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Einleitung

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt befindet sich in Deutschland unter einem permanenten Anpassungs-
druck, von dem einzelne Regionen und sachliche Teilméarkte unterschiedlich betroffen sind. In regionaler
Hinsicht gibt es ein starkes Gefdlle zwischen den neuen und den alten Bundesldndern, wirtschaftlich pros-
perierenden und konjunkturell schwdcheren Regionen, zwischen Kernstdadten und Umland sowie innerhalb
der Stadte zwischen Stadtteilen und Wohnquartieren mit unterschiedlichem sozialen Rang. Viele Regionen
Ostdeutschlands, aber zunehmend auch die strukturschwachen Regionen Westdeutschlands - wozu neben
dem Saarland und Nordhessen auch das Ruhrgebiet zdhlt - sind bereits heute von Bevdlkerungsverlusten

geprdgt.

Aber auch in sachlicher Hinsicht differenzieren sich die Wohnungsteilmarkte immer weiter aus. Dies hangt
wesentlich damit zusammen, dass sich die Wohnungsnachfrage erheblich gewandelt hat. In den letzten
Jahren haben sich aufgrund des demografischen und des gesellschaftlichen Wandels (Stichwort ,,Werte-
wandel“) immer kleinere Zielgruppen mit speziellen Anforderungen an das Gut ,Wohnen“ heraus-
kristallisiert. Auch die Beschaffenheit bzw. das Ambiente der Wohnumgebung - des unmittelbaren Wohn-
quartiers und des Stadtteils — spielen eine immer groBere Rolle. In diesem Zuge schlieBen sich Angebots-
iberhdnge auf dem einen und hohe Nachfrage auf einem anderen Teilmarkt nicht mehr aus: Wahrend auf
vielen Markten groBziigig geschnittene Wohnungen in stadtischen Wohnlagen fehlen, stoBen auf der ande-
ren Seite unmodernisierte Mietwohnungsbestdande der 50er und der 60er Jahre, aber auch manche altere
Eigenheime in randstddtischen Dorflagen nur noch auf eine geringere Nachfrage und der Druck auf unat-
traktive Wohnstandortlagen und Wohnungen sowie auf Siedlungen mit unvorteilhaften Images wachst.
Verschiebungen ergeben sich auch in den Segmenten Wohnen im Eigentum und Wohnen zur Miete.

Fiir die Stadte und Gemeinden ergeben sich aus einer riickldufigen Einwohnerentwicklung - je nach Héhe
der Abnahme - zwar Risiken fiir die Wohnungsmarktentwicklung, aber auch Chancen. Die Stadt Erkelenz hat
die sozialen und demografischen Verdnderungen zum Anlass genommen, sich im Rahmen eines Handlungs-
konzeptes Wohnen ein Bild iiber die Starken, die Schwachen und die Entwicklungspotenziale des ortlichen
Wohnungsmarktes zu verschaffen. Es soll zudem die Schwerpunkte einer zukunftsgerichteten Wohnungspo-
litik (mit starken Querbeziigen zur Stadtentwicklungspolitik) und Investitionsempfehlungen in quantitati-
ver und qualitativer Hinsicht vorgeben, als auch Grundlage fiir die Beantragung von Fordermitteln der sozi-
alen Wohnraumversorgung sein.

Demografischer Wandel, Strukturwandel und Ausdifferenzierung der Wohnungs(teil)mérkte sind somit zu-
sammenfassend die zentralen Herausforderungen zukiinftiger Stadtentwicklung. Die kommunalen Verwal-
tungen als zentrale Akteure stehen hier vor einer enormen Aufgabe. Die Einflussmoglichkeiten auf sich
verdndernde Markte mit klassischen Planungsinstrumenten sind dabei stark eingeschrankt. Immer deutli-
cher wird, dass sich die 6ffentliche Hand als Initiatorin und Moderatorin von Prozessen verstehen muss, um
Akteuren Hilfestellungen zu leisten. Wohnungspolitische Handlungskonzepte sind hier ein verbreitetes
Instrument, um grundlegende Daten zu erheben und zu analysieren sowie strategische Empfehlungen fiir
eine Stadt abzuleiten.

