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An die 
Mitglieder 
des Ausschusses für Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsförderung und Betriebe
der Stadt Erkelenz

Frau
Carolin Krüger
InWIS Forschung und Beratung GmbH
Springorumallee 5
44795 Bochum

Herrn
Theo Wieland
BfU Aachen GmbH
Viktoriaallee 46
52066 Aachen

01.12.2017

N a c h t r a g s - E i n l a d u n g

(TOP A 4.1 “Antrag der Bürgerpartei Erkelenz vom 17.11.2017 mit dem Ziel, den Radverkehr im 
oberen Teil der Fußgängerzone (zwischen Commerzbank und ehemals Lütterforst) zu 
untersagen” wird zu einem späteren Zeitpunkt zur Tagesordnung gestellt).

Hiermit lade ich Sie zur 21. Sitzung des Ausschusses für Stadtentwicklung, Bauen, 
Wirtschaftsförderung und Betriebe ein.

Sitzungstermin: Dienstag, 12.12.2017, 18:00 Uhr

Ort, Raum: Sitzungssaal des Rathauses, Johannismarkt 17, 41812 Erkelenz

Tagesordnung:
Öffentlicher Teil

1 Mitteilungen des Vorsitzenden, des Bürgermeisters und der Betriebsleitung

2 Bericht aus dem Stadtmarketing
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3 Berichte über laufende Baumaßnahmen

4 Angelegenheiten - Stadtentwicklung

4.1 Handlungskonzept Wohnen der Stadt Erkelenz
hier: Beschluss zur Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen
Vorlage: A 61/416/2017

4.2 Bebauungsplan Nr. 02.3/2 "Oerather Mühlenfeld West", Erkelenz-Mitte
hier: Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB und Erarbeitung eines 
Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 "Oerather Mühlenfeld West", Erke-
lenz-Mitte, sowie Einleitung des frühzeitigen Beteiligungsverfahrens gemäß §§ 
3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
Vorlage: A 61/417/2017

4.3 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. XXII "Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, 
Unter-/Oberwestrich, Berverath", Erkelenz-Mitte
hier: Beschluss über die vorgetragenen Stellungnahmen während der öffentli-
chen Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB sowie Satzungsbeschluss gemäß § 
10 BauGB
Vorlage: A 61/418/2017

4.4 26. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Erkelenz (Wohnbauflächen 
In der Schlei), Erkelenz-Schwanenberg
hier: Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB zur 26. Änderung des 
Flächennutzungsplanes der Stadt Erkelenz (Wohnbauflächen In der Schlei), 
Erkelenz-Schwanenberg, und Beschluss zur Einleitung des frühzeitigen Beteili-
gungsverfahrens gemäß §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
Vorlage: A 61/419/2017

4.5 Bebauungsplan Nr. 1200.5/1 "In der Schlei Ost", Erkelenz-Schwanenberg
hier: Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB und Erarbeitung eines 
Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 1200.5/1 "In der Schlei Ost", Erkelenz-
Schwanenberg, sowie Beschluss zur Einleitung des frühzeitigen Beteiligungs-
verfahrens gemäß §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
Vorlage: A 61/420/2017

5 Beratung über die Durchführung von Hochbaumaßnahmen und Entschei-
dung über Art und Umfang der Ausführung

5.1 Erweiterung des OGS-Bereiches in der Luise-Hensel-Schule
hier: Baubeschluss
Vorlage: A 63/296/2017
Anmerk.: In der Luise-Hensel-Schule steigt der Bedarf an OGS-Plätzen, so dass dieser Bereich 
erweitert werden soll.

5.2 Erweiterung des OGS-Bereiches in der Franziskus-Schule
hier: Baubeschluss
Vorlage: A 63/297/2017
Anmerk.: In der Franziskus-Schule steigt der Bedarf an OGS-Plätzen, so dass dieser Bereich 
erweitert werden soll.
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Nichtöffentlicher Teil

1 Mitteilungen des Vorsitzenden, des Bürgermeisters und der Betriebsleitung

2 Angelegenheiten - Denkmalpflege

2.1 Gewährung von Zuschüssen für kleinere denkmalpflegerische Maßnahmen an 
privaten Denkmälern
Vorlage: A 63/001/2017

Mit freundlichen Grüßen 

Jürgen Simon
Ausschussvorsitzender



Beschlussvorlage

Federführend:
Planungsamt

Vorlage-Nr:
Status:
AZ:
Datum:
Verfasser:

A 61/416/2017
öffentlich

14.11.2017
Amt 61 Manfred Orth

Handlungskonzept Wohnen der Stadt Erkelenz
hier: Beschluss zur Fortschreibung des Handlungskonzeptes Woh-
nen
Beratungsfolge:
Datum Gremium

12.12.2017 Ausschuss für Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsförderung und Betrie-
be

Tatbestand:
In seiner Sitzung am 24.05.2011 beauftragte der Ausschuss für Stadtentwicklung 
und Wirtschaftsförderung 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 für die zukünftige Wohnbauentwicklung und städtebauliches 
Konzept i. S. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
 
Zur Aktualisierung der wesentlichen Rahmendaten des Erkelenzer Wohnungsmark-
tes, u. a. der Bevölkerungsentwicklung bzw. Zuwanderung, der sozioökonomischen 
Rahmenbedingungen, Entwicklung des Wohnungsbestandes und zur Einschätzung 
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, Bauträger, Immobilienmakler,  Förderbehör-
den) und die Verwaltung teilnahmen. 
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In der Sitzung des Ausschusses sollen die wesentlichen Erarbeitungsergebnisse des 
Handlungskonzeptes Wohnen durch das beauftragte Gutachterbüro InWIS –For-
schung und Beratung GmbH, Bochum vorgestellt werden. Der Bericht ist der Anlage 
der Beschlussvorlage beigefügt.

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 Wohnungsbauförderung Be-
rücksichtigung finden.

Im Handlungskonzept wird darauf hingewiesen, dass für eine effiziente Nutzung der 
Erkenntnisse aus dem Handlungskonzept eine Fortführung in einem auf die lokale 
Situation abgestimmten Prozess sinnvoll ist. Hierzu zählt das regelmäßige „Berichts-
wesen“, mit jährlichen Analysen in Form von „Steckbriefen“ auch für verschiedene 
räumliche Ebenen sowie unterschiedliche Zeitdimensionen und einem „Wohnungs-
marktbericht“ im Abstand von ca. 5 Jahren. Dem regelmäßigen Berichtswesen soll-
ten demografische Kennziffern, soziale und ökonomische Kennziffern und Woh-
nungsmarktkennziffern unterliegen. Bestandteil dieses Prozesses sollte ein intensiver 
Kommunikationsfluss mit Marktakteuren sein, ebenso die Einbindung der privaten 
Eigentümer als zentrale Akteure in dem Prozess.

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

Beschlussentwurf (in eigener Zuständigkeit):
„Die Fortschreibung des Handlungskonzept Wohnen der Stadt Erkelenz wird als Leit-
linie für die zukünftige Wohnbauentwicklung und städtebauliches Konzept i. S. § 1 
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.“ 

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlage:
Bericht Fortschreibung Handlungskonzept Wohnen



Fortschreibung des Handlungs-
konzeptes Wohnen  

Stadt Erkelenz 
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Ansprechpartner 

Carolin Krüger-Willim, M.Sc. 

Tina Steltner, M.Sc. 

 

 

InWIS Forschung & Beratung GmbH 
Springorumallee 5 
44795 Bochum 

Tel.: 0234 - 890 34-31 
Fax: 0234 - 890 34-49 

E-Mail: carolin.krueger@inwis.de 
Internet: www.inwis.de 

 

Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wurde in der Regel die männliche Schreibweise 
verwendet. Wir weisen an dieser Stelle ausdrücklich darauf hin, dass sowohl die 
männliche als auch die weibliche Schreibweise für die entsprechenden Beiträge gemeint 
ist. 

 

http://www.inwis.de/
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1. Einleitung 

Die Stadt Erkelenz hat mit der Aufstellung des Handlungskonzeptes Wohnen 

im Jahr 2013 eine wichtige Grundlage für die Begegnung wohnungspolitischer 

Herausforderungen erarbeitet. Gemeinsam mit den Wohnungsmarktakteuren 

der Stadt Erkelenz wurden für die zentralen Handlungsfelder geeignete In-

strumentarien zur Steuerung im Bestand und Neubau und zur Marktbeobach-

tung diskutiert und entwickelt. Die Strategien und Maßnahmen sind mit den 

Akteuren des Wohnungsmarktes abgestimmt und erarbeitet worden. Durch die 

Umsetzung geeigneter Maßnahmen soll der prognostizierten Bevölkerungs-

entwicklung begegnet aber auch ein Beitrag für eine langfristige Stärkung der 

Stadt als Wohnstandort in der Region geleistet werden.  

Im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen wurde bei der Analyse der Ein-

wohnerentwicklung, des Wohnungsbestands und der Neubautätigkeiten die 

Zeitreihe bis zum Jahr 2011 betrachtet. Diese kann aktuell bereits um fünf 

Jahre fortgeschrieben werden. Eine stetige Beobachtung der Entwicklungen am 

Wohnungsmarkt ist anzuraten, da Trendveränderungen Auswirkungen auf den 

künftigen Wohnungsbedarf haben können. Hierzu trägt u.a. die erhöhte Zu-

wanderung aus dem Ausland in den Jahren 2015 und 2016 bei, die auch in 

Erkelenz in jüngster Vergangenheit zu einem erneuten Anstieg der Einwohner-

zahl geführt 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.  

Wie im Handlungskonzept Wohnen für die Stadt Erkelenz beschrieben, ist die 

Einbindung und der Austausch mit den unterschiedlichen Wohnungsmarktak-

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 möglicher 

Fördermöglichkeiten, externe Referenten des zuständigen Bauministeriums 

und der NRW.BANK eingeladen. Innerhalb der Sitzungen des Lenkungsgremi-

ums, dessen Kreis um weitere Wohnungsmarktakteure ergänzt 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, 

• Rückblick 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, 

• Überprüfung der Handlungsempfehlungen auf ihre Aktualität. 

 

Die vorliegende Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen umfasst 

sowohl die Fortschreibung und Aktualisierung der wesentlichen Rahmendaten 

des Wohnungsmarktes (darunter Einwohnerentwicklung, Wanderungen, Ent-

wicklung des Wohnungsbestands, Neubautätigkeiten) als auch die Diskussi-

onsergebnisse des Lenkungskreises, der im Rahmen der Fortschreibung zu drei 

Terminen zusammengekommen ist. 

Handlungskonzept Wohnen ist 
wichtige Grundlage für die Be-
gegnung wohnungspolitischer 
Herausforderungen 

Aktuelle Trendveränderung im 
Zuzug mit Auswirkungen auf die 
Einwohnerzahlen 

Erneute Einbindung der Woh-
nungsmarktakteure im Rahmen 
der Fortschreibung des Hand-
lungskonzeptes Wohnen 2017 

Fortschreibung umfasst Aktuali-
sierung der Rahmendaten und 
Diskussionsergebnisse des Be-
gleitgremiums 
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2. Aktualisierung der Rahmendaten 

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen 

Die Bevölkerungsentwicklung einer Stadt gilt bei der Analyse des Wohnungs- 

und Immobilienmarktes als wichtige Determinante, wenngleich nicht einzelne 

Personen Wohnraum nachfragen, sondern Haushalte. Zu den Einflussfaktoren 

zählt neben der Veränderung der absoluten Bevölkerungszahlen auch die Ent-

wicklung der Altersstruktur einer Stadt, die im besonderen Maße 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 

die Zeit zwischen 2009 und 2014 durch leichte, jährliche Verluste gekenn-

zeichnet, wobei die Entwicklung des Jahres 2009 auf die durchgeführte Melde-

registerbereinigung im Jahr 2008 zurückzuführen ist. Im Jahr 2015 und 2016 

konnte, auch ausgelöst durch die (krisenbedingte) Zuwanderung aus dem 

Ausland, ein erneuter Bevölkerungszuwachs in Höhe von 216 bzw. 374 Perso-

nen erzielt werden. Mit rd. 45.700 Einwohnern zu Anfang 2016 lag die Bevöl-

kerungszahl daher wieder auf dem Niveau des Jahres 2007. Zum 31.12.2016 

lag die Einwohnerzahl in Erkelenz bei 46.111 Einwohnern.  

Abbildung 1:  Bevölkerungsfortschreibung Erkelenz, Haupt- und Nebenwohnsitze (01.01.) 

 

Quelle: Stadt Erkelenz, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 2017 
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Um die zurückliegende Bevölkerungsentwicklung der Stadt Erkelenz weiter zu 

analysieren, werden im Folgenden die für einen Bevölkerungswachstum bzw.  

-rückgang wichtigen Determinanten beleuchtet. Hierbei handelt es sich neben 

der natürlichen Bevölkerungsentwicklung auch um das Wanderungsverhalten. 

Die natürliche Bevölkerungsentwicklung, die sich aus dem Verhältnis von Ge-

burten und Sterbefällen ergibt, ist in der Stadt Erkelenz in der vergangenen 

Dekade durchgängig negativ. Der Sterbefallüberschuss betrug in diesem Zeit-

raum zwischen 40 und 250 Personen pro Jahr und ist auf die gesunkene Ferti-

litätsrate und die damit geringere Anzahl nachwachsender Frauen im gebärfä-

higen Alter zurückzuführen. Ähnlich 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 natürliche Bevölkerungs-

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 zunächst bis 2007 ausgereicht, um den Sterbefallüberschuss aus-

zugleichen.  

Im sich anschließenden Zeitraum bis 2013 konnte der Sterbefallüberschuss 

nicht kompensiert werden. Neben der Melderegisterbereinigung im Jahr 2008 

ist als weiterer Grund die Umsiedlung infolge des Braunkohlebergbaus im 

Bereich Garzweiler II anzuführen, die in 2008 eine erste starke Phase erreich-

ten. Seit dem Jahr 2014 führt der positive Wanderungssaldo zu einer erneuten 

Kompensation der negativen natürlichen Bevölkerungsentwicklung und in der 

Folge zu einem erneuten Bevölkerungswachstum. Wie oben bereits skizziert, 

ist diese Entwicklung insbesondere auf die verstärkte Zuwanderung aus dem 

Ausland (u.a. Osteuropa) und den Krisengebieten dieser Welt zurückzuführen.  

An dieser Stelle lässt sich daher festhalten, dass das Wanderungsverhalten für 

die Stadt Erkelenz auch künftig die entscheidende Determinante der Bevölke-

rungsentwicklung darstellen wird.  

Natürliche Bevölkerungsentwick-
lung ist im vergangenen Jahr-
zehnt durchgängig negativ 

Zuwanderung (u.a. aus dem 
Ausland und flüchtlingsbedingt) 
führt zu positiver Bevölkerungs-
entwicklung in den letzten 
2 Jahren 
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Abbildung 2:  Determinanten der Bevölkerungsentwicklung in Erkelenz 

 

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

Im Vergleich zur Analyse im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen, in dem 

die Zeitreihen nur bis zum Jahr 2011 abgebildet werden konnten, zeigte sich 

im Jahr 2014 zunächst eine weitgehende Stabilisierung der Einwohnerzahl und 

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

gleich fällt 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 Flüchtlingen in der Stadt Erkelenz.  

Der Einfluss auf den Wanderungssaldo durch die flüchtlingsbedingte Zuwande-

rung ist deutlich anhand der nachstehenden Abbildung erkennbar. So ist die 

Zahl der Neuaufnahmen von Flüchtlingen in der Stadt Erkelenz seit dem Jahr 

2007 kontinuierlich angestiegen und fiel im Jahr 2015 mit allein 379 Zuwei-

sungen am stärksten aus. Im Jahr 2016 ist die Zahl an neuen Zuweisungen 

bereits deutlich zurückgegangen.  

Die bisherige Unterbringung der Flüchtlinge erfolgte nach Angabe der Stadt 

Erkelenz vorrangig in städtisch angemieteten sowie städtischen Wohnungen 

und Übergangsheimen. Da die Zahl der Zuweisungen im Jahr 2015 die Zahl der 

Unterbringungsplätze überstieg, erfolgte eine kurzfristige Schaffung von wei-

teren Plätzen in Turnhallen und Containerlösungen. Generell wird jedoch die 

dezentrale Unterbringung fokussiert und hierfür auch Angebote privater Eigen-

tümer genutzt. Nach Einschätzung der Stadt Erkelenz hat sich hierdurch die 

Wohnungsmarktlage verschärft, da die „Reserve“ des Wohnungsmarktes für 

die Unterbringung von Flüchtlingen genutzt wurde. Darüber hinaus wird mit 

einem Nachzug von Familienmitgliedern gerechnet. 
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Verlässliche Bedarfsprognosen für den langfristigen Unterbringungsbedarf 

existieren nicht, die NRW.BANK hat gemeinsam mit dem Bauministerium den 

Zusatzbedarf durch die Flüchtlingszuwanderung 2015/2016 unter Berücksich-

tigung der bestehenden Leerstandsreserven für den Kreis Heinsberg auf etwa 

800 zusätzlich zu schaffende Wohnungen bis zum Jahr 2020 beziffert.   

Abbildung 3: Neuaufnahme von Flüchtlingen in Erkelenz seit dem Jahr 2007 

 

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

Zur besseren Vergleichbarkeit und Einordnung der genannten Daten zur Bevöl-

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 jüngerer 

Vergangenheit (2012-2015) Einwohner hinzugewonnen haben und die Zu-

wachsraten leicht über 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:  Bevölkerungsentwicklung im Vergleich 

Raumeinheit Einwohner 2012 Einwohner 2015 Veränderung 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 für 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 über Wanderungen gewonnen. Der Trend 
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der vergangenen Jahre hat somit Bestand: Erkelenz ist weiterhin für Familien 

(unter 18-Jährige und 30- bis unter 50-Jährige), „Konsolidierer“ (25- bis unter 

30-Jährige), „Best Ager“ (50- bis unter 65 Jährige) und Senioren (über 65-

Jährige) ein attraktiver Wohnstandort. Lediglich in der Altersklasse der 18- bis 

unter 25-Jährigen findet eine zumeist ausbildungs- und berufsbedingte Ab-

wanderung statt.  

Abbildung 4: Altersspezifische Wanderungen in Erkelenz 2011-2015 

 

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

2.2. Sozioökonomische Rahmenbedingungen 

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivität schließt die 

Betrachtung der Wirtschafts-und Beschäftigungsentwicklung ein. Aus diesem 

Grund werden im Folgenden die Determinanten der Nachfragesituation näher 

beleuchtet. Hierbei handelt es sich um die Entwicklung der sozialversiche-

rungspflichtig Beschäftigten und der Arbeitslosenquote, um das Niveau des 

Haushaltseinkommens sowie der Kaufkraft, da hieraus Rückschlüsse für den 

zukünftigen Wohnungskonsum getroffen werden können. 

Die Zuwachsrate bei den sozialversicherungspflichtig Beschäftigten lag in 

Erkelenz im Zeitraum 2011 bis 2015 bei 12 Prozent und damit auf einem im 

Vergleich mit dem landesweiten Wert überdurchschnittlichen Niveau. Der 

Kreis Heinsberg hat im gleichen Zeitraum einen ähnlichen Zuwachs und damit 

eine ähnlich positive Entwicklung zu verzeichnen.  
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Tabelle 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten in Erkelenz und der Region 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort zum 30.06.   

Raumeinheit 
Beschäftigte 
2011 

Beschäftigte 
2011 

Beschäftigte 
2015 

Veränderung 
2001-2011 

Veränderung 
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 Beschäftigungsentwicklung hat sich die Arbeitslosigkeit, 

gemessen am Arbeitslosenquotienten, der durch die Relation der Zahl der 

arbeitslosen Personen zur erwerbsfähigen Bevölkerung im Alter von 15 bis 64 

Jahren gebildet wird, seit 2011 in allen Betrachtungsräumen (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 
2007 

Arbeitslosenquotient 
2011 

Arbeitslosenquotient 
2015 

NRW 7,2 % 6,3 % 6,3 % 
Kreis Heinsberg 7,0 % 5,8 % 5,1 % 
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 verfügbare Einkommen 

der Bevölkerung wird als Kaufkraft dargestellt und ist ein wesentlicher Indika-

tor für die Bemessung der Sozialstruktur einer Stadt. Wird die Kaufkraft in 

Relation zum Bundesdurchschnitt, der gleich 100 gesetzt wird, betrachtet, so 

ergibt sich für die Stadt Erkelenz bezogen auf die Haushalte eine Kaufkraft-

kennziffer von 110,8. Damit liegt die Stadt Erkelenz sowohl über dem Bundes- 

und Landesdurchschnitt (101,2) als auch über dem Kreisdurchschnitt (101,1). 

Hieraus ergeben sich Potenziale für die zukünftige Ausgestaltung neuer Ange-

bote auf dem Wohnungsmarkt. Berücksichtigt werden müssen aber eine klein-

räumig heterogene Verteilung des Kaufkraftpotenzials in der Stadt sowie ein 

weiterhin bestehender Bedarf an kostengünstigem 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 

Verringerung der Arbeitslosigkeit 
und unterdurchschnittliche 
Arbeitslosenquote in Erkelenz 

Überdurchschnittliche Kaufkraft 
und insgesamt positive sozioöko-
nomische Rahmenbedingungen 
bedingen Potenziale für die 
Ausgestaltung von Wohnungsan-
geboten 
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3. Analyse des Wohnungsbestands und der 
Neubautätigkeit 

3.1. Entwicklung des Wohnungsbestands 

Die Entwicklung des Wohnungs- und Immobilienmarktes in der Stadt Erkelenz 

umfasst neben den Neubautätigkeiten auch Fragen zur Bestandsentwicklung. 

Diese nehmen eine zunehmende Bedeutung in der Diskussion um künftige 

Entwicklungen am Wohnungsmarkt ein, so dass an dieser Stelle einige wichti-

ge Eckdaten zum Wohnungsbestand der Stadt Erkelenz aufgeführt werden. 

In der Gesamtbetrachtung seit dem Jahr 2001 hat sich der Wohnungsbestand 

der Stadt Erkelenz kontinuierlich erhöht. Der einmalige Rückgang im Jahr 2010 

ist auf die im Jahr 2011 durchgeführte bundesweite Vollerhebung des Woh-

nungsbestandes im Rahmen des Zensus zurückzuführen. So hat IT.NRW den 

Wohnungsbestand für das Jahr 2010 nachträglich angepasst und schreibt den 

Wohnungsbestand seitdem auf Basis der Erhebung des Zensus 2011 fort. Die 

jährlichen Zuwachsraten liegen auf einem stabilen Niveau von rd. 205 

Wohneinheiten pro Jahr. 

Abbildung 5:  Entwicklung Wohnungsbestand in Wohn-/Nichtwohngebäuden1 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung (Daten der Jahre ab 2011 beruhend auf der Zensus 2011-
Fortschreibung) 

  

                                                                                       
1 Ab dem Jahr 2010 werden die angegebenen Daten nach dem Zensus 2011 berechnet 
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Der Wohnungsmarkt der Stadt Erkelenz wird durch private Eigentümer ge-

prägt. Fast 90 Prozent aller Gebäude befinden sich in Besitz von Privatperso-

nen. Dies korrespondiert mit dem hohen Anteil an Einfamilienhäusern, die ¾ 

des Bestands stellen. Die Dominanz von Ein- und Zweifamilienhäusern spiegelt 

sich auch in der Wohnflächenverteilung des Wohnungsbestands wider: Über 

2/3 der Wohnungen verfügen über Wohnflächen oberhalb von 80 m². Hierbei 

entspricht die Wohnflächenverteilung der Struktur des Kreises Heinsberg, 

während auf Landesebene stärker kleinere Wohnflächen in der Bestandsstruk-

tur vertreten sind.  

Abbildung 6: Wohnungsbestand der Stadt Erkelenz nach der Wohnfläche 

 

Quelle: Zensus 2011, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 

Der Wohnungs- und Gebäudebestand in der Stadt Erkelenz wird des Weiteren 

durch ältere Gebäude geprägt: Fast 60 Prozent aller Gebäude entstammen der 

Zeit vor 1978. Der größte Anteil entstammt mit über 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: Gebäudestruktur der Stadt Erkelenz nach dem Baualter (2011) 

 

Quelle: Zensus 2011, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 
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Aufgrund der Relevanz möglicher Modernisierungsbedarfe im Erkelenzer Woh-

nungsbestand wurde diesem Thema eine der Sitzungen des Lenkungskreises 

im Rahmen des Fortschreibungsprozesses des Handlungskonzeptes Wohnen 

gewidmet. Eine zentrale Rahmenbedingung für die Durchführung von Moderni-

sierungsmaßnahmen im Bestand ist die Verfügbarkeit entsprechender Förder-

mittel. Diese stehen sowohl im Rahmen der Wohnraumförderung des Landes 

Nordrhein-Westfalen als auch über die NRW.BANK bzw. entsprechende Ange-

bote der KfW zur Verfügung.  

Zu den Zielen der Wohnraumförderung des Landes NRW zählt die bauliche 

Aufwertung und soziale Stabilisierung von Wohnquartieren im Rahmen ener-

gieeffizienter, barrierearmer und denkmalgerechter Maßnahmen sowie der 

Erhalt bezahlbarer und gleichzeitig zukunftsfähiger Wohnangebote durch Be-

standserneuerung und Wohnungsneubau.  

Dabei ist die Wohnraumförderung an allen Standorten in NRW einsetzbar – 

d.h. unabhängig von den Gebietskulissen der Stadterneuerung/der Städte-

bauförderung oder auch in Kombination mit ebendiesen. Grundlage für den 

Einsatz der Fördermittel im Rahmen der Investiven Bestandsförderung (Richt-

linie BestandsInvest) können kommunale, wohnungspolitische Handlungskon-

zepte darstellen. Auf Grundlage dieser können die Wohnraumfördermittel 

flexibel eingesetzt werden und ggf. projektbezogene Zusatzkontingente ein-

geworben werden. In Abstimmung mit dem zuständigen Ministerium sind in 

diesem Zusammenhang auch Abweichungen von den Vorgaben der Förderricht-

linien möglich.  

Eine weitere Besonderheit stellt der Verzicht auf Belegungsbindungen in der 

investiven Bestandsförderung in den Fördergebieten der sozialen Stadt und 

des Stadtumbaus dar. Im Rahmen energetischer Sanierungsmaßnahmen ge-

währen die Förderkonditionen der Richtlinie BestandsInvest ein maximales 

Darlehen in Höhe von 40.000 Euro pro Wohnung oder Eigenheim (davon max. 

Tilgungsnachlass in Höhe von 20 Prozent). Werden energetische Maßnahmen 

mit der Reduzierung von Barrieren verbunden, erhöht sich die Darlehenssum-

me auf maximal 65.000 Euro. Durch den Einsatz öffentlicher Wohnraumför-

dermittel bei der Bestandsmodernisierung entstehen, ähnlich wie beim Neu-

bau mithilfe der Wohnraumförderung, Mietobergrenzen, die sich in Erkelenz 

auf 5,25 Euro/m² belaufen.2  

Das Fördermittelangebot der KfW bezieht sich beim Wohnungsbestand auf die 

Programme „Energieeffizient Sanieren“ (+Ergänzungskredit), „Altersgerecht 

Umbauen“ und wird ergänzt durch das NRW.BANK Gebäudesanierungspro-

gramm. Die Programme richten sich an Träger von Investitionsmaßnahmen an 

selbst genutzten und vermieteten Wohngebäuden sowie Erwerber von neu 

sanierten Wohngebäuden.  

Zu den möglichen Maßnahmen bei der energieeffizienten Sanierung zählen die 

Wärmedämmung, die Erneuerung der Fenster und Außentüren, der Einbau 

einer Lüftungsanlage oder der Austausch der Heizung. Voraussetzung ist die 

Durchführung der Maßnahmen durch ein Fachunternehmen. Die Ziele des Pro-

gramms „Altersgerecht Umbauen“ umfassen die Reduzierung von Barrieren, 

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

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

Mittel der Wohnraumförderung 
stehen sowohl für Neubau- als 
auch für Bestandsmaßnahmen zur 
Verfügung 

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

Nutzen von Tilgungsnachlässen, 
Kombination von energetischen 
und altersgerechten Umbaumaß-
nahmen erhöht max. Darlehens-
summe 

KfW-Förderangebote für energe-
tische und altersgerechte Um-
baumaßnahmen 

Kredit- und Zuschussvarianten 
bei der Umsetzung von Be-
standsmaßnahmen möglich 
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die Verbesserung des Einbruchsschutzes, die Ermöglichung einer selbstbe-

stimmten Lebensführung sowie die Vorbereitung der Wohngebäude auf den 

demografischen Wandel. Innerhalb des Programms werden Maßnahmen geför-

dert, die sich sowohl auf Wege und Stellplätze als auch auf Eingangsbereiche, 

die Überwindung von Treppen, die Anpassung der Raumgeometrie oder den 

Umbau des Bades beziehen.3  

Innerhalb des Lenkungskreises wird die Inanspruchnahme der genannten 

Förderprogramme in Erkelenz diskutiert. Laut Aussagen der Vertreter der Fi-

nanzierungsinstitute werden Fördermittel für energetische Sanierungsmaß-

nahmen häufiger nachgefragt als Mittel für altersgerechte Umbaumaßnahmen. 

Die Inanspruchnahme der Programme hängt jedoch auch mit dem jeweiligen 

Bekanntheitsgrad zusammen. Die Sparkasse und Volksbank in Erkelenz bieten 

die KfW-Förderprogramme aktiv in ihrem Portfolio an, diese werden jedoch 

bisher in geringem Umfang nachgefragt.  

Als wesentliche Herausforderung für die Erneuerung des Erkelenzer Woh-

nungsbestands wird seitens der Mitglieder des Lenkungskreises die Sensibili-

sierung und Ansprache von privaten Wohnungseigentümern 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. 

Möglichkeiten der Förderung 
werden über Erkelenzer Finanzie-
rungsinstitute kommuniziert, 
bislang verhalten genutzt 
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3.2. Entwicklung der Neubautätigkeit 

Der skizzierte Einwohnerzuwachs zu Beginn des neuen Jahrtausends wurde in 

Erkelenz von einer regsamen Bautätigkeit begleitet, zu erkennen in den hohen 

Baufertigstellungszahlen bis einschließlich 2004. Die Grundstücks- und Ent-

wicklungsgesellschaft der Stadt Erkelenz hat mit der Ausweisung vieler neuer 

Baugebiete Anfang des 21. Jahrhunderts zu dieser Entwicklung beigetragen. 

Beispielhaft sei an dieser Stelle das Baugebiet „Oerather Mühlenfeld“ ge-

nannt, in dem seit 2003 etwa 300 Grundstücke für Einfamilienhäuser er-

schlossen und verkauft wurden. Aber auch in den Jahren davor wurde, so zum 

Beispiel in den Baugebieten „Grabenstraße“, „In der Schlei“ und „In der Hüt-

te“ durch die Ausweisung neuer Baugebiete die Wohnbaulandversorgung si-

chergestellt. Im darauf folgenden Zeitraum ab 2005 schwächten sich die Bau-

fertigstellungszahlen ab. So hat sich die Anzahl an errichteten Wohnungen von 

ursprünglich über 400 Wohneinheiten auf rund 150 bis 200 Wohneinheiten 

pro Jahr reduziert. Im Durchschnitt der Jahre 2001 bis 2010 wurden jährlich 

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 Bautätig-

keit liegt somit noch leicht unter dem Niveau, das im Rahmen der Wohnungs-

bedarfsprognose aus dem Jahr 2013 für Erkelenz empfohlen wurde. Als Ergeb-

nis der (aktualisierten) Wohnungsbedarfsprognose (vgl. hierzu Ausführungen 

in Kapitel 6) entsteht ein Bedarf in Höhe 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 

Jahr 
WE in Ein- und Zweifamilien-
häusern 

WE in Mehrfamilienhäu-
sern 

Summe Baufertigstellun-
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 

Rege Bautätigkeit bis 2004 im 
Zuge der Entwicklung von Bauge-
bieten, aktuelle Bautätigkeit 
liegt leicht unter den ermittelten 
Bedarfszahlen 
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Im regionalen Vergleich verzeichnet nicht nur die Stadt Erkelenz, sondern 

auch das Kreis- und Landesgebiet eine abgeschwächte Bautätigkeit. Im Jahr 

2016 entsprach die Bautätigkeit in  auf Landes- und Kreisebene noch rd. 50 

Prozent des Ausgangsjahres 2000, während die Bautätigkeit in Erkelenz auf 

43 Prozent zurückging. 

Abbildung 8:  Entwicklung der Baufertigstellungen im regionalen Vergleich (2000 = 100%) 

 
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung 

Mehrfamilienhäuser 

Im Segment der Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhäusern 

zeigt sich insgesamt ein schnellerer und nachhaltigerer Rückgang in der Bau-

tätigkeit. Hinzu kommen starke Schwankungen in der Bautätigkeit, sowohl in 

Erkelenz als auch auf Ebene des Kreises Heinsberg.  

Aktuell entspricht die Bautätigkeit in Erkelenz nur 38 Prozent des Ausgangs-

wertes im Jahr 2000. Im Kreis Heinsberg konnte die Bautätigkeit zwischen-

zeitlich wieder auf das Niveau des Jahres 2000 angehoben werden, aktuell 

entspricht die Bautätigkeit rd. 94 Prozent des Ausgangswertes. Während der 

Kreis Heinsberg und die Stadt Erkelenz nennenswerte Schwankungen in der 

Bautätigkeit bei Mehrfamilienhäusern verzeichnen, verläuft die Entwicklung in 

Nordrhein-Westfalen insgesamt gleichförmiger – allerdings hat sich auch hier 

die Bautätigkeit im Vergleich zum Jahr 2000 fast halbiert.  

Abschwächung der Bautätigkeit 
vollzieht sich nicht nur in Er-
kelenz, sondern in der Region 
und in NRW 
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Abbildung 9:  Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhäusern 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung 

Ein-/Zweifamilienhäuser 

Auch im Segment der Ein- und Zweifamilienhäuser ist die Anzahl der fertigge-

stellten Wohnungen im betrachteten Zeitraum rückläufig. Das Niveau der Bau-

fertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhäusern hat sich in Erkelenz seit 

2004 vergleichbar zum Kreis Heinsberg und zum Landesdurchschnitt entwi-

ckelt. Das Jahr 2002 stellt demgegenüber 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 zurückzuführen.  

Im regionalen Vergleich hat sich die Abschwächung des Niveaus in Erkelenz in 

geringerem Maße bemerkbar gemacht: Die Baufertigstellungen in Erkelenz 

betrugen im Jahr 2016 noch 46 Prozent ihres Ausgangswertes im Jahr 2000, 

während sich im Kreis Heinsberg und in NRW die Abschwächung deutlicher 

vollzogen hat. Seit dem Jahr 2008 ist darüber hinaus eine positive Dynamik in 

der Bautätigkeit von Eigenheimen zu erkennen, die maßgeblich auf den durch 

die Umsiedlungen bedingten Neubau an den Umsiedlungsstandorten zurückzu-

führen ist. Die ersten beiden Umsiedlungsstandorte Erkelenz-Kückhoven 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-

derschlägt. So soll die Umsiedlung der Bewohner der Stadtteile Immerath und 

Lützerath im Jahr 2017 bzw. 2019 abgeschlossen sein.   
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Abbildung 10:  Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern  

 

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung 

Insgesamt bestätigen die Mitglieder des Lenkungskreises, dass die Nachfrage 

nach Grundstücken für den Wohnungsbau anhaltend hoch ist. Das aktuelle 

Angebot an Baugrundstücken reicht zum derzeitigen Zeitpunkt nicht aus, um 

die Nachfrage zu decken. Hierbei besteht sowohl für das Segment der Eigen-

heime als auch für Mehrfamilienhäuser eine gute Nachfrage. Während bei den 

Eigenheimen auch Reihenhäuser und Doppelhäuser gefragt sind, wird die 

Nachfrage bei Wohnungen in Mehrfamilienhäuser von der Lage beeinflusst. So 

erfahren Angebote im Stadtzentrum das größte Interesse. Lediglich Woh-

nungsangebote ohne direkte Infrastrukturanbindung benötigen im Vergleich 

zu besser angebundenen Standorten eine längere Vermarktungszeit. 

Die aktuelle Nachfrage nach Wohnangeboten ist derzeit so hoch, dass die ent-

sprechenden Angebote nicht mehr zu Vermarktung auf Plattformen wie dem 

ImmobilienScout24 angeboten werden müssen, da sie häufig bereits vorher 

verkauft werden können. Hierzu zählen auch ältere Immobilien in den Ortsla-

gen der Stadt Erkelenz. Der Wohnungsleerstand ist nach Einschätzung der 

Experten dementsprechend gering ausgeprägt. Eher kritisch werden die z.T. 

hohen Grundstückspreise bewertet, die den Bau bezahlbarer Wohnungsange-

bote erschweren. Generell hat sich nach Einschätzung 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 für öffentlich geförderte 
Wohnungen 

Der Wohnungsmarkt befindet sich in Deutschland in einem ständigen Anpas-

sungsdruck, von der einzelne Regionen und sachliche Teilmärkte unterschied-

lich betroffen sind. Hierzu zählt auch der sozial gebundene Wohnungsbestand, 

der aufgrund der bundesweit fortschreitenden Spreizung der Einkommens- 

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

kommensschwachen Haushalten zählen nicht nur Bezieher von Grundsiche-

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

grund der steigenden Gefahr der Altersarmut verstärkt auch ältere Haushalte 

auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen sind, der gleichzeitig barrierearm 

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

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

öffentlich geförderten Wohnung zu leben. Die gesetzliche Einkommensgrenze 

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

zug der Werbungskostenpauschale und der Arbeitnehmer-Pauschbeträge darf 

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

52.000 Euro verfügen, um noch einen Wohnberechtigungsschein zu erhalten. 

Zu den Nachfragern nach preisgünstigem oder gefördertem Wohnraum gehö-

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

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

Einkommen), Haushalte ohne Grundsicherung aber mit Einkommen unterhalb 

der Armutsrisikogrenze sowie ggf. Studierende und Auszubildende aber auch 

ältere Haushalte. 

Insgesamt lässt sich für Erkelenz feststellen, dass die dargestellten Indikato-

ren wie Kaufkraftindex, die Entwicklung des Arbeitslosenquotienten und die 

Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 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 überdurchschnittlich und der Arbeitslosenquo-

tient als unterdurchschnittlich zu bewerten. Lediglich die Zunahme bei den 

Beschäftigten fällt in Erkelenz im Vergleich zum Kreis etwas weniger positiv 

aus.  

Eine weitere Kenngröße für den Bedarf bezahlbaren Wohnraums ist das Wohn-

geld. Die Zahl der Haushalte im Wohngeldbezug ist in NRW seit 2009 insge-

samt rückläufig. Aufgrund der Wohngeldnovelle im Jahr 2016 ist künftig je-

doch wieder mit einer ansteigenden Zahl der Wohngeldbezieher zu rechnen. 

Die Höhe 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 stößt und die Preise dement-

sprechend angestiegen sind, liegen die Wohngeldzahlungen oberhalb des 

nordrhein-westfälischen Durchschnitts. Hierzu zählt 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 zählt 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-

Öffentlich geförderte Wohnungen 
richten sich an breite Nachfrager-
schicht: Jeder zweite Haushalt in 
NRW kann einen Wohnberechti-
gungsschein erwerben 

Insgesamt positive sozioökono-
mische Rahmenbedingungen in 
Erkelenz 

Überdurchschnittliche Wohngeld-
zahlungen in Erkelenz als Indiz 
für angespannten Wohnungs-
markt 
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dem in einer abnehmenden Vermittlungsquote, d.h. dem Anteil der wohnungs-

suchenden Bevölkerung, dem eine Wohnung vermittelt werden konnte, wider.4  

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 demgegenüber von deutlichen Schwankungen geprägt: Während die 

Zahl preisgebundener Mietwohnungen von 2000 bis 2004 leicht gesteigert 

werden konnte, unterlag der Bestand zwischen 2005 und 2010 einer kontinu-

ierlichen Verkleinerung, insbesondere ausgelöst durch auslaufende Bindun-

gen. Die Baufertigstellungen neuer, öffentlich geförderter Wohnungen im Jahr 

2011 haben dazu beigetragen, dass dieser Rückgang gestoppt werden konnte 

und sich die Zahl preisgebundener Mietwohnungen seit 2011 auf einem kon-

stanten Niveau von 650 Wohnungen hält.  

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 Rückzahlungen von Krediten bis 2030 um 

22,8 Prozent auf rd. 500 Wohnungen zurückgeht. Nach Angabe der Stadt Er-

kelenz findet diese Reduzierung durch auslaufende Bindungen ab dem Jahr 

2021 statt und betrifft alle Wohnungsgrößen, mit einem Schwerpunkt auf den 

kleinen Wohnungen, die für Single-Haushalte geeignet sind.  

Tabelle 6: Zukünftige Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestands in Erkelenz 

Jahr Aus der Bindung laufende Wohnungen davon 

2011 2 Zwei Vier-Zimmer-Wohnungen 

2012 44 

17 Ein-Zimmer-Wohnungen 

Sieben Zwei-Zimmer-Wohnungen 

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 

2021-2025 50 

20 Ein-Zimmer-Wohnungen 

Fünf Zwei-Zimmer-Wohnungen 

13 Drei-Zimmer-Wohnungen 

Zwölf Vier-Zimmer-Wohnungen 

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

Die nachstehende Tabelle zeigt auf, dass die Bautätigkeit im geförderten Seg-

ment im Jahr 2011 (Umsetzung insbesondere im Oerather Mühlenfeld) bislang 

nicht wiederholt werden konnte. In den Jahren 2012 und 2013 sind insgesamt 

79 neue, öffentlich geförderte Mietwohnungen entstanden, seit diesem Zeit-

punkt sind die Baufertigstellungszahlen wieder deutlich rückläufig und betru-

gen in 2015 nur noch 8 Wohnungen. Der Blick auf die Bewilligungszahlen zeigt 

jedoch auf, dass zeitnah mit einer erneuten Erhöhung der Baufertigstellungen 

zu rechnen ist, da in 2016 52 geförderte Wohnungen bewilligt wurden.  

                                                                                       
4 NRW.BANK: Wohnungsmarktbericht NRW 2016 

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 

Höchste Bautätigkeit geförderter 
Wohnungen im Jahr 2011, positi-
ve Entwicklung bei den Bewilli-
gungen in 2016 
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Tabelle 7:  Baufertigstellungen im Segment des öffentlich geförderten Teilsegmentes in Erkelenz 

Jahr 
Baufertigstellungen geförderter 
Wohnungen insgesamt 

Bewilligungen geförderter 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-

raumförderbestimmungen (insbesondere Erhöhung der Tilgungsnachlässe) 

eine erneute Erhöhung der Aktivitäten im geförderten Mietwohnungsbau er-

hofft. Nach Einschätzung der im Rahmen der Fortschreibung eingebundenen 

Wohnungsmarktakteure sind weitere Aktivitäten im geförderten Neubau in 

starkem Maße von der Verfügbarkeit entsprechender Wohnbaulandangebote 

abhängig. Die Nachfrage nach gefördertem Wohnraum konzentriert sich auf 

innenstadtnahe Lagen, Angebote im Umland werden nach Experteneinschät-

zung deutlich weniger stark nachgefragt. Da Fördermittel für den Mietwoh-

nungsneubau nur bei Gewährleistung einer nachhaltigen Vermietung bewilligt 

werden, sollte die Stadt Erkelenz für dieses Wohnungsteilsegment auch wei-

terhin zentrumsnahe Lagen in den Fokus der Wohnlandbereitstellung nehmen.  

Wohnbaulandbereitstellung als 
wesentliche Rahmenbedingung 
für die Neuschaffung geförderter 
Wohnungen in zentralen Lagen 
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5. Entwicklung der Angebotspreise in den 
Teilsegmenten des Erkelenzer 
Wohnungsmarktes 

Zu den allgemeinen Trends in Bezug auf Wohnungsneubau zählen steigende 

Baukosten: Im Zeitraum von 2000 bis 2013 sind allein die Materialkosten um 

über 30 Prozent angestiegen. Dies steht in Zusammenhang mit dem starken 

Anstieg der Weltmarktpreise für Metalle und Preissteigerungen für Ausbauge-

werke (z.B. Abwasser- und Gasanlagen). Hinzu kommen Veränderungen von 

Regelungen und Normen, z.B. höhere technische Anforderungen infolge des 

Gesetzes zur Förderung Erneuerbarer Energien und der Energieeinsparverord-

nung. Weitere Preissteigerungen ergeben sich durch den höheren Bedarf an 

Fachplanungen im Zuge der Änderungen des Regelrahmens. Auf der Nachfra-

gerseite sind darüber hinaus gestiegene Anforderungen an den Wohnraum zu 

nennen, die sich nicht nur auf die Ausstattung, sondern insbesondere auf den 

Wunsch nach größeren Wohnflächen beziehen.   

Die folgenden Analyseschritte basieren auf den Auswertungen der Angebots-

datenbank ImmobilienScout24, welche diejenigen Immobilienangebote ent-

hält, die von den Anbietern zum Kauf oder zur Miete in dem Internetportal 

inseriert wurden. Für jedes Angebot enthält die Datenbank Angaben zur Struk-

tur der Objekte: zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungs-

merkmalen, zur Größe und zu den Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebo-

te werden auf der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.  

Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschätzung der Nach-

frage nach Wohnungen. Ein „Hit“ gibt wieder, wie oft das konkrete Angebot 

von potenziellen Nachfragern betrachtet wird. Berechnet wird grundsätzlich 

ein Durchschnittswert für jedes einzelne Objekt, der so genannte Hit pro Woh-

nung und Monat. Die Hits bilden zwar nicht die tatsächliche Nachfrage ab, sie 

verdeutlichen jedoch das Interesse der Nachfrager an bestimmten Wohnungs-

angeboten. In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass 

starke (schwache) Märkte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige) 

Werte identifiziert werden können. Im Folgenden werden für alle Teilsegmente 

des Wohnungsmarktes – Eigenheime, Mietwohnungen, Eigentumswohnungen 

– Auswertungen hinsichtlich der Entwicklung der Angebotspreise und des 

Interesses an den Angeboten durchgeführt.  

Der Markt für Eigenheime (hier: freistehende Immobilien) 

Die Angebotspreise für neuwertige (d.h. Immobilien, die bei der Einstellung in 

der Datenbank des ImmobilienScout24 nicht älter als zehn Jahre alt waren) 

und Objekte aller Baualtersklassen liegen in Erkelenz insgesamt dicht beiei-

nander und haben in den vergangenen drei bis vier Jahren spürbar angezogen 

– von rd. 225.000 Euro im Durchschnitt im Jahr 2009 auf aktuell (Anfang 

2017) 275.000 Euro. Nach Einschätzung der befragten Experten haben die 

Bestandsobjekte aufgrund des nur geringen Angebots an neuwertigen Objek-

ten deutlich aufgeholt. Aufgrund fehlender Optionen im Neubau (geringes 

Grundstücksangebot) sind die Angebotspreise über alle Baujahre hinweg stark 

angestiegen. Gleichzeitig hat sich die Nachfrage deutlich erhöht – dies spie-

gelt auch die Auswertung des marktaktiven Eigenheimangebots wider.  

Baukostensteigerung infolge der 
Verteuerung von Materialkosten, 
gestiegenen, technischen und 
nachfrageseitigen Anforderungen 

Analyse der Preisentwicklung auf 
dem Wohnungsmarkt der Stadt 
Erkelenz mithilfe der Datenbank 
des ImmobilienScout24 

Neuwertige und Bestandseigen-
heime liegen hinsichtlich der 
Durchschnittspreise dicht beiei-
nander, bei gleichzeitiger Nach-
fragesteigerung 
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Nach Einschätzung der Erkelenzer Wohnungsmarktakteure gehört Erkelenz zu 

den teuersten Wohnstandorten im Kreis Heinsberg: Die gute infrastrukturelle 

Ausstattung, die verkehrliche Anbindung (insbesondere an die Zentren Düs-

seldorf und Mönchengladbach) sowie die Qualitäten der Innenstadt zählen zu 

den zentralen Standortvorteilen.  

Abbildung 11: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragewerte für freistehende Einfa-
milienhäuser in Erkelenz 

 

Quelle: ImmobilienScout24, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 

Im Segment der Eigentumswohnungen bestehen stärkere Preisunterschiede 

zwischen Bestands- und Neubauimmobilien. Während die Angebote über alle 

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

offeriert werden, liegen die Angebotspreise für 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 älteren Baualters zogen ab 2014 nach. Auch in jüngster Vergangen-

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

te nochmals angezogen. Nach Einschätzung der Wohnungsmarktakteure in 

Erkelenz sind im Segment der Eigentumswohnungen derzeit kaum Preisgren-

zen auszumachen, ab denen sich keine Nachfrager für 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. Während jüngere Zielgruppen auch Lagen an den Stadträndern akzep-

tieren, fokussiert sich das Interesse älterer Nachfragergruppen auf zentrale 

Lagen der Stadt Erkelenz, in denen Baulücken verstärkt mit hochpreisigen 

Neubaueigentumswohnungen geschlossen werden. Bei den Senioren, die ge-
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zielt eine barrierefreie Eigentumswohnung in direkter Infrastrukturnähe su-

chen, handelt es sich zumeist um ehemalige Eigenheimbesitzer, die ihr zu groß 

gewordenes Eigenheim veräußern und eine Eigentumswohnung suchen. Je 

nach erzieltem Preis für das Bestandseigenheim reicht der Erlös jedoch nicht 

aus, um eine neuwertige Eigentumswohnung im Stadtzentrum erwerben zu 

können. Neben „best agern“ und Senioren, die als Selbstnutzer im Segment 

der Eigentumswohnungen auftreten, ist dieses Segment derzeit auch für 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 für Eigentumswohnun-
gen in Erkelenz 

 

Quelle: ImmobilienScout24, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 

Im Segment der Mietwohnungen sind die Angebotspreise insgesamt (alle Bau-

altersklassen) seit dem Jahr 2009 um insgesamt 17 Prozent, dies entspricht 

einer jährlichen Steigerung in Höhe von 2,1 Prozent. Neuwertige Angebote 

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 überschritten. Das Interesse hat seit 2014/2015 deutlich zugenom-

men.  

