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hier: Beschluss zur Fortschreibung des Handlungskonzeptes Woh-
nen

Beratungsfolge:

Datum Gremium

12.12.2017 Ausschuss flir Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsféorderung und Betrie-
be

Tatbestand:

In seiner Sitzung am 24.05.2011 beauftragte der Ausschuss fur Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung die Verwaltung mit der Erarbeitung eines Handlungskon-
zeptes Wohnen. Das in einem moderierten Prozess unter Mitwirkung von Akteuren
des Wohnungsmarktes erarbeitete Handlungskonzept wurde in der Sitzung am
23.04.2013 als Leitlinie fur die zukunftige Wohnbauentwicklung und stadtebauliches
Konzepti. S. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Zur Aktualisierung der wesentlichen Rahmendaten des Erkelenzer Wohnungsmark-
tes, u. a. der Bevolkerungsentwicklung bzw. Zuwanderung, der soziookonomischen
Rahmenbedingungen, Entwicklung des Wohnungsbestandes und zur Einschatzung
der Auswirkungen der wichtigsten Indikatoren auf das Handlungskonzept bzw. Ziele
und Handlungsempfehlungen, wurde das Handlungskonzept Wohnen in einem mo-
derierten Prozess unter Mitwirkung von Akteuren des Wohnungsmarktes fortge-
schrieben.

Die Einbindung im Erarbeitungsprozess und der Austausch mit den unterschiedli-
chen Wohnungsmarktakteuren erfolgt durch eine Lenkungsgruppe in mehreren Ver-
anstaltungen.

Am 16.06.2016, 27.10.2016 und 14.06.2017 fanden die Sitzungen der Lenkungs-
gruppe statt, an der an der Wohnungswirtschaft beteiligte Akteure und Institutionen
(Wohnungsbauunternehmen, Banken, Bautrager, Immobilienmakler, Forderbehor-
den) und die Verwaltung teilnahmen.




In der Sitzung des Ausschusses sollen die wesentlichen Erarbeitungsergebnisse des
Handlungskonzeptes Wohnen durch das beauftragte Gutachterbtro InWIS —For-
schung und Beratung GmbH, Bochum vorgestellt werden. Der Bericht ist der Anlage
der Beschlussvorlage beigeflgt.

Das Handlungskonzept Wohnen Erkelenz soll in der Sitzung beschlossen werden.
Ergebnisse aus dem Handlungskonzept Wohnen sollen u. a. in informellen Stadtent-
wicklungsplanungen, in der Bauleitplanung und in der Wohnungsbauférderung Be-
rucksichtigung finden.

Im Handlungskonzept wird darauf hingewiesen, dass fur eine effiziente Nutzung der
Erkenntnisse aus dem Handlungskonzept eine Fortfihrung in einem auf die lokale
Situation abgestimmten Prozess sinnvoll ist. Hierzu zahlt das regelmafige ,Berichts-
wesen®, mit jahrlichen Analysen in Form von ,Steckbriefen auch flr verschiedene
raumliche Ebenen sowie unterschiedliche Zeitdimensionen und einem ,Wohnungs-
marktbericht” im Abstand von ca. 5 Jahren. Dem regelmafligen Berichtswesen soll-
ten demografische Kennziffern, soziale und 6konomische Kennziffern und Woh-
nungsmarktkennziffern unterliegen. Bestandteil dieses Prozesses sollte ein intensiver
Kommunikationsfluss mit Marktakteuren sein, ebenso die Einbindung der privaten
Eigentumer als zentrale Akteure in dem Prozess.

Es ist beabsichtigt auch die Fortschreibung des Handlungskonzept Wohnen der Of-
fentlichkeit in digitaler Form zur Verfugung zu stellen.

Beschlussentwurf (in eigener Zustandigkeit):

,Die Fortschreibung des Handlungskonzept Wohnen der Stadt Erkelenz wird als Leit-
linie fur die zuklnftige Wohnbauentwicklung und stadtebauliches Konzepti. S. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.*

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlage:
Bericht Fortschreibung Handlungskonzept Wohnen

Vorlage A 61/416/2017 der Stadt Erkelenz Seite: 2/2
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Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurde in der Regel die ménnliche Schreibweise
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mdnnliche als auch die weibliche Schreibweise fiir die entsprechenden Beitrige gemeint
ist.
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1. Einleitung

Handlungskonzept Wohnen ist Die Stadt Erkelenz hat mit der Aufstellung des Handlungskonzeptes Wohnen
wichtige Grundlage fiir die Be- im Jahr 2013 eine wichtige Grundlage fiir die Begegnung wohnungspolitischer
gegnung wohnungspolitischer . . .

Herausforderungen Herausforderungen erarbeitet. Gemeinsam mit den Wohnungsmarktakteuren

der Stadt Erkelenz wurden fiir die zentralen Handlungsfelder geeignete In-
strumentarien zur Steuerung im Bestand und Neubau und zur Marktbeobach-
tung diskutiert und entwickelt. Die Strategien und MaBnahmen sind mit den
Akteuren des Wohnungsmarktes abgestimmt und erarbeitet worden. Durch die
Umsetzung geeigneter MaBnahmen soll der prognostizierten Bevolkerungs-
entwicklung begegnet aber auch ein Beitrag fiir eine langfristige Starkung der
Stadt als Wohnstandort in der Region geleistet werden.

Aktuelle Trendverénderung im Im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen wurde bei der Analyse der Ein-

::’:v‘;ilm':rg;’;‘l'::k“"gen""fd'e wohnerentwicklung, des Wohnungsbestands und der Neubautétigkeiten die
Zeitreihe bis zum Jahr 2011 betrachtet. Diese kann aktuell bereits um fiinf
Jahre fortgeschrieben werden. Eine stetige Beobachtung der Entwicklungen am
Wohnungsmarkt ist anzuraten, da Trendverdnderungen Auswirkungen auf den
kiinftigen Wohnungsbedarf haben kdnnen. Hierzu trdgt u.a. die erhéhte Zu-
wanderung aus dem Ausland in den Jahren 2015 und 2016 bei, die auch in
Erkelenz in jiingster Vergangenheit zu einem erneuten Anstieg der Einwohner-
zahl gefiihrt hat. Die Stadt Erkelenz hat die aktuellen Trends am Wohnungs-
markt zum Anlass genommen, die Rahmendaten des Handlungskonzeptes
Wohnen zu aktualisieren und die Diskussion im begleitenden Lenkungsgremi-
um erneut aufzugreifen.

Erneute Einbindung der Woh- Wie im Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Erkelenz beschrieben, ist die

nungsmarktakteure im Rahmen Einbindung und der Austausch mit den unterschiedlichen Wohnungsmarktak-

der Fortschreibung des Hand- R L .

lungskonzeptes Wohnen 2017 teuren der Stadt Erkelenz ein wichtiger Baustein zur Steuerung des Woh-

nungsmarktes. Im Rahmen der Termine des Lenkungskreises wurden zu wich-
tigen Themenschwerpunkten, wie der Bestandsentwicklung und mdglicher
Fordermoglichkeiten, externe Referenten des zustdndigen Bauministeriums
und der NRW.BANK eingeladen. Innerhalb der Sitzungen des Lenkungsgremi-
ums, dessen Kreis um weitere Wohnungsmarktakteure ergdanzt wurde, standen
folgende Themen im Vordergrund:

+ Vorstellung und Diskussion der aktualisierten Rahmendaten,

+ Diskussion aktueller Trends und Entwicklungen am Wohnungsmarkt,

+ Vertiefung der Schwerpunktthemen Wohnungsneubau und -bestand,

« Riickblick auf die bisherige Zielerreichung der im Handlungskonzept
Wohnen benannten Handlungsschwerpunkte und -empfehlungen,

+ Blick auf die im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen untersuchten
Teilquartiere der Stadt Erkelenz hinsichtlich aktueller Entwicklungen,

+ Uberpriifung der Handlungsempfehlungen auf ihre Aktualitét.

Fortschreibung umfasst Aktuali- Die vorliegende Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen umfasst
sierung der Rahmendaten und sowohl die Fortschreibung und Aktualisierung der wesentlichen Rahmendaten
Diskussionsergebnisse des Be- . .

gleitgremiums des Wohnungsmarktes (darunter Einwohnerentwicklung, Wanderungen, Ent-

wicklung des Wohnungshestands, Neubautdtigkeiten) als auch die Diskussi-
onsergebnisse des Lenkungskreises, der im Rahmen der Fortschreibung zu drei
Terminen zusammengekommen ist.
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2. Aktualisierung der Rahmendaten

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung einer Stadt gilt bei der Analyse des Wohnungs- Entwicklung der Einwohnerzahl

und Immobilienmarktes als wichtige Determinante, wenngleich nicht einzelne als eine der wichtigen Rahmen-
X bedingungen fiir den Wohnungs-

Personen Wohnraum nachfragen, sondern Haushalte. Zu den Einflussfaktoren markt

zdhlt neben der Verdanderung der absoluten Bevdlkerungszahlen auch die Ent-

wicklung der Altersstruktur einer Stadt, die im besonderen MaRe Einfluss auf

wohnungswirtschaftliche Fragestellungen nimmt. Das folgende Kapitel geht

der Frage nach, wie sich die demografischen Rahmenbedingungen seit der

Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen im Jahr 2013 weiterentwickelt

haben.
Nach einer Phase des Einwohnerzuwachses im Zeitraum 2001 bis 2008 war Seit Anfang 2015 wieder positive
die Zeit zwischen 2009 und 2014 durch leichte, jéhrliche Verluste gekenn- ::’I:’:lg‘:z’““gse"tw“kl“"g‘“
zeichnet, wobei die Entwicklung des Jahres 2009 auf die durchgefiihrte Melde-
registerbereinigung im Jahr 2008 zuriickzufiihren ist. Im Jahr 2015 und 2016
konnte, auch ausgelost durch die (krisenbedingte) Zuwanderung aus dem
Ausland, ein erneuter Bevdlkerungszuwachs in Hohe von 216 bzw. 374 Perso-
nen erzielt werden. Mit rd. 45.700 Einwohnern zu Anfang 2016 lag die Bevdl-
kerungszahl daher wieder auf dem Niveau des Jahres 2007. Zum 31.12.2016
lag die Einwohnerzahl in Erkelenz bei 46.111 Einwohnern.
Abbildung 1: Bevdlkerungsfortschreibung Erkelenz, Haupt- und Nebenwohnsitze (01.01.)
50.000 1.000
48.000
800
46.000
600
44.000
400
42.000
40.000 200
38.000
0
36.000
-200
34.000
-400
32.000
30.000 -600

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

‘ . Anzahl der Einwohner Veranderung zum Vorjahr ‘

Quelle: Stadt Erkelenz, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 2017
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Um die zuriickliegende Bevolkerungsentwicklung der Stadt Erkelenz weiter zu
analysieren, werden im Folgenden die fiir einen Bevolkerungswachstum bzw.
-riickgang wichtigen Determinanten beleuchtet. Hierbei handelt es sich neben
der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung auch um das Wanderungsverhalten.

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung, die sich aus dem Verhéltnis von Ge-
burten und Sterbefdllen ergibt, ist in der Stadt Erkelenz in der vergangenen
Dekade durchgdngig negativ. Der Sterbefalliiberschuss betrug in diesem Zeit-
raum zwischen 40 und 250 Personen pro Jahr und ist auf die gesunkene Ferti-
litdtsrate und die damit geringere Anzahl nachwachsender Frauen im gebarfa-
higen Alter zuriickzufiihren. Ahnlich wie viele weitere Kommunen in Nord-
rhein-Westfalen ist die Stadt Erkelenz daher seit mehreren Jahren im Zuge des
demografischen Wandels mit dem Druck durch die natiirliche Bevolkerungs-
entwicklung konfrontiert.

Differenzierter ist das Wanderungsverhalten der Stadt Erkelenz zu betrachten.
Mit Ausnahme des Jahres 2008 (Melderegisterbereinigung) ist im Untersu-
chungszeitraum ein durchgehend positiver Wanderungssaldo festzustellen.
Dieser hat zundchst bis 2007 ausgereicht, um den Sterbefalliiberschuss aus-
zugleichen.

Im sich anschlieBenden Zeitraum bis 2013 konnte der Sterbefalliiberschuss
nicht kompensiert werden. Neben der Melderegisterbereinigung im Jahr 2008
ist als weiterer Grund die Umsiedlung infolge des Braunkohlebergbaus im
Bereich Garzweiler II anzufiihren, die in 2008 eine erste starke Phase erreich-
ten. Seit dem Jahr 2014 fiihrt der positive Wanderungssaldo zu einer erneuten
Kompensation der negativen natiirlichen Bevolkerungsentwicklung und in der
Folge zu einem erneuten Bevdlkerungswachstum. Wie oben bereits skizziert,
ist diese Entwicklung inshesondere auf die verstarkte Zuwanderung aus dem
Ausland (u.a. Osteuropa) und den Krisengebieten dieser Welt zuriickzufiihren.

An dieser Stelle lasst sich daher festhalten, dass das Wanderungsverhalten fiir
die Stadt Erkelenz auch kiinftig die entscheidende Determinante der Bevdlke-
rungsentwicklung darstellen wird.
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Abbildung 2: Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in Erkelenz
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Quelle: Stadt Erkelenz, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 2017

Im Vergleich zur Analyse im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen, in dem Erneuter Bevdlkerungsgewinn
die Zeitreihen nur bis zum Jahr 2011 abgebildet werden konnten, zeigte sich seit 2015

im Jahr 2014 zundchst eine weitgehende Stabilisierung der Einwohnerzahl und

zuletzt (2015 und 2016) ein erneuter Einwohnergewinn. Im regionalen Ver-

gleich fdllt dieser Einwohnergewinn leicht unterdurchschnittlich aus. Einen

wesentlichen Einfluss nahm zuletzt die (auch krisenbedingte) Zuwanderung

aus dem Ausland - ablesbar neben dem Wanderungssaldo an der Entwicklung

der Anzahl an zugewiesenen Fliichtlingen in der Stadt Erkelenz.

Der Einfluss auf den Wanderungssaldo durch die fliichtlingsbedingte Zuwande- Fliichtlingsbedingte Zuwande-
rung ist deutlich anhand der nachstehenden Abbildung erkennbar. So ist die rung iibt Einfluss auf den Wande-

R X X rungssaldo
Zahl der Neuaufnahmen von Fliichtlingen in der Stadt Erkelenz seit dem Jahr
2007 kontinuierlich angestiegen und fiel im Jahr 2015 mit allein 379 Zuwei-
sungen am stdarksten aus. Im Jahr 2016 ist die Zahl an neuen Zuweisungen
bereits deutlich zuriickgegangen.
Die bisherige Unterbringung der Fliichtlinge erfolgte nach Angabe der Stadt Fokus auf dezentrale Unterbrin-

gung der Fliichtlinge in Koopera-

Erkelenz vorrangig in stadtisch angemieteten sowie stadtischen Wohnungen AR O
tion mit privaten Eigentiimern

und Ubergangsheimen. Da die Zahl der Zuweisungen im Jahr 2015 die Zahl der
Unterbringungspldtze iiberstieg, erfolgte eine kurzfristige Schaffung von wei-
teren Pldtzen in Turnhallen und Containerlosungen. Generell wird jedoch die
dezentrale Unterbringung fokussiert und hierfiir auch Angebote privater Eigen-
tiimer genutzt. Nach Einschdtzung der Stadt Erkelenz hat sich hierdurch die
Wohnungsmarktlage verscharft, da die ,,Reserve” des Wohnungsmarktes fiir
die Unterbringung von Fliichtlingen genutzt wurde. Dariiber hinaus wird mit
einem Nachzug von Familienmitgliedern gerechnet.
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Verldssliche Bedarfsprognosen fiir den langfristigen Unterbringungsbedarf
existieren nicht, die NRW.BANK hat gemeinsam mit dem Bauministerium den
Zusatzbedarf durch die Fliichtlingszuwanderung 2015/2016 unter Beriicksich-
tigung der bestehenden Leerstandsreserven fiir den Kreis Heinsberg auf etwa
800 zusdtzlich zu schaffende Wohnungen bis zum Jahr 2020 beziffert.

Abbildung 3: Neuaufnahme von Fliichtlingen in Erkelenz seit dem Jahr 2007
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Quelle: Stadt Erkelenz, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 2017

Zur besseren Vergleichbarkeit und Einordnung der genannten Daten zur Bevol-
kerungsentwicklung erfolgt an dieser Stelle ein Vergleich der Einwohnerent-
wicklung der Stadt Erkelenz mit der kreis- und landesweiten Entwicklung.
Hierbei wird deutlich, dass der Kreis Heinsberg und das Land NRW in jiingerer
Vergangenheit (2012-2015) Einwohner hinzugewonnen haben und die Zu-
wachsraten leicht {iber der Entwicklung in Erkelenz liegen. Zahlen zum Ein-
wohnerstand 31.12.2016 liegen seitens des statistischen Landesamtes voraus-
sichtlich erst Anfang 2018 vor.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich

Raumeinheit Einwohner 2012 Einwohner 2015 Verédnderung 2012-2015
Erkelenz 42.901 43.350 +1,05%
Kreis Heinsberg 247.827 252.527 +1,90%
NRW 17.554.329 17.865.516 +1,77%

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen

Da die Wanderungen die entscheidende Komponente fiir die weitere Entwick-
lung der Einwohnerzahl darstellen, erfolgt an dieser Stelle der gesonderte
Blick auf die altersspezifischen Wanderungen. Im Zeitraum 2011 bis 2015 hat
die Stadt Erkelenz in allen Altersklassen mit Ausnahme der ,,Starter” im Alter
von 18 bis unter 25 Jahren Einwohner iiber Wanderungen gewonnen. Der Trend
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der vergangenen Jahre hat somit Bestand: Erkelenz ist weiterhin fiir Familien
(unter 18-)Jahrige und 30- bis unter 50-Jahrige), ,,Konsolidierer® (25- bis unter
30-Jahrige), ,Best Ager“ (50- bis unter 65 )Jdhrige) und Senioren (iiber 65-
Jahrige) ein attraktiver Wohnstandort. Lediglich in der Altersklasse der 18- bis
unter 25-Jdhrigen findet eine zumeist ausbildungs- und berufsbhedingte Ab-
wanderung statt.

Abbildung 4: Altersspezifische Wanderungen in Erkelenz 2011-2015
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2.2. Soziodkonomische Ruhmenbedingungen

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitdt schlieBt die
Betrachtung der Wirtschafts-und Beschaftigungsentwicklung ein. Aus diesem
Grund werden im Folgenden die Determinanten der Nachfragesituation ndher
beleuchtet. Hierbei handelt es sich um die Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten und der Arbeitslosenquote, um das Niveau des
Haushaltseinkommens sowie der Kaufkraft, da hieraus Riickschliisse fiir den
zukiinftigen Wohnungskonsum getroffen werden konnen.

Die Zuwachsrate bei den sozialversicherungspflichtig Beschdftigten lag in
Erkelenz im Zeitraum 2011 bis 2015 bei 12 Prozent und damit auf einem im
Vergleich mit dem landesweiten Wert iiberdurchschnittlichen Niveau. Der
Kreis Heinsberg hat im gleichen Zeitraum einen dhnlichen Zuwachs und damit
eine dhnlich positive Entwicklung zu verzeichnen.

Soziookonomische Rahmenbe-
dingungen beeinflussen Woh-
nungsnachfrage

{iberdurchschnittlicher Zuwachs
an Beschiftigten in Erkelenz



Verringerung der Arbeitslosigkeit
und unterdurchschnittliche
Arbeitslosenquote in Erkelenz

liberdurchschnittliche Kaufkraft
und insgesamt positive soziodko-
nomische Rahmenbedingungen
bedingen Potenziale fiir die
Ausgestaltung von Wohnungsan-
geboten
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Tabelle 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten in Erkelenz und der Region

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort zum 30.06.

Beschiftigte  Beschdftigte  Beschdftigte Verdnderung Verdnderung

Raumeinheit

2011 2011 2015 2001-2011 2011-2015
NRW 5.929.580 6.030.050 6.407.112 +1,7 % +6,3 %
Kreis Heinsberg 51.393 57.654 64.773 +12,2 % +12,3%
Erkelenz 10.579 11.406 12.749 +7,8% +11,8 %

Quelle: IT.NRW, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 2017

Spiegelbildlich zur Beschéftigungsentwicklung hat sich die Arbeitslosigkeit,
gemessen am Arbeitslosenquotienten, der durch die Relation der Zahl der
arbeitslosen Personen zur erwerbsfahigen Bevilkerung im Alter von 15 bis 64
Jahren gebildet wird, seit 2011 in allen Betrachtungsrdumen (Nordrhein-
Westfalen, Kreis Heinsberg, Stadt Erkelenz) weiter verringert. Die Stadt Er-
kelenz verzeichnet des Weiteren im kreis- und landesweiten Vergleich mit 4,3
Prozent die geringste Arbeitslosigkeit.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosigkeit in Erkelenz und der Region

Arbeitslosenquotient

Raumeinheit Arbeitslosenquotient Arbeitslosenquotient  Arbeitslosenquotient
2007 2011 2015

NRW 7,2% 6,3 % 6,3 %

Kreis Heinsberg 7,0 % 5,8 % 51%

Erkelenz 6,5 % 5,0 % 4,3 %

Quelle: IT.NRW, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 2017

Ein weiterer wichtiger Aspekt zur Beurteilung eines Wohn- und Arbeitsstandor-
tes ist das durchschnittliche Haushaltseinkommen. Das verfiigbare Einkommen
der Bevolkerung wird als Kaufkraft dargestellt und ist ein wesentlicher Indika-
tor fiir die Bemessung der Sozialstruktur einer Stadt. Wird die Kaufkraft in
Relation zum Bundesdurchschnitt, der gleich 100 gesetzt wird, betrachtet, so
ergibt sich fiir die Stadt Erkelenz bezogen auf die Haushalte eine Kaufkraft-
kennziffer von 110,8. Damit liegt die Stadt Erkelenz sowohl iiber dem Bundes-
und Landesdurchschnitt (101,2) als auch iiber dem Kreisdurchschnitt (101,1).
Hieraus ergeben sich Potenziale fiir die zukiinftige Ausgestaltung neuer Ange-
bote auf dem Wohnungsmarkt. Beriicksichtigt werden miissen aber eine klein-
rdumig heterogene Verteilung des Kaufkraftpotenzials in der Stadt sowie ein
weiterhin bestehender Bedarf an kostengiinstigem Wohnraum.

Tabelle 4: Kaufkraftindex im regionalen Vergleich 2016

Raumeinheit Kaufkraftindex pro Person Kaufkraftindex pro Haushalt
NRW 100,0 101,2
Kreis Heinsberg 90,6 101,1
Erkelenz 100,6 110,8

Quelle: GfK, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 2017
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3. Analyse des Wohnungsbestands und der
Neubautiitigkeit

3.1. Entwicklung des Wohnungshestands

Die Entwicklung des Wohnungs- und Immobilienmarktes in der Stadt Erkelenz
umfasst neben den Neubautdtigkeiten auch Fragen zur Bestandsentwicklung.
Diese nehmen eine zunehmende Bedeutung in der Diskussion um kiinftige
Entwicklungen am Wohnungsmarkt ein, so dass an dieser Stelle einige wichti-
ge Eckdaten zum Wohnungsbestand der Stadt Erkelenz aufgefiihrt werden.

In der Gesamtbetrachtung seit dem Jahr 2001 hat sich der Wohnungsbestand Wohnungshestand der Stadt
der Stadt Erkelenz kontinuierlich erhéht. Der einmalige Riickgang im Jahr 2010 Erkelenz wéichst jahrlich um rd.

X . . X 200 Wohneinheiten an
ist auf die im Jahr 2011 durchgefiihrte bundesweite Vollerhebung des Woh-
nungshestandes im Rahmen des Zensus zuriickzufiihren. So hat IT.NRW den
Wohnungsbestand fiir das Jahr 2010 nachtrédglich angepasst und schreibt den
Wohnungshestand seitdem auf Basis der Erhebung des Zensus 2011 fort. Die
jahrlichen Zuwachsraten liegen auf einem stabilen Niveau von rd. 205
Wohneinheiten pro Jahr.
Abbildung 5: Entwicklung Wohnungsbestand in Wohn-/Nichtwohngebduden*
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung (Daten der Jahre ab 2011 beruhend auf der Zensus 2011-
Fortschreibung)

* Ab dem Jahr 2010 werden die angegebenen Daten nach dem Zensus 2011 berechnet
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Prdgung durch Eigenheime und
eine Vielzahl an privaten Eigen-
tiimern

Pragung des Wohnungs- und
Gebédudebestands durch Nach-
kriegshestdnde
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Der Wohnungsmarkt der Stadt Erkelenz wird durch private Eigentiimer ge-
pragt. Fast 90 Prozent aller Gebdude befinden sich in Besitz von Privatperso-
nen. Dies korrespondiert mit dem hohen Anteil an Einfamilienhdusern, die 3/4
des Bestands stellen. Die Dominanz von Ein- und Zweifamilienhdusern spiegelt
sich auch in der Wohnflichenverteilung des Wohnungsbestands wider: Uber
2/3 der Wohnungen verfiigen iiber Wohnfldachen oberhalb von 80 m2. Hierbei
entspricht die Wohnflachenverteilung der Struktur des Kreises Heinsberg,
wadhrend auf Landesebene stédrker kleinere Wohnfldchen in der Bestandsstruk-
tur vertreten sind.

Abbildung 6: Wohnungsbestand der Stadt Erkelenz nach der Wohnflidche

Kreis:1,2%, NRW: 4,7% 1,1%
\

Kreis: 26,1%, NRW: 43 5%

26 6% /
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Kreis: 36,8 %, NRW: 22 0%

Kreis: 35,8 %, NRW: 29 6%

= unter 40 m? 40 bis 80 m* =80 bis 120 m? 120 m* und mehr

Quelle: Zensus 2011, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH

Der Wohnungs- und Gebdudebestand in der Stadt Erkelenz wird des Weiteren
durch éltere Gebdude gepragt: Fast 60 Prozent aller Gebdude entstammen der
Zeit vor 1978. Der grolte Anteil entstammt mit iiber 40 Prozent der Nach-
kriegszeit. Dieser hohe Anteil weist auf Handlungsbedarfe hin, denn hier sind
Modernisierungen in energetischer Hinsicht, aber auch hinsichtlich der Grund-
risse und Ausstattungsmerkmale erforderlich.

Abbildung 7: Gebaudestruktur der Stadt Erkelenz nach dem Baualter (2011)
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Quelle: Zensus 2011, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH
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Aufgrund der Relevanz moglicher Modernisierungsbedarfe im Erkelenzer Woh-
nungsbestand wurde diesem Thema eine der Sitzungen des Lenkungskreises
im Rahmen des Fortschreibungsprozesses des Handlungskonzeptes Wohnen
gewidmet. Eine zentrale Rahmenbedingung fiir die Durchfiihrung von Moderni-
sierungsmaBnahmen im Bestand ist die Verfiigharkeit entsprechender Férder-
mittel. Diese stehen sowohl im Rahmen der Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalen als auch iiber die NRW.BANK bzw. entsprechende Ange-
bote der KfW zur Verfiigung.

Zu den Zielen der Wohnraumférderung des Landes NRW zdhlt die bauliche
Aufwertung und soziale Stabilisierung von Wohnquartieren im Rahmen ener-
gieeffizienter, barrierearmer und denkmalgerechter MaBnahmen sowie der
Erhalt bezahlbarer und gleichzeitig zukunftsfahiger Wohnangebote durch Be-
standserneuerung und Wohnungsneubau.

Dabei ist die Wohnraumférderung an allen Standorten in NRW einsetzbar -
d.h. unabhdngig von den Gebietskulissen der Stadterneuerung/der Stddte-
bauférderung oder auch in Kombination mit ebendiesen. Grundlage fiir den
Einsatz der Fordermittel im Rahmen der Investiven Bestandsférderung (Richt-
linie BestandsInvest) konnen kommunale, wohnungspolitische Handlungskon-
zepte darstellen. Auf Grundlage dieser konnen die Wohnraumfordermittel
flexibel eingesetzt werden und ggf. projektbezogene Zusatzkontingente ein-
geworben werden. In Abstimmung mit dem zustandigen Ministerium sind in
diesem Zusammenhang auch Abweichungen von den Vorgaben der Forderricht-
linien moglich.

Eine weitere Besonderheit stellt der Verzicht auf Belegungsbindungen in der
investiven Bestandsforderung in den Fordergebieten der sozialen Stadt und
des Stadtumbaus dar. Im Rahmen energetischer Sanierungsmafnahmen ge-
wadhren die Forderkonditionen der Richtlinie BestandsInvest ein maximales
Darlehen in Hghe von 40.000 Euro pro Wohnung oder Eigenheim (davon max.
Tilgungsnachlass in Hohe von 20 Prozent). Werden energetische MaRBnahmen
mit der Reduzierung von Barrieren verbunden, erhoht sich die Darlehenssum-
me auf maximal 65.000 Euro. Durch den Einsatz 6ffentlicher Wohnraumfor-
dermittel bei der Bestandsmodernisierung entstehen, dhnlich wie beim Neu-
bau mithilfe der Wohnraumférderung, Mietobergrenzen, die sich in Erkelenz
auf 5,25 Euro/m2 belaufen.?

Das Fordermittelangebot der KfW bezieht sich beim Wohnungsbestand auf die
Programme ,Energieeffizient Sanieren“ (+Ergdnzungskredit), ,Altersgerecht
Umbauen® und wird ergdnzt durch das NRW.BANK Gebdudesanierungspro-
gramm. Die Programme richten sich an Trdger von InvestitionsmaBnahmen an
selbst genutzten und vermieteten Wohngebduden sowie Erwerber von neu
sanierten Wohngebduden.

Zu den moglichen MaBnahmen bei der energieeffizienten Sanierung zdhlen die
Warmedammung, die Erneuerung der Fenster und Aulentiiren, der Einbau
einer Liiftungsanlage oder der Austausch der Heizung. Voraussetzung ist die
Durchfiihrung der MaBnahmen durch ein Fachunternehmen. Die Ziele des Pro-
gramms ,Altersgerecht Umbauen®“ umfassen die Reduzierung von Barrieren,

2 Vortrag Rita Tolle/MBWSV.NRW 27.10.2016 im Rahmen der Fortschreibung des Handlungskon-
zeptes Wohnen: Handlungskonzept Wohnen in Erkelenz. Bedeutung/Einsatz der Wohnraumférde-
rung 2016 fiir die Bestands- und Standortentwicklung in NRW.

Handlungsfeld Wohnungsbestand
war Vertiefungsthema im Rahmen
der Fortschreibung des Hand-
lungskonzeptes, unter Einbin-
dung externer Fachleute

Mittel der Wohnraumforderung
stehen sowohl fiir Neubau- als
auch fiir BestandsmaBnahmen zur
Verfiigung

Handlungskonzept Wohnen kann
Basis fiir die Inanspruchnahme
von Zusatzkontingenten darstel-
len

Nutzen von Tilgungsnachldssen,

Kombination von energetischen

und altersgerechten UmbaumaR-
nahmen erhéht max. Darlehens-

summe

KfW-Forderangebote fiir energe-
tische und altersgerechte Um-
baumaBnahmen

Kredit- und Zuschussvarianten
bei der Umsetzung von Be-
standsmaBnahmen moglich



Maglichkeiten der Forderung

werden iiber Erkelenzer Finanzie-

rungsinstitute kommuniziert,
bislang verhalten genutzt
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die Verbesserung des Einbruchsschutzes, die Ermoglichung einer selbstbe-
stimmten Lebensfiihrung sowie die Vorbereitung der Wohngebdude auf den
demografischen Wandel. Innerhalb des Programms werden MaBnahmen gefor-
dert, die sich sowohl auf Wege und Stellplatze als auch auf Eingangsbereiche,
die Uberwindung von Treppen, die Anpassung der Raumgeometrie oder den
Umbau des Bades beziehen.?

Innerhalb des Lenkungskreises wird die Inanspruchnahme der genannten
Forderprogramme in Erkelenz diskutiert. Laut Aussagen der Vertreter der Fi-
nanzierungsinstitute werden Fdrdermittel fiir energetische SanierungsmaR-
nahmen haufiger nachgefragt als Mittel fiir altersgerechte UmbaumaBnahmen.
Die Inanspruchnahme der Programme hadngt jedoch auch mit dem jeweiligen
Bekanntheitsgrad zusammen. Die Sparkasse und Volkshank in Erkelenz bieten
die KfW-Forderprogramme aktiv in ihrem Portfolio an, diese werden jedoch
bisher in geringem Umfang nachgefragt.

Als wesentliche Herausforderung fiir die Erneuerung des Erkelenzer Woh-
nungshestands wird seitens der Mitglieder des Lenkungskreises die Sensibili-
sierung und Ansprache von privaten Wohnungseigentiimern genannt.

3 Vortrag Stephan Kunz/NRW.BANK 27.10.2016 im Rahmen der Fortschreibung des Handlungskon-
zeptes Wohnen: Wohnen in Erkelenz — Barrieren abbauen, Energie sparen, Kosten senken.
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3.2. Entwicklung der Neubautiitigkeit

Der skizzierte Einwohnerzuwachs zu Beginn des neuen Jahrtausends wurde in Rege Bautitigkeit bis 2004 im
Erkelenz von einer regsamen Bautatigkeit begleitet, zu erkennen in den hohen Zuge der Entwicklung von Bauge-
. . . N R K . bieten, aktuelle Bautdtigkeit
Baufertigstellungszahlen bis einschlieBlich 2004. Die Grundstiicks- und Ent- liegt leicht unter den ermittelten
wicklungsgesellschaft der Stadt Erkelenz hat mit der Ausweisung vieler neuer Bedarfszahlen

Baugebiete Anfang des 21. Jahrhunderts zu dieser Entwicklung beigetragen.
Beispielhaft sei an dieser Stelle das Baugebiet ,Oerather Miihlenfeld” ge-
nannt, in dem seit 2003 etwa 300 Grundstiicke fiir Einfamilienhduser er-
schlossen und verkauft wurden. Aber auch in den Jahren davor wurde, so zum
Beispiel in den Baugebieten ,,Grabenstrale®, ,,In der Schlei“ und ,,In der Hiit-
te“ durch die Ausweisung neuer Baugebiete die Wohnbaulandversorgung si-
chergestellt. Im darauf folgenden Zeitraum ab 2005 schwachten sich die Bau-
fertigstellungszahlen ab. So hat sich die Anzahl an errichteten Wohnungen von
urspriinglich iiber 400 Wohneinheiten auf rund 150 bis 200 Wohneinheiten
pro Jahr reduziert. Im Durchschnitt der Jahre 2001 bis 2010 wurden jahrlich
241 Wohnungen neu errichtet, ab 2005 sank der Durchschnitt auf 175 Woh-
nungen. Im aktuellsten Zeitraum zwischen 2011 und 2016 wurden in Erkelenz
durchschnittlich 208 Wohnungen pro Jahr neu errichtet. Die aktuelle Bautatig-
keit liegt somit noch leicht unter dem Niveau, das im Rahmen der Wohnungs-
bedarfsprognose aus dem Jahr 2013 fiir Erkelenz empfohlen wurde. Als Ergeb-
nis der (aktualisierten) Wohnungsbedarfsprognose (vgl. hierzu Ausfiihrungen
in Kapitel 6) entsteht ein Bedarf in Hohe von 256 Wohnungen pro Jahr, dieses
Niveau entspricht somit eher den durchschnittlichen Baufertigstellungszahlen,
die Anfang der 2000er Jahre in Erkelenz erzielt wurden.

Tabelle 5: Baufertigstellungen von Wohnungen in den Teilsegmenten 2001 bis 2016

WE in Ein- und Zweifamilien- WE in Mehrfamilienhdu- Summe Baufertigstellun-

hdusern sern gen
2001 51 50 101
2002 384 213 597
2003 270 76 346
2004 171 59 230
2005 131 23 154
2006 164 21 185
2007 136 3 139
2008 127 37 164
2009 124 46 170
2010 154 42 196
2011 144 103 247
2012 140 59 199
2013 163 65 228
2014 113 63 176
2015 106 107 213
2016 111 71 182

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung
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Abschwiéchung der Bautatigkeit
vollzieht sich nicht nur in Er-
kelenz, sondern in der Region
und in NRW
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Im regionalen Vergleich verzeichnet nicht nur die Stadt Erkelenz, sondern
auch das Kreis- und Landesgebiet eine abgeschwiachte Bautatigkeit. Im Jahr
2016 entsprach die Bautdtigkeit in auf Landes- und Kreisebene noch rd. 50
Prozent des Ausgangsjahres 2000, wahrend die Bautatigkeit in Erkelenz auf
43 Prozent zuriickging.

Abbildung 8: Entwicklung der Baufertigstellungen im regionalen Vergleich (2000 = 100%)
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung
Mehrfamilienhduser

Im Segment der Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
zeigt sich insgesamt ein schnellerer und nachhaltigerer Riickgang in der Bau-
tatigkeit. Hinzu kommen starke Schwankungen in der Bautatigkeit, sowohl in
Erkelenz als auch auf Ebene des Kreises Heinsberg.

Aktuell entspricht die Bautatigkeit in Erkelenz nur 38 Prozent des Ausgangs-
wertes im Jahr 2000. Im Kreis Heinsberg konnte die Bautatigkeit zwischen-
zeitlich wieder auf das Niveau des Jahres 2000 angehoben werden, aktuell
entspricht die Bautatigkeit rd. 94 Prozent des Ausgangswertes. Wahrend der
Kreis Heinsberg und die Stadt Erkelenz nennenswerte Schwankungen in der
Bautatigkeit bei Mehrfamilienhdusern verzeichnen, verlduft die Entwicklung in
Nordrhein-Westfalen insgesamt gleichférmiger — allerdings hat sich auch hier
die Bautatigkeit im Vergleich zum Jahr 2000 fast halbiert.
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Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
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Ein-/Zweifamilienhduser

Auch im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser ist die Anzahl der fertigge-
stellten Wohnungen im betrachteten Zeitraum riickldufig. Das Niveau der Bau-
fertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern hat sich in Erkelenz seit
2004 vergleichbar zum Kreis Heinsberg und zum Landesdurchschnitt entwi-
ckelt. Das Jahr 2002 stellt demgegeniiber eine Spitze im Baufertigstellungsni-
veau in Erkelenz dar, welche deutlich von den Kreis- und Landeswerten ab-
weicht. Diese ist auf zahlreiche Neuausweisungen von Baugebieten im Er-
kelenzer Stadtgebiet zuriickzufiihren.

Im regionalen Vergleich hat sich die Abschwadchung des Niveaus in Erkelenz in
geringerem MaBe bemerkbar gemacht: Die Baufertigstellungen in Erkelenz
betrugen im Jahr 2016 noch 46 Prozent ihres Ausgangswertes im Jahr 2000,
wahrend sich im Kreis Heinsberg und in NRW die Abschwachung deutlicher
vollzogen hat. Seit dem Jahr 2008 ist dariiber hinaus eine positive Dynamik in
der Bautdtigkeit von Eigenheimen zu erkennen, die maBgeblich auf den durch
die Umsiedlungen bedingten Neubau an den Umsiedlungsstandorten zuriickzu-
fiihren ist. Die ersten beiden Umsiedlungsstandorte Erkelenz-Kiickhoven und
Erkelenz-Nord waren zur Mitte des Jahres 2007 erschlossen, so dass im An-
schluss daran erste Umsiedler mit dem Bau ihrer neuen Eigenheime begannen
- eine Tatsache, die sich auch weiterhin in den Baufertigstellungszahlen nie-
derschldgt. So soll die Umsiedlung der Bewohner der Stadtteile Immerath und
Liitzerath im Jahr 2017 bzw. 2019 abgeschlossen sein.

Geringere Abschwidchung der
Bautatigkeit von Eigenheimen in
Erkelenz als im regionalen Ver-
gleich

Einfluss der Entwicklung der
Umsiedlungsstandorte auf die
Bautatigkeit
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Abbildung 10: Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
180
160
140
120
100
To)
[ee]
80 - . 3 - o 3
Lo ) Lo N~ o
60 - . P el 4 :: : -
l S < \<r g ¥
40 e e —
V Q o © o
© To} < o) ™ ™
™ ™ ™ -
N
0 T T T T T T T T T T T T T T T 1
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
e Frkelenz Kreis Heinsberg e NRW

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Hohe Nachfrage nach Baugrund- Insgesamt bestdtigen die Mitglieder des Lenkungskreises, dass die Nachfrage
stiicken, bei Mehrfamilienhéiu- nach Grundstiicken fiir den Wohnungsbau anhaltend hoch ist. Das aktuelle
sern inshesondere in zentralen . . . A .

Lagen Angebot an Baugrundstiicken reicht zum derzeitigen Zeitpunkt nicht aus, um

die Nachfrage zu decken. Hierbei besteht sowohl fiir das Segment der Eigen-
heime als auch fiir Mehrfamilienhduser eine gute Nachfrage. Wahrend bei den
Eigenheimen auch Reihenhduser und Doppelhduser gefragt sind, wird die
Nachfrage bei Wohnungen in Mehrfamilienhduser von der Lage beeinflusst. So
erfahren Angebote im Stadtzentrum das groBte Interesse. Lediglich Woh-
nungsangebote ohne direkte Infrastrukturanbindung ben&tigen im Vergleich
zu besser angebundenen Standorten eine langere Vermarktungszeit.

Preissteigerung im Neubau und Die aktuelle Nachfrage nach Wohnangeboten ist derzeit so hoch, dass die ent-

Bestand sprechenden Angebote nicht mehr zu Vermarktung auf Plattformen wie dem
ImmobilienScout24 angeboten werden miissen, da sie haufig bereits vorher
verkauft werden konnen. Hierzu zéhlen auch dltere Immobilien in den Ortsla-
gen der Stadt Erkelenz. Der Wohnungsleerstand ist nach Einschdtzung der
Experten dementsprechend gering ausgepragt. Eher kritisch werden die z.T.
hohen Grundstiickspreise bewertet, die den Bau bezahlbarer Wohnungsange-
bote erschweren. Generell hat sich nach Einschdtzung der Experten in den
vergangenen Jahren eine Preissteigerung abgezeichnet, die sich nicht nur im
Neubau, sondern auch im Bestand abzeichnet.
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4. Der Markt fiir 6ffentlich geforderte
Wohnungen

Der Wohnungsmarkt befindet sich in Deutschland in einem stdndigen Anpas- Offentlich geforderte Wohnungen
sungsdruck, von der einzelne Regionen und sachliche Teilmarkte unterschied- richten sich an breite Nachfrager-
. . . . . schicht: Jeder zweite Haushalt in
lich betroffen sind. Hierzu zahlt auch der sozial gebundene Wohnungsbestand, NRW kann einen Wohnberechti-

der aufgrund der bundesweit fortschreitenden Spreizung der Einkommens- gungsschein erwerben

und Vermdgensentwicklung auch in Zukunft bedeutend bleibt. Zu den ein-

kommensschwachen Haushalten zdhlen nicht nur Bezieher von Grundsiche-

rung, sondern auch zahlreiche Geringverdienende. Hinzu kommt, dass auf-

grund der steigenden Gefahr der Altersarmut verstarkt auch dltere Haushalte

auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, der gleichzeitig barrierearm

sein muss. GemdB der Auswertungen des MBWSV NRW sind alleine in Nord-

rhein-Westfalen liber 50 Prozent der Haushalte theoretisch berechtigt, in einer

offentlich geforderten Wohnung zu leben. Die gesetzliche Einkommensgrenze

fiir einen Familien-Haushalt mit zwei Kindern liegt bei 33.730 Euro, nach Ab-

zug der Werbungskostenpauschale und der Arbeitnehmer-Pauschbetrdge darf

ein solcher Haushalt beispielsweise iiber einen Brutto-Jahresverdienst von rd.

52.000 Euro verfiigen, um noch einen Wohnberechtigungsschein zu erhalten.

Zu den Nachfragern nach preisgiinstigem oder geférdertem Wohnraum geho-

ren somit zusammenfassend die Bezieher von Grundsicherung (SGB II, SGB

XII), die Bezieher von Wohngeld (Mietzuschuss fiir Haushalte mit niedrigen

Einkommen), Haushalte ohne Grundsicherung aber mit Einkommen unterhalb

der Armutsrisikogrenze sowie ggf. Studierende und Auszubildende aber auch

dltere Haushalte.

Insgesamt ldsst sich fiir Erkelenz feststellen, dass die dargestellten Indikato- Insgesamt positive soziodkono-
ren wie Kaufkraftindex, die Entwicklung des Arbeitslosenquotienten und die :‘rilf‘:lh:nfah"‘e"bedi"g""ge"i"
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten eine positive Entwicklung

verzeichnen. Auch der Anteil an SGB-II-Beziehern ist mit unter 7 Prozent

(Stand 2015) im Vergleich zu NRW (9%) unterdurchschnittlich. Im Vergleich

zum Kreis ist die Kaufkraft als {iberdurchschnittlich und der Arbeitslosenquo-

tient als unterdurchschnittlich zu bewerten. Lediglich die Zunahme bei den

Beschéftigten fallt in Erkelenz im Vergleich zum Kreis etwas weniger positiv

aus.

Eine weitere KenngroRe fiir den Bedarf bezahlbaren Wohnraums ist das Wohn- Uberdurchschnittliche Wohngeld-

geld. Die Zahl der Haushalte im Wohngeldbezug ist in NRW seit 2009 insge- zahlungen in Erkelenz als Indiz
L X X o2 fiir angespannten Wohnungs-

samt riickldufig. Aufgrund der Wohngeldnovelle im Jahr 2016 ist kiinftig je- markt

doch wieder mit einer ansteigenden Zahl der Wohngeldbezieher zu rechnen.

Die Hohe des monatlichen Wohngeldanspruchs spiegelt in etwa die Mietpreis-

struktur in NRW wider. In Regionen, die eine hohe Zuwanderung verzeichnet

haben, die auf ein enges Mietwohnungsangebot stoRt und die Preise dement-

sprechend angestiegen sind, liegen die Wohngeldzahlungen oberhalb des

nordrhein-westfdlischen Durchschnitts. Hierzu zdhlt auch Erkelenz mit einem

Durchschnittswert zwischen 140 und 155 Euro/Monat. Insgesamt gestaltet sich

die Vermittlung sozialwohnungsberechtigter Wohnungssuchender schwieriger.

In Nordrhein-Westfalen ist die Zahl der Wohnungssuchenden (gemessen an

den erteilten Wohnberechtigungsscheinen) zwischen 2014 und 2015 um 3

Prozent gesunken. Erkelenz zdhlt zu den Kommunen, die im gleichen Zeitver-

lauf eine Zunahme der wohnungssuchenden Haushalte um bis zu 5 Prozent

verzeichnet haben. Die Anspannung des Wohnungsmarktes spiegelt sich zu-



Zahl preisgebundener Mietwoh-
nungen kann seit 2011 auf stabi-
lem Niveau von 650 Wohnungen
gehalten werden

Bleibt weiterer Neubau aus,
verringert sich Zahl preisgebun-
dener Mietwohnungen bis 2030
auf 500 Wohnungen

Hochste Bautdtigkeit geforderter
Wohnungen im Jahr 2011, positi-
ve Entwicklung bei den Bewilli-
gungen in 2016
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dem in einer abnehmenden Vermittlungsquote, d.h. dem Anteil der wohnungs-
suchenden Beviélkerung, dem eine Wohnung vermittelt werden konnte, wider.*

Zu Ende des Jahres 2016 bestehen in der Stadt Erkelenz noch 661 preisgebun-
dene Mietwohnungen. Der Blick auf die vergangenen 15 Jahre zeigt, dass sich
die Zahl preisgebundener Wohnungen im Wohneigentum kontinuierlich ver-
ringert hat und zwar von 513 Wohnungen im Jahr 2000 auf 206 Wohnungen in
2016. Die Entwicklung bei den preisgebundenen Mietwohnungen ist in Er-
kelenz demgegeniiber von deutlichen Schwankungen gepragt: Wahrend die
Zahl preisgebundener Mietwohnungen von 2000 bis 2004 leicht gesteigert
werden konnte, unterlag der Bestand zwischen 2005 und 2010 einer kontinu-
ierlichen Verkleinerung, inshesondere ausgelost durch auslaufende Bindun-
gen. Die Baufertigstellungen neuer, 6ffentlich geférderter Wohnungen im Jahr
2011 haben dazu heigetragen, dass dieser Riickgang gestoppt werden konnte
und sich die Zahl preisgebundener Mietwohnungen seit 2011 auf einem kon-
stanten Niveau von 650 Wohnungen halt.

Insofern kein weiterer Neubau in den kommenden Jahren erfolgt, geht die
NRW.BANK in ihrer aktuellen Prognose (Oktober 2016) davon aus, dass der
Bestand an preisgebundenen Mietwohnungen durch auslaufende Bindungen
im Altbestand und durch vorzeitige Riickzahlungen von Krediten bis 2030 um
22,8 Prozent auf rd. 500 Wohnungen zuriickgeht. Nach Angabe der Stadt Er-
kelenz findet diese Reduzierung durch auslaufende Bindungen ab dem Jahr
2021 statt und betrifft alle Wohnungsgréen, mit einem Schwerpunkt auf den
kleinen Wohnungen, die fiir Single-Haushalte geeignet sind.

Tabelle 6: Zukiinftige Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungshbestands in Erkelenz

Jahr Aus der Bindung laufende Wohnungen davon

2011 2 Zwei Vier-Zimmer-Wohnungen

17 Ein-Zimmer-Wohnungen
Sieben Zwei-Zimmer-Wohnungen

2012 44

16 Drei-Zimmer-Wohnungen

4 Vier-Zimmer-Wohnungen
2013 4 Vier 3-Zimmer-Wohnungen
2014 3 Drei Drei-Zimmer-Wohnungen
2015 bis 2020 0 0

20 Ein-Zimmer-Wohnungen

Fiinf Zwei-Zimmer-Wohnungen
2021-2025 50

13 Drei-Zimmer-Wohnungen
Zwolf Vier-Zimmer-Wohnungen

Quelle: Stadt Erkelenz, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 2017

Die nachstehende Tabelle zeigt auf, dass die Bautatigkeit im geforderten Seg-
ment im Jahr 2011 (Umsetzung insbesondere im Oerather Miihlenfeld) bislang
nicht wiederholt werden konnte. In den Jahren 2012 und 2013 sind insgesamt
79 neue, offentlich geférderte Mietwohnungen entstanden, seit diesem Zeit-
punkt sind die Baufertigstellungszahlen wieder deutlich riickldufig und betru-
gen in 2015 nur noch 8 Wohnungen. Der Blick auf die Bewilligungszahlen zeigt
jedoch auf, dass zeitnah mit einer erneuten Erhdhung der Baufertigstellungen
zu rechnen ist, da in 2016 52 geférderte Wohnungen bewilligt wurden.

4 NRW.BANK: Wohnungsmarktbericht NRW 2016
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Tabelle 7: Baufertigstellungen im Segment des offentlich geforderten Teilsegmentes in Erkelenz

Baufertigstellungen geforderter

Jahr Wohnungen insgesamt Bewilligungen geforderter Wohnungen insgesamt
2006 24 37
2007 36 33
2008 12 14
2009 26 65
2010 18 80
2011 95 61
2012 45 14
2013 34 26
2014 13 0
2015 8 14
2016 13 52

Quelle: NRW.BANK, Stadt Erkelenz, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH

Seitens der Stadtverwaltung Erkelenz wird durch die Anpassung der Wohn-
raumforderbestimmungen (insbesondere ErhGhung der Tilgungsnachldsse)
eine erneute Erhdhung der Aktivitdten im geforderten Mietwohnungsbau er-
hofft. Nach Einschdtzung der im Rahmen der Fortschreibung eingebundenen
Wohnungsmarktakteure sind weitere Aktivitdten im geforderten Neubau in
starkem MaBe von der Verfiigharkeit entsprechender Wohnbaulandangebote
abhdngig. Die Nachfrage nach geférdertem Wohnraum konzentriert sich auf
innenstadtnahe Lagen, Angebote im Umland werden nach Experteneinschat-
zung deutlich weniger stark nachgefragt. Da Fordermittel fiir den Mietwoh-
nungsneubau nur bei Gewdhrleistung einer nachhaltigen Vermietung bewilligt
werden, sollte die Stadt Erkelenz fiir dieses Wohnungsteilsegment auch wei-
terhin zentrumsnahe Lagen in den Fokus der Wohnlandbereitstellung nehmen.

Wohnbaulandbereitstellung als
wesentliche Rahmenbedingung
fiir die Neuschaffung geforderter
Wohnungen in zentralen Lagen
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5. Entwicklung der Angebotspreise in den
Teilsegmenten des Erkelenzer

Wohnungsmarktes
Baukostensteigerung infolge der Zu den allgemeinen Trends in Bezug auf Wohnungsneubau zdhlen steigende
Verteuerung von Materialkosten, Baukosten: Im Zeitraum von 2000 bis 2013 sind allein die Materialkosten um
gestiegenen, technischen und . ) ] . .
nachfrageseitigen Anforderungen iiber 30 Prozent angestiegen. Dies steht in Zusammenhang mit dem starken

Anstieg der Weltmarktpreise fiir Metalle und Preissteigerungen fiir Ausbauge-
werke (z.B. Abwasser- und Gasanlagen). Hinzu kommen Verdnderungen von
Regelungen und Normen, z.B. h6here technische Anforderungen infolge des
Gesetzes zur Forderung Erneuerbarer Energien und der Energieeinsparverord-
nung. Weitere Preissteigerungen ergeben sich durch den hdoheren Bedarf an
Fachplanungen im Zuge der Anderungen des Regelrahmens. Auf der Nachfra-
gerseite sind dariiber hinaus gestiegene Anforderungen an den Wohnraum zu
nennen, die sich nicht nur auf die Ausstattung, sondern insbesondere auf den
Wunsch nach gréBeren Wohnflachen beziehen.

Die folgenden Analyseschritte basieren auf den Auswertungen der Angebots-
datenbank ImmobilienScout24, welche diejenigen Immobilienangebote ent-
hélt, die von den Anbietern zum Kauf oder zur Miete in dem Internetportal
inseriert wurden. Fiir jedes Angebot enthalt die Datenbank Angaben zur Struk-
tur der Objekte: zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungs-
merkmalen, zur GréBe und zu den Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebo-
te werden auf der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

Analyse der Preisentwicklung auf Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschdtzung der Nach-
dem Wohnungsmarkt der Stadt . T . s

Erkelenz mithilfe der Datenbank frage nach Wohnungen. Ein ,Hit“ gibt Wquer, wie oft das k.onkrete Arlgel?ot
des ImmobilienScout24 von potenziellen Nachfragern betrachtet wird. Berechnet wird grundsatzlich

ein Durchschnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der so genannte Hit pro Woh-
nung und Monat. Die Hits bilden zwar nicht die tatsdachliche Nachfrage ab, sie
verdeutlichen jedoch das Interesse der Nachfrager an bestimmten Wohnungs-
angeboten. In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass
starke (schwache) Markte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige)
Werte identifiziert werden kdnnen. Im Folgenden werden fiir alle Teilsegmente
des Wohnungsmarktes — Eigenheime, Mietwohnungen, Eigentumswohnungen
— Auswertungen hinsichtlich der Entwicklung der Angebotspreise und des
Interesses an den Angeboten durchgefiihrt.

Der Markt fiir Eigenheime (hier: freistehende Immobilien)

Neuwertige und Bestandseigen- Die Angebotspreise fiir neuwertige (d.h. Immobilien, die bei der Einstellung in
heime liegen hinsichtlich der der Datenbank des ImmobilienScout24 nicht &lter als zehn Jahre alt waren)
Durchschnittspreise dicht beiei- X . . . . . .
nander, bei gleichzeitiger Nach- und Objekte aller Baualtersklassen liegen in Erkelenz insgesamt dicht beiei-
fragesteigerung nander und haben in den vergangenen drei bis vier Jahren spiirbar angezogen

- von rd. 225.000 Euro im Durchschnitt im Jahr 2009 auf aktuell (Anfang
2017) 275.000 Euro. Nach Einschdtzung der befragten Experten haben die
Bestandsobjekte aufgrund des nur geringen Angebots an neuwertigen Objek-
ten deutlich aufgeholt. Aufgrund fehlender Optionen im Neubau (geringes
Grundstiicksangebot) sind die Angebotspreise iiber alle Baujahre hinweg stark
angestiegen. Gleichzeitig hat sich die Nachfrage deutlich erhdht — dies spie-
gelt auch die Auswertung des marktaktiven Eigenheimangebots wider.
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Nach Einschdtzung der Erkelenzer Wohnungsmarktakteure gehort Erkelenz zu
den teuersten Wohnstandorten im Kreis Heinsberg: Die gute infrastrukturelle
Ausstattung, die verkehrliche Anbindung (inshesondere an die Zentren Diis-
seldorf und Ménchengladbach) sowie die Qualitdten der Innenstadt zdhlen zu
den zentralen Standortvorteilen.

Abbildung 11: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragewerte fiir freistehende Einfa-
milienhduser in Erkelenz
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Quelle: ImmobilienScout24, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH

Im Segment der Eigentumswohnungen bestehen stdrkere Preisunterschiede Deutlicher Preisanstieg bei

zwischen Bestands- und Neubauimmobilien. Wahrend die Angebote iiber alle Eigentumswohnungen bei gleich-
A . . . zeitig hoher Zahlungsbereitschaft

Baujahre hinweg aktuell im Durchschnitt noch unterhalb von 2.500 Euro/m2 der Nachfrager

offeriert werden, liegen die Angebotspreise fiir neuwertige Wohnungen bei

fast 3.000 Euro/m2. Sowohl Bestands- als auch neuwertige Angebote haben

eine starke Preisentwicklung zu verzeichnen: Der erste deutliche Preisanstieg

vollzog sich bei den neuwertigen Objekten bereits zwischen 2010 und 2012,

Objekte dlteren Baualters zogen ab 2014 nach. Auch in jiingster Vergangen-

heit, d.h. ab Anfang 2015 haben sowohl die Preise als auch die Nachfragewer-

te nochmals angezogen. Nach Einschdtzung der Wohnungsmarktakteure in

Erkelenz sind im Segment der Eigentumswohnungen derzeit kaum Preisgren-

zen auszumachen, ab denen sich keine Nachfrager fiir die Angebote mehr fin-

den. Insbesondere in zentralen Lagen ist eine Zahlungsbereitschaft auch ober-

halb von 3.000 Euro/m2 noch vorhanden. Zwar wird ab diesem Preisniveau

die Nachfragergruppe kleiner, die Vermarktung ist jedoch noch nicht proble-

matisch. Wahrend jiingere Zielgruppen auch Lagen an den Stadtrandern akzep-

tieren, fokussiert sich das Interesse dlterer Nachfragergruppen auf zentrale

Lagen der Stadt Erkelenz, in denen Bauliicken verstdrkt mit hochpreisigen

Neubaueigentumswohnungen geschlossen werden. Bei den Senioren, die ge-
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zielt eine barrierefreie Eigentumswohnung in direkter Infrastrukturndhe su-
chen, handelt es sich zumeist um ehemalige Eigenheimbesitzer, die ihr zu groB
gewordenes Eigenheim verduBern und eine Eigentumswohnung suchen. Je
nach erzieltem Preis fiir das Bestandseigenheim reicht der Erlés jedoch nicht
aus, um eine neuwertige Eigentumswohnung im Stadtzentrum erwerben zu
kdnnen. Neben ,,best agern“ und Senioren, die als Selbstnutzer im Segment
der Eigentumswohnungen auftreten, ist dieses Segment derzeit auch fiir Kapi-
talanleger sehr attraktiv, so dass ein Teil der neu entstehenden Wohnungen als
weiter vermietete Mietwohnungen auf den Markt kommen.

Abbildung 12: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragewerte fiir Eigentumswohnun-
gen in Erkelenz
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Quelle: ImmobilienScout24, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH
Spiirbare Steigerung der Miet- Im Segment der Mietwohnungen sind die Angebotspreise insgesamt (alle Bau-
preise ab 2012; eine neuwertige altersklassen) seit dem Jahr 2009 um insgesamt 17 Prozent, dies entspricht
Wohnung (nicht ilter als 10 . cep s . . " .
Jahre) kostet aktuell im Durch- einer jdhrlichen Steigerung in Héhe von 2,1 Prozent. Neuwertige Angebote
schnitt 8,00 Euro/m2. verzeichnen im gleichen Zeitverlauf eine Steigerung um rd. 22 Prozent und

haben im ersten Quartal des Jahres 2017 einen Durchschnittspreis von 8,00
Euro/m2 iiberschritten. Das Interesse hat seit 2014/2015 deutlich zugenom-
men.

Neubaupreise bis zu 10,00 Nach Einschdtzung der Wohnungsmarktexperten findet der Neubau von Miet-
Euro/m? in zentralen Lagen wohnungen aktuell vermehrt im hochpreisigen Segment (d.h. auch oberhalb
von 8,00 Euro/m2) statt. In zentralen Lagen werden Neubaupreise von bis zu
10,00 Euro/m2 aufgerufen, die bei WohnungsgroBen bis 75 m2 eine noch gute
Nachfrage erfahren. Der aktuelle Mietspiegel, der z.B. im neuwertigen Seg-
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ment ab Baujahr 2005 Durchschnittspreise von 7,00 bis 7,60 Euro/m2 netto-
kalt ermittelt hat, wird seitens der Teilnehmer als realistisch eingeschatzt.

Auch der dltere Mietwohnungsbestand differenziert sich hinsichtlich der Prei- Quartier Lambertusweg als Bei-
se aus: Das Quartier um den Lambertusweg z.B. stellt ein Beispiel fiir die Ver- spiel fiir die Kombination von

. . . R ModernisierungsmaBnahmen im
bindung von durchgefiihrten Neubau- und BestandsmaBnahmen dar. Fiir die Bestand und ergéinzendem Neu-
Umsetzung der ModernisierungsmaBnahmen wurden keine Fordermittel der bau

Wohnraumférderung in Anspruch genommen, es handelt sich demnach um
eine frei finanzierte MaBnahme. Bei den Bestandsmietwohnungen in diesem
Quartier werden die Einzelmodernisierungen der Wohnungen bei einem Mie-
terwechsel durchgefiihrt, die Miete wird im Anschluss nur leicht auf etwa 6,00
Euro/m2 angehoben.

Abbildung 13: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragewerte fiir Mietwohnungen in
Erkelenz
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Quelle: ImmobilienScout24, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH
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6. Abgleich von Prognosen und Auswirkungen
auf den kiinftigen Wohnungsbedarf

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Stadt stellt eine wesentliche Kompo-
nente fiir die zukiinftige Entwicklung einer Stadt dar. Eine verldssliche Bevol-
kerungsprognose ist im Wesentlichen durch folgende Einflussfaktoren gekenn-
zeichnet: Geburtenniveau (Fertilitat), Sterblichkeitsniveau (Mortalitdt) und
Umfang der Wanderungen (Migration). Sowohl die altersspezifischen Gebur-
tenraten als auch die altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten haben in
den letzten Jahren einen relativ gleichformigen Verlauf angenommen. Die un-
sicherste Komponente stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hdangen
oftmals von einer Vielzahl von Faktoren ab, z. B. wirtschaftliche oder politi-
sche Mallnahmen, die nur sehr schwer einzuschdtzen sind.

Im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen wurde durch InWIS in 2012 eine
Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt Erkelenz in mehreren Varianten errechnet.
Eine der Empfehlungen im Rahmen der Erstellung des Handlungskonzeptes
Wohnen ist das stetige Monitoring der Einwohnerzahlen und der Abgleich
zwischen Prognose und tatsachlicher Entwicklung. Daher werden an dieser
Stelle die Varianten der Bevdlkerungsprognose mit der tatsachlichen Entwick-
lung der vergangenen drei Jahre verglichen, um zu priifen, inwiefern die Aus-
sagen zum kiinftigen Wohnungsbedarf noch Bestand haben.

Die O-Variante: Diese Variante zeigt auf, wie sich die Bevolkerung in
Erkelenz ohne den Einfluss von Zu- oder Abwanderungen entwickeln
wiirde. Diese Variante bildet somit lediglich ein statistisches Modell
ab, um zu verdeutlichen, wie sich die Stadt nur aufgrund ihrer
natiirlichen Faktoren, der Geburten und Sterbefélle, entwickeln wiirde.

Die Variante ,,keine Beeinflussung durch Garzweiler”: Diese Variante
beriicksichtigt neben den Geburten und Sterbeféllen zudem das
Wanderungsverhalten der Bevolkerung in den Jahren 2001, 2005 und
2006. Da das Jahr 2008 durch eine Bereinigung des Melderegisters
einen ungewdhnlich hohen Fortzug aufweist, wurde dieses Jahr nicht
mit in den Referenzzeitraum einbezogen. Mit dem genannten
Referenzzeitraum schreibt die Prognose einen Trend fort, der
hinsichtlich des Wanderungsverhaltens noch als unbeeinflusst von den
Umsiedlungen durch Garzweiler II bezeichnet werden kann.

Die Variante ,,Beeinflussung durch Garzweiler I1“: Diese Variante
beriicksichtigt, wie in der Variante ohne Beeinflussung, das
Wanderungsverhalten der Bevolkerung in den Jahren 2001, 2005 und
2006. Um den Einfluss, den die Umsiedlungen durch den
Braunkohletagebau im Gebiet Garzweiler II auf das
Wanderungsverhalten der Bevolkerung haben, in die Prognose
miteinzubeziehen, wurde auf Erfahrungswerte und statistische Daten
der Stadt Erkelenz zuriickgegriffen. So wurde aufgrund der
Erfahrungen, die in den bisherigen Umsiedlungsschritten gemacht
wurden, in der Prognosevariante von einem héheren Fortzug aus
Erkelenz bis zum Jahr 2020 ausgegangen und die Personenzahl
beriicksichtigt, welche innerhalb von Erkelenz von den Umsiedlungen
betroffen ist.
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Wahrend die Variante ,,Beeinflussung durch Garzweiler® einen leichten Bevdl-
kerungsriickgang um 2,7 Prozent prognostiziert, wird in der Variante ,,Keine
Beeinflussung durch Garzweiler” eine Stabilisierung der Einwohnerzahl bis
zum Jahr 2030 erzielt.