Das vorliegende Gutachten gliedert sich grob in zwei Teile. Als erster Schritt werden die Rahmenbedingun-
gen des Wohnungsmarktes der Stadt Erkelenz erdrtert. Aus zuriickliegender Bevolkerungsentwicklung und
der Entwicklung der Altersstrukturen sowie aus der Analyse der Wanderungs- und Pendlerverflechtungen
ergeben sich hierbei bereits wichtige Anhaltspunkte zur Abschdtzung der zukiinftigen Entwicklung. Im An-
schluss daran werden die Bevdlkerungs- und die Wohnungshedarfsprognose fiir die Stadt Erkelenz vorge-
stellt und der Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2030 berechnet. Dariiber hinaus werden Indikatoren zum
Wohnungsangebot und zum Immobilienmarkt der Stadt Erkelenz ausgewertet, welche die aktuelle Marktsi-
tuation auch im regionalen Vergleich widerspiegeln. Durch die Analysen erhalten die Stadt und die Akteure
des Wohnungsmarktes damit zuverldssige Informationen {iber die derzeitige und vor allem die zukiinftige
Marktlage. Im Anschluss werden aus den erarbeiteten Grundlagen und den erstellten Prognosen konkrete
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Handlungsfelder fiir die einzelnen Teilbereiche des Wohnungsmarktes abgeleitet und durch Handlungsemp-
fehlungen ergdnzt. Die Handlungsempfehlungen richten sich sowohl an die kommunalen Akteure als auch
an die Akteure des Wohnungs- und Immobilienmarktes.

Folgende Handlungsfelder werden ausfiihrlich vorgestellt:

Mietwohnungsmarkt

Soziale Wohnraumversorgung
Wohnen im Alter
Wohneigentumshildung
Wohnbaufldachen

Methodik

Fiir die Bearbeitung wurde ein bewdhrtes Untersuchungsdesign gewdhlt, das den Empfehlungen des Minis-
teriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (ehemals Mi-
nisterium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr) und den Erkenntnissen des Bundesinstituts
fiir Bauwesen, Stadtebau und Raumordnung (BBSR) folgt. Zuriickgegriffen wird auf einen Methodenmix. So
sind in die Bewertung des Erkelenzer Wohnungsmarktes verschiedene Informationsquellen eingeflossen,
die sich gegenseitig ergdnzt und validiert haben. Hierzu zdhlen Datenanalyse, sekundédrstatistische Analy-
se, Auswertung einer Preisdatenbank (ImmobilienScout24), Literatur- und Quellenanalyse, Begehungen
und Experteninterviews. Im Sinne eines integrierten Handlungskonzeptes basiert die Erstellung auf einem
kommunikativen, kooperativen Forschungsansatz, der eine Riickkopplung aller Teilergebnisse mit den
Marktakteuren im Lenkungskreis erfordert. Hierbei flossen ein:

+ Die Auswertung vorliegender Studien und Statistiken, so z. B. Kommunalstatistik, Statistik und
Kommunalprofile der NRW.BANK, Grundstiicksmarktbericht, IvD*-Statistik, Angaben BORIS.NRW,
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Erkelenz.

+ Expertengesprdche mit Vertretern des ansdassigen Wohnungsunternehmens, der Fachplanungen der
kommunalen Verwaltung, Maklern, Finanzierungsinstituten zu Marktsituationen und -trends,
Wohnpréaferenzen, Starken und Schwachen des Wohnungsmarktes sowie Handlungsbedarf. Um
subjektive Informationen zu iiberpriifen, wurde vom Crosschecking Gebrauch gemacht und mehrere
Akteure zum gleichen Sachverhalt befragt. Die Auswahl der Experten erfolgte nach der Vorgabe, dass
einzelne Akteursgruppen abgedeckt sein miissen (Verwaltung, Makler, Finanzierer). AnschlieBend
wurden die konkreten Ansprechpartner mittels Mitglieder des Lenkungskreises und Absprache mit der
Erkelenzer Stadtverwaltung identifiziert.

« Preisdatenbank: Es erfolgte eine Auswertung von rd. 3.100 Wohnungsannoncenaus den Jahren 2006
bis Anfang 2011, die iiber die Internetplattform ImmobilienScout24 in Erkelenz offeriert wurden. Die
Angebote enthalten Informationen zur Wohnungs-/GrundstiicksgroRe, zu Ausstattungsniveaus, zu
Wohnformen und Wohnlagen, zum Baualter und dem Angebotspreis sowie zum Interesse der
Nachfrager an den betreffenden Objekten. Weitere Hinweise zur Verwendung der Datenbank des
ImmobilienScout24 befinden sich im Anhang.

Die Diskussion der Analyseergebnisse, Situationsbewertungen und Handlungsempfehlungen erfolgten in
mehreren Sitzungen eines begleitenden Lenkungsgremiums, in dem die wichtigen Akteursgruppen des
Wohnungsmarktes vertreten waren. Somit bestand abschlieBend die Gelegenheit, die Validitdt der Untersu-
chungsergebnisse durch die Riickkopplung an die maBgeblichen Marktakteure zu erhéhen.

Ergdnzende Details zur Vorgehensweise sind in den einzelnen Unterkapiteln bei Bedarf eingangs erldutert.

“Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachverstdandigen e.V.
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1. Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Fester Bestandteil eines Handlungskonzeptes Wohnen ist gemaB der Empfehlungen des BBSR und des
MBWSV NRW eine Analyse der Ausgangssituation. Die folgende IST-Analyse untersucht daher die demogra-
fischen, sozialen, 6konomischen und wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen in Erkelenz.

1.1. Geografische Einordnung und Kurzportrait der Stadt Erkelenz

Die Stadt Erkelenz im Rheinland, in der auf einer Fldche von 117 km2 etwa 45.000 Menschen leben, ist die
groBte Stadt des Landkreises Heinsberg. Erkelenz liegt verkehrsgiinstig zwischen den Oberzentren Aachen
und Mdénchengladbach, grenzt an die Gemeinden Wegherg, Wassenberg, Hiickelhoven, Ménchengladbach,
Titz, Linnich und Jiichen und befindet sich nur wenige Kilometer von der hollandischen Grenze entfernt. Die
Gliederung der Stadt in neun Stadtbezirke mit 46 Dorfern und Weilern hat ihren Ursprung in der Einge-
meindung zuvor selbststandiger Gemeinden in den 1970er Jahren. Das Ortshild hat somit eher dérflichen
Charakter, welcher durch den hohen Anteil an landwirtschaftlich genutzter Flache noch verstarkt wird. Die
Siedlungsstruktur der Stadt Erkelenz zeichnet sich durch den historisch gewachsenen Ortskern, welcher die
wesentliche infrastrukturelle Versorgung gewdhrleistet, sowie durch die umgebenden gewachsenen Wohn-
gebiete aus.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Erkelenz wird zum einen durch etwa 300 Betriebe im produzierenden
Gewerbe und im Handwerk mit Schwerpunkt auf dem Maschinenbau sowie zum anderen durch 800 Dienst-
leistungsbetriebe, inshesondere im Einzelhandel, gepragt. Hinzu kommen 250 landwirtschaftliche Betriebe,
welche die Wirtschaftsstruktur der Stadt Erkelenz erganzen. Wenngleich Erkelenz aufgrund von Neu- und
Eingliederungen seine Funktion als Kreisstadt verloren hat, iibernimmt die Stadt aufgrund seiner vielfalti-
gen Angebote, zum Beispiel im Sport- und Kulturbereich, eine wichtige Rolle fiir die Region.

Die Bundesstrale 57 fiihrt {iber das Stadtgebiet und ist gleichzeitig die Verbindung an die angrenzende
GroBstadt Monchengladbach. Durch die A 46, die Erkelenz in West-Ost Richtung durchlduft, ist eine schnel-
le Verbindung nach Osten iiber Neuss in das etwa 50 Kilometer entfernte Diisseldorf gegeben, wo sich auch
der ndchst gelegene groBere Flughafen befindet. Die gemeinsame Anschlussstelle der Autobahnen 61 und
44 befindet sich nicht in Erkelenz selbst, sondern in der benachbarten Gemeinde Titz. Der Bahnhof Er-
kelenz, welcher an der Bahnstrecke Aachen — Monchengladbach liegt, wird von einem Regionalexpress und
einer Regionalbahn angefahren, mit denen man in die Stddte Mdnchengladbach, Diisseldorf oder auch
Aachen gelangt, welche wiederum iiber einen ICE-Anschluss verfiigen. Der Bahnhof Erkelenz hat dariiber
hinaus die Funktion einer Umsteigemdoglichkeit auf den Schnellbus-, Regionalbus- und Stadtbusverkehr,
welcher wiederum iiber drei zentrale Omnibusbahnhofe verfiigt.

Das Tagebaugebiet Garzweiler II im Osten befindet sich teilweise auf dem Erkelenzer Stadtgebiet, sodass in
der Folge seit 2006 die ostlich gelegenen Teile des Stadtgebietes durch Braunkohletagebau abgetragen
werden. Da ausgehend von diesen Entwicklungen etwa 5.000 Menschen umgesiedelt werden miissen, sind
in der jlingsten Vergangenheit neue Baugebiete, darunter Immerath (neu) und Borschemich (neu) entstan-
den. Da die Umsiedlungsflachen im unmittelbaren Umfeld zu bereits bestehenden Siedlungsflachen entste-
hen, verdndert sich die bisher als dispers zu bezeichnende Siedlungsstruktur hin zu einer starkeren Kon-
zentration auf den Kernbereich der Stadt Erkelenz.
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Abbildung 1: Geographische Einordnung der Stadt Erkelenz und Nachbargemeinden
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Regiograph Analyse 11

1.2. Bevilkerungsstruktur und -entwicklung

Wichtige Determinanten fiir die Analyse des Wohnungs- und Immobilienmarktes einer Stadt stellen die
Verdnderung der Bevdlkerungszahl und die Entwicklung der Altersstruktur dar. Wahrend zahlreiche Stadte
Nordrhein-Westfalens in den letzten Jahren Bevdlkerungsverluste verzeichnen mussten, stellt sich fiir Er-
kelenz die Situation anders da. Diese soll in den folgenden Ausfiihrungen ndher betrachtet werden.

Abbildung 2: Bevilkerungsentwicklung in Erkelenz 2001 - 2011*
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*2008 Bereinigung aufgrund der Einfiihrung der Steuer ID; Stand jeweils 01.01.

Quelle: Stadt Erkelenz, eigene Darstellung
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Uber einen Zeitraum von elf Jahren (2001 bis 2011) ist die Bevélkerungszahl der Stadt Erkelenz von 43.694
um 3,7 Prozent auf 45.296 Einwohner gestiegen. Seit dem Jahr 2006 sind die jahrlichen Zuwachsraten je-
doch riicklaufig. Wahrend in der ersten Halfte des neuen Jahrtausends noch Spitzenwerte von iiber 400
Personen erreicht wurden, fallt die Zuwachsrate in den folgenden Jahren zuerst auf unter 200 Personen und
in den Jahren 2009 und 2011 sind sogar Bevdlkerungsriickgdnge zu beobachten. Insbesondere im Jahr
2009 ist diese Entwicklung jedoch auf die Bereinigung des Melderegisters zuriickzufiihren, welche im Jahr
2008 durchgefiihrt wurde. Trotz der Bevolkerungsverluste, die sich auch Anfang 2011 abgezeichnet haben,
ist die Entwicklung in Erkelenz als noch vergleichsweise stabil zu bezeichnen. Neben der Registerbereini-
gung haben auch die Umsiedlungen, als Folge der Verdnderung des Stadtgefiiges im Rahmen des Braunkoh-
letagebaus, Einfluss auf die jiingsten Verdnderungen der Bevolkerungsentwicklung.

Um die zuriickliegende Bevdlkerungsentwicklung in Erkelenz weiter zu analysieren, werden im Folgenden
die fiir einen Bevolkerungswachstum oder -riickgang wichtigen Determinanten - natiirliche Entwicklung
und Wanderungsverhalten — untersucht. Die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung, gemeint ist das Verhalt-
nis von Geburten zu Sterbeféllen, ist in Erkelenz in der letzten Dekade durchgehend negativ. Der Sterbefall-
tiberschuss in Erkelenz betrug in den letzten Jahren zwischen 21 und 225 Personen pro Jahr, der auf die seit
Jahrzehnten gesunkene Fertilitdtsrate und damit geringere Anzahl nachwachsender Frauen im gebarfahigen
Alter zuriickzufiihren ist. Ahnlich wie viele andere deutsche Stiddte und Kreise ist somit auch Erkelenz seit
mehreren Jahren im Zuge des demografischen Wandels mit dem Druck durch die natiirliche Bevdlkerungs-
entwicklung konfrontiert. Abgesehen vom Jahr 2008 mit der Sondersituation der Melderegisterbereinigun-
gen ist im Untersuchungszeitraum ein durchgehend positiver Wanderungssaldo festzustellen: Zwischen den
Jahren 2001 und 2010 bewegt sich der jahrliche Saldo im Durchschnitt bei +300 Personen. Der positive
Wanderungssaldo hat bis 2007 ausgereicht, um den Sterbefalliiberschuss auszugleichen. In der Folge hat
sich die wohnberechtigte Bevélkerung aufgrund des Ubergewichtes des positiven Wanderungssaldos ge-
geniiber des Sterbefalliiberschusses bis 2007 erhdht. Die aktuellsten Zahlen aus 2010 zeigen jedoch auf,
dass der Wanderungssaldo zwar noch positiv ausfiel, aber der negativen natiirlichen Entwicklung nicht
mehr hinreichend gegenwirken konnte.

Abbildung 3: Zu- und Fortziige in Erkelenz
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Bei Betrachtung der Determinanten der Bevilkerungsentwicklung in Erkelenz in einer Zusammenschau zeigt
sich, dass wahrend das Saldo aus Geburten und Sterbefdllen in den letzten zehn Jahren bereits durchgédngig
negativ war, das Wanderungssaldo bis einschlieBlich 2008 eine positive Dynamik zeigte und in der Folge
noch ein Einwohnerzuwachs erzeugt werden konnte. Dann folgte eine Trendwende, welche sich in einer
Verringerung der Wanderungsgewinne ausdriickt. Wichtige Einflussfaktoren, welche auf diese Verdanderung
einwirken, sind neben der Registerbereinigung im Jahr 2008 auch die ersten Umsiedlungen infolge des
Braunkohlebergbaus im Bereich Garzweiler II, welche in 2008 eine erste starke Phase erreichten und sich
negativ auf das Wanderungssaldo auswirkten, da nicht alle Umsiedler in der Stadt Erkelenz gehalten wer-
den konnten. Die Umsiedlungen und die dadurch ausgeldsten Fortziige aus Erkelenz kdnnen jedoch nur als
eine Ursache fiir die Trendabschwdchung im Wanderungsverhalten gelten. Die Wanderungsstatistik der
Stadt zeigt noch weitere Einflussfaktoren, zum Beispiel einen sich abschwdchenden Zuzug seit dem Jahr
2004, unter anderem aufgrund der sich verstarkenden Diskussion um den Braunkohleabbau und die damit
verbundenen Verdanderungen im Gefiige der Stadt Erkelenz.

Zusammenfassend ldsst sich damit festhalten, dass das Wanderungsverhalten die entscheidende Determi-
nante ist, welche die Gesamtentwicklung in Erkelenz in den letzten Jahren geprdgt hat und auch kiinftig
pragen wird. Fiir ein erneutes Bevdlkerungswachstum miisste Erkelenz in den ndachsten Jahren somit wieder
Wanderungsgewinne in Hohe von {iber 200 Personen pro Jahr verzeichnen.

Abbildung 4: Determinanten der Bevélkerungsentwicklung (Stand jeweils 01.01.)
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Zur besseren Vergleichbarkeit und Einordnung der genannten Daten zur Bevdlkerungsentwicklung erfolgt
an dieser Stelle ein Vergleich mit der kreis- und landesweiten Entwicklung. Ahnlich wie der Kreis Heinsberg
konnte die Stadt Erkelenz in den letzten Jahren noch ein leichtes Bevélkerungswachstum verzeichnen. Mit
+2,5 Prozent im Zeitraum von 2001 bis 2010 fielen die Gewinne jedoch hdher aus als im Kreisdurchschnitt,
wadhrend das Land Nordrhein-Westfalen im gleichen Zeitraum bereits leichte Verluste verzeichnen musste.
Der Blick auf die jiingsten Entwicklungen zwischen 2006 und 2010 zeigt jedoch auf, dass sich der ,,Primus*
Erkelenz dem regionalen Trend anpasst und demnach in diesem Zeitraum leichte Verluste zu verzeichnen
hatte.
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Tabelle 1: Bevilkerungsentwicklung im regionalen Vergleich

Raumeinheit Einwohner Einwohner Einwohner Verdnderung Verdnderung
2001 2006 2010 2001 - 2010 2006 - 2010
Erkelenz 43.364 44.759 44.457 +2,5% -0,7%
Kreis Heinsberg 252.275 257.282 254.936 +1,1% -1,0%
NRW 18.052.092 18.028.745 17.845.154 -1,1% -1,0%

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung

Wie bereits kurz erwdhnt, haben die Umsiedlungen in Folge des Braunkohletagebaus Garzweiler II nicht nur
Einfluss auf das Stadtgefiige von Erkelenz, sondern auch auf das Wanderungsverhalten der betroffenen
Personen und damit auch auf die Bevilkerungsentwicklung. Dies wird in den folgenden Ausfiihrungen mit-
hilfe von Befragungsergebnissen der RWE Power AG und der stddtischen Bewegungsstatistik ndaher erldau-
tert.

Im Abbaubereich lebten zu Beginn der Umsiedlungen insgesamt etwa 7.600 Menschen. Innerhalb von Er-
kelenz miissen etwa 5.100 Personen bis 2029 umgesiedelt werden. Wahrend in einem ersten Umsiedlungs-
schritt etwa 2.500 Einwohner in den Jiichener Orten Otzenrath, Spenrath und Holz umgesiedelt wurden,
umfasst der zweite Umsiedlungsschritt die Erkelenzer Ortsteile Immerath, Pesch, Liitzerath und Borsche-
mich. In einem dritten Schritt wird die Bevdlkerung der Ortsteile Keyenberg, Kuckum, Ober-/Unterwestrich
und Berverath in ihrem Wohnort verlagert, bevor in einem letzten Schritt der Ort Holzweiler umgesiedelt
wird. Da die Umsiedlungsflachen in unmittelbarer Ndhe zu bereits bestehenden Siedlungsflachen ausge-
wiesen und entwickelt werden, kommt es in der Folge zu einer starkeren Konzentration der Bevdlkerung im
Kernstadtbereich.

Abbildung 5: Umsiedlungszeitrdume infolge des Braunkohletagebaus in Erkelenz
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Bereits bei der Befragung der betroffenen Eigentiimer an den Umsiedlungsorten Immerath mit Pesch und
Borschemich, die durch die RWE Power AG durchgefiihrt wurde, wurde deutlich, dass nicht alle der be-
troffenen Haushalte einen Umzug an den jeweiligen geplanten Umsiedlungsstandort praferierten. So gaben
23 bis 30 Prozent der Befragten an, nicht in der Stadt Erkelenz verbleiben zu wollen, sondern in umliegende
Stadte zu ziehen. Seit Beginn der Umsiedlung im Jahr 2006, von der in einem ersten Schritt die Ortsteile
Immerath mit Pesch und Liitzerath und Borschemich betroffen waren, hat sich die Einwohnerzahl an den
Altstandorten und Umsiedlungsstandorten ungleichmaRig entwickelt. So zeigt die folgende Auswertung fiir
die Orte Immerath mit Pesch und Liitzerath, dass zwischen 2006 und 2007 bereits Einwohner den Alt-
standort verlassen haben. Am neu entwickelten Standort wurde jedoch erst im Jahr 2007 mit dem Bau neu-
er Hauser durch Umsiedler begonnen, sodass sich die Ansiedlung neuer Bewohner erst ab dem Jahr 2008 in
der Statistik niederschlagt.

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung von Immerath/Pesch/Liitzerath und Immerath (neu)

Stand Einwohner Immerath mit Pesch und Liitzerath Einwohner Immerath (neu)
30.06.2006 1.010 0
30.06.2007 953 0
30.06.2008 891 20
30.06.2009 738 121
30.06.2010 533 238
30.08.2011 377 357

Quelle: Stadt Erkelenz

Die Stadt Erkelenz verfiigt dariiber hinaus liber eine Bewegungsstatistik, in welcher die Weg-, Zu- und Um-
ziige erfasst sind und mit deren Hilfe sich abbilden ldsst, wohin die von der Umsiedlung betroffenen Be-
wohner gezogen sind. Fiir den Zeitraum vom 01.06.2006 bis zum 31.10.2011 ergibt sich fiir den Standort
Immerath mit Pesch und Liitzerath folgende Aufschliisselung: Insgesamt sind im genannten Zeitraum 392
Personen in andere Kommunen auBerhalb von Erkelenz gezogen (oder sind verstorben). Der etwa gleiche
Anteil an Personen hat sich wiederum fiir einen Zuzug an den Umsiedlungsstandort Immerath (neu) ent-
schieden (391 Personen), wéahrend weitere 222 Personen in andere Ortsteile der Stadt Erkelenz gezogen
sind. Festzuhalten bleibt somit, dass sich etwa 38 Prozent der Ausgangsbhevdlkerung von Immerath dazu
entschlossen haben, aus Erkelenz fortzuziehen. Ein dhnliches Bild ergibt sich bei Betrachtung des zweiten
von der Umsiedlung betroffenen Standortes Borschemich. Auch hier wurde bereits im Jahr 2006 mit der
Umsiedlung der ansdssigen Bevilkerung begonnen. Am Standort Borschemich (neu) waren die ersten Hau-
ser ab 2008 bezugsfertig, sodass sich ab diesem Zeitpunkt das Gebiet anfing zu fiillen.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung von Borschemich und Borschemich (neu)

Stand Einwohner Borschemich Einwohner Borschemich (neu)
30.06.2006 590 0
30.06.2007 541 0
30.06.2008 482 15
30.06.2009 418 43
30.06.2010 302 126
30.08.2011 213 193

Quelle: Stadt Erkelenz

Auch fiir Borschemich belegt die Auswertung der Bewegungsstatistik der Stadt Erkelenz, dass nicht alle von
der Umsiedlung betroffenen Personen in der Stadt Erkelenz gehalten werden konnen. 185 Personen - dies
entspricht 32 Prozent der Ausgangsbevolkerung des Standortes — haben sich bis zum 31.10.2011 auBerhalb
von Erkelenz neu angesiedelt. Die Auswertungen zeigen somit deutliche Parallelen zu den Ergebnissen der
von der RWE Power AG durchgefiihrten Befragung und belegen, dass zum aktuellen Stand etwa 1/3 der von
der Umsiedlung betroffenen Personen nicht in der Stadt Erkelenz gehalten werden kann.



Handlungskonzept Wohnen fiir Erkelenz

rl INWIS

1.3. Wanderungshewegungen

Wanderungsverflechtungen sind neben der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung eine der entscheidenden
Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung. Im Folgenden werden daher die Wanderungsverflechtungen
der Stadt Erkelenz betrachtet. Hierbei ist wichtig zu beachten, dass Wanderungshewegungen in einem en-
gen Zusammenhang mit den Pendlerbewegungen stehen und diese im Umfeld von Kernstaddten in der Regel
in umgekehrter Richtung zu den Wanderungsbewegungen verlaufen.

Bei Betrachtung der nachfolgenden Abbildung wird deutlich, dass sich die Stadt Erkelenz als Kommune
darstellt, welche nicht nur aus den direkt angrenzenden Gemeinden und Stddten Bevdlkerung gewinnt,
sondern auch aus weiter entfernten Kommunen. Die Wanderungsstrome der vergangenen Jahre zeigen, dass
Erkelenz insbesondere fiir die Stadte Monchengladbach, Wegberg, Hiickelhoven und Heinsberg einen at-
traktiven Wohnstandort darstellt. Es handelt sich hierbei um Stadte, mit denen der groRte Wanderungsaus-
tausch besteht und zugleich hohe Wanderungsgewinne erzielt werden. Mit Jiichen und Grevenbroich beste-
hen zwar keine intensiven Wanderungsbeziehungen, aber ebenfalls spiirbare Wanderungsgewinne. Anders
stellt sich die Situation fiir Wassenberg dar. Bei den skizzierten intensiven Wanderungsstromen handelt es
sich um Wanderungsverluste. Insgesamt gesehen gewinnt Erkelenz sowohl an Bevdlkerung aus den direkt
angrenzenden Stadten und Gemeinden (Ausnahme: Wassenberg) als auch von weiter entfernten Stadten
wie beispielsweise Diisseldorf und Neuss. Wanderungsverluste bestehen inshesondere iiber gréRere Dis-
tanzen, zum Beispiel nach Aachen, Erftstadt, K6ln sowie in Stadte und Gemeinden an der niederldndischen
Grenze, wie beispielsweise Niederkriichten, Briiggen und Nettetal. Wahrend Wanderungsverluste, die iiber
groBere Distanzen zu verzeichnen sind (Beispiel Kdoln, Aachen), vor allem ausbildungs- und arbeitsmarktbe-
dingt sind, nehmen bei Nahwanderungen, zum Beispiel nach Wassenberg, wohnwertorientierte Motive eine
hohe Bedeutung ein.

Abbildung 6: Wanderungsverflechtungen der Stadt Erkelenz mit dem Umland
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Quelle: Datengrundlage IT.NRW , eigene Darstellung

Fiir die kommenden Jahre wird es fiir die weitere Bevilkerungsentwicklung in Erkelenz von Bedeutung sein,
wie sich die Zahl der Einwohner in denjenigen Stadten und Regionen entwickeln wird, mit denen die Stadt
bedeutsame Wanderungsheziehungen hat. Denn es gilt, durch einen langfristigen, positiven Wanderungs-
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saldo die negative natiirliche Bevdlkerungsentwicklung mit dem Ubergewicht der Sterbefille zu den Gebur-
ten auszugleichen. Fiir einen ersten Blick in die Zukunft ist der Fokus auf die voraussichtliche demografi-
sche Entwicklung in den relevanten Verflechtungsrdaumen zu lenken. Insbesondere in der Stadt Heinsberg
werden die Auswirkungen des demografischen Wandels bis 2030 spiirbar. So wird sich bis 2030 die Ein-
wohnerzahl um 8,6 Prozent verringern. Verluste werden jedoch auch fiir die Stadt Ménchengladbach prog-
nostiziert. Hier geht IT.NRW von einem prozentualen Riickgang von 3,6 Prozent bis zum Jahr 2030 aus.
Geringer fillt die Abnahme der Bevélkerung in den Stddten Hiickelhoven (-1,2%) und Wegberg (-1,5%) aus.
Fiir Erkelenz bestehen also nur eingeschrankte Chancen, durch den Wanderungsaustausch vor allem im
unmittelbaren regionalen Umfeld zukiinftig noch Neubiirger gewinnen zu kdnnen. Zu begriinden ist dies
unter anderem damit, dass der demografische Wandel hauptsédchlich den Zuwachs bei den édlteren Alters-
gruppen fordert, diese jedoch oft nicht mehr die Mobilitat jiingerer Alterskohorten aufbringen.

In der Differenzierung der Wanderungen nach Altersgruppen zeigt sich, dass nur in einer Altersgruppe die
Fortziige iiberwiegen. Hierbei handelt es sich um die Aushildungswanderer im Alter von 17 bis unter 25
Jahren, die zum Zwecke des Beginns einer Ausbildung oder eines Studiums die Stadt Erkelenz verlassen und
zum Beispiel in die groReren Stadte Kéln und Aachen mit ihren Universitdten ziehen. Wanderungsgewinne
verzeichnet die Stadt Erkelenz neben der Gruppe der Familien auch bei der heterogenen Altersgruppe der
50- bis 70-Jdhrigen, also derjenigen, die sich in der nachfamilidren Phase und noch vor dem Ruhestand
oder seit Kurzem in Rente befinden. Diese Altersgruppe umfasst die 50- bis unter 65-Jdhrigen, die auch
»best ager” genannt werden, weil sie {iber eine vergleichsweise hohe Kaufkraft und noch eine hohe Mobili-
tat verfiigen und auf dem Wohnungsmarkt zumeist qualitativ hochwertigen Wohnraum suchen, wenn sie
ihre Wohnsituation verdandern wollen. Gleichzeitig umfasst sie die 65- bis unter 70-Jdhrigen, die ,,jungen
Alten®, die sich in dieser Lebensphase ggf. noch einmal neu orientieren und ggf. auch ihre Wohnsituation
im Hinblick auf die eingetretene dritte Lebensphase neu iiberdenken. Bei den ,best agern“ und ,jungen
Alten“ sind wohnwertorientierte Griinde fiir das Wanderungsverhalten von groRerer Bedeutung. Die Wande-
rungsgewinne in den Altersgruppen der Kinder und Jugendlichen sowie der 30- bis unter 50-Jdhrigen lassen
darauf schlieBen, dass die Stadt Erkelenz fiir Familien mit Kindern als Wohnstandort eine hohe Attraktivitat
besitzt. Aber auch fiir Seniorinnen und Senioren, vor allem im fortgeschrittenen Alter ab 75 Jahren, (ibt die
Stadt eine Anziehungskraft als Wohnsitz aus - u.a. aufgrund des guten Angebotes an altersgerechten
Wohnmoglichkeiten, z.B. im Betreuten Wohnen.

Abbildung 7: Altersspezifische Wanderungen in Erkelenz 2005 bis 2009, Stand jeweils 31.12.
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Im interkommunalen Vergleich und in Relation zