preissensiblen Haushalte relevant ist, wird auf Basis der Einkom-

mensstruktur der Anteil der Mieterhaushalte innerhalb der Einkommensgrenzen 

der sozialen Wohnraumförderung berechnet (vgl. Tab. 5). 

Fördermiete unter den Durch-

schnittsmieten 

Haushalts-

größe 

Einkommens-

grenzen3 

Maximale 

Wohnungsgröße3 

Miete pro m²   

(Förder-

miete) 

Mietobergrenze 

(NKM)5 

1 17.000 in € bis 50 m² 5,60 € 280 € 

2 23.000 in € bis 60 m² 5,60 € 336 € 

31 29.000 in € bis 75 m² 5,60 € 420 € 

4+2 38.000 in € über 75 m² 5,60 € 504 € 

Tabelle 4: Obergrenzen zur Bilanzierung des preisgünstigen Wohnraums 

Bilanzierung des preisgünsti-

gen Wohnraums 

Mikrozensus zur Ermittlung der 

preissensiblen Haushalte 

Ermittlung der preissensiblen 

Mieterhaushalte 
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Bei der Berechnung auf Basis der Einkommensgrenzen der Niedersächsischen 

Wohnraumförderung besteht ein Bedarf an 380 preisgünstigen Wohnungen in der 

Stadt Papenburg. Betrachtet man diesen differenziert nach Haushaltsgrößen, so 

zeigt sich, dass ein Großteil (260 Haushalte) auf die Gruppe der Ein- und Zweiper-

sonenhaushalte entfällt. In den größeren Haushalten (3+) sind nur noch insgesamt 

120 Haushalte vorhanden. 

 

 

Im Ergebnis fallen rund 54 % der Mieterhaushalte in Papenburg unter die Einkom-

mensgrenze. Das bedeutet, dass über die Hälfte der Haushalte, aufgrund der re-

lativ großzügigen Grenzen, Anrecht auf eine geförderte Wohnung hätte. Bei den 

Einpersonenhaushalten sowie bei den Vier- und Mehrpersonenhaushalten ist der 

Anteil am höchsten. Knapp zwei Drittel der Einpersonenhaushalte sowie über 60 % 

der Vier- und Mehrpersonenhaushalte haben ein Einkommen unter der Einkom-

mensgrenze der Wohnraumförderung Niedersachsen. Bei den großen Haushalten 

ist jedoch auch der Anteil der Eigentümer (laut Zensus in Papenburg fast drei Vier-

tel) am höchsten. Wer es sich leisten kann, bildet Eigentum. Daher ist der Anteil 

der Mieter mit höherem Einkommen deutlich geringer bei den Vier- und Mehrper-

sonenhaushalten. 

6.2. Berechnung des Angebots 

Auf der Seite des Bestandes wird in einem ersten Schritt die Zahl der Mietwohnun-

gen differenziert nach Größenklassen ermittelt. Die Anzahl des preisgünstigen 

Mietwohnungsbestandes in Papenburg wurde auf Basis einer Analyse der Woh-

nungsangebote der Jahre 2015 und 2016 auf Immobilienscout24 durchgeführt. Er-

gänzt wurden die angebotenen Mietwohnungen und Häuser durch eine im Rah-

men des Wohnraumversorgungskonzeptes durchgeführte Datenabfrage bei Woh-

nungsunternehmen. 

Bedarf: 380 preissensible 

Haushalte 

Haushalts-

größe 

Haus-

halte 

Mieterhaus-

halte 

Mieterhaus-

halte preis-

günstig 

Fluktuations-

quote 

Preisgüns-

tige Nach-

frage (Mie-

ter) inner-

halb eines 

Jahres  

1 4.500 2.800 1.500 12 % 180 

2 5.100 1.800 800 10 % 80 

3 2.500 800 400 12 % 40 

4+ 3.200 800 600 13 % 80 

Insgesamt 15.300 6.200 3.300 12 % 380 

Tabelle 5: Nachfrage nach preisgünstigen Wohnungen innerhalb eines Jahres 

54 % der Mieterhaushalte 

preissensibel 

Erfassung des Mietwohnungs-

bestandes 
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Die Ergebnisse wurden nach Größenklassen und Mietobergrenzen differenziert, 

sodass der Anteil an preisgünstigen Wohnungen pro Größenklasse ermittelt wer-

den konnte. Zur Berechnung des gesamten preisgünstigen Wohnungsbestands 

wurde anschließend die ermittelte Quote mit dem Gesamtbestand in den einzelnen 

Wohnungsgrößenklassen multipliziert. Zur Gewährleistung einer hinreichend ge-

nauen Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwohnungsbestandes wurden auch 

die Mietwohnungsquote sowie die Wohnungsgrößenstruktur berücksichtigt. 

In Papenburg kommen jährlich 310 Wohnungen im preisgünstigen Segment auf 

den Markt. Große Anteile der preisgünstigen Wohnungen entfallen dabei auf Woh-

nungen über 75 m2 (42 %). Demgegenüber ist der Bestand an preisgünstige Woh-

nungen mit einer Größe von 50 bis 60 m² relativ gering (10 %). Die folgende Ta-

belle zeigt das Angebot differenziert nach den einzelnen Wohnungsgrößenklas-

sen. 

 

 

Wie bereits angeführt ist das durchschnittliche Mietpreisniveau in Papenburg hö-

her als die Fördermiete. 42 % der Wohnungen in Papenburg liegen unter der Mie-

tobergrenze und sind damit preisgünstig.  

6.3. Bilanzierung von Angebot und Nachfrage 

Sofern die Einkommensgrenzen der Niedersächsischen Wohnraumförderung zu 

Grunde gelegt werden, ergibt sich ein Nachfrageüberhang bei kleinen Wohnungen 

bis 50 m² (vgl. Tabelle 7). Den rund 180 Einpersonenhaushalten, die jährlich eine 

preisgünstige, kleine Wohnung nachfragen, stehen lediglich 70 Wohnungen zur 

Verfügung. Bei den kleinen Wohnungen besteht somit eine negative Bilanz von 

110 Wohneinheiten. 

Ein ähnliches Bild zeigt sich bei den preisgünstigen Wohnungen für Zweiperso-

nenhaushalte. In der Größenklasse von 50 bis 60 m² besteht ein Defizit von rund 

50 Wohnungen. Hier steht der jährlichen Nachfrage von 80 Wohnungen ein Ange-

bot von lediglich 30 Wohnungen gegenüber.   

Bestand: 310 preisgünstige 

Wohnungen 

Haus-

halts-

größe 

Größe 

Mietwoh-

nungsbe-

stand 

Mietwohnungs-

bestand preis-

günstig 

Fluktuations-

quote 

Preisgünstige 

Wohnungen 

(Miete) inner-

halb eines 

Jahres 

1 bis 50 m² 920 590 12 % 70 

2 bis 60 m² 650 320 10 % 30 

3 bis 75 m² 1.260 680 12 % 80 

4+ über 75 m² 3.490 1.070 13 % 130 

Insgesamt  6.320 2.660 12 % 310 

Tabelle 6: Bestand an preisgünstigen Wohnraum auf Basis der Fördermiete pro Jahr 

42 % der Wohnungen preis-

günstig 

Negative Bilanz bei preisgüns-

tigen Wohnungen für Ein- 

und… 

… Zweipersonenhaushalte 
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Im Gegensatz zu den kleinen Wohnungen ist ein ausreichender Bestand an preis-

günstigen großen Wohnungen für Haushalte ab drei Personen vorhanden (vgl. Ta-

belle 7). Allerdings relativiert sich die positive Bilanz der größeren Wohnungen, da 

auch Haushalte mit einem höheren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt als Kon-

kurrenten auftreten und preisgünstigen Wohnraum in allen Größenklassen bele-

gen, so dass diese Wohnungen für „preissensible“ Haushalte häufig nicht verfüg-

bar sind. 

 

 

Ein zu geringes Angebot an preisgünstigen Wohnungen führt in der Konsequenz 

dazu, dass die Wohnkostenbelastung einiger Haushalte sehr hoch ist. Sofern 

keine preisgünstige Wohnung zur Verfügung steht, muss auf eine teurere Woh-

nung ausgewichen werden. Mit dem Zahlen einer höheren Miete steigt entspre-

chend auch die Wohnkostenbelastung an.  
  

Angebotsüberhänge bei grö-

ßeren Wohnungen 

Haushalts-

größe 

Einkommens-

grenzen 

Mietober-

grenze 

Wohnungs-

größe in m2 

Ange-

bot 

Nach-

frage 

Bi-

lanz 

1 17.000 in € 280 € bis 50 m² 70 180 -110 

2 23.000 in € 336 € bis 60 m² 30 80 -50 

3 29.000 in € 420 € bis 75 m² 80 40 40 

4+ 38.000 in € 504 € über 75 m² 130 80 50 

Insgesamt    310 380 -70 

Tabelle 7: Angebot und Nachfrage nach preisgünstigem Wohnraum 

Hohe Wohnkostenbelastung 
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7. Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes 
Die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten Charakteristika, Potenziale und 

Entwicklungshemmnisse des Wohnungsmarktes in Papenburg werden nachfol-

gend zusammengefasst. Diese Gesamtbewertung stellt die Grundlage für die da-

ran anschließende Ableitung von Handlungsempfehlungen zur Wohnungsmarkt-

entwicklung dar. 

Die naturräumliche Einbindung in die Fehnlandschaft und die Lage an der Ems 

machen Papenburg zu einem attraktiven Wohnstandort. Auch die infrastrukturelle 

Ausstattung als Mittelzentrum ist gut. Mit der stabilen wirtschaftlichen Situation und 

einer gesunden demografischen Entwicklung bietet Papenburg gute Vorausset-

zungen für eine positive Wohnungsmarktentwicklung. 

Prägend für den Wohnungsmarkt der Stadt ist die hohe Nachfrage, die sich auch 

in Zukunft positiv entwickeln wird. Diese Nachfrage wird nicht nur von einzelnen 

Zielgruppen, sondern über alle Nachfragegruppen hinweg getragen. Diese positive 

Nachfrageentwicklung hat als Kehrseite eine Anspannung des Wohnungsmarktes 

zur Folge, die sich in Form von steigenden Miet- und Kaufpreisen in der Stadt be-

merkbar macht. Die bisherige hohe Neubautätigkeit kann diese Entwicklung nicht 

kompensieren. Die hohen Preise erschweren insbesondere für Geringverdiener 

die Suche nach Wohnraum.   

Die hohen Preise haben auch zu Abwanderungsbewegungen in die Umlandge-

meinden, speziell Westoverledingen, geführt, in denen günstiges Bauland ausge-

wiesen wurde. Auf diese Angebote haben insbesondere junge Familien auf der 

Suche nach Eigenheimen reagiert. Die Beziehung zu den Wohnungsmärkten der 

Umlandgemeinden sind allerdings ambivalent. So ziehen auch viele ältere Men-

schen nach Papenburg, nachdem sie ihr Haus in einer Umlandgemeinde verkauft 

haben, um in zentralen Lagen von der guten Infrastruktur zu profitieren.    

Mit der Zunahme der Zahl der Senioren, durch Zuwanderung und die demografi-

sche Entwicklung der Stadt, geht ein steigender Bedarf an altersgerechten und 

barrierearmen Wohnungen einher. Diese Angebote sind in Papenburg bisher nur 

in geringem Umfang vorhanden. Der Umbau des vorhandenen Wohnungsbestan-

des ist vergleichsweise aufwändig. Beim Neubau von Wohnungen ist die barriere-

arme Gestaltung gesichert, zudem können nachfragegerechte Wohnformen und 

Wohnungsgrößen geschaffen werden. 

Um in eine altengerechte Wohnung umziehen zu können, muss auch die beste-

hende Wohnung verkauft werden. In Papenburg gibt es Einfamilienhausquartiere 

aus den 1950er bis 1970er Jahren, die zu großen Teilen noch von den inzwischen 

älteren Ersteigentümern bewohnt sind. In Verbindung mit (energetischen) Moder-

nisierungsbedarfen kann es zu Schwierigkeiten im Vermarktungsprozess und zu 

Zusammenfassung 

Ausgangssituation 

Hohe Nachfrage und gestie-

gene Preise 

Konkurrenzsituation mit Um-

land 

Bedarf an altengerechten 

Wohnungen 

Generationenwechsel in Be-

standquartieren 
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Verzögerungen des einsetzenden Generationenwechsels in diesen Gebieten kom-

men.  

Zu berücksichtigen ist bei Betrachtung dieser Einfamilienhausgebiete auch, dass 

trotz eines steigenden Angebots an altengerechten Wohnungen viele ältere Men-

schen dennoch in ihren Häusern verbleiben wollen. Diese Menschen besitzen al-

lerdings wenige Kenntnisse über Möglichkeiten zur (altengerechten) Sanierung ih-

rer Immobilien bzw. damit verbundenen Fördermöglichkeiten.  

Papenburg nimmt aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur entlang der Fehn 

und des hohen Anteils an Einfamilienhäusern eine sehr ausgedehnte Siedlungs-

fläche in Anspruch. Diese führt in Teilen der Stadt zu Problemen bei der (fußläufi-

gen) Nahversorgung und zugleich bei der Auslastung zentraler Infrastrukturen. An-

dererseits bietet diese lückenhafte Besiedlung auch an zentralen Standorten noch 

Flächenpotenziale für Nachverdichtung. 

 

 

 

 

 

  

Altengerechter Umbau 

Große Siedlungsfläche als Ri-
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8. Handlungsempfehlungen 
In diesem abschließenden Kapitel werden die Handlungsempfehlungen für die 

Wohnungsmarktentwicklung für die Stadt Papenburg aufgezeigt. Dabei werden 

insgesamt folgende Handlungsfelder differenziert betrachtet: 

 

 Wohnungsneubau 

 Bestandsentwicklung 

 Temporäres Wohnen 

Unabhängig von diesen zentralen Handlungsfeldern sollen folgende übergreifende 

Hinweise Beachtung finden. 

 

Die Wohnungswirtschaft ist der wichtigste Partner für die Kommunen, wenn es um 

die Versorgung der Bevölkerung mit bezahlbarem und bedarfsgerechtem Wohn-

raum geht. Zur Erreichung der gesetzten Ziele ist die Einbindung der Immobilien-

wirtschaft unabdingbar. Im kontinuierlichem Dialog von Politik, Verwaltung und 

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft kann gegenseitiges Vertrauen gestärkt, un-

terschiedliche Sichtweisen erörtert und konsensfähige Strategie entwickelt wer-

den. Wir empfehlen regelmäßige Treffen, mindestens jährlich bzw. aus aktuellem 

Anlass. 

8.1. Wohnungsneubau 

Wie in den vorangegangenen Analysen dargestellt, besteht in Papenburg ein deut-

licher Neubaubedarf. Einerseits müssen abgehende Wohnungen ersetzt und an-

dererseits muss der zusätzlichen Nachfrage Rechnung getragen werden. Bis zum 

Jahr 2030 müssen rund 1.050 Wohnungen neu gebaut werden. Im Rahmen des 

Wohnungsneubaus müssen Angebote für verschiedene Zielgruppen mit unter-

schiedlichen Bedarfen geschaffen werden.  

 

Die Analyse des preisgünstigen Wohnraums hat insbesondere bei kleinen Woh-

nungen bis 60 m² einen Nachfrageüberhang ergeben. Bei der prognostizierten dy-

namischen Entwicklung des derzeit schon angespannten Wohnungsmarktes kann 

sich diese Situation weiter verschärfen. Beim Wohnungsneubau sollte grundsätz-

lich darauf geachtet werden, dass auch das preisgünstige Segment bedient wird. 

Für private Investoren sind die betroffenen Geringverdienerhaushalte in einem an-

gespannten Markt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht die bevorzugte 

Zielgruppe. Aus diesem Grund können Fördermaßnahmen die nötigen finanziellen 

Anreize für Investoren schaffen. Als Voraussetzung für die Fördermaßnahmen des 

Landes Niedersachsen muss der für den Bauort zuständigen Wohnraumförder-

stelle ein kommunales Wohnraumversorgungskonzept vorgelegt werden. Mit dem 

vorliegenden Konzept ist die Vorrausetzung gegeben, sodass die Förderpro-

gramme des Landes in Anspruch genommen werden können. 

Hoher Nachfragedruck macht 

Wohnungsneubau nötig 

Neubau mit Rücksicht auf-

preisgünstiges Wohnen 
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Das niedersächsische Förderprogramm „Mietwohnungen und Ersatzbaumaßnah-

men“ fördert den Bau von preisgünstigen Wohnungen, über anfänglich zinslose 

Darlehen. Dafür müssen die Wohnungen dann in der Regel für 20 Jahre bele-

gungsgebunden an Mieter mit Wohnberechtigungsbescheinigung vergeben wer-

den.  

 

Der Wohnungsneubau lässt sich grundsätzlich an drei Standorten realisieren: 

 

 Dezentrale Standorte 

 Zentrale Lagen 

 Punktuelle Nachverdichtung 

 

Dezentrale Standorte 

Großflächige Neubaugebiete an dezentralen Standorten sind in Papenburg bereits 

aus den vergangenen Jahrzehnten vorhanden und haben zu einem enormen Flä-

chenwachstum der Stadt geführt. Die weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnraum 

und insbesondere nach Ein- und Zweifamilienhäusern bis mindestens zum Jahr 

2030 macht die gezielte Entwicklung weiterer Standorte in diesem Bereich fast 

unumgänglich. Trotz eines bundesweit zu beobachteten Trends zur Reurbanisie-

rung ist ein Eigenheim am Stadtrand für viele Familien nach wie vor die beliebteste 

Wohnform. Da diese Menschen sich sehr lange, meist über Jahrzehnte, an ihr 

Haus binden, fragen sie meist hohe Standards und gute Austattungen nach, die 

nur im Neubau gegeben sind. Besonders in Anbetracht der Konkurrenz von Um-

landgemeinden, die durch die Ausweisung von günstigem Bauland vor allem junge 

Familien aus Papenburg anlocken, ist die Ausweisung von eigenen bezahlbaren 

Bauplätzen sinnvoll. 

 

Bei der Neuausweisung von Flächen sollte zukünftig eine flächensparende Bau-

weise forciert werden, um die bereits heute ausgedehnte Siedlungsstruktur nicht 

allzu stark auszuweiten. Auch vor dem Hintergrund zusätzlich benötigter Erschlie-

ßungsmaßnahmen und Versorgungsinfrastruktur bzw. weiter Wege für die Neu-

baubezieher sollte auf eine möglichst kompakte Bebauung geachtet werden. 

 

Zentrale Lagen 

Während der Neubau auf der „Grünen Wiese“ sich fast ausschließlich für Ein- und 

Zweifamilienhäuser eignet, kann auf größeren Flächen in zentralen Lagen eine 

Mischung der Segmente vorgenommen werden. Diese Mischung ist aufgrund der 

deutlich gestiegenen Nachfrage nach hochwertigen Wohnungen in Mehrfamilien-

häusern nötig. Als Nachfrager treten vor allem ältere Personen auf, die aus ihrem 

zu großen und schlecht angebundenen Einfamilienhaus am Stadtrand ausziehen.  

 

Dezentrale Standorte 

Flächensparende Bauweise 

Mehrfamilienhäuser 
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Zugleich lassen sich an diesen Standorten Wohnformen realisieren, die Familien 

ansprechen. Zu diesen Wohnformen zählen Reihenhäuser und Stadthäuser auf 

kleineren Grundstücken (siehe Beispielbilder unten). Auf diese Weise kann die be-

stehende Nachfrage nach Einfamilienhäusern einerseits und zentralen Lagen mit 

guter Infrastruktur andererseits kombiniert werden. Zudem entstehen auf diese 

Weise gut durchmischte, lebendige Quartiere, über die breite Bevölkerungsschich-

ten mit Wohnraum versorgt werden können. Zur Entwicklung solcher Projekte bie-

ten sich brachliegende oder -fallende Gewerbeflächen an, die zu solchen Zwecken 

umgenutzt werden könnten.  

 

Die Einflussmöglichkeiten der Stadt hängen natürlich von der Eigentümerschaft 

eines Grundstücks ab. Bei privaten Flächen sind die Handlungsspielräume für die 

Kommune begrenzt, doch auch hier kann eventuell auf den Eigentümer eingewirkt 

werden. Gehört die Fläche jedoch bereits der Stadt, kann durch diese erworben 

werden oder besteht noch kein Baurecht ergeben sich Gestaltungsspielräume, um 

eine nachfragegerechte Bebauung zu ermöglichen. Es wäre denkbar, die Flächen 

nicht an die höchstbietenden Investoren zu vergeben, sondern über ein Konzept-

vergabeverfahren Investoren zum Zuge kommen zu lassen, deren Bebauung den 

Entwicklungszielen der Stadt entspricht. Diese Ziele werden in einem Kriterienka-

talog festgelegt. Interessierte Investoren können nun Konzepte für die Fläche vor-

legen, die dann mit den festgelegten Kriterien abgeglichen werden. Bei diesem 

Verfahren ist insbesondere an die Wohnungsunternehmen in der Stadt zu denken, 

die bei den hohen Wohnbaulandpreisen auf dem freien Markt derzeit kaum noch 

die Möglichkeit haben, Bauland zu erwerben und bezahlbaren Wohnraum zu 

schaffen. Auch Bauland für selbstnutzende Eigentümer kann über einen Kriterien-

katalog vergeben werden, um bestimmte Zielgruppen, wie etwa Einheimische, Fa-

milien oder Einpendler, bei der Suche nach Wohnraum in Papenburg zu unterstüt-

zen. Eine Nutzungsmischung auch über einen Städtebaulichen Vertrag realisiert 

werden, den die Stadt mit einem Investor schließt. In diesem Vertrag lassen sich 

dann Quoten für bestimmte Segmente oder Preiskategorien festschreiben. Auf 

Kompakte, familiengerechte 

Wohnformen 

Beispiele für flächeneffiziente Stadthäuser 

Quelle: GEWOS  

Steuerungsmöglichkeiten 
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diese Weise kann beispielsweise ein bestimmter Anteil der zu bauenden Wohnein-

heiten für preisgünstiges oder gefördertes Wohnen festgelegt werden, um den ent-

sprechenden Bedarfen zu begegnen. 

 

Auch bei der Zielgruppe Familien besteht, wie die Befragungsergebnisse belegen, 

das Potenzial, einen Teil der Nachfrage nach Einfamilienhäusern auf zentrale La-

gen der Stadt umzulenken, wenn nachfragegerechte und bezahlbare Wohnformen 

im Eigentumssegment geschaffen werden. Hier bietet sich die Möglichkeit öffent-

liche Veranstaltungen, beispielsweise in Kooperation mit Sparkassen und Banken, 

zu initiieren, die auch über moderne flächensparende moderne Wohnformen infor-

mieren, welche die Vorteile von Eigenheimen und zentralen Lagen kombinieren.  

 

Punktuelle Nachverdichtung 

Für die Deckung des Neubaubedarfs ist es auch von Bedeutung, bestehende 

Nachverdichtungspotenziale auszuschöpfen. Hierbei sollten sich die Neubaupro-

jekte hinsichtlich Lage, Dimensionierung und Segment gut in die Siedlungsstruktur 

integrieren. Eine Nachverdichtung ist gerade in zentralen Lagen erstrebenswert, 

um bestehende Quartiere nachhaltig zu stärken und bestehende Infrastrukturen 

zu nutzen. In diesem Zusammenhang sind vor allem attraktive Wohngebäude für 

junge Familien und ältere Menschen sinnvoll, da diese Bevölkerungsgruppen auch 

die lokale Infrastruktur nachfragen. Durch Nachverdichtung können auch Mono-

strukturen sowohl in der Gebäude- als auch in der Bevölkerungsstruktur aufgebro-

chen werden.  

 

Aufgrund der aufgelockerten Siedlungsstruktur mit teils sehr großen Grundstücken 

bieten selbst in den verdichteten Siedlungsbereichen der Stadt in Oben- und Un-

tenende durch mindergenutzte Flächen und Baulücken vielfältige Potenziale. Auch 

die Teilung von Grundstücke kann Möglichkeiten zur Nachverdichtung eröffnen. 

Eigentümer sollten gezielt angesprochen werden, um Bauflächenpotenziale zu ak-

tivieren. Parallel dazu kann die Beratung der Eigentümer zu Fragen des Baurechts, 

der optimalen Nutzung sowie den Möglichkeiten beim Grundstücksverkauf erfol-

gen, die ihre nicht- oder untergenutzten Grundstücke bebauen, aufstocken oder 

verkaufen wollen. Dort wo es städtebaulich und baustatisch möglich ist, kann eine 

Aufstockung von Gebäuden in Erwägung gezogen werden. Auch Stellplätze und 

Garagenflächen können für eine Wohnbebauung in Betracht gezogen werden. 

Dies setzt jedoch voraus, dass an anderer Stelle Stellplätze in verdichteter Form 

neu geschaffen werden. 

 

8.2. Bestandsentwicklung 

Neben dem Neubau ist auch die Entwicklung des Wohnungsbestands ein wichtiger 

Faktor zur Deckung der steigenden Wohnungsnachfrage. Eine gute Auslastung 

Beratungsangebote 

Nachverdichtung auch zur 

nachträglichen Durchmischung 

von Quartieren 

Umsetzungsmöglichkeiten 

Bestandentwicklung als Alter-

native zum Neubau 
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des Gebäudebestands verringert den Bedarf an aufwändigem Neubau. Dazu müs-

sen bestehende Wohnungen zum einen an moderne Bedarfe angepasst werden 

und zum anderen müssen Anbieter und Nachfrager zusammengeführt werden. 

Modernisierung und Sanierung 

Trotz des vergleichsweise jungen Gebäudebestands, gibt es auch in Papenburg 

sanierungsbedürftige Gebäude oder ganze Quartiere, in denen die Bausubstanz 

heute nicht mehr den modernen Ansprüchen genügt. Die (energetische) Sanie-

rung/Modernisierung nimmt einen wichtigen Stellenwert ein, um diese Bestände 

nachfragegerecht anzupassen. Weiterhin führt der demografische Wandel zu einer 

höheren Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen. Sofern diese Nachfrage 

nicht durch Neubau befriedigt werden kann, sind Anpassungen im Bestand not-

wendig.  

 

Die Stadt hat in diesem Handlungsfeld jedoch keine direkten Handlungsmöglich-

keiten, da sich diese Gebäude vielfach im Besitz privater Eigentümer befinden. Die 

Handlungsempfehlungen richten sich unmittelbar an die Eigentümer. Diese müs-

sen jeweils in Abhängigkeit vom baulichen Zustand des Gebäudes, dem beste-

henden Modernisierungsbedarf, den hierdurch entstehenden Kosten und den 

eventuell gegenüberstehenden Einnahmen (Mieteinnahmen) entscheiden, inwie-

fern eine Modernisierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich ist. Dieses be-

trifft nicht nur die Beseitigung vordringlicher baulicher Mängel, sondern auch die 

energetische Sanierung, eine mögliche altersgerechte Anpassung, eine Verbes-

serung des Ausstattungsstandards sowie auch mögliche Grundrissveränderun-

gen. 

 

Im Vorfeld ihrer Entscheidungen benötigen die Eigentümer – insbesondere die pri-

vaten Eigenheimer bzw. Kleinstvermieter – Beratung und Unterstützung durch un-

abhängige Stellen. Ein solches Angebot – beispielsweise in Form von öffentlichen 

Informationsveranstaltungen, Workshops, Wohnmessen, Handwerkerkooperati-

ven etc. – kann durch die Stadt initiiert bzw. angeregt werden. Ein solches nied-

rigschwellige Beratungsangebot könnte beispielsweise gemeinsam mit den Akteu-

ren der Wohnungs- und Kreditwirtschaft sowie von Interessensverbänden, Medien 

und Handwerksbetrieben aufgebaut werden. 

 

Um diese Maßnahmen sowohl für Mieter, als auch für selbstnutzende Eigentümer 

in einem erträglichen finanziellen Rahmen zu halten, können Fördermittel des Bun-

des für die energetische Sanierung abgerufen werden. Die Kreditanstalt für Wie-

deraufbau (KfW) bietet im Rahmen des CO2-Gebäudesanierungsprogramms und 

dem Anreizprogramm Energieeffizienz des Bundesministeriums für Wirtschaft und 

Energie (BMWi) verschiedene Fördermaßnahmen an: 

 

 Energieeffizient Sanieren - Kredit 

Energetik und Barrierearmut 

Eigentümer sind gefragt! 

Beratung und Information 

Förderprogramme 
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 Energieeffizient Sanieren - Investitionszuschuss 

 Energieeffizient Bauen und Sanieren - Zuschuss Baubegleitung 

 Energieeffizient Bauen und Sanieren - Zuschuss Brennstoffzelle 

 

Zudem gibt es den Ergänzungskredit Energieeffizient Sanieren.  

 

Neben den bereits dargestellten investiven Fördermitteln für Einzelmaßnahmen 

stellt die KfW im Programm „Energetische Stadtsanierung“ Mittel für die Erarbei-

tung einer konzeptionellen Grundlage für die energetische Quartierssanierung zur 

Verfügung. Hier stehen neben der Gebäudesanierung die Themen Wärmeversor-

gung und Förderung umweltfreundlicher Verkehrsmittel im Fokus. Darüber hinaus 

können Maßnahmen zur begleitenden Öffentlichkeitsarbeit gefördert werden. Im 

Anschluss kann ein Sanierungsmanager eingesetzt werden, der die Umsetzung 

der im Konzept erarbeiten Maßnahmen begleitet. 

 

Neben der energetischen Ertüchtigung des Bestands ist der altengerechte Umbau 

das zweite zentrale Handlungsfeld im Bereich der Bestandsentwicklung. Die meis-

ten älteren Menschen können bis ins hohe Alter in ihren Wohnungen verbleiben, 

wenn diese barrierearm gestaltet sind. Die in Papenburg vorherrschenden Ein- und 

Zweifamilienhäuser sind überwiegend im Eigentum von Selbstnutzern, für die das 

Thema barrierearmer Umbau erst wichtig wird, wenn akuter Handlungsbedarf be-

steht. Ein langfristiger strategischer Umbau des Wohnungsbestands, wie ihn etwa 

viele Wohnungsunternehmen vornehmen, findet hier nicht statt. Dabei können 

auch in diesem Feld staatliche Unterstützungen abgerufen werden, die finanzielle 

Hürden abmildern können.  

 

So unterstützt die Bundesregierung Umbaumaßnahmen mit dem KfW-Förderpro-

gramm “Altersgerecht Umbauen“. Gefördert werden Umbaukosten bis zu 50.000 

Euro je Wohneinheit. Antragsberechtigt sind Eigentümer und Mieter, unabhängig 

von der Bauform Einfamilienhaus oder Wohnung in einem Mehrfamilienhaus. Mie-

ter bedürfen der Zustimmung der Vermieter. 

Im Programm „Altersgerecht Umbauen – Zuschuss“ (455) kann für jede Wohnein-

heit bei einer Investition zwischen mindestens 6.000 Euro und maximal 50.000 

Euro ein Zuschuss von 5 % gewährt werden. Bei einer Investitionssumme von 

6.000 Euro beträgt der Zuschuss somit 300 Euro, bei der Förderhöchstgrenze von 

50.000 Euro beträgt der Zuschuss 2.500 Euro. Die Mittel für den Investitionszu-

schuss zur Barrierereduzierung sind derzeit aufgebraucht. In welcher Größenord-

nung Mittel in 2017 zur Verfügung stehen bleibt abzuwarten.  

Die KfW-Programmvariante Altersgerecht „Umbauen – Kredit“ (155) bietet einen 

KfW-Kredit mit günstigen Konditionen für altersgerechte Umbaumaßnahmen. Das 

Darlehen umfasst bis zu 100 % der Investitionssumme und maximal 50.000 Euro 

Energetische Stadtsanierung 

Altengerechter Umbau 

KfW-Förderprogramm “Alters-

gerecht Umbauen“ 

Variante - Zuschuss 

Variante - Kredit 
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pro Wohneinheit. Die KfW-Kredite werden über Hausbanken vergeben. Der Kre-

ditnehmer profitiert dabei von einem sehr günstigen Zinssatz, ein bis fünf tilgungs-

freien Jahren, einer festen Zinsbindung für die ersten zehn Jahre, einer Kreditlauf-

zeit zwischen zehn und dreißig Jahren und der jederzeit möglichen kostenfreien, 

außerplanmäßigen Tilgung während der ersten Zinsbindungsfrist. 

 

Diese Beratungs- und Informationsangebote für den energetischen und den barri-

erearmen Umbau, die sich an Selbstnutzer, Mieter und Kleinstvermieter richten, 

sollten gebündelt und transparent auf einem Informationsportal verlinkt mit der 

Homepage der Stadt der Öffentlichkeit zur Verfügung gestellt werden. Zudem soll-

ten alle Fördermittel, die beim Umbau und Neubau in Anspruch genommen werden 

können, aufgezeigt und die Fördervoraussetzungen erläutert werden. In diesem 

Zusammenhang sind die Leistungen der KfW-Programme, die Landesförderung 

aber auch die Leistungen der Pflegeversicherung zu nennen. Dabei ist entschei-

dend, dass die Informationen gut zugänglich sind. Auch sind Informationsbroschü-

ren in gedruckter Form sinnvoll, da vor allem ältere Menschen nicht immer einen 

Zugang zu digitalen Medien haben. 

 

Generationenwechsel 

Der Generationenwechsel bietet in Bestandquartieren eine gute Möglichkeit, be-

stehende Infrastrukturen weiterhin gut auszulasten und zudem gut durchmischte, 

lebendige Quartiere zu schaffen.  

 

Um den Generationenwechsel in den älteren Ein- und Zweifamilienhaussiedlun-

gen zu unterstützen, müssen zunächst geeignete altersgerechte Wohnalternativen 

für die bisherigen älteren Eigenheimbesitzer geschaffen werden. In diesem Zu-

sammenhang ist es notwendig, den bisherigen Eigentümern auf ihrem Weg in eine 

altersgerechte Wohnung Beratung und Unterstützung zur Seite zu stellen. Viele 

ältere Menschen sind angesichts der Vielfalt der zu beachtenden Fragen überfor-

dert. Es gilt zum einen, ein geeignetes altersgerechtes Wohnobjekt zu finden. Zum 

anderen muss der Verkauf des Hauses organisiert und durchgeführt werden. Letzt-

lich steht der konkrete Umzug an, der einer umfangreichen Organisation bedarf.  

 

Darüber hinaus ist es sinnvoll, den älteren Ein- und Zweifamilienhausbestand so 

zu vermarkten, dass dieser Wohnungsbestand auch für junge Familien interessant 

wird. Denkbar ist beispielsweise, eine zentrale Plattform für zum Verkauf stehende 

Bestandsimmobilien über die örtlichen Sparkassen zu organisieren. Auf diese 

Weise können die Immobilien attraktiv beworben werden und das Interesse auf 

das Bestandssegment gelenkt werden. Aufgrund der Unsicherheit vieler Haus-

halte, wie hoch die Kosten für eine Modernisierung des Altbestandes sein werden, 

könnten vor dem Kauf der Immobilie eine Erstberatung durch einen Architekten 

von der Kommune gefördert werden. Dadurch könnten die Umbaukosten konkret 

Öffentlichkeitsarbeit 

Generationenwechsel 

Beratung von Eigentümern 

Informationen für potentielle 
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beziffert und auf diese Weise Hemmschwellen bei den potenziellen Käufern abge-

baut werden.  

 

In einigen Kommunen in Deutschland wurde das Förderprogramm „Jung kauft Alt“ 

initiiert. Ziel ist es, einen Überhang an Altimmobilien auf den Wohnungsmarkt zu 

verhindern. Um die Nutzungsmöglichkeiten und die damit verbundenen Umbau- 

und Sanierungskosten von Bestandsimmobilien fachkundig abschätzen zu lassen, 

fördert die jeweilige Gemeinde die Erstellung eines Altbau-Gutachtens. Im Rah-

men des Programms wird die Ortsbegehung, Bestandsaufnahme, Modernisie-

rungsempfehlung und Kostenabschätzung bezuschusst. Im Landkreis Cloppen-

burg wurde in der Gemeinde Lastrup dieses Programm bereits umgesetzt. 

 

Zusätzlich empfiehlt GEWOS, den Aufbau einer „Beratungs-Plattform“, um Ver-

kaufsinteressenten/-interessentinnen und potenziellen Käufer/-innen Unterstüt-

zung für alle Fragen zum Thema Generationenwechsel und altersgerechter Um-

bau anzubieten. Das Aufgabenspektrum könnte dabei sowohl ein Beratungsange-

bot zum Erwerb und zur energetischen Sanierung/Modernisierung von Be-

standsimmobilien, als auch die Durchführung von Informationsveranstaltungen so-

wie weitere öffentlichkeitswirksame Maßnahmen rund um das Thema Wohnen um-

fassen. Dabei sollte die Beratung ergebnisoffen sein und sowohl der Verbleib in 

der eigenen Wohnung bzw. im eigenen Haus als auch der Umzug (möglichst im 

Quartier) in Betracht gezogen werden. Die Stadt Papenburg sollte prüfen, welche 

lokalen Institutionen bzw. Personen geeignet sind, in das Netzwerk aufgenommen 

zu werden. Denkbar ist beispielsweise eine Kooperation mit Verbraucherschutzor-

ganisationen, die in der Regel über einen guten Leumund verfügen und eine un-

abhängige Beratung gewährleisten können. 

 

Beispielhafte Modernisierungen lassen sich auch über Modellprojekte fördern. 

Durch Modellprojekte können Methoden und Konzepte erprobt und weiterentwi-

ckelt werden. Vorhandene Modellprojekte sollten unterstützt und neue können ins 

Leben gerufen werden. Insbesondere die Barrierearmut ist hier von zentraler Be-

deutung. Für die Modellprojekte des Programms „Soziales Wohnen im Alter“ des 

Bundesministeriums für Familie, Senioren, Frauen und Jugend wurde im Bundes-

amt für Familie und zivilgesellschaftliche Aufgaben (BAFzA) eine Koordinierungs- 

und Servicestelle eingerichtet. Zusätzlich dazu informiert das Serviceportal „Zu-

hause im Alter“ über laufende Förderprogramme und Praxisbeispiele und liefert 

Anregungen und Ideen für altersgerechtes Wohnen und gesellschaftliche Teil-

habe. 

 

8.3. Temporäres Wohnen 

Die temporäre Unterbringung der Werksarbeiter insbesondere der Meyer-Werft ist 

für den Wohnungsmarkt von Papenburg ein wichtiges Themenfeld. Das betrifft die 

Förderprogramm „Jung kauft 

Alt“ 

Beratungsplattform 

Modellprojekte 

Werksarbeiter 



 

 

 

 

GEWOS Institut für Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH   |  Seite  58 

Wohnraumversorgungskonzept Stadt Papenburg 

 

www.gewos.de 

Unterbringung in Sammelunterkünften und die inzwischen vermehrte Versorgung 

dieser Personen über den freien Wohnungsmarkt. Besonders diese Zielgruppe tritt 

in Konkurrenz zur lokalen Bevölkerung und fragt hier nicht nur preisgünstigen 

Wohnraum nach, sondern belegt auch Bestandsobjekte des Einfamilienhausseg-

ments. Vor dem Hintergrund der Anspannung des Wohnungsmarktes ist diese Ent-

wicklung durchaus kritisch zu sehen. An dieser Stelle stellt sich die Frage, wie 

Werksarbeiter so untergebracht werden können, dass eine Konkurrenz zu einhei-

mischen Wohnungsnachfragern, insbesondere im preisgünstigen Segment, ver-

mieden werden kann. 

 

Eine geeignete Wohnform zur Unterbringung von Werksarbeitern sind Einzelapart-

ments oder Wohnungen für Wohngemeinschaften mit einer einfachen Ausstattung 

und Möblierung. Die Zimmer verfügen über eigene WCs und Bäder sowie einfa-

chen Kochgelenheiten, so dass die Selbstversorgung für die Mieter gewährleistet 

ist. Für diese Form der Unterbringung haben sich die Begriffe „Boarding House“ 

oder „Zuhause auf Zeit“ etabliert. Teilweise können in diesen Unterbringungsfor-

men Serviceleistungen, beispielsweise ein Frühstück oder ein Reinigungsservice, 

zusätzlich gebucht werden. 

 

Eine weitere denkbare Wohnform für die Unterbringung von Werksarbeitern, die 

sich in anderen Städten insbesondere als Wohnform für Studenten etabliert hat, 

ist das so genannte „Clusterwohnen“. In diesen Wohnungen teilen sich große 

Wohngemeinschaften von 10 bis 20 Personen eine große Gemeinschaftsküche 

und einen Essraum. Jeder Mieter besitzt daneben ein eigenes Zimmer mit WC und 

Bad als Rückzugsraum.   

 

Denkbar wären, je nach Verträglichkeit des Standorts, Größenordnungen von bis 

zu 30 Personen je Unterkunft. Aufgrund der zu erwartenden preislichen Konkur-

renz durch Sammelunterkünfte in unsanierten Bestandsobjekten sollten diese Un-

terkünfte möglichst kostengünstig, etwa in Modulbauweise, errichtet werden. 

 

Unabhängig von der Wohnform und der Bauweise ist für eine angemessene Un-

terbringung von Saison- oder Werksarbeitern eine Kooperation zwischen Arbeit-

geber und Kommune vorteilhaft. Soweit beide Seiten ein Interesse daran haben, 

lassen auf diese Weise Lösungsmöglichkeiten ausloten. Im Idealfall tritt der Arbeit-

geber sogar selbst als Investor für den Bau der Unterkünfte bzw. als Vermieter auf. 

Dieses Modell ist insbesondere bei landwirtschaftlichen Betrieben verbreitet, auf 

denen ohnehin oft freie Flächen oder Gebäude zur Verfügung stehen, die zu die-

sem Zweck genutzt werden können. In Kommunen, in denen diese Kooperation 

nicht gelingt, zeigen sich ähnliche Folgen für den Wohnungsmarkt, wie sie derzeit 

auch in Papenburg zu beobachten sind. 

 

„Boarding Houses“ bzw. „Zu-

hause auf Zeit“ 

„Clusterwohnen“ 

Kostengünstige Bauweise 

Kooperation mit Arbeitgeber 

anstreben 

Unterbringung auf städtischen 

Flächen prüfen 
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Die Möglichkeiten einer indirekten Einflussnahme auf Eigentümer bereits beste-

hender Unterkünfte sind für die Stadt Papenburg relativ gering. Eine Möglichkeit 

der direkten Einflussnahme für die Stadt Papenburg ist die Bereitstellung kommu-

naler Flächen für die angemessene und bedarfsgerechte Unterbringung von 

Werksarbeitern. An diesen Standorten können durch Konzeptvergabe an Investo-

ren Unterkünfte errichtet werden. Um diese Möglichkeiten genauer auszuloten, 

empfiehlt GEWOS die Erstellung einer Machbarkeitsstudie für die Errichtung der-

artiger Unterkünfte auf städtischen Flächen.    
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