Je nach Variante leichter Einwoh-
nerverlust bis Stabilisierung der
Einwohnerzahl moglich

Abbildung 14: Variantenvergleich der Bevilkerungsprognose fiir Erkelenz bis zum Jahr 2030
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Quelle: Kreis Heinsberg, IT.NRW, InWIS, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH

Fiir das Jahr 2015 hat die Variante ,Beeinflussung durch Garzweiler” eine
Bevdlkerungszahl von 44.096 Personen und die Variante ,,keine Beeinflussung
durch Garzweiler” eine Personenanzahl von 44.425 prognostiziert. Die tat-
sdchliche Entwicklung, die im Jahr 2015 durch den Zuwanderungstrend aus
dem Ausland geprégt war, tibertrifft zum aktuellen Zeitpunkt (45.751 Personen
mit Hauptwohnsitz am 31.12.2015) die optimistische Variante der InWIS-
Prognosevarianten. Fiir den kiinftigen Wohnungsbedarf bedeutet diese aktuel-
le Entwicklung Folgendes:

+ Die Prognosevariante ,,Beeinflussung durch Garzweiler”, die die Basis
der weiteren Bedarfsrechnungen im Handlungskonzept Wohnen
darstellte, geht von einem Gesamtbedarf von 4.396 Wohneinheiten bis
zum Jahr 2030 aus, dies entspricht einem Bedarf in Hohe von 220
Wohnungen pro Jahr.

+ Wird aufgrund der aktuell deutlich positiveren Entwicklung der
Einwohnerzahl die optimistischere Variante (keine Beeinflussung durch
Garzweiler) als Grundlage fiir den Wohnungsbedarf genutzt, erhéht sich
der Gesamtbedarf auf 5.112 Wohnungen, dies entspricht einem jahrlichen
Wohnungsbedarf von 256 Wohnungen bis zum Jahr 2030.

Der Abgleich mit den Baufertigstellungszahlen zeigt, dass im Zeitraum von
2011 bis 2016 in Erkelenz durchschnittlich rd. 220 Wohnungen pro Jahr neu
errichtet wurden. Das zu empfehlende Niveau entspricht eher den durch-
schnittlichen Baufertigstellungszahlen zu Anfang der 2000er Jahre (2002-
2008). Ziel sollte somit eine weitere, moderate Erh6hung der Bautatigkeit bis
zum Jahr 2030 sein, um die erwarteten Bedarfe (bei einer langfristigen Stabi-
lisierung der Einwohnerzahl) befriedigen zu kdnnen.
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Tatsdchliche Bevdlkerungsent-
wicklung liegt aufgrund der
iiberdurchschnittlichen Zuwande-
rung in 2015 oberhalb der Ergeb-
nisse der Bevilkerungsprognose

Bei einer langfristigen Stabilisie-
rung der Einwohnerzahl (aktuell
realistische Entwicklung) erhoht
sich jahrlicher Wohnungshedarf
auf rd. 260 Wohnungen pro Jahr
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Der Bedarf in Hohe von 5.112 Wohnungen, ausgehend von der optimistischeren
Bevolkerungsprognose, bezieht sich auf den Zeitraum 31.12.2010 bis
31.12.2030 inkl. der umsiedlungsbhedingten Neubaubedarfe. Aus diesem Grund
wird vom Gesamtbedarf sowohl der Ersatzbedarf durch Garweiler II (rd. 1.900
Wohneinheiten) als auch die Anzahl der Baufertigstellungen der Jahre 2011 bis
2016 (ohne umsiedlungsbedingte Baufertigstellungen) abgezogen, um den
verbleibenden Wohnungsbedarf ab 2017 zu ermitteln.

Aus dieser Rechnung entsteht ein verbleibender Bedarf in Hohe von 2.200
Wohnungen fiir den Zeitraum 2017 bis 2030, der aus der Haushaltsentwicklung
und dem reguldren Ersatzbedarf (ohne umsiedlungshedingte Ersatzbedarfe)
entsteht.

Dariiber hinaus wurde im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen der quali-
tative Zusatzbedarf berechnet. Das Modell kalkuliert mit einem dynamischen
Marktverhalten und beriicksichtigt damit auch, dass bereits in der Stadt Er-
kelenz wohnhafte Personen kiinftig ihre Wohnform noch d@ndern kdnnten und
bei entsprechenden Angeboten Eigentum bilden. Im Handlungskonzept Woh-
nen wurde im Rahmen der Neubaupotenzialanalyse ein jdhrlicher, qualitativer
Zusatzbedarf in Héhe von 25 Wohnungen errechnet. Dieser wird auch fiir die
folgende Unterteilung des Gesamtbedarfs auf die Teilsegmente weiter mithe-
riicksichtigt. Im Ergebnis entsteht ein jahrlicher Bedarf in Hohe von 185
Wohneinheiten (zum Vergleich: das Handlungskonzept Wohnen ermittelte
einen Bedarf in Héhe von 155 Wohneinheiten pro Jahr). In die Aktualisierung
der Tabelle ist die aktuelle Beeinflussung durch den erhéhten Zuzug der Jahre
2015 und 2016 beriicksichtigt. Die positive Entwicklung der Einwohnerzahl
wurde inshesondere durch den Zuzug aus dem Ausland, darunter krisen- und
fliichtlingsbedingt — ausgelost. Eine Gegenrechnung in Bezug auf die Zuwei-
sung von Fliichtlingen in 2015 und 2016 zeigt Folgendes: In 2015 und 2016
wurden Erkelenz rd. 950 Fliichtlinge zugewiesen. Bei einer aktuellen Bleibe-
perspektive von rd. 47 Prozent, einem angenommenen Familiennachzug in
Hohe von einer Person und einer durchschnittlichen HaushaltsgroBe von 2,5
Personen pro Haushalt entsteht hieraus ein Bedarf in Hohe von 26 Wohnungen
pro Jahr. Dementsprechend wird empfohlen, den hieraus entstehenden Mehr-
bedarf in Hohe von ca. 30 Wohneinheiten pro Jahr dem Teilsegment des offent-
lich geférderten Wohnungsmarktes zuzusprechen.

Tabelle 8: Erforderlicher jahrlicher Wohnungsneubau in den Teilsegmenten
Marktsegment Zielgruppen Wohnungen, Umfang pro Jahr
2017-2030
Eigenheime 100
Wohneigentumsbildung Schwellenhaushalte bis hohere Einkommensgruppen 92

Mobile Paare und Familien mit mittleren bis hohen Einkommen; éltere Paare 55+,
die im Eigenheim leben wollen

Zur Miete
Familien mit 2-3 Kindern, einkommensschwache und Schwellenhaushalte 7
Etagenwohnungen 85
. Best Ager, Senioren mittlerer Kaufkraft bis kaufkraftig, Paare ohne Kinder jeden
Eigentumswohnungen 15
Alters
Mietwohnungen offentlich
B g Einkommensschwache Haushalte 55
gefordert
Mietwohnungen frei
. . g Alle Haushalte 15
finanziert

Quelle: InWIS, eigene Darstellung
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Im Vergleich zum Handlungskonzept Wohnen aus dem Jahr 2013 zeigt sich
somit mit einem Verhdltnis von 62 Prozent fiir das Wohneigentum (Eigenheime
und Eigentumswohnungen) und 38 Prozent fiir das Segment der Mietwohnun-
gen eine hohere Bedeutung des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus bis zum
Jahr 2030. Mit 52 Bewilligungen fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen in 2016
entspricht diese aktuelle Entwicklung der Empfehlung einer Erhéhung der
Bautatigkeit in diesem Segment und sollte auch kiinftig moglichst beibehalten
werden.
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7. Rolle der untersuchten Quartiere fiir den
Wohnungsneubau

Der QuartiersCheck, der von InWIS entwickelt wurde, um kleinrdumige Starken
und Schwichen abzubilden, gibt einen differenzierten Uberblick iiber die
Standortqualitdt ausgewdhlter Wohnquartiere in der Stadt Erkelenz und iden-
tifiziert die Einflussfaktoren, die zu einer guten oder einer ungiinstigen Bewer-
tung gefiihrt haben. Zu den Bewertungskategorien zdhlen die stadtebauliche
Charakterisierung, sozialstrukturelle Merkmale, Infrastruktur, Verkehrsinfra-
struktur und Belastungen/Beeintrachtigungen.

Innerhalb des Handlungskonzeptes Wohnen wurden vier Quartiere in Erkelenz
untersucht, bei denen zwei Handlungsfelder im Vordergrund standen: die
»Weiterentwicklung des Wohnstandortes Innenstadt® und das Themenfeld
»Generationenwechsel in dlteren Wohnquartieren“. Bei den Untersuchungs-
quartieren handelt es sich um den ,Historischen Stadtkern®, ,,Gerderath, das
»Flachsfeld” und das ,,Schulviertel“. Im Rahmen der Fortschreibung des Hand-
lungskonzeptes Wohnen wurde der Frage nachgegangen, wie sich die Quartie-
re seit 2013 fortentwickelt haben, welche MaBnahmenvorschldge weiterhin zu
verfolgen sind und wo weitere Aktivitdaten erforderlich sind.

Abbildung 15: Untersuchte Quartiere in der Stadt Erkelenz

Historischer
Stadtkern

Flachsfeld

...............

Quelle: OpenStreetMap, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH
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Historischer Stadtkern: Riickblick auf die Ergebnisse des
QuartiersChecks und aktuelle Entwicklungen im Quartier

Zu den zentralen Starken des historischen Stadtkerns zdhlen die Infrastruktur- Historischer Stadtkern profitiert
ausstattung und die gute Mietwohnungsnachfrage. Als Strategien sind im aufgrund Infrastrukturausstat-

e e s . . . . . tung von guter Wohnungsnach-
Handlungskonzept Wohnen die Einbindung der privaten Einzeleigentiimer, die frage

Fokussierung auf Ausbaumdoglichkeiten im Bestand und die Mobilisierung von
verfiigbaren Flachenpotenzialen benannt.

Abbildung 16: Geringes Fldachenpotenzial erschwert Wohnungsneubau

Herausforderung: Abgestimmte Strategie zur Bestandsentwicklung mit ergdnzendem Neubau

Ansprache von Angebot an nachfragegerechten

Zielgruppenansprache Einzeleigentimern Wohnangeboten

Vielzahlan Eii?r?l?t?rer- WO‘T]':L”: o I\Iillﬁg\gchkgwt?r; der
Gute Eignung fur Singles und Paare, Eigentimern vohnung t:C Vf” ‘Ctung
Senioren und Wohnungs- erfordert hohen flr Singles nutzen (Leerstands-
It Unterstiitzungs- fehlen am kataster, Dachge-
verwaitungen aufwand Markt schossausbau...)
Perspektiven

Diskussion der Bestandsentwicklung fiihren,
sensibilisieren; Moglichkeiten des Bestandsumbaus
kommunizieren, Umnutzung von Gebauden dis-
kutieren, Vorbilder der Erneuerung kommunizieren

Ganzheitliches Entwicklungskonzept fur das
Quartier entwickeln = Verknipfung mit
Handlungskonzept Wohnen

Quelle: eigene Darstellung

Die Erkelenzer Innenstadt ist Gegenstand mehrerer, baulicher Verdanderungen. Innenstadt ist Gegenstand meh-

Hierzu zahlen neben groReren Neubauprojekten wie dem Bahnhof, der Kreis- rerer baulicher Veranderungen
. . und Verbesserungen im Erschei-

sparkasse, der Volksbank, der Finanzamterweiterung und dem neuen Amtsge- nungsbild

richt auch Wohnungsneubauprojekte. So ist z.B. in der BriickstraBe ein Neubau

mit acht barrierefreien Mietwohnungen zwischen 70 und 94 m2 und zwei bis

drei Zimmern entstanden. Das als historisches Bleidt-Haus bekannte Gebdude,

das iiber die Jahrzehnte Gegenstand mehrerer Nutzungen war, wurde abgeris-

sen und durch einen Neubau ersetzt. Dieser beriicksichtigt die historischen

Stilelemente des ehemaligen Bleidt-Hauses, z.B. in der Fassadengestaltung.

Ein weiteres Beispiel fiir aktuelle Wohnungsneubauvorhaben in der Erkelenzer Ersatzwohnungsneubau prégt
Innenstadt ist das Vorhaben an der BurgstraBe. In innenstadtnaher Lage ent- :‘:t“e“e Wohnungsneubauprojek-
steht im Rahmen eines Ersatzwohnungsneubaus (Abriss und anschlieBender

Neubau) ein zweiteiliges Projekt aus Wohnen und Gewerbe. Hochwertiger

Wohnungsbau, der die Silhouetten am Johannismarkt aufgreift, und Gewerbe-

flichen im Erdgeschoss bilden das Gesamtprojekt, dessen erster Bauabschnitt

bis Sommer 2018 fertiggestellt sein soll.

Innerhalb der Lenkungskreissitzungen im Rahmen der Fortschreibung des Definition als Kerngebiet bedingt

gewerbliche Nutzung im Erdge-

Handlungskonzeptes Wohnen wurde seitens der Wohnungsmarktakteure da- ochoss

rauf verwiesen, dass durch die genannten Beispielprojekte des Ersatzwoh-
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nungsneubaus das Wohnraumangebot in der Erkelenzer Innenstadt verbessert
wird. Nachverdichtungspotenziale werden aktuell vermehrt genutzt, um hoch-
wertige und gleichzeitig freifinanzierte, hdherpreisige Angebote zu schaffen
(so auch am Stadtpark in Innenstadtndhe). Die Mischung von Wohn- und Ge-
werbenutzung, die bei den Neubauprojekten z.T. umgesetzt wird, entsteht
aufgrund rechtlicher Vorgaben im Kerngebiet. Seitens der Wohnungsmarktak-
teure wird die Herausforderung benannt, fiir die gewerblichen Flachen geeig-
nete Nutzungen und Mieter zu finden. Gewerbliche Leerstande im Bestand sind
in der Erkelenzer Innenstadt zwar nicht vermehrt zu finden, sondern stellen
noch Einzelbeispiele dar - sie sollten kiinftig nach Einschatzung der lokalen
Experten beobachtet werden. Mit Blick auf die im Handlungskonzept Wohnen
benannten Handlungsstrategien ist somit weiterhin die Einbindung der priva-
ten Einzeleigentiimer in die Quartiersentwicklung zu verfolgen. Der Ausbhau im
Bestand und die Mobilisierung von Flachenpotenzialen (hier: Ersatzwoh-
nungsneubau) wird bereits umgesetzt und ist weiter zu verfolgen. Einen Bei-
trag hierzu leistet auch das seitens der Stadtverwaltung entwickelte Baulii-
ckenkataster.

Schulring: Riickblick auf die Ergebnisse des QuartiersChecks und aktu-
elle Entwicklungen im Quartier

Quartier mit familienorientierter Das Quartier ,,Schulring” war zur Erstellungszeit des Handlungskonzeptes

Grundausrichtung befindet sich Wohnen ein Quartier im Wandel, das sich durch das Bestehen mehrerer Wohn-

durch Neubauprojekte im Wandel R . . i
bauflachenpotenziale und die Umsetzung mehrerer Neubauprojekte auszeich-
nete. Zu den zentralen Charakteristika des Quartiers zdhlen die familienorien-
tierte Grundausstattung sowie die Nahe zur Innenstadt. Zu den Empfehlungen
zdhlte, mit Nischenprodukten im Neubau qualitative Statements zu setzen,
neue Aufenthaltsqualitdten im offentlichen Raum zu schaffen und den Ge-
schosswohnungsbau zu qualifizieren.

Abbildung 17: Neubaupotenziale als Chance der qualitativen Weiterentwicklung des Quar-
tiers

Herausforderung: Begleitung des Wandels

Sicherung der Zukunftsfahigkeit

Generationenwechsel Wohnbauflachenpotenziale 19706r-Jahre-Bestinde

Generationen-

Bausubstanzist Potenzialein Form von frei Modernisier- S
. wechsel steht - . . Kleinteilige
parallel mit gewordenen Flachen (Abriss der ungsbedarfe im ) N
bevor (sowohl N : N Eigentumer-
Bewohnerschaft . Spataussiedlerunterkinfte) und des Wohnungsbe-
bei EFH als : struktur
gealtert . Friedhofareals vorhanden stand vorhanden
auch bei MFH)
Perspektiven
Quartier mit Unterstitzungsbedarf: Ganzheitliche Modellhafte energetische Sanierung zum Abbau

Entwicklung des Quartler.s ist not_wendlg; Neubau am von baulichen Erhaltungsmangeln, bei
Bauxhof sollte Quartier mit zielgruppen- und

nachfragegerechten Wohnmaoglichkeiten erganzen gleichzeitiger SChaﬁE‘”Q EEs attrakﬁlven
(erganzendes Angebot Baugemeinschaften diskutieren) Wohnumfeldes (Beispiel Garagenhofe)

Quelle: eigene Darstellung
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Nach Einschdtzung der Stadtverwaltung Erkelenz und der Wohnungsmarktex- Klimaschutzsiedlung und Resi-
denz Bauxhof tragen zur qualita-

perten hat das Quartier ,,Schulring” durch die Errichtung der Klimaschutzsied- . -

. . . X A tiven Ergdnzung des Wohnungs-
lung und dem Wohnungsneubau auf der ehemaligen Friedhofsflache eine posi- angebots und zur Imageaufwer-
tive Weiterentwicklung erfahren. Die Klimaschutzsiedlung trdgt dazu bei, das tung im Quartier bei

teilweise negative Image des ehemaligen Bauxhofes, der durch Aussiedler
bewohnt wurde, und durch einen Neubau ersetzt wurde, umzukehren. Die
Neubauprojekte haben nicht nur zu einem Anstieg des Preisniveaus im umlie-
genden Bestand gefiihrt, sondern auch zu einer Steigerung der Nachfrage nach
Wohnraum im Quartier. Neben der Klimaschutzsiedlung entsteht derzeit die
»Residenz Bauxhof“, dessen zweiter Bauabschnitt im Herbst 2017 fertigge-
stellt sein soll. Im Rahmen dieses Projektes entsteht seniorengerechter Wohn-
raum, der bereits vor Beginn beider Bauabschnitte verkauft war. Die ,,Residenz
Bauxhof“, dessen Konzept auf Individualitdt und Gemeinschaftsgeist setzt, ist
das Ergebnis der Planungen des Arbeitskreises ,,Wohnen im Alter“. Das Projekt
wurde am runden Tisch entwickelt; dies umfasste auch die Durchfiihrung einer
Umfrage unter den kiinftigen Bewohnern, um eine nachfragegerechte Ausstat-
tung zu realisieren. Die Wohnungen sind an Kapitalanleger und Eigennutzer
verkauft worden. Die Mietpreise liegen zwischen 5,80 und 7,00 Euro/m2 und
stellen so preisgiinstigen und gleichzeitig barrierefreien Wohnraum dar, der
iberwiegend von Auswdrtigen nachgefragt wird.

Nach gutachterlicher Einschatzung ist somit der Strategie, durch Nischenpro- S_C!]affung neuerAufenthyl_tSflua-

dukte qualitative Statements zu setzen, bereits in nennenswertem Umfang litdten und Bestandsqualifizie-
. . . rung sind weiter zu verfolgen

gerecht geworden. Empfehlenswert ist die weitere Verfolgung des Ansatzes,

auch im offentlichen Raum neue Aufenthaltsqualitdten zu schaffen und den

Geschosswohnungshau gemeinsam mit den Eigentiimern fiir die Zukunft ,fit“

zu machen.

Flachsfeld: Riickblick auf die Ergebnisse des QuartiersChecks und aktu-
elle Entwicklungen im Quartier

Im Handlungskonzept Wohnen wurde das ,,Flachsfeld” als Quartier mit Unter- Modernisierungsbedarfe im

stiitzungshedarf beschrieben. Das Quartier ,,Flachsfeld“ ist kein homogenes Nachkriegshestand - private
X = K . K L R Einzeleigentiimer als handelnde
Einfamilienhausgebiet, sondern zeichnet sich durch unterschiedliche Mikrola- Akteure

gen mit differierenden Qualitdten aus. Die zentrale Herausforderung besteht

im Quartier hinsichtlich der Ansprache der Eigentiimer von Mehrfamilienhdu-

sern. Wahrend die Eigenheimbestdnde zu groRen Teilen hinsichtlich vorhan-

dener Handlungsbedarfe als unkritisch einzustufen sind, bestehen deutliche

Modernisierungsbedarfe im Segment der Mietwohnungen. Der Mietwohnungs-

bestand im Quartier wird durch die Bauweise der 1950er Jahre dominiert. Nur

an wenigen Gebduden wurden bereits umfassende Modernisierungen vorge-

nommen, das Gros der Immobilien befindet sich noch im Ursprungszustand.

Die Modernisierungsbedarfe beziehen sich hierbei auf energetische Aspekte,

zum Beispiel hinsichtlich der Fassaden und Dacher sowie auf die Wohnum-

feldgestaltung. Viele der Mehrfamilienhduser verfiigen dariiber hinaus iiber

keine Balkone — diese stellen jedoch im Segment der Mietwohnungen inzwi-

schen ein zentrales Nachfragekriterium dar.

Zu der zentralen Handlungsstrategie zdhlt somit die gezielte Aktivierung der
Einzeleigentiimer im Quartier. Mit der Biirgergemeinschaft hat sich im Quar-
tier Flachsfeld bereits ein engagiertes Netzwerk aus Bewohnern und weiteren
Akteuren gebildet, die sich in Form eines Vereins fiir ihren Stadtteil einsetzen.
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Abbildung 18: Quartier mit Unterstiitzungshedarf

Herausforderung: Sensibilisierung der Eigentimer und Stabilisierung des Quartiers

Potenzial Innenstadtnihe

Imagewechsel/Branding Bestandsmodernisierung

Eigentimer- Valw. giinstiges Grundversor- Handlungs-

) struktur gw- g 19 gung im bedarfe Wichtig: Erhalt
Brandingkonzept Wohnenin - . . A
h erfordert hohen « Bereich fokussieren sich kostenglnstiger
entwickeln . Innenstadtnahe .

Unterstlitzungs- méalich Nahversorgung auf MFH- Mietwohnungen

aufwand g ist gesichert Bestande

Perspektiven

Bewohner ,mitnehmen®, Prozess erfordert
Unterstitzung; Akteursvernetzung anstreben;
Ansprache von Einzeleigentimern erforderlich

Quartier mit Unterstitzungsbedarf: Ganzheitliche
Entwicklung des Quartiers ist notwendig

Quelle: eigene Darstellung

Nachverdichtung und Dachge- Die Wohnungsmarktakteure des Lenkungskreises betonen, dass Ersatzwoh-
schossausbau miigliche Ansiitze - nungsneubau im Quartier Flachsfeld derzeit keine Option sei, da das Preisni-
Uberarbeitung bestehender B- K . . . R R . .
Pliine erforderlich veau im Quartier zu hoch sei, um einzelne Objekte abzureiBen. Prdgend fiir

das Quartier ist der Generationenwechsel, der sich insbesondere in den Eigen-
heimbestdnden vollzieht. Vereinzelt wurden in jiingerer Vergangenheit Neu-
baumaBnahmen auf ehemaligen Garagenflachen realisiert. Die Erneuerung von
StraBenkandlen bzw. der StraBenausbau hat nach Einschdtzung der lokalen
Akteure zu einer Verbesserung des Straenbildes gefiihrt. Die Teilnehmer der
Lenkungsgruppe weisen darauf hin, dass das Thema Nachverdichtung (z.B. auf
groBen Grundstiicken) insbhesondere fiir das Quartier "Flachsfeld" von Rele-
vanz ist. Kritisch wird erachtet, dass die B-Pléne fiir das Gebiet z.B. keinen
Dachgeschossausbhau als weiteres Vollgeschoss ermoglichen. Die entsprechen-
den B-Pline befinden sich allerdings zum Teil bereits in der (berarbeitung. Zu
den Strategien fiir das Quartier zdhlen demnach die weitere Beobachtung des
Generationenwechsels im Gebiet sowie die Unterstiitzung privater Einzelei-
gentlimer. Diese miissten fiir die Umsetzung entsprechender Nachverdich-
tungs- oder AushaumaBnahmen im Bestand gewonnen werden.

Gerderath: Riickblick auf die Ergebnisse des QuartiersChecks und aktu-
elle Entwicklungen im Quartier

Bergarbeitersiedlung prigendes Das Gebiet Gerderath ist, gemessen an den Einwohnerzahlen, der zweitstarks-
Element des Stadtteils Gerderath, te Stadtteil in Erkelenz. Die Bergarbeitersiedlung, die in den 1940er und
Bereitstellung von Baugrundstii- X . K i .

cken priigt Neubau vor Ort 1950er Jahren errichtet wurde, stellt ein quartiersbildprégendes Element dar.

Die Bergarbeitersiedlung wird ergdnzt um jiingere Eigenheime der 1960er bis
1970er Jahre, {iberwiegend in Form von Reihenhaus- und Doppelhausstruktu-
ren, die sich aktuell teils im Generationenwechsel befinden. Im Rahmen des
Handlungskonzeptes Wohnen wurden ein anzustrebender Imagewechsel, die
Nutzung von Standortvorteilen (landschaftlich attraktive Lage, gesicherte
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Grundversorgung) und die Bestandsmodernisierung als wesentliche Heraus-
forderungen benannt.

Abbildung 19: Generationenwechsel erfordert Unterstiitzungshedarf

Herausforderung: Starkung des Quartiers, Unterstutzung des Generationenwechsels

Imagewechsel Nutzung von Standortvorteilen Bestandsmodernisierung
Vorhandene Eigentiimer- Vorteile der Gesicherte Handlungs-
Wohnbauflachen struktur peripheren Lage Grundversor- bedarfe Ansprache von
als Chance der erfordert hohen herausstellen: gung fokussieren sich Einzeleigen-
qualitativen Wei- Unterstltzungs- landschaftlich (Einzelhandel, auf EFH- timern
terentwicklung aufwand attraktiv Schulen...) Besténde

Perspektiven

Quartier mit Unterstitzungsbedarf: Ganzheitliche

Weiterentwicklung des Quartiers ist notwendig; mit

gezielten Neubauvorhaben qualitative Statements
setzen

Bewohner ,mithehmen”, Prozess erfordert
Unterstitzung; Akteursvernetzung anstreben;
Ansprache von Einzeleigentimern erforderlich

Quelle: eigene Darstellung

Nach Einschdtzung der lokalen Wohnungsmarktakteure wird der Wohnraum Baugrundstiicke erzielen gute
der Bergarbeitersiedlung vielfach von Haushalten mit Migrationshintergrund "“:‘f’age' weltere Angebote
nachgefragt und bewohnt. Seit Beschluss des Handlungskonzeptes Wohnen hat geplant

es im Quartier bislang keine wesentlichen Verdnderungen im Wohnungsbe-

stand gegeben. Im Rahmen eines Neubaugebiets (,An der Burg®; Baugrund-

stiicke bereits verduBert) und weiterer geplanter Bereitstellungen von Wohn-

bauland (unter Beriicksichtigung des Mehrfamilienhaussegments) wird das

Neubauangebot vor Ort erhoht. Insgesamt wird die Entwicklung im Gebiet

»Gerderath® positiv eingeschatzt: Durch die Ansiedlung eines Supermarktes,

der familienfreundlichen Infrastrukturen vor Ort sowie der guten Anbindung

an Wassenberg hat der Wohnstandort an Attraktivitdt und Beliebtheit gewon-

nen. Das Ziel, mit Neubauvorhaben qualitative Statements zu setzen, konnte

somit erreicht werden. Als langfristige Perspektive gilt es somit, die Akteurs-

vernetzung vor Ort unter Einbindung der Bewohner zu verbessern und private

Einzeleigentiimer fiir die Quartiersentwicklung zu gewinnen.
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8. Uberpriifung der relevanten Handlungsfelder
und Empfehlungen des Handlungskonzeptes
Wohnen auf Aktualitiit

Monitoring umfasst Abgleich der Die Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen fiir die Stadt Erkelenz

gesetzten Ziele und Empfehlun-
gen

umfasst neben der Betrachtung der Zeitreihen und der Entwicklungen auf
kleinrdgumiger Ebene die Uberpriifung der gesetzten Ziele und der Empfehlun-

gen auf Aktualitdt und Relevanz. In der nachstehenden Tabelle sind die zentra-
len Handlungsfelder mit ihren dazugehorigen MaBnahmenempfehlungen zu-

sammengefasst.

Tabelle 9: Zusammenfassung Handlungsfelder und Empfehlungen

Handlungsfeld MaBnahmenempfehlungen

Mietwohnungsmarkt

Breite Zielgruppenansprache, aber Fokussierung auf Senioren, best
ager und Singles/Paare mit mittleren bis héheren Einkommen

Durch regelmdBigen Neubau auch moderne Ausstattungsmerkmale
schaffen

Bestandserweiterung bei Kernsanierung 1950er/1960er Jahre-
Bestdnde durch Grundrissverdnderung

Bei Modernisierungen und Neubau auch im Kontext des Quartiers
denken

Ansprache privater Einzeleigentiimer
Bedienung der Nachfrage nach Mieteinfamilienhdusern

Soziale Wohnraumver-
sorgung

Bestandserneuerung inkl. Verlingerung/Neuvereinbarung von Sozi-
albindungen

Neubau mit Fokus auf kleinen Wohnungen und familiengerechten
Moglichkeiten: Wohnungen fiir Single-Haushalte; Altersgerechte,
barrierefreie Wohnungen; Mieteinfamilienhauser

Energetische Sanierung: Anreize fiir Eigentiimer

schaffen (Klimabonus, Merkmal energetische
Sanierung Mietspiegel)

Wohnen im Alter

Schaffung zusétzlicher Angebote im Betreuten Wohnen (alle 3-4 Jah-
re ein Projekt)

Schwerpunktsetzung im Neubau und Bestand: unteres und mittleres
Preissegment (u.a. durch Nutzung der sozialen Wohnraumforde-
rung)

Verschiedene Akteure aktivieren, um im Bestand und im Neubau al-
tersgerechte Wohnungen anzubieten (Wohnungsunternehmen, pri-
vate Einzeleigentiimer, Selbstnutzer)

Kommunikation der Umbaumaglichkeiten im Bestand (z.B. Wander-
ausstellungen)

Wohneigentumsbildung .

Angebot einer breiten Produktpalette, um unterschiedlichste Anfor-
derungen an Ausstattung und Preiskategorien zu bedienen (Schwel-
lenhaushalte, mittleres Einkommen, einkommensstarke Paare und
Familien, best ager und Senioren)

Marktnischen bedienen (geringe Quantitédten: barrierefreie Eigen-
heime, Mehrgenerationenhiuser, Baugemeinschaften)

Begleitung Generationenwechsel in Bestandsgebieten

Eigentumswohnungen: breite Zielgruppenansprache, Schaffung von
Mehrwerten

Wohnbaufldchen

Gewinnung neuer Flachenpotenziale (Priifung der Umwidmung von
gewerblich genutzten Flachen, Nachverdichtungspotenziale, Wohn-
baufldachen- und Bauliickenmanagement)

Zusammenarbeit mit Investoren intensivieren, z.B. durch Durchfiih-
rung eines ,,Erkelenzer Wohnungsbauforums*

Mobilisierungsquote von Bauliicken erhghen, z.B. durch Einrichtung
eines Baufldchenpools

Grundstiickseigentiimer und Investoren ,,zusammenbringen®, z.B.
durch Quartiersspaziergénge

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH, Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Erkelenz
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Innerhalb der Sitzungen des Lenkungskreises im Rahmen der Fortschreibung
des Handlungskonzeptes Wohnen wurde seitens der Teilnehmer betont, dass
seit dem Beschluss des Konzeptes bereits viele Projekte initiiert wurden. Diese
wurden insbesondere im Neubau umgesetzt und haben zur Entwicklung ein-
zelner Quartiere beigetragen. Beispielhaft sei an dieser Stelle auf die realisier-
ten Neubauprojekte in der Erkelenzer Innenstadt und im Quartier ,,Schulring*
hingewiesen. Seitens des Lenkungskreises werden die Handlungsempfehlun-
gen und Manahmenvorschldage aus dem Handlungskonzept Wohnen weiterhin
als aktuell und relevant eingestuft.

Der Abgleich der aktuellen Einwohnerentwicklung mit der Bedarfsprognose hat
jedoch aufgezeigt, dass sich bei einer weiterhin positiven Entwicklung der
Neubau an der Variante ,keine Beeinflussung durch Garzweiler” und damit an
der optimistischeren Variante der Bevdlkerungsprognose orientieren sollte.
Dies entspricht einer Erhéhung der jahrlichen Bauleistung von aktuell 208
Wohneinheiten auf rd. 260 Wohneinheiten. Allerdings steht hiermit die Frage
nach entsprechenden Wohnbauflachen im direkten Zusammenhang. Innerhalb
des Lenkungskreises wurde die Frage diskutiert, auf welchen Flachen der not-
wendige Mietwohnungsbau realisiert werden kann. Aufgrund der hohen Bedar-
fe wird angeregt, die Bestandsqualifizierung starker in den Blick zu nehmen
und auch Nachverdichtungs- und Ausbaumdglichkeiten zu priifen (so z.B. im
Quartier Flachsfeld).

Nach Einschdtzung der Stadtverwaltung stehen insgesamt betrachtet noch
ausreichend Wohnbauflachenpotenziale in Erkelenz zur Verfiigung. Von den
Wohnbaufldachen fiir die erwartete Nachfrage im Zeitraum 2001 bis 2017 ste-
hen derzeit noch etwa 50 Prozent zur Verfiigung. Durch die geplante Erweite-
rung des Oerather Miihlenfelds konnen weitere 35 ha Wohnbaufldche entste-
hen. Seitens der Stadtverwaltung wird allerdings bestéatigt, dass fiir die Reali-
sierung von Mehrfamilienhdusern im Neubau der Baugebiete weniger Flachen
geeignet sind und hier Baufldchen fiir Mehrfamilienhduser konkret zu planen
sind. Flachenknappheiten fiir Mehrfamilienhduser bestehen unmittelbar im
Stadtkern, Abhilfe konnte hier der Entwicklungsbereich ,Altes Amtsge-
richt/Polizei/Gesundheitsamt“ schaffen. Nach Einschatzung der Stadt Erkelenz
ist eine Konzentrierung der Wohnbaulandentwicklung erforderlich, z.B. durch

Fokussierung des Mietwohnungsbaus auf Erkelenz-Mitte und gréBere Ortsla-

gen. Neue Baugebiete sind neben dem Oerather Miihlenfeld West noch in Kat-
zem und Kiickhoven geplant. Das Baugehiet Gerderath ist bereits abgeschlos-
sen, ein weiteres, auch in Ortslage, in Vorbereitung.
Eine weitere, bereits umgesetzte MaBnahme des Handlungskonzeptes Wohnen
ist die Erstellung eines Bauliickenkatasters durch die Stadt Erkelenz. Dieses
verfolgt die Ziele,

« zur Mobilisierung des Baulandpotenzials beizutragen,

« potenziellen Bauinteressenten als Erstinformation zu dienen,

+ eine nachhaltige Entwicklung zu unterstiitzen,

+ die ziigige Bebauung im Innenbereich zu starken und gleichzeitig den
AuBenbereich zu schiitzen.

Ziele und Empfehlungen des HKW
werden seitens des Lenkungs-
kreises weiterhin als aktuell und
relevant eingeschitzt

Bei konstant stabiler bis positiver
Einwohnerentwicklung ist Erho-
hung der Bautédtigkeit anzuraten

Generelle Verfiigharkeit von
Wohnbaufldchen, aber erwartete
Engpésse bei Fldchen fiir den
Mehrfamilienhaushau

Erstellung Bauliickenkataster
durch die Stadt Erkelenz



Insgesamt rd. 180 Bauliicken im
Erkelenzer Stadtgebiet

Anregung: Kontaktaufnahme zu
Grundstiickseigentiimern, um
Verkaufshereitschaft abzufragen

Mobilisierungshemmnisse bei
Bauliicken am groBten

Geringe Mobilisierungsquoten
bei kleinen Bauliicken unter
1.000 m2

Fortfiihrung und Verstetigung des
Lenkungskreises empfehlenswert
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Die Flachenerhebung stellt zundchst eine unverbindliche Zusammenstellung
dar. Die Kartierung der Bauliicken stellt keinen direkten Anspruch auf eine
Baugenehmigung dar. So richtet sich die Zuldssigkeit der Bebauung nach bau-
planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Insgesamt befinden sich
rd. 2.000 m2 Flache in Wohn- und Mischgebieten. 70 Bauliicken sind allein
Erkelenz-Mitte zuzuordnen, 50 weitere befinden sich in Gerderath und jeweils
30 weitere in Kiickhoven und Lévenich.

Aktuell bestehen bereits erste Reaktionen auf das Bauliickenkataster: Privat-
personen bzw. Grundstiickssuchende stellen Anfragen zu Grundstiickseigen-
tlimern, wobei die Stadt Erkelenz keine Aussagen zu grundstiicksbezogenen
Daten und den Eigentiimer treffen darf. Innerhalb des Lenkungskreises wurde
die Anregung gegeben, eine Kontaktaufnahme zu den Eigentiimern durch die
Stadtverwaltung vorzunehmen, um die Bereitschaft zum Grundstiicksverkauf
abzufragen.

Bei Bauliicken sind die Mobilisierungshemmnisse erfahrungsgemaf noch gro-
Ber als z.B. bei neuen Beplanungsgebieten, u.a. wenn die Umsetzung tech-
nisch-baulich schwierig ist oder der Eigentiimer sich nicht zu einer Neunut-
zung durchringen kann. Auch in der Stadt Erkelenz wird dieses Mobilisie-
rungshemmnis seitens der Marktexperten und der Stadtverwaltung bestatigt.

Der Regionalverband Ruhr ermittelt in seinem Flacheninformationssystem fiir
kleine Baufldchen bis zu 1.000 m2 eine Mobilisierungsquote von 5 Prozent
und fiir gréRere Baufldchen eine Mobilisierung von 100 Prozent. Die 100 Pro-
zent werden aus gutachterlicher Sicht fiir zu hoch bewertet. InWIS verfiigt
aber mehreren Stddten iiber empirisch gewonnene Werte zum Umfang der
mobilisierbaren Bauliicken im Innenbereich und in B-Plangebieten innerhalb
eines Zehn-Jahres-Zeitraumes, die sich auf 63 Prozent aller Bauliickenreserven
belaufen. Auf die tatsdachliche Mobilisierung der Bauliicken hat die Stadt Er-
kelenz zwar geringen Einfluss, seitens des Lenkungskreises wird eine entspre-
chende Flachenentwicklung jedoch als wiinschenswert eingestuft.

Abschlieend ist positiv zu bewerten, dass die Stadt Erkelenz nach Beschluss
des Handlungskonzeptes Wohnen im Jahr 2013 die Fortschreibung des Konzep-
tes angeregt hat und drei weitere Sitzungen des Lenkungskreises durchgefiihrt
hat. Dieser wurde fiir die Vertiefung der diskutierten Themen um weitere Woh-
nungsmarktakteure, die bei der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen
z2.T. liber Expertengesprdache eingebunden wurden, ergdnzt. Empfehlenswert
ist die Fortfiihrung des Lenkungskreises als ,Runder Tisch der Erkelenzer
Wohnungswirtschaft”. RegelmdRige Treffen in einem Abstand von 6 bis 12
Monaten zum Austausch iiber aktuelle Neubauvorhaben, die Entwicklung von
Baugebieten und die Erfahrung bei der Flachenmobilisierung (z.B. iiber das
Bauliickenkataster) kénnten kiinftige Themen fiir den Austausch im Lenkungs-
kreis darstellen.
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