Nach Einschätzung der Wohnungsmarktexperten findet der Neubau von Miet-

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 Wohnungsgrößen 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 eingeschätzt. 

Auch der ältere Mietwohnungsbestand differenziert sich hinsichtlich der Prei-

se aus: Das Quartier um den Lambertusweg z.B. stellt ein Beispiel für die Ver-

bindung von durchgeführten Neubau- und Bestandsmaßnahmen dar. Für die 

Umsetzung der Modernisierungsmaßnahmen wurden keine Fördermittel der 

Wohnraumförderung in Anspruch genommen, es handelt sich demnach um 

eine frei finanzierte Maßnahme. Bei den Bestandsmietwohnungen in diesem 

Quartier werden die Einzelmodernisierungen der Wohnungen bei einem Mie-

terwechsel durchgeführt, die Miete wird im Anschluss nur leicht auf etwa 6,00 

Euro/m² angehoben.  

Abbildung 13: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragewerte für Mietwohnungen in 
Erkelenz 

 

Quelle: ImmobilienScout24, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 
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6. Abgleich von Prognosen und Auswirkungen 
auf den künftigen Wohnungsbedarf 

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Stadt stellt eine wesentliche Kompo-

nente für die zukünftige Entwicklung einer Stadt dar. Eine verlässliche Bevöl-

kerungsprognose ist im Wesentlichen durch folgende Einflussfaktoren gekenn-

zeichnet: Geburtenniveau (Fertilität), Sterblichkeitsniveau (Mortalität) und 

Umfang der Wanderungen (Migration). Sowohl die altersspezifischen Gebur-

tenraten als auch die altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten haben in 

den letzten Jahren einen relativ gleichförmigen Verlauf angenommen. Die un-

sicherste Komponente stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hängen 

oftmals von einer Vielzahl von Faktoren ab, z. B. wirtschaftliche oder politi-

sche Maßnahmen, die nur sehr schwer einzuschätzen sind. 

Im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen wurde durch InWIS in 2012 eine 

Bevölkerungsprognose für 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 tatsächlicher Entwicklung. Daher werden an dieser 

Stelle die Varianten der Bevölkerungsprognose mit der tatsächlichen Entwick-

lung der vergangenen drei Jahre verglichen, um zu prüfen, inwiefern die Aus-

sagen zum künftigen Wohnungsbedarf noch Bestand haben.  

- Die 0-Variante: Diese Variante zeigt auf, wie sich die Bevölkerung in 

Erkelenz ohne den Einfluss von Zu- oder Abwanderungen entwickeln 

würde. Diese Variante bildet somit lediglich ein statistisches Modell 

ab, um zu verdeutlichen, wie sich die Stadt nur aufgrund ihrer 

natürlichen Faktoren, der Geburten und Sterbefälle, entwickeln würde.  

- Die Variante „keine Beeinflussung durch Garzweiler“: Diese Variante 

berücksichtigt neben den Geburten und Sterbefällen zudem das 

Wanderungsverhalten der Bevölkerung in den Jahren 2001, 2005 und 

2006. Da das Jahr 2008 durch eine Bereinigung des Melderegisters 

einen ungewöhnlich 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 II“: Diese Variante 

berücksichtigt, wie in der Variante ohne Beeinflussung, das 

Wanderungsverhalten der Bevölkerung in den Jahren 2001, 2005 und 

2006. Um den Einfluss, den die Umsiedlungen durch den 

Braunkohletagebau im Gebiet Garzweiler II auf das 

Wanderungsverhalten der Bevölkerung haben, in die Prognose 

miteinzubeziehen, wurde auf Erfahrungswerte und statistische Daten 

der Stadt Erkelenz zurückgegriffen. So wurde aufgrund der 

Erfahrungen, die in den bisherigen Umsiedlungsschritten gemacht 

wurden, in der Prognosevariante von einem höheren Fortzug aus 

Erkelenz bis zum Jahr 2020 ausgegangen und die Personenzahl 

berücksichtigt, welche innerhalb von Erkelenz von den Umsiedlungen 

betroffen ist.  

Bevölkerungsprognose wird 
durch Wanderungen maßgeblich 
beeinflusst 

Notwendiger Abgleich zwischen 
Bevölkerungsprognose und 
tatsächlicher Entwicklung 
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Während die Variante „Beeinflussung durch Garzweiler“ einen leichten Bevöl-

kerungsrückgang um 2,7 Prozent prognostiziert, wird in der Variante „Keine 

Beeinflussung durch Garzweiler“ eine Stabilisierung der Einwohnerzahl bis 

zum Jahr 2030 erzielt.  

Abbildung 14: Variantenvergleich der Bevölkerungsprognose für Erkelenz bis zum Jahr 2030 

 

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

Für das Jahr 2015 hat die Variante „Beeinflussung durch Garzweiler“ eine 

Bevölkerungszahl von 44.096 Personen und die Variante „keine Beeinflussung 

durch Garzweiler“ eine Personenanzahl von 44.425 prognostiziert. Die tat-

sächliche Entwicklung, die im Jahr 2015 durch den Zuwanderungstrend aus 

dem Ausland geprägt war, übertrifft zum aktuellen Zeitpunkt (45.751 Personen 

mit Hauptwohnsitz am 31.12.2015) die optimistische Variante der InWIS-

Prognosevarianten. Für den künftigen 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 Höhe von 220 

Wohnungen pro Jahr.  

• Wird aufgrund der aktuell deutlich positiveren Entwicklung der 

Einwohnerzahl die optimistischere Variante (keine Beeinflussung durch 

Garzweiler) als Grundlage für den Wohnungsbedarf genutzt, erhöht sich 

der Gesamtbedarf auf 5.112 Wohnungen, dies entspricht einem jährlichen 

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 Erhöhung der Bautätigkeit bis 

zum Jahr 2030 sein, um die erwarteten Bedarfe (bei einer langfristigen Stabi-

lisierung der Einwohnerzahl) befriedigen zu können.    

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

Tatsächliche Bevölkerungsent-
wicklung liegt aufgrund der 
überdurchschnittlichen Zuwande-
rung in 2015 oberhalb der Ergeb-
nisse der Bevölkerungsprognose 

Bei einer langfristigen Stabilisie-
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auf rd. 260 Wohnungen pro Jahr 



30   

 Handlungskonzept Wohnen Stadt Erkelenz – Fortschreibung 2017 

 

Der Bedarf in Höhe von 5.112 Wohnungen, ausgehend von der optimistischeren 

Bevölkerungsprognose, bezieht sich auf den Zeitraum 31.12.2010 bis 

31.12.2030 inkl. der umsiedlungsbedingten 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 Höhe von 2.200 

Wohnungen für den Zeitraum 2017 bis 2030, der aus der Haushaltsentwicklung 

und dem regulären Ersatzbedarf (ohne umsiedlungsbedingte Ersatzbedarfe) 

entsteht.  

Darüber hinaus wurde im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen der quali-

tative Zusatzbedarf berechnet. Das Modell kalkuliert mit einem dynamischen 

Marktverhalten und berücksichtigt damit auch, dass bereits in der Stadt Er-

kelenz wohnhafte Personen künftig ihre Wohnform noch ändern könnten und 

bei entsprechenden Angeboten Eigentum bilden. Im Handlungskonzept Woh-

nen wurde im Rahmen der Neubaupotenzialanalyse ein jährlicher, qualitativer 

Zusatzbedarf in Höhe von 25 Wohnungen errechnet. Dieser wird auch für die 

folgende Unterteilung des Gesamtbedarfs auf die Teilsegmente weiter mitbe-

rücksichtigt. Im Ergebnis entsteht ein jährlicher Bedarf in Höhe von 185 

Wohneinheiten (zum Vergleich: das Handlungskonzept Wohnen ermittelte 

einen Bedarf in Höhe von 155 Wohneinheiten pro Jahr). In die Aktualisierung 

der Tabelle ist die aktuelle Beeinflussung durch den erhöhten Zuzug der Jahre 

2015 und 2016 berücksichtigt. Die positive Entwicklung der Einwohnerzahl 

wurde insbesondere durch den Zuzug aus dem Ausland, darunter krisen- und 

flüchtlingsbedingt – ausgelöst. Eine Gegenrechnung in Bezug auf die Zuwei-

sung von Flüchtlingen in 2015 und 2016 zeigt Folgendes: In 2015 und 2016 

wurden Erkelenz rd. 950 Flüchtlinge zugewiesen. Bei einer aktuellen Bleibe-

perspektive von rd. 47 Prozent, einem angenommenen Familiennachzug in 

Höhe von einer Person und einer durchschnittlichen Haushaltsgröße von 2,5 

Personen pro Haushalt entsteht hieraus ein Bedarf in Höhe von 26 Wohnungen 

pro Jahr. Dementsprechend wird empfohlen, den hieraus entstehenden Mehr-

bedarf in Höhe von ca. 30 Wohneinheiten pro Jahr dem Teilsegment des öffent-

lich geförderten Wohnungsmarktes zuzusprechen.  

Tabelle 8:  Erforderlicher jährlicher Wohnungsneubau in den Teilsegmenten 

Marktsegment Zielgruppen Wohnungen, Umfang pro Jahr 

  2017-2030  

Eigenheime  100  

Wohneigentumsbildung Schwellenhaushalte bis höhere Einkommensgruppen 92  

Zur Miete 

Mobile Paare und Familien mit mittleren bis hohen Einkommen; ältere Paare 55+, 

die im Eigenheim leben wollen 
1  

Familien mit 2-3 Kindern, einkommensschwache und Schwellenhaushalte 7  

Etagenwohnungen  85  

Eigentumswohnungen 
Best Ager, Senioren mittlerer Kaufkraft bis kaufkräftig, Paare ohne Kinder jeden 

Alters 
15  

Mietwohnungen öffentlich 

gefördert 
Einkommensschwache Haushalte 55  

Mietwohnungen frei 

finanziert 
Alle Haushalte 15  

Quelle: InWIS, eigene Darstellung 
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Im Vergleich zum Handlungskonzept Wohnen aus dem Jahr 2013 zeigt sich 

somit mit einem Verhältnis von 62 Prozent für das Wohneigentum (Eigenheime 

und Eigentumswohnungen) und 38 Prozent für das Segment der Mietwohnun-

gen eine höhere Bedeutung des öffentlich geförderten Wohnungsbaus bis zum 

Jahr 2030. Mit 52 Bewilligungen für öffentlich geförderte Wohnungen in 2016 

entspricht diese aktuelle Entwicklung der Empfehlung einer Erhöhung der 

Bautätigkeit in diesem Segment und sollte auch künftig möglichst beibehalten 

werden. 
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7. Rolle der untersuchten Quartiere für den 
Wohnungsneubau 

Der QuartiersCheck, der von InWIS entwickelt wurde, um kleinräumige Stärken 

und Schwächen abzubilden, gibt einen differenzierten Überblick über die 

Standortqualität ausgewählter Wohnquartiere in der Stadt Erkelenz und iden-

tifiziert die Einflussfaktoren, die zu einer guten oder einer ungünstigen Bewer-

tung geführt haben. Zu den Bewertungskategorien zählen die städtebauliche 

Charakterisierung, sozialstrukturelle Merkmale, Infrastruktur, Verkehrsinfra-

struktur und Belastungen/Beeinträchtigungen. 

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 älteren 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 Maßnahmenvorschläge weiterhin zu 

verfolgen sind und wo weitere Aktivitäten erforderlich sind.  

Abbildung 15: Untersuchte Quartiere in der Stadt Erkelenz 

 

Quelle: OpenStreetMap, Darstellung InWIS Forschung & Beratung GmbH 

  

Quelle: Stadt Erkelenz
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Historischer Stadtkern: Rückblick auf die Ergebnisse des  

QuartiersChecks und aktuelle Entwicklungen im Quartier 

Zu den zentralen Stärken des historischen Stadtkerns zählen die Infrastruktur-

ausstattung und die gute Mietwohnungsnachfrage. Als Strategien sind im 

Handlungskonzept Wohnen die Einbindung der privaten Einzeleigentümer, die 

Fokussierung auf Ausbaumöglichkeiten im Bestand und die Mobilisierung von 

verfügbaren Flächenpotenzialen benannt.  

Abbildung 16:  Geringes Flächenpotenzial erschwert Wohnungsneubau 

 

Quelle: eigene Darstellung  

Die Erkelenzer Innenstadt ist Gegenstand mehrerer, baulicher Veränderungen. 

Hierzu zählen neben größeren Neubauprojekten wie dem Bahnhof, der Kreis-

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

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

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

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

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

sen und durch einen Neubau ersetzt. Dieser berücksichtigt die historischen 

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

Ein weiteres Beispiel für aktuelle Wohnungsneubauvorhaben in der Erkelenzer 

Innenstadt ist das Vorhaben an der Burgstraße. In innenstadtnaher Lage ent-

steht im Rahmen eines Ersatzwohnungsneubaus (Abriss und anschließender 

Neubau) ein zweiteiliges Projekt aus Wohnen und Gewerbe. Hochwertiger 

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

flächen im Erdgeschoss bilden das Gesamtprojekt, dessen erster Bauabschnitt 

bis Sommer 2018 fertiggestellt sein soll.  

Innerhalb der Lenkungskreissitzungen im Rahmen der Fortschreibung des 

Handlungskonzeptes Wohnen wurde seitens der Wohnungsmarktakteure da-

rauf verwiesen, dass durch die genannten Beispielprojekte des Ersatzwoh-

Historischer Stadtkern profitiert 
aufgrund Infrastrukturausstat-
tung von guter Wohnungsnach-
frage 
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nungsneubaus das Wohnraumangebot in der Erkelenzer Innenstadt verbessert 

wird. Nachverdichtungspotenziale werden aktuell vermehrt genutzt, um hoch-

wertige und gleichzeitig freifinanzierte, höherpreisige Angebote zu schaffen 

(so auch am Stadtpark in Innenstadtnähe). 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, für die gewerblichen Flächen geeig-

nete Nutzungen und Mieter zu finden. Gewerbliche Leerstände im Bestand sind 

in der Erkelenzer Innenstadt zwar nicht vermehrt zu finden, sondern stellen 

noch Einzelbeispiele dar – sie sollten künftig nach Einschätzung der lokalen 

Experten beobachtet werden. Mit Blick auf die im Handlungskonzept Wohnen 

benannten Handlungsstrategien ist somit weiterhin die Einbindung der priva-

ten Einzeleigentümer in die Quartiersentwicklung zu verfolgen. Der Ausbau im 

Bestand und die Mobilisierung von Flächenpotenzialen (hier: Ersatzwoh-

nungsneubau) wird bereits umgesetzt und ist weiter zu verfolgen. Einen Bei-

trag hierzu leistet auch das seitens der Stadtverwaltung entwickelte Baulü-

ckenkataster.  

Schulring: Rückblick auf die Ergebnisse des QuartiersChecks und aktu-

elle Entwicklungen im Quartier 

Das Quartier „Schulring“ war zur Erstellungszeit des Handlungskonzeptes 

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

bauflächenpotenziale und die Umsetzung mehrerer Neubauprojekte auszeich-

nete. Zu den zentralen Charakteristika des Quartiers zählen die familienorien-

tierte Grundausstattung sowie die Nähe zur Innenstadt. Zu den Empfehlungen 

zählte, mit Nischenprodukten im Neubau qualitative Statements zu setzen, 

neue Aufenthaltsqualitäten im öffentlichen Raum zu schaffen und den Ge-

schosswohnungsbau zu qualifizieren.  

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

 

Quelle: eigene Darstellung 
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Nach Einschätzung der Stadtverwaltung Erkelenz und der Wohnungsmarktex-

perten hat das Quartier „Schulring“ durch die Errichtung der Klimaschutzsied-

lung und dem Wohnungsneubau auf der ehemaligen Friedhofsfläche eine posi-

tive Weiterentwicklung erfahren. Die Klimaschutzsiedlung trägt dazu bei, das 

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 geführt, 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 Individualität und Gemeinschaftsgeist setzt, ist 

das Ergebnis der Planungen des Arbeitskreises „Wohnen im Alter“. Das Projekt 

wurde am runden Tisch entwickelt; dies umfasste auch die Durchführung einer 

Umfrage unter den künftigen 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 preisgünstigen und gleichzeitig barrierefreien Wohnraum dar, der 

überwiegend von Auswärtigen nachgefragt wird.    

Nach gutachterlicher Einschätzung ist somit der Strategie, durch Nischenpro-

dukte qualitative Statements zu setzen, bereits in nennenswertem Umfang 

gerecht geworden. Empfehlenswert ist die weitere Verfolgung des Ansatzes, 

auch im öffentlichen Raum neue Aufenthaltsqualitäten zu schaffen und den 

Geschosswohnungsbau gemeinsam mit den Eigentümern für die Zukunft „fit“ 

zu machen.  

Flachsfeld: Rückblick auf die Ergebnisse des QuartiersChecks und aktu-

elle Entwicklungen im Quartier 

Im Handlungskonzept Wohnen wurde das „Flachsfeld“ als Quartier mit Unter-

stützungsbedarf beschrieben. Das Quartier „Flachsfeld“ ist kein homogenes 

Einfamilienhausgebiet, sondern zeichnet sich durch unterschiedliche Mikrola-

gen mit differierenden Qualitäten aus. Die zentrale Herausforderung besteht 

im Quartier hinsichtlich der Ansprache der Eigentümer von Mehrfamilienhäu-

sern. Während die Eigenheimbestände zu großen 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 Gebäuden 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 Dächer sowie auf die Wohnum-

feldgestaltung. Viele der Mehrfamilienhäuser verfügen darüber hinaus über 

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

schen ein zentrales Nachfragekriterium dar. 

Zu der zentralen Handlungsstrategie zählt somit die gezielte Aktivierung der 

Einzeleigentümer im Quartier. Mit der Bürgergemeinschaft hat sich im Quar-

tier Flachsfeld bereits ein engagiertes Netzwerk aus Bewohnern und weiteren 

Akteuren gebildet, die sich in Form eines Vereins für ihren Stadtteil einsetzen. 

Klimaschutzsiedlung und Resi-
denz Bauxhof tragen zur qualita-
tiven Ergänzung des Wohnungs-
angebots und zur Imageaufwer-
tung im Quartier bei 

Schaffung neuer Aufenthaltsqua-
litäten und Bestandsqualifizie-
rung sind weiter zu verfolgen 

Modernisierungsbedarfe im 
Nachkriegsbestand – private 
Einzeleigentümer als handelnde 
Akteure 
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Abbildung 18:  Quartier mit Unterstützungsbedarf 

 

Quelle: eigene Darstellung 

Die Wohnungsmarktakteure des Lenkungskreises betonen, dass Ersatzwoh-

nungsneubau im Quartier Flachsfeld derzeit keine Option sei, da das Preisni-

veau im Quartier zu hoch sei, um einzelne Objekte abzureißen. Prägend für 

das Quartier ist der Generationenwechsel, der sich insbesondere in den Eigen-

heimbeständen vollzieht. Vereinzelt wurden in jüngerer Vergangenheit Neu-

baumaßnahmen auf ehemaligen Garagenflächen realisiert. Die Erneuerung von 

Straßenkanälen bzw. der Straßenausbau hat nach Einschätzung der lokalen 

Akteure zu einer Verbesserung des Straßenbildes geführt. Die Teilnehmer der 

Lenkungsgruppe weisen darauf hin, dass das Thema Nachverdichtung (z.B. auf 

großen Grundstücken) insbesondere für das Quartier "Flachsfeld" von Rele-

vanz ist. Kritisch wird erachtet, dass die B-Pläne für das Gebiet z.B. keinen 

Dachgeschossausbau als weiteres Vollgeschoss ermöglichen. Die entsprechen-

den B-Pläne befinden sich allerdings zum Teil bereits in der Überarbeitung. Zu 

den Strategien für das Quartier zählen demnach die weitere Beobachtung des 

Generationenwechsels im Gebiet sowie die Unterstützung privater Einzelei-

gentümer. Diese müssten für die Umsetzung entsprechender Nachverdich-

tungs- oder Ausbaumaßnahmen im Bestand gewonnen werden.  

Gerderath: Rückblick auf die Ergebnisse des QuartiersChecks und aktu-

elle Entwicklungen im Quartier 

Das Gebiet Gerderath ist, gemessen an den Einwohnerzahlen, der zweitstärks-

te Stadtteil in Erkelenz. Die Bergarbeitersiedlung, die in den 1940er und 

1950er Jahren errichtet wurde, stellt ein quartiersbildprägendes Element dar. 

Die Bergarbeitersiedlung wird ergänzt um jüngere Eigenheime der 1960er bis 

1970er Jahre, überwiegend 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 

Nachverdichtung und Dachge-
schossausbau mögliche Ansätze – 
Überarbeitung bestehender B-
Pläne erforderlich 

Bergarbeitersiedlung prägendes 
Element des Stadtteils Gerderath, 
Bereitstellung von Baugrundstü-
cken prägt Neubau vor Ort 
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Grundversorgung) und die Bestandsmodernisierung als wesentliche Heraus-

forderungen benannt.  

Abbildung 19:  Generationenwechsel erfordert Unterstützungsbedarf 

 

Quelle: eigene Darstellung 

Nach Einschätzung der lokalen Wohnungsmarktakteure wird der Wohnraum 

der Bergarbeitersiedlung vielfach von Haushalten mit Migrationshintergrund 

nachgefragt und bewohnt. Seit Beschluss des Handlungskonzeptes Wohnen hat 

es im Quartier bislang keine wesentlichen Veränderungen im Wohnungsbe-

stand gegeben. Im Rahmen eines Neubaugebiets („An der Burg“; Baugrund-

stücke bereits veräußert) und weiterer geplanter Bereitstellungen von Wohn-

bauland (unter Berücksichtigung des Mehrfamilienhaussegments) wird das 

Neubauangebot vor Ort erhöht. Insgesamt wird die Entwicklung im Gebiet 

„Gerderath“ positiv eingeschätzt: Durch die Ansiedlung eines Supermarktes, 

der familienfreundlichen Infrastrukturen vor Ort sowie der guten Anbindung 

an Wassenberg hat der Wohnstandort an Attraktivität 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 

Einzeleigentümer für die Quartiersentwicklung zu gewinnen.  

Baugrundstücke erzielen gute 
Nachfrage, weitere Angebote 
geplant 
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8. Überprüfung der relevanten Handlungsfelder 
und Empfehlungen des Handlungskonzeptes 
Wohnen auf Aktualität 

Die Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen für die Stadt Erkelenz 

umfasst neben der Betrachtung der Zeitreihen und der Entwicklungen auf 

kleinräumiger Ebene die Überprüfung der gesetzten Ziele und der Empfehlun-

gen auf Aktualität und Relevanz. In der nachstehenden Tabelle sind die zentra-

len Handlungsfelder mit ihren dazugehörigen Maßnahmenempfehlungen zu-

sammengefasst.  

Tabelle 9:  Zusammenfassung Handlungsfelder und Empfehlungen 

Handlungsfeld Maßnahmenempfehlungen 

Mietwohnungsmarkt 

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

 Durch regelmäßigen Neubau auch moderne Ausstattungsmerkmale 
schaffen 

 Bestandserweiterung bei Kernsanierung 1950er/1960er Jahre-
Bestände durch Grundrissveränderung 

 Bei Modernisierungen und Neubau auch im Kontext des Quartiers 
denken 

 Ansprache privater Einzeleigentümer 

 Bedienung der Nachfrage nach Mieteinfamilienhäusern 

Soziale Wohnraumver-
sorgung 

 Bestandserneuerung inkl. Verlängerung/Neuvereinbarung von Sozi-
albindungen 

 Neubau mit Fokus auf kleinen Wohnungen und familiengerechten 
Möglichkeiten: Wohnungen für Single-Haushalte; Altersgerechte, 
barrierefreie Wohnungen; Mieteinfamilienhäuser 

 Energetische Sanierung: Anreize für Eigentümer  
schaffen (Klimabonus, Merkmal energetische  
Sanierung Mietspiegel) 

Wohnen im Alter 

 Schaffung zusätzlicher 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 Wohnraumförde-
rung) 

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

 Kommunikation der Umbaumöglichkeiten 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 Quantitäten: barrierefreie Eigen-
heime, Mehrgenerationenhäuser, Baugemeinschaften) 

 Begleitung Generationenwechsel in Bestandsgebieten 

 Eigentumswohnungen: breite Zielgruppenansprache, Schaffung von 
Mehrwerten 

Wohnbauflächen 

 Gewinnung neuer Flächenpotenziale (Prüfung der Umwidmung von 
gewerblich genutzten Flächen, Nachverdichtungspotenziale, Wohn-
bauflächen- und Baulückenmanagement) 

 Zusammenarbeit mit Investoren intensivieren, z.B. durch Durchfüh-
rung eines „Erkelenzer Wohnungsbauforums“ 

 Mobilisierungsquote von Baulücken erhöhen, z.B. durch Einrichtung 
eines Bauflächenpools 

 Grundstückseigentümer und Investoren „zusammenbringen“, z.B. 
durch Quartiersspaziergänge 

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH, Handlungskonzept Wohnen für die Stadt Erkelenz 

 

Monitoring umfasst Abgleich der 
gesetzten Ziele und Empfehlun-
gen 
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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 Maßnahmenvorschläge 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 Bevölkerungsprognose orientieren sollte. 

Dies entspricht einer Erhöhung der jährlichen Bauleistung von aktuell 208 

Wohneinheiten auf rd. 260 Wohneinheiten. Allerdings steht hiermit die Frage 

nach entsprechenden Wohnbauflächen im direkten Zusammenhang. Innerhalb 

des Lenkungskreises wurde die Frage diskutiert, auf welchen Flächen der not-

wendige Mietwohnungsbau realisiert werden kann. Aufgrund der hohen Bedar-

fe wird angeregt, die Bestandsqualifizierung stärker in den Blick zu nehmen 

und auch Nachverdichtungs- und Ausbaumöglichkeiten zu prüfen (so z.B. im 

Quartier Flachsfeld).  

Nach Einschätzung der Stadtverwaltung stehen insgesamt betrachtet noch 

ausreichend Wohnbauflächenpotenziale in Erkelenz zur Verfügung. Von den 

Wohnbauflächen für die erwartete Nachfrage im Zeitraum 2001 bis 2017 ste-

hen derzeit noch etwa 50 Prozent zur Verfügung. Durch die geplante Erweite-

rung des Oerather Mühlenfelds können weitere 35 ha Wohnbaufläche entste-

hen. Seitens der Stadtverwaltung wird allerdings bestätigt, dass für die Reali-

sierung von Mehrfamilienhäusern im Neubau der Baugebiete weniger Flächen 

geeignet sind und hier Bauflächen für Mehrfamilienhäuser konkret zu planen 

sind. Flächenknappheiten für Mehrfamilienhäuser bestehen unmittelbar im 

Stadtkern, Abhilfe könnte hier der Entwicklungsbereich „Altes Amtsge-

richt/Polizei/Gesundheitsamt“ schaffen. Nach Einschätzung der Stadt Erkelenz 

ist eine Konzentrierung der Wohnbaulandentwicklung erforderlich, z.B. durch 

Fokussierung des Mietwohnungsbaus auf Erkelenz-Mitte und größere Ortsla-

gen. Neue Baugebiete sind neben dem Oerather Mühlenfeld West noch in Kat-

zem und Kückhoven geplant. Das Baugebiet Gerderath ist bereits abgeschlos-

sen, ein weiteres, auch in Ortslage, in Vorbereitung.  

Eine weitere, bereits umgesetzte Maßnahme des Handlungskonzeptes Wohnen 

ist die Erstellung eines Baulückenkatasters durch die Stadt Erkelenz. Dieses 

verfolgt die Ziele, 

• zur Mobilisierung des Baulandpotenzials beizutragen, 

• potenziellen Bauinteressenten als Erstinformation zu dienen, 

• eine nachhaltige Entwicklung zu unterstützen, 

• die zügige Bebauung im Innenbereich zu stärken und gleichzeitig den 

Außenbereich zu schützen. 

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

Bei konstant stabiler bis positiver 
Einwohnerentwicklung ist Erhö-
hung der Bautätigkeit anzuraten 

Generelle Verfügbarkeit von 
Wohnbauflächen, aber erwartete 
Engpässe bei Flächen für den 
Mehrfamilienhausbau 

Erstellung Baulückenkataster 
durch die Stadt Erkelenz 
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Die Flächenerhebung stellt zunächst eine unverbindliche Zusammenstellung 

dar. Die Kartierung der Baulücken stellt keinen direkten Anspruch auf eine 

Baugenehmigung dar. So richtet sich die Zulässigkeit der Bebauung nach bau-

planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Insgesamt befinden sich 

rd. 2.000 m² Fläche in Wohn- und Mischgebieten. 70 Baulücken sind allein 

Erkelenz-Mitte zuzuordnen, 50 weitere befinden sich in Gerderath und jeweils 

30 weitere in Kückhoven und Lövenich.  

Aktuell bestehen bereits erste Reaktionen auf das Baulückenkataster: Privat-

personen bzw. Grundstückssuchende stellen Anfragen zu Grundstückseigen-

tümern, wobei die Stadt Erkelenz keine Aussagen zu grundstücksbezogenen 

Daten und den Eigentümer treffen darf. Innerhalb des Lenkungskreises wurde 

die Anregung gegeben, eine Kontaktaufnahme zu den Eigentümern durch die 

Stadtverwaltung vorzunehmen, um die Bereitschaft zum Grundstücksverkauf 

abzufragen.  

Bei Baulücken sind die Mobilisierungshemmnisse erfahrungsgemäß noch grö-

ßer als z.B. bei neuen Beplanungsgebieten, u.a. wenn die Umsetzung tech-

nisch-baulich schwierig ist oder der Eigentümer sich nicht zu einer Neunut-

zung durchringen kann. Auch in der Stadt Erkelenz wird dieses Mobilisie-

rungshemmnis seitens der Marktexperten und der Stadtverwaltung bestätigt.  

Der Regionalverband Ruhr ermittelt in seinem Flächeninformationssystem für 

kleine Bauflächen bis zu 1.000 m² eine Mobilisierungsquote von 5 Prozent 

und für größere Bauflächen eine Mobilisierung von 100 Prozent. Die 100 Pro-

zent werden aus gutachterlicher Sicht für zu hoch bewertet. InWIS verfügt 

aber mehreren Städten über empirisch gewonnene Werte zum Umfang der 

mobilisierbaren Baulücken im Innenbereich und in B-Plangebieten innerhalb 

eines Zehn-Jahres-Zeitraumes, die sich auf 63 Prozent aller Baulückenreserven 

belaufen. Auf die tatsächliche Mobilisierung der Baulücken hat die Stadt Er-

kelenz zwar geringen Einfluss, seitens des Lenkungskreises wird eine entspre-

chende Flächenentwicklung jedoch als wünschenswert eingestuft.  

Abschließend 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 durchgeführt 

hat. Dieser wurde für die Vertiefung der diskutierten Themen um weitere Woh-

nungsmarktakteure, die bei der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen 

z.T. über Expertengespräche eingebunden wurden, ergänzt. Empfehlenswert 

ist die Fortführung des Lenkungskreises als „Runder Tisch der Erkelenzer 

Wohnungswirtschaft“. Regelmäßige Treffen in einem Abstand von 6 bis 12 

Monaten zum Austausch über aktuelle Neubauvorhaben, die Entwicklung von 

Baugebieten und die Erfahrung bei der Flächenmobilisierung (z.B. über das 

Baulückenkataster) könnten künftige Themen für den Austausch im Lenkungs-

kreis darstellen.  

 

Insgesamt rd. 180 Baulücken im 
Erkelenzer Stadtgebiet 

Anregung: Kontaktaufnahme zu 
Grundstückseigentümern, um 
Verkaufsbereitschaft abzufragen 

Mobilisierungshemmnisse bei 
Baulücken am größten 

Geringe Mobilisierungsquoten 
bei kleinen Baulücken unter 
1.000 m² 

Fortführung und Verstetigung des 
Lenkungskreises empfehlenswert 
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Beschlussvorlage

Federführend:
Planungsamt

Vorlage-Nr:
Status:
AZ:
Datum:
Verfasser:

A 61/417/2017
öffentlich

15.11.2017
Amt 61 Manfred Orth

Bebauungsplan Nr. 02.3/2 "Oerather Mühlenfeld West", Erkelenz-Mit-
te
hier: Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB und Erarbei-
tung eines Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 "Oerather 
Mühlenfeld West", Erkelenz-Mitte, sowie Einleitung des frühzeitigen 
Beteiligungsverfahrens gemäß §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
Beratungsfolge:
Datum Gremium

12.12.2017 Ausschuss für Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsförderung und Betrie-
be

Tatbestand:
Im Jahre 2002 beschloss der Ausschuss für Stadtentwicklung und Wirtschaftsförde-
rung einen städtebaulichen Rahmenplan für eine Wohngebietsentwicklung westlich 
Erkelenz-Mitte als Grundlage für die zukünftige Baulandentwicklung. 
Auf einer Fläche von 100 ha zwischen B57 und den Landstraßen L19 und L227 wur-
de mit dem Rahmenplan eine langfristige Entwicklungsperspektive zur Wohnbau-
landversorgung in Erkelenz-Mitte aufgezeigt.
Bereits 2003 konnte mit Rechtskraft des Bebauungsplanes 02.3 „Oerather Mühlen-
feld“ mit rd. 30 ha der erste Bauabschnitt des in mehreren Abschnitten geplanten 
Wohngebietes entwickelt werden. 
Im Jahre 2012 erfolgte mit Aufstellung des Bebauungsplanes 02.3/1 „Oerather Müh-
lenfeld Süd“ mit rd.13 ha der vorerst letzte Bauabschnitt für das neue Wohngebiet.

Im Wohngebiet Oerather Mühlenfeld stehen der Grundstücks- und Entwicklungsge-
sellschaft GEE der Stadt Erkelenz keine Grundstücke zur Wohnbebauung mehr zur 
Verfügung. Trotz zwischenzeitlich in Erkelenz-Mitte durchgeführten Maßnahmen der 
Innenentwicklung  kann der Bedarf und die hohe Wohnbaulandfrage nicht befriedigt 
werden.
Für den Siedlungsschwerpunkt Erkelenz-Mitte ist daher die Entwicklung weiterer 
Bauabschnitte im Wohngebiet Oerather Mühlenfeld erforderlich. Der Flächennut-
zungsplan der Stadt Erkelenz sieht hierfür westlich im Anschluss an das bestehende 
Wohngebiet rd. 27 ha Wohnbauflächen vor.
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Der Planbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 „Oerather Mühlen-
feld West“, Erkelenz-Mitte liegt am westlichen Siedlungsrand von Erkelenz-Mitte, zwi-
schen den bestehenden Wohngebieten des Oerather Mühlenfeldes sowie der L19 
Gerderather Landstraße und der L227 Hückelhovener Straße. Südwestlich des Plan-
gebietes befindet sich in einigem Abstand die Ortslage Matzerath.

Bauplanungsrechtlich liegt das rd. 35 ha umfassende Plangebiet derzeit im Außen-
bereich n. § 35 BauGB. Das zu überplanende Gebiet  wird derzeit als landwirtschaft-
liche Fläche genutzt. 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von Wohnbaugrund-
stücken zur Wohnraumversorgung und vorrangig gezielten Entwicklung des Sied-
lungsschwerpunktes Erkelenz-Mitte beabsichtigt. 
 
Zur mittel-/ bis langfristigen Wohnraumversorgung im Ortsteil Erkelenz-Mitte und auf-
grund des auch aktuell feststellbaren Bedarfes an Wohnbaugrundstücken soll eine 
westliche Erweiterung des Wohngebietes Oerather Mühlenfeld erfolgen. Hierzu ist im 
aufzustellenden Bebauungsplan ein Wohngebiet festzusetzen.

Bebauungspläne sind gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flächennutzungsplan zu 
entwickeln, der rechtskräftige Flächennutzungsplan stellt für das Plangebiet Wohn-
bauflächen dar. Mit der Festsetzung eines Wohngebietes im Bebauungsplan ist der 
Bebauungsplan aus dem Flächennutzungsplan gemäß § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Die städtebauliche Konzeption sieht in geplanten zwei Wohnquartieren sowohl eine 
offene max. 1 bis 2 geschossige Bebauung mit freistehendem Einzelhaus, Doppel-
haus und Reihenhaus als auch mehrgeschossige Bebauung für Mehrfamilienhäuser 
auf rd. 450 Baugrundstücken vor, die an die bestehende Bebauung der angrenzen-
den Wohngebiete anknüpft. Im nördlichen Wohnquartier ist angrenzend an das be-
stehende Wohngebiet der Standort eine Kindertagesstätte vorgesehen.

Die immissionsschutzrechtliche Situation des Plangebietes mit angrenzender L 19 
wird wie bereits für das bestehende Wohngebiet Oerather Mühlenfeld geschehen die 
Errichtung eines Lärmschutzwalles erfordern.

Die Erschließung erfolgt mit zwei östlichen Anbindungen an das überörtliche Netz an 
die hierfür bereits im Bebauungsplan Nr. 02.3 „Oerather Mühlenfeld“  vorgesehenen 
und entsprechend ausgebauten Sammelstraßen Kamp-Lintforter-Straße und Kevela-
rer Straße, über die Xantener Allee zur L19 sowie im Süden über Viersener Allee zur 
L227. Ausgehend von diesen Anbindungen erfolgt die innere Erschließung des ge-
planten Wohngebietes Oerather Mühlenfeld West.  
Die Baugrundstücke sollen mit Erschließung  voraussichtlich ab 2019/20 zur Verfü-
gung stehen.

Die Grundstücke des Plangebietes hat die Grundstücks- und Entwicklungsgesell-
schaft der Stadt Erkelenz GEE erworben.

In der Sitzung soll der städtebauliche Vorentwurf vorgestellt, der Aufstellungsbe-
schluss für den Bebauungsplan Nr. 02.3/2 „Oerather Mühlenfeld West“, Erkelenz-Mit-
te, gefasst und die Einleitung des frühzeitigen Beteiligungsverfahren für den zu erar-
beitenden Bebauungsplanentwurf beschlossen werden.
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Aspekte Stadtmarketing/Lokale Agenda 21
Aspekte des Stadtmarketings sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen. 
Durch den Bebauungsplan werden agendarelevante Aspekte berücksichtigt. Auf-
grund der Gesetze, die in der Bauleitplanung zu beachten, ist eine nachhaltige ökolo-
gische, ökonomische und sozialverträgliche Ausführung von Planungen gewährleis-
tet. 
Die Bauleitpläne sollen gemäß § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige städtebauliche 
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenüber künftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewährleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu 
sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, sowie den 
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere  auch in der Stadtentwicklung, 
zu fördern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche Entwicklung 
vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Beschlussentwurf (in eigener Zuständigkeit):
„1.   Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 „Oerather Mühlenfeld West“, 

Erkelenz-Mitte, wird beschlossen.
2. Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage des in der Sitzung vorge-

stellten städtebaulichen Entwurfes den Bebauungsplan Nr. 02.3/2 „Oerather 
Mühlenfeld West“, Erkelenz-Mitte zu erarbeiten.

3. Über den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 „Oerather Mühlenfeld 
West“, Erkelenz-Mitte, ist die Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB öffentlich 
zu unterrichten. Der Öffentlichkeit ist Gelegenheit zur Äußerung und Erörte-
rung zu geben. Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange sind 
gemäß § 4 i.V.m. § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB zu unterrichten und zur 
Äußerung aufzufordern. Der Bezirksausschuss Erkelenz-Mitte ist zu beteili-
gen.“

Finanzielle Auswirkungen:
Die Realisierung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Erschließung wird durch 
einen städtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Erkelenz und der Grundstücks- 
und Entwicklungsgesellschaft der Stadt Erkelenz GmbH & Co. KG (GEE) sicherge-
stellt.

Anlage:
Übersicht über den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 „Oerather 
Mühlenfeld West“, Erkelenz-Mitte
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2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. XXII "Umsiedlung Keyenberg, 
Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath", Erkelenz-Mitte
hier: Beschluss über die vorgetragenen Stellungnahmen während der 
öffentlichen Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB sowie Satzungsbe-
schluss gemäß § 10 BauGB
Beratungsfolge:
Datum Gremium

12.12.2017 Ausschuss für Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsförderung und Betrie-
be
14.12.2017 Hauptausschuss
20.12.2017 Rat der Stadt Erkelenz

Tatbestand:

In seiner Sitzung am 26.09.2017 hat der Ausschuss für Stadtentwicklung, Bauen, 
Wirtschaftsförderung und Betriebe die Aufstellung der 2. Änderung des Bebauungs-
planes Nr. XXII „Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath“, 
Erkelenz-Mitte, beschlossen und beschlossen, das Verfahren im vereinfachten Ver-
fahren gem. § 13 BauGB durchzuführen. Der Entwurf der 2. Änderung des Bebau-
ungsplanes Nr. XXII „Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berver-
ath“, Erkelenz-Mitte, ist gem. § 13 Abs. 1 und 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 4 
BauGB öffentlich auszulegen. Der Bezirksausschuss Keyenberg/Venrath/Borsche-
mich  und die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange sind zu beteiligen. 

1. Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 
4 Abs. 2 BauGB

Das Beteiligungsverfahren gemäß § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 
19.10.2017 an die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berührt werden kann, eingeleitet.
Seitens der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden während 
des Beteiligungsverfahrens  abwägungsrelevante Stellungnahmen vorgetragen.
Diese Stellungnahmen sind in der Anlage Stellungnahmen der Öffentlichkeit und 
Stellungnahmen der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange – zur Be-
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schlussvorlage der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. XXII „Umsiedlung Keyen-
berg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath“, Erkelenz-Mitte, aufgelistet.

2. Beteiligung des Bezirksausschusses 
Der Bezirksausschuss Keyenberg/Venrath/Borschemich wurde mit Schreiben vom 
06.09.2017 beteiligt. 
Eine Stellungnahme liegt bisher nicht vor.

3.   Öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB
Nach Beschluss des Ausschusses für Stadtentwicklung, Bauen,  Wirtschaftsförde-
rung und Betriebe vom 26.09.2017 wurde der Entwurf der 2. Änderung des Bebau-
ungsplanes Nr. XXII „Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berver-
ath,“ Erkelenz-Mitte, nach Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 25 vom 13.10.2017 in 
der Zeit vom 23.10.2017 bis 24.11.2017  öffentlich ausgelegt.
Während der öffentlichen Auslegung wurden abwägungsrelevante Stellungnahmen 
der Öffentlichkeit und der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange vorge-
tragen. Diese Stellungnahmen sind in der Anlage Stellungnahmen der Öffentlichkeit 
und Stellungnahmen der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange – zur 
Beschlussvorlage der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. XXII „Umsiedlung 
Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath“, Erkelenz-Mitte, aufgelistet.

Umweltverträglichkeitsprüfung

Gemäß § 13 Abs. 3 BauGB wird darauf hingewiesen, dass im Vereinfachten Verfah-
ren von der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von 
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen 
verfügbar sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklärung nach § 6 Abs. 5 Satz 
3 und § 10 Abs. 4 abgesehen wird.

In dieser Sitzung soll über die während der öffentlichen Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 
BauGB vorgetragenen Stellungnahmen gemäß § 1 Abs. 7 BauGB entschieden wer-
den.
Die 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. XXII „Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, 
Unter-/Oberwestrich, Berverath“, Erkelenz-Mitte, soll in dieser Sitzung als Satzung 
gemäß § 10 BauGB beschlossen  werden.

Aspekte Stadtmarketing/Lokale Agenda 21
Aspekte des Stadtmarketings sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen. 
Durch den Bebauungsplan werden agendarelevante Aspekte berücksichtigt. Auf-
grund der Gesetze, die in der Bauleitplanung zu beachten sind, ist eine nachhaltige 
ökologische, ökonomische und sozialverträgliche Ausführung von Planungen ge-
währleistet. 

Die Bauleitpläne sollen gemäß § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige städtebauliche 
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenüber künftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewährleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu 
sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, sowie den 
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere  auch in der Stadtentwicklung, 
zu fördern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
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kulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche Entwicklung 
vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Beschlussentwurf als Empfehlung an Hauptausschuss und Rat):
„.1. Über die während der öffentlichen Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB von 

der Öffentlichkeit und den Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belan-
ge vorgetragenen Stellungnahmen zum Entwurf der 2. Änderung des Bebau-
ungsplanes Nr. XXII „Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, 
Berverath“,  Erkelenz-Mitte, wird nach Abwägung aller erkennbaren öffentli-
chen und privaten Belange, wie in der Anlage - Stellungnahmen der Öffentlich-
keit  und  Stellungnahmen der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Be-
lange - zur Beschlussvorlage der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. XXII 
„Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath“, Erkelenz-
Mitte, beigefügten Abwägungstabelle vorgeschlagen, entschieden. 
Die Anlage zur Beschlussvorlage der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 
XXII „Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath“, Erke-
lenz-Mitte, - Stellungnahmen der Öffentlichkeit und Stellungnahmen der Be-
hörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange ist Bestandteil dieses Be-
schlusses. 

2. Die 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. XXII „Umsiedlung Keyenberg, 
Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath“, Erkelenz-Mitte, wird unter Berück-
sichtigung dieser Beschlüsse gemäß § 10 BauGB als Satzung beschlossen.“

Finanzielle Auswirkungen:
Die Realisierung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Erschließung wird durch 
einen städtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Erkelenz und RWE Power sicher-
gestellt.

Anlagen:
Anlage – Stellungnahmen der Öffentlichkeit und Stellungnahmen der Behörden und 
sonstigen Trägern öffentlicher Belange – zur Beschlussvorlage der 2. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. XXII „Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, 
Berverath“, Erkelenz-Mitte

Übersicht über den Geltungsbereich der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. XXII 
„Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath“, Erkelenz-Mitte
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Anlage - Stellungnahmen der Öffentlichkeit und Stellungnahmen Behörden und sonstigen der Träger öffentlicher Belange - zur Beschlussvorlage des Bebau-
ungsplanes Nr.  2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. XXII „Umsiedlung Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath“, Erkelenz-Mitte - im Ausschuss 
für Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsförderung und Betriebe am 12.12.2017, des Hauptausschusses am 14.12.2017 und des Rates am 20.12.2017      
 
  
 

lfd. 
Nr. 

Stellungnahme 
Abwägungsvorschlag der 
Verwaltung 

Beschlussvorschlag 

 

  
Stellungnahmen der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange während der Offenlage  

gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 
1 Bezirksregierung Arnsberg 

Postfach  
44025 Dortmund 
Schreiben vom 30.10.2017 

  

 Sehr geehrte Damen und Herren, 
 
zu den bergbaulichen Verhältnissen erhalten Sie folgende Hinweise 
 
Das o. g. Vorhaben liegt über den auf Braunkohle verliehenen Bergwerks-
feldern „Union 174“, Union „190“ und „Union 161“, alle im Eigentum der RV 
Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch die 
RWE Power AG, Abt. Liegenschaften und Umsiedlung in 50416 Köln. 
 
Der Planbereich ist nach den hier vorliegenden Unterlagen (Differenzenplä-
ne mit Stand: 01.10.2015 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen 
der Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides – Az.: 61.42.63 – 
2000 – 1 -) von durch Sümpfungsmaßnahmen des Braunkohlenbergbaus 
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Für die Stellungnahme 
wurden folgende Grundwasserleiter (nach Einteilung von Schneider & Thie-
le, 1965) betrachtet. Oberes Stockwerk, 9 B, 8, 7, 6 D, 6 B, 2 – 5, 09, 07 
Kölner Scholle, 05 Kölner Scholle. 
 
Folgendes sollte berücksichtigt werden: 
 

Die Hinweise zu den bergbaulichen 
Verhältnissen werden zur Kenntnis ge-
nommen. Der Erftverband sowie die 
RWE Power AG wurden im Rahmen 
des Bebauungsplanverfahrens beteiligt. 
Der Hinweis, dass die Plangebietsflä-
chen von durch Sümpfungsmaßnah-
men des Braunkohlenbergbaus beding-
ten Grundwasserabsenkungen betrof-
fen ist, wird in den Bebauungsplan auf-
genommen. 

Dem Hinweise wird unter 
Berücksichtigung der Aus-
führungen der Verwaltung 
gefolgt. 
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lfd. 
Nr. 

Stellungnahme 
Abwägungsvorschlag der 
Verwaltung 

Beschlussvorschlag 

 

  
Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden 
Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch über einen längeren Zeitraum wirk-
sam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstände im 
Plangebiet in den nächsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht 
auszuschließen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Sümp-
fungsmaßnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. 
Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung für den Braunkohletagebau 
als auch bei einem späteren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch be-
dingte Bodenbewegungen möglich. Diese können bei bestimmten geologi-
schen Situationen zu Schäden an der Tagesoberfläche führen. Die Ände-
rungen der Grundwasserflurabstände sowie die Möglichkeit von Bodenbe-
wegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berücksichtigung finden. 
 
Ich empfehle Ihnen, diesbezüglich zu zukünftigen Planungen sowie zu An-
passungs- oder Sicherungsmaßnahmen bezüglich bergbaulicher Einwirkun-
gen eine Anfrage an die RWE Power AG, Stüttgenweg 2 in 50935 Köln, 
sowie für konkrete Grundwasserdaten an den Erftverband, Am Erftverband 
6 in 50126 Bergheim, zu stellen. 
Ein entsprechender Hinweis über die Grundwasserproblematik wurde be-
reits in der Begründung unter 3.4 „Hinweise und nachrichtliche Übernah-
men“ sowie den textlichen Festsetzungen aufgenommen. 
 
Mit freundlichen Grüßen und Glückauf 

2 Kreis Heinsberg 
Valkenburger Str. 45 
52525 Heinsberg 
Schreiben vom 20.11.2017 
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Nr. 

Stellungnahme 
Abwägungsvorschlag der 
Verwaltung 

Beschlussvorschlag 

 

  
 Amt für Umwelt und Verkehrsplanung 

Zu dem o.a. Verfahren nimmt die Untere Wasserbehörde wie folgt Stellung: 
Ich weise darauf hin, dass im Abschnitt „Wasserschutzzonen“ in den textli-
chen Festsetzungen der letzte Absatz falsch übernommen wurde. „Wasser-
schutzzone II“ muss durch „Wasserschutzzone IIIA“ ersetzt werden. In Zone 
II ist grundsätzlich kein Einsatz von austauschbaren Materialien möglich 
(siehe auch Stellungnahme vom 29. Juli 2015 – Anlage). 
Die Stellungnahmen des Gesundheitsamtes und des Amtes für Bauen und 
Wohnen sind ebenfalls als Anlagen beigefügt. 
 
Anlage vom 29. Juli 2015 
Untere Wasserbehörde 
Gegen den vorgelegten Bebauungsplan werden aufgrund der nachstehend 
aufgeführten Mängel Bedenken erhoben. 
 
Die Darstellung des Wasserschutzgebietes Garzweiler/Rickelrath ist im 
nordwestlichen Bereich falsch. Des Weiteren ist bei der Darstellung der 
Wasserschutzgebietszonen nicht ersichtlich, um welche anzuwendende 
Wasserschutzgebietsverordnung es sich handelt, da die Vorläufige Anord-
nung von Verboten und Beschränkungen im Einzugsgebiet der Wasserge-
winnungsanlagen Wegberg-Uevekoven und Erkelenz-Mennekrath der 
Kreiswasserwerk Heinsberg GmbH vom 07. November 2011 in der Fassung 
der 1. Änderungsverordnung vom 10. November 2014 andere Genehmi-
gungs- und Verbotstatbestände enthält, wie die Ordnungsbehördliche Ver-
ordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes für das Einzugsgebiet 
der Wassergewinnungsanlagen Gatzweiler und Rickelrath der Stadtwerke 
Mönchengladbach GmbH vom 27.01.1997.  

Die Darstellung der Wasserschutzzo-
nen wird in der Bebauungsplandarstel-
lung korrigiert und der gewünschte 
Hinweis wird in die Begründung zum 
Bebauungsplan aufgenommen. 
 
Die übrigen Hinweise des Gesund-
heitsamtes und der Unteren Land-
schaftsschutzbehörde werden zur 
Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Dem Hinweis wird unter Be-
rücksichtigung der Ausfüh-
rungen der Verwaltung ge-
folgt. 
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Nr. 

Stellungnahme 
Abwägungsvorschlag der 
Verwaltung 

Beschlussvorschlag 

 

  
Folgender Text ist in den Bebauungsplan aufzunehmen: 
 
Das Baugebiet befindet sich teilweise – wie dargestellt – in der Zone IIIA 
des festgesetzten Wasserschutzgebietes für das Einzugsgebiet der Was-
sergewinnungsanlagen Wegberg-Uevekoven und Erkelenz-Mennekrath der 
Kreiswasserwerk Heinsberg GmbH sowie in der Zone IIIB des festgesetzten 
Wasserschutzgebietes für das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanla-
gen Gatzweiler und Rickelrath der Stadtwerke Mönchengladbach GmbH. 
Die Vorläufige Anordnung von Verboten und Beschränkungen im Einzugs-
gebiet der Wassergewinnungsanlagen Wegberg-Uevekoven und Erkelenz-
Mennekrath der Kreiswasserwerk Heinsberg GmbH vom 07. November 
2011 in der Fassung der 1. Änderungsverordnung zur Festsetzung des 
Wasserschutzgebietes für das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanla-
gen Gatzweiler und Rickelrath der Stadtwerke Mönchengladbach GmbH 
vom 27.01.1997 sind zu beachten. 
 
In den festgesetzten Wasserschutzgebieten sind u.a. folgende Tatbestände 
genehmigungspflichtig: 

- Errichten von baulichen Anlagen 
- Erstellen von Abwasseranlagen 
- Errichten von Regenklärbecken 
- Errichten von Heiz- und Kühlanlagen, die die Boden- und Grundwas-

sertemperatur ausnutzen (Wärmepumpen) 
- Bauen neuer Straßen und Wege 
- Errichten von Rastanlagen, Parkplätzen und Stellplätzen 

Eine Genehmigung nach Wasserschutzgebietsverordnung kann zusammen 
mit anderen Genehmigungen bzw. Erlaubnissen (z.B. Baugenehmigung 
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oder wasserrechtliche Erlaubnis) ausgesprochen werden. 
Allerdings ist für ein Bauvorhaben, das dem Freistellungsverfahren unter-
liegt, vor Baubeginn eine Genehmigung nach der entsprechenden Wasser-
schutzgebietsverordnung beim Landrat des Kreises Heinsberg – Untere 
Wasserbehörde – zu beantragen. 
Für den Fall, dass bei der Ausführung von Erd- und Wegearbeiten Recyc-
lingbaustoffe verwendet werden, ist rechtzeitig vor Einbau dieser Baustoffe 
beim Landrat des Kreises Heinsberg – Untere Wasserbehörde – eine was-
serrechtliche Erlaubnis zu beantragen. In der Wasserschutzzone IIIA des 
festgesetzten Wasserschutzgebietes für das Einzugsgebiet der Wasserge-
winnungsanlagen Wegberg-Uevekoven und Erkelenz-Mennekrath der 
Kreiswasserwerk Heinsberg GmbH ist der Einbau von auslaugbaren was-
sergefährdenden Materialien untersagt. Von dieser Verbotsvorschrift kann 
auf Antrag eine Befreiung erteilt werden. 
 
Untere Landschaftsbehörde 
Aus Sicht der Unteren Landschaftsbehörde bestehen gegen die Planung 
keine Bedenken, wenn die Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft über das Ökokonto der Stadt Erkelenz zur Abbuchung gelangt. Es 
sind 127.295 Ökopunkte abzubuchen. Nach dem mir vorliegenden Daten-
bestand umfasst das Ökokonto nach der Abbuchung noch 135.259 Punkte. 
Darüber hinaus sind die Maßnahmen zur Vermeidung des Eintreffens der 
artenschutzrechtlichen Verbote entsprechend der einschlägigen Gutachten 
vorzunehmen. Die hierfür vorgesehenen Flächen habe ich in das Kompen-
sationsflächenkataster übernommen. 
 
Untere Bodenschutzbehörde/Altlasten 
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Erkenntnisse über Altlast-Verdachtsflächen liegen mir zurzeit nicht vor. 
(Ende Anlage) 
Amt für Bauen und Wohnen 
Brandschutz 
 

1. Für den o. g. Bebauungsplan sind folgende Hydrantenabstände 
(gemessen in der Straßenachse) erforderlich: 

a. offene Wohngebiete   120 m - 140 m 
b. geschlossene Wohngebiete  100 m - 120 m 
c. sonstige Gebiete            ca. 80 m. 

Es wird auf das Arbeitsblatt W 400 Teil – Technische Regeln Was-

serverteilungsanlagen (TRWW), Teil 1; Planung – verwiesen. Dort ist 

der Hydrantenabstand nun allgemein mit „meist unter 150 m“ ange-

geben. 

Dort findet sich in Teil 1 des W 400 auch eine eindeutige, fordernde 

Formulierung: „Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme 

von Wasser … leicht möglich ist.“ 

2. Weiterhin ergibt sich der Löschwasserbedarf aus der nachstehend 
angeführten Tabelle: 
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Richtwerte für den Löschwasserbedarf (m³/h) 

unter Berücksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung 

 

 

Bauliche Nutzung 

nach § 17 der Bau- 

nutzungsverordnung 

 

 

Klein- 

siedlung 

(WS) 

Wochenend- 

hausgebiete 

(SW) 

 

reine Wohngebiete (WR) 

allgem. Wohngebiete (WA) 

besondere Wohngebiete (WB) 

Mischgebiete (MI) 

Dorfgebiete (MD) 

 

Kerngebiete (MK) 

Gewerbegebiete (GE) 

 

Industrie- 

gebiete 

(GI) 

Gewerbe- 

gebiete (GE) 

 

Zahl der 

Vollgeschosse 
≤ 2 ≤ 3 > 3 1 > 1 - 

Geschossflächen- 

zahl (GFZ) 
≤ 0,4 ≤ 0,3 - 0,6 0,7 - 1,2 0,7 - 1,0 1,0 - 2,4 - 

Baumassenzahl 

(BMZ) 
- - - - - ≤ 9 

 

Löschwasserbedarf 

bei unterschiedlicher 

Gefahr der  

Brandausbreitung m³/h m³/h m³/h m³/h 

klein 24 48 96 96 

mittel 48 96 96 192 

groß 96 96 192 192 
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3. Die Bebauung der Grundstücke ist so vorzunehmen, dass der Ein-

satz von Feuerlösch- und Rettungsgeräten ohne Schwierigkeiten 
möglich ist. 
 

4. Liegen Gebäude ganz oder in Teilen weiter als 50 m von der öffentli-
chen Verkehrsfläche entfernt, ist eine Zufahrt für Fahrzeuge der 
Feuerwehr gemäß § 5 BauO NRW herzustellen. 

 
Die Zufahrt ist gemäß § 5.4 BauO NRW herzurichten. Die Ausfüh-
rung inklusive der Aufstell- und Bewegungsflächen muss der VV 
BauO NRW Pkt. 5 entsprechen. 
Kurvenradien sind entsprechend zu beachten. 
Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflächen für die 
Feuerwehr sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeu-
gen mit einer zulässigen Gesamtmasse von 16 t und einer Achslast 
von 10 t befahren werden können. 
 

5. Zur Erreichbarkeit von etwaigen einzelnen Sportanlagen (Sammel- 
 begriff) gilt zur Bewältigung von Feuerwehr-, Rettungs- oder Groß- 
 schadenslagen Punkt 3 und 4 entsprechend. 
 
6. Notwendige Fenster in Obergeschossen müssen im Lichten eine 

freie Öffnungsfläche von mindestens 0,90 m x 1,20 m besitzen und 
für die Feuerwehr erreichbar sein. Die Fenster sind zur öffentlichen 
Verkehrsfläche oder zu Feuerwehrbewegungsflächen hin auszu-
richten (§§ 17 und 40 BauO NRW). 
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7. An den als zweiter Rettungsweg ausgewiesenen Fenstern muss das 

Aufstellen von tragbaren Leitern der Feuerwehr jederzeit möglich 
sein. Dies ist insbesondere bei Bepflanzungen und Parkflächen zu 
beachten (§ 17 (3) BauO NRW). 

 

8. Für evt. Gebäude mittlerer Höhe wird eine Aufstellfläche für Hubret-
tungsfahrzeuge gem.VV zu § 5 BauO NRW benötigt, sofern diese 
Gebäude den zweiten Rettungsweg nicht auf andere Weise (zwei 
Treppenräume) sicherstellen.  

 
9. Viele Bauvorhaben werden zwischenzeitlich u. a. auch als „Genera-

tionenhaus/ altersgerechtes oder seniorengerechtes Wohnen“ beti-
telt. 
 
In verschiedenen Nutzungseinheiten wird der zweite Rettungsweg 
dennoch über tragbare Leitern sichergestellt. Die Brandschutz-
dienststelle weist im Rahmen des demographischen Wandels auf 
Folgendes hin:  
 
Der Personenkreis, der sich problemlos über diese Geräte retten 
lässt, wird im Laufe der nächsten Jahre eher kleiner werden. Das 
liegt zum einen an der immer älter werdenden Bevölkerung und zum 
anderen an der Zunahme pflegebedürftiger Menschen. 
 

Auf Grund dieser Tatsache bestehen mit Sicht auf solche Bauvorhaben Be-
denken an die Auslegung des zweiten Rettungsweges speziell für diese 
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Nutzungsform. 
 
Immissionsschutz 
 
Gegen die hier vorliegenden Planungen bestehen aus immisisonsschutz-
rechtlicher Sicht keine Bedenken. 
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26. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Erkelenz (Wohn-
bauflächen In der Schlei), Erkelenz-Schwanenberg
hier: Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB zur 26. Ände-
rung des Flächennutzungsplanes der Stadt Erkelenz (Wohnbauflä-
chen In der Schlei), Erkelenz-Schwanenberg, und Beschluss zur Ein-
leitung des frühzeitigen Beteiligungsverfahrens gemäß §§ 3 Abs. 1 
und 4 Abs. 1 BauGB
Beratungsfolge:
Datum Gremium

12.12.2017 Ausschuss für Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsförderung und Betrie-
be
14.12.2017 Hauptausschuss
20.12.2017 Rat der Stadt Erkelenz

Tatbestand:
Ziel und Zweck der 26. Änderung des mit Bekanntmachung vom  01.09.2001 rechts-
kräftigen Flächennutzungsplanes ist die Darstellung von Wohnbauflächen mit einer 
Flächengröße von ca.  2,3ha am nordöstlichen Ortsrand Erkelenz-Schwanenberg. 
Diese nördlich der Sportanlagen In der Schlei gelegenen Flächen sind im Flächen-
nutzungsplan bisher als Flächen für die Landwirtschaft dargestellt.
 
Die Darstellung der Wohnbauflächen erweitert die bereits bestehende Darstellung 
von Wohnbauflächen am nordöstlichen Ortsrand im Bereich der Straße In der Schlei. 
Mit der Darstellung Wohnbauflächen soll der Siedlungsbereich nördlich arrondiert 
und die mittel- langfristige Versorgung der Ortslage mit Wohnbaugrundstücken gesi-
chert werden. 

Die Bauflächen sollen gemäß dem Leitbild der seit 2001 rechtskräftigen Flächennut-
zungsplanung der Stadt Erkelenz zur Eigenentwicklung des über 1.500 Einwohner-
Ortes Schwanenberg dienen.
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Die beabsichtigte Wohnbauflächendarstellung ist bedarfsgerecht für die folgenden 5 
bis 7 Jahre nach Änderung und entspricht dem seit Rechtskraft des Flächennut-
zungsplanes im Jahre 2001 feststellbaren Wohnbauflächenverbrauch von rd. 5,0ha. 

Mit der Flächennutzungsplanänderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Ziel der Bereitstellung von Bau-
grundstücken in einem festzusetzenden Wohngebiet geschaffen werden.

Die Anfrage an die Bezirksregierung Köln gemäß §34 Landesplanungsgesetz zur 
Anpassung an die Ziele der Raumordnung wurde am 28.10.2014 gestellt, die Be-
zirksregierung Köln erklärte mit Verfügung vom 24.11.2014: „aus  landesplanerischer 
Sicht bestehen keine Bedenken gegen die o. g. Änderung des Flächennutzungspla-
nes. Hinweise des Städtebau Dezernates: Aus städtebaulicher Sicht bestehen gegen 
die o.g. Änderung des Flächennutzungsplanes keine Bedenken. Auf die Begrün-
dungspflicht gemäß § 1a Abs. 2 BauGB bezüglich der Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Fläche wird hingewiesen: § 1a BauGB – Ergänzende Vorschriften zum 
Umweltschutz (2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen 
werden; dabei sind zur Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen 
für bauliche Nutzungen die Möglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung und andere Maß-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Maß  zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke ge-
nutzte Flächen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsät-
ze nach den Sätzen 1 und 2 sind in der Abwägung nach § 1 Absatz 7 zu berücksich-
tigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung von landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flächen soll begründet werden: dabei sollen Ermittlungen zu den Möglichkei-
ten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflä-
chen, Gebäudeleerstand, Baulücken und andere Nachverdichtungsmöglichkeiten 
zählen können. Hinweise der ULB Die Fläche befindet sich im Landschaftsschutzge-
biet, ausgewiesen gemäß Ziffer 2.2-1 des Landschaftsplans „Schwalmplatte“ des 
Kreises Heinsberg. Es handelt sich jedoch ausschließlich um Ackerfläche. Gegen die 
beabsichtigte Erweiterung der Wohnbaufläche bestehen aus Sicht der Unteren Land-
schaftsbehörde keine grundsätzlichen Bedenken, wenn eine entsprechende Kom-
pensation des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt. Erkenntnisse 
über Vorkommen planungsrelevanter Arten liegt bislang ebenfalls nicht vor.“

Im Ortsteil Schwanenberg stehen derzeit keine Grundstücke zur Wohnbebauung zur 
Verfügung. Trotz vereinzelter Baulücken kann der Bedarf und die Wohnbaulandfrage 
nicht befriedigt werden. Flächen für Maßnahmen der Innenentwicklung und Nachver-
dichtung in der Ortslage bestehen aktuell nicht.
Für den Ortsteil Schwanenberg ist daher die Entwicklung eines weiteren Baugebietes 
in Ortsrandlage zur Eigenentwicklung des Ortsteiles erforderlich. Der seit 2001 
rechtskräftige Flächennutzungsplan der Stadt Erkelenz sieht hierfür keine Wohnbau-
flächen vor, die dargestellten Wohnbauflächenreserven wurden in vorangegangenen 
Jahren in Anspruch genommen.
Die Änderung des Flächennutzungsplanes soll im Parallelverfahren gemäß § 8 Abs. 
3 BauGB der Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgen.
 
Der Entwurf der 26. Änderung des Flächennutzungsplanes wird in der Sitzung vorge-
stellt. In der Sitzung soll der Aufstellungsbeschluss zur 26. Änderung des Flächen-
nutzungsplanes sowie der Beschluss zur Einleitung des frühzeitigen Beteiligungsver-
fahrens gemäß  § 3 Abs. 1 und  § 4 Abs. 1 BauGB gefasst werden. 
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Die Öffentlichkeit, die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 
3 und 4 Abs. 1 BauGB sind zu beteiligen sowie der Bezirksausschuss Schwanenberg 
zu hören.

Aspekte Stadtmarketing/Lokale Agenda 21
Aspekte des Stadtmarketings sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen. 
Durch die Flächennutzungsplanänderung werden agendarelevante Aspekte berück-
sichtigt. Aufgrund der Gesetze, die in der Bauleitplanung zu beachten sind, ist eine 
nachhaltige ökologische, ökonomische und sozialverträgliche Ausführung von Pla-
nungen gewährleistet. 

Die Bauleitpläne sollen gemäß § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige städtebauliche 
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenüber künftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewährleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu 
sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, sowie den 
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere  auch in der Stadtentwicklung, 
zu fördern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche Entwicklung 
vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Beschlussentwurf (als Empfehlung an Hautausschuss und Rat):
„1. Die Aufstellung der 26. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Erke-

lenz (Wohnbauflächen In der Schlei), Erkelenz-Schwanenberg, wird beschlos-
sen.

 2. Über den Entwurf der 26. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Er-
kelenz (Wohnbauflächen In der Schlei) Erkelenz-Schwanenberg, ist die Öf-
fentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB öffentlich zu unterrichten. Der Öffentlich-
keit ist Gelegenheit zur Äußerung und Erörterung zu geben. Die Behörden 
und sonstigen Träger öffentlicher Belange sind gemäß § 4 i.V.m. § 3 Abs. 1 
Satz 1 Halbsatz 1 BauGB zu unterrichten und zur Äußerung aufzufordern. Der 
Bezirksausschuss Erkelenz-Schwanenberg ist zu beteiligen.“

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlage:
Übersicht über den Geltungsbereich der 26. Änderung des Flächennutzungsplanes 
der Stadt Erkelenz (Wohnbauflächen In der Schlei), Erkelenz-Schwanenberg
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Bebauungsplan Nr. 1200.5/1 "In der Schlei Ost", Erkelenz-Schwanen-
berg
hier: Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB und Erarbei-
tung eines Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 1200.5/1 "In der 
Schlei Ost", Erkelenz-Schwanenberg, sowie Beschluss zur Einleitung 
des frühzeitigen Beteiligungsverfahrens gemäß §§ 3 Abs. 1 und 4 
Abs. 1 BauGB
Beratungsfolge:
Datum Gremium

12.12.2017 Ausschuss für Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsförderung und Betrie-
be
14.12.2017 Hauptausschuss
20.12.2017 Rat der Stadt Erkelenz

Tatbestand:
Im Jahre 2002 beschloss der Rat der Stadt Erkelenz den Bebauungsplan Nr. 1200.5 
„In der Schlei“ und im Jahre 2014 den Bebauungsplan Nr. 1200.1 „Tichelkamp“, auf 
deren Grundlage die Wohnbaulandversorgung im Ortsteil Erkelenz-Schwanenberg in 
den Jahren 2002 bis 2016 erfolgte. Insgesamt konnten im Ortsteil Schwanenberg mit 
den Bebauungsplänen rd. 110 Baugrundstücke entwickelt werden. 

Im Ortsteil Schwanenberg stehen der Grundstücks- und Entwicklungsgesellschaft 
GEE der Stadt Erkelenz derzeit keine Grundstücke zur Wohnbebauung zur Verfü-
gung. Trotz vereinzelter Baulücken kann der Bedarf und die Wohnbaulandfrage nicht 
befriedigt werden.
Für den Ortsteil Schwanenberg ist daher die Entwicklung eines weiteren Baugebietes 
zur Eigenentwicklung des Ortsteiles erforderlich. Der seit 2001 rechtskräftige Flä-
chennutzungsplan der Stadt Erkelenz sieht hierfür keine Wohnbauflächen vor, die 
dargestellten Wohnbauflächenreserven wurden mit o. a. Bebauungsplänen in An-
spruch genommen.

Der Planbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 1200.5/1 „In der Schlei 
Ost“, Erkelenz-Schwanenberg, liegt am nördlichen Siedlungsrand von Schwanen-
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berg, zwischen dem bestehenden Wohngebiet In der Schlei und den Sportanlagen. 
Südlich und Südwestlich des Plangebietes befinden sich Grundschule, Kindergarten 
und das Ortszentrum.

Bauplanungsrechtlich liegt das rd. 2,2 ha umfassende Plangebiet derzeit im Außen-
bereich n. § 35 BauGB. Das zu überplanende Gebiet  wird derzeit als landwirtschaft-
liche Flächen genutzt. 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von Wohnbaugrund-
stücken zur Wohnraumversorgung und Eigenentwicklung des Ortes Erkelenz-Schwa-
nenberg beabsichtigt. 
 
Zur mittel-/ bis langfristigen Wohnraumversorgung im Ortsteil Erkelenz-Schwanen-
berg und aufgrund des auch aktuell feststellbaren Bedarfes an Wohnbaugrund-
stücken soll eine östliche Erweiterung des Wohngebietes In der Schlei erfolgen. Hier-
zu ist im aufzustellenden Bebauungsplan ein Wohngebiet festzusetzen.

Bebauungspläne sind gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flächennutzungsplan zu 
entwickeln, der rechtskräftige Flächennutzungsplan stellt für das Plangebiet Flächen 
für die Landwirtschaft dar. Mit der Festsetzung eines Wohngebietes im Bebauungs-
plan ist der Flächennutzungsplan gemäß § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zu 
ändern.

Die städtebauliche Konzeption für den Bebauungsplan sieht in dem geplanten Wohn-
quartier eine offene max. 1 bis 2 geschossige Bebauung mit freistehender Einzel-
haus- und Doppelhausbebauung auf rd. 32 Baugrundstücken vor, die an die beste-
hende Bebauung des angrenzenden Wohngebietes anknüpft.  Als Quartiersmittel-
punkt ist eine kleine öffentliche Platzanlage mit Aufenthaltsfunktion vorgesehen.

Die immissionsschutzrechtliche Situation des Plangebietes mit angrenzenden Sport-
anlagen wurde gutachterlich geprüft, eine Schallschutzanlage ist bei bestimmungs-
gemäßen Sportbetrieb nicht erforderlich.

Die Erschließung erfolgt mit zwei Anbindungen an die Straße In der Schlei. Ausge-
hend von diesen Anbindungen erfolgt die innere Erschließung des geplanten Wohn-
quartiers.
Die Baugrundstücke sollen mit Erschließung  voraussichtlich ab 2019/2020 zur Ver-
fügung stehen.

Die Grundstücke des Plangebietes hat die Grundstücks- und Entwicklungsgesell-
schaft der Stadt Erkelenz GEE erworben bzw. vertragliche Vereinbarungen zur Ent-
wicklung abgeschlossen.

In der Sitzung soll der städtebauliche Vorentwurf vorgestellt, der Aufstellungsbe-
schluss für den Bebauungsplan Nr. 1200.5/1 „In der Schlei Ost“, Erkelenz-Schwa-
nenberg, gefasst und die Einleitung des frühzeitigen Beteiligungsverfahren für den zu 
erarbeitenden Bebauungsplanentwurf beschlossen werden.

Aspekte Stadtmarketing/Lokale Agenda 21
Aspekte des Stadtmarketings sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen. 
Durch den Bebauungsplan werden agendarelevante Aspekte berücksichtigt. Auf-
grund der Gesetze, die in der Bauleitplanung zu beachten, ist eine nachhaltige ökolo-
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gische, ökonomische und sozialverträgliche Ausführung von Planungen gewährleis-
tet. 
Die Bauleitpläne sollen gemäß § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige städtebauliche 
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenüber künftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewährleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu 
sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, sowie den 
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere  auch in der Stadtentwicklung, 
zu fördern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche Entwicklung 
vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Beschlussentwurf (als Empfehlung an Hauptausschuss und Rat):
„1.   Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1200.5/1 „In der Schlei Ost“, Erke-

lenz-Schwanenberg,  wird beschlossen.
2. Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage des in der Sitzung vorge-

stellten städtebaulichen Entwurfes den Bebauungsplan Nr. 1200.5/1 „In der 
Schlei Ost“, Erkelenz-Schwanenberg, zu erarbeiten.

3. Über den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1200.5/1 „In der Schlei Ost“, Er-
kelenz-Schwanenberg, ist die Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB öffent-
lich zu unterrichten. Der Öffentlichkeit ist Gelegenheit zur Äußerung und Erör-
terung zu geben. Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 
sind gemäß § 4 i.V.m. § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB zu unterrichten 
und zur Äußerung aufzufordern. Der Bezirksausschuss Schwanenberg ist zu 
beteiligen.“

Finanzielle Auswirkungen:
Die Realisierung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Erschließung wird durch 
einen städtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Erkelenz und der Grundstücks- 
und Entwicklungsgesellschaft der Stadt Erkelenz GmbH & Co. KG (GEE) sicherge-
stellt.

Anlage:
Übersicht über den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1200.5/1 „In der 
Schlei Ost“, Erkelenz-Schwanenberg
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hier: Baubeschluss
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Datum Gremium

12.12.2017 Ausschuss für Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsförderung und Betrie-
be

Tatbestand:
Nachdem die Luise-Hensel-Schule im Jahr 2001 bezogen wurde, zeigte sich bereits 
kurz nach Einführung der offenen Ganztagsbetreuung ein erheblicher Raumbedarf, 
dem in den Jahren 2008/2009 durch einen Erweiterungsbau Rechnung getragen 
wurde. Aktuell liegen die Zahlen für die OGS bei 132 Kindern und 68 in der Halbtags-
betreuung, bei steigender Tendenz. Eine Betreuung dieser Zahl an Kindern ist in den 
vorhandenen Räumen nicht mehr darstellbar, Raumkapazitäten bestehen auch nicht 
in den bestehenden Räumen der Grundschule. Daraus ergibt sich ein dringender 
Bedarf an neuen Räumen.

Für die notwendige Erweiterung besteht grundsätzlich die Möglichkeit, einen neuen 
Baukörper auf dem Schulgrundstück zu errichten, dies würde jedoch zu einer Ein-
schränkung der bereits jetzt knappen Schulhofflächen führen. Bereits mit der Erwei-
terung aus den Jahren 2008/2009 wurde daher eine Aufstockung vorbereitet, die 
Statik des bestehenden Gebäudes ist somit auf eine entsprechende Nutzung abge-
stellt.

Die Planung sieht daher vor, auf dem bestehenden Baukörper der OGS weitere OGS 
Räume anzubieten. Die Aufteilung der Fläche wurde intensiv mit der Schulleitung 
und der Leitung der OGS abgestimmt und beinhaltet 4 größere Gruppenräume und 
verschiedene kleinere Räume. 

An den Baukörper angegliedert werden zwei Treppenhäuser mit Garderoben, Toilet-
ten und Technikräumen. Durch den Aufzug im nördlichen Haupterschließungstrep-
penraum sind alle Räume der OGS barrierefrei erreichbar, ebenfalls geplant ist ein 
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barrierefreies WC im Erdgeschoss der OGS. Die Planung wurde mit dem Behinder-
tenbeauftragten der Stadt Erkelenz abgestimmt.

Die Aufstockung soll gestalterisch die Architektur des bestehenden Gebäudes auf-
greifen, insbesondere soll das Mauerwerk der Seitenwände und die großzügige Ver-
glasungen der Längswände fortgeführt werden. 

Derzeit werden die Entwurfs- bzw. Ausführungsplanungen zwischen den beteiligten 
Architekten und Fachplanern abgestimmt, der Baubeginn soll im Frühjahr/Sommer 
2018 erfolgen. Der Abschluss der Baumaßnahme ist zum Sommer/Herbst 2019 ge-
plant. Die Baukosten sind mit 835.000,- € im Haushalt unter H 03 01 0017 einge-
plant.

Die Planung wird im Ausschuss durch den beauftragten Architekten, Herrn Bischof 
anhand von Plänen ausführlich erläutert.

Beschlussentwurf (in eigener Zuständigkeit):
„In Erkelenz soll die Erweiterung des OGS-Bereiches in der Luise-Hensel-Schule 
nach den Plänen des Hochbauamtes errichtet werden.“ 

Finanzielle Auswirkungen:
Die voraussichtlichen Gesamtkosten gemäß Kostenschätzung belaufen sich auf 

ca. 835.000,00 EURO.

Die erforderlichen Mittel stehen als Ausgabe-/ Verpflichtungsermächtigung 
im Haushaltsplan bei dem Auftragssachkonto   H 03 01 00 17  
zur Verfügung.
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12.12.2017 Ausschuss für Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsförderung und Betrie-
be

Tatbestand:
Am Schulstandort Mitte der Franziskus-Schule und der Astrid-Lindgren-Schule sind 
die Zahlen für die zu betreuenden Kinder in den letzten Jahren kontinuierlich gestie-
gen, aktuell liegen die Zahlen bei der Astrid-Lindgren-Schule bei 64 Kindern im offe-
nen Ganztag und 12 Kindern in der Halbtagsbetreuung, bei der Franziskus-Schule 
bei 175 Kindern im offenen Ganztag und 46 Kindern in der Halbtagsbetreuung. Eine 
Betreuung dieser Zahl an Kindern ist in den vorhandenen Räumen nicht mehr dar-
stellbar, Raumkapazitäten bestehen auch nicht in den bestehenden Räumen der 
Grundschulen. Daraus ergibt sich ein dringender Bedarf an neuen Räumen.

Der ursprüngliche Ansatz sah daher einen neuen Baukörper vor, der drei zusätzliche 
Räume für die OGS bieten sollte, dieser sollte im Bereich der bestehenden Überda-
chung vor Kopf der Turm- und Gymnastikhalle in aufgeständerter Form errichtet wer-
den, um keine weiteren Schulhofflächen in Anspruch zu nehmen.

Zwischenzeitlich wurde die OGS-Betreuung der beiden Schulen umstrukturiert und 
findet jetzt für beide Schulen getrennt statt. Ferner wurde der Bedarf seitens des 
Fachamtes nach oben korrigiert, so dass nunmehr 4 Räume neu geschaffen werden 
sollen. Damit war die ursprüngliche Konzeption des Hochbauamtes nicht mehr um-
setzbar. Es wurden daraufhin verschiedene Ansätze geprüft, letztlich war die von den 
Abläufen sinnvollste und zudem wirtschaftlichste Variante die Verlängerung der Räu-
me der Franziskusschule entlang der Krefelder Straße im Bereich der Mensa.

Die Planung sieht nunmehr vor, einen neuen Baukörper zu errichten, der zum einen 
den Bereich der derzeitigen Anlieferung der Mensa frei lässt, jedoch im Oberge-
schoss über einen Gang mit der Franziskus-Schule verbunden ist. Im Bereich des 
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Übergangs ist ein Gelenk angeordnet, das gleichzeitig zur Aufnahme eines Aufzuges 
dient, dadurch kann erreicht werden, dass nach Umsetzung der Maßnahme (nahezu) 
die gesamte Schule barrierefrei erschlossen ist. Es können vier große Räume neu 
angeboten werden sowie zwei kleinere Differenzierungsräume. Der neue Baukörper 
soll sich gestalterisch an die Architektur des letzten Neubaus, der Mensa anlehnen 
und die Materialität des bestehenden Gebäudes aufgreifen. 

Die Entwurfsplanung wurde mit der Schule sowie dem Behindertenbeauftragten der 
Stadt abgestimmt. Aktuell werden die weiteren Anforderungen an die Räume mit der 
Schule weiter abgestimmt, und die Genehmigungsplanung vorbereitet. Der Baube-
ginn soll im Sommer 2018 erfolgen. Der Abschluss der Baumaßnahme ist bis Ende 
2019 geplant. 

Durch die Erweiterung des Raumprogramms von 3 auf 4 Klassen ergeben sich er-
höhte Baukosten. Die Baukosten sind bislang mit 750.000,- € im Haushalt 2017 unter 
H 03 01 0016 eingeplant, im Entwurf des Haushalt 2018 sind entsprechend 
1.000.000,- € eingeplant.

Die Planung wird im Ausschuss durch den beauftragten Architekten, Herrn Viethen 
anhand von Plänen ausführlich erläutert.

Beschlussentwurf (in eigener Zuständigkeit):
„In Erkelenz soll die Erweiterung des OGS-Bereiches in der Franziskus -Schule vor-
behaltlich des ausstehenden Beschlusses über den Haushalt 2018 nach den Plänen 
des Hochbauamtes errichtet werden.“ 

Finanzielle Auswirkungen:
Die voraussichtlichen Gesamtkosten gemäß Kostenschätzung belaufen sich auf 

ca. 1.000.000,00 EURO.

Die erforderlichen Mittel stehen als Ausgabe-/ Verpflichtungsermächtigung 
im Haushaltsplan bei dem Auftragssachkonto   H 03 01 00 16  
zur Verfügung.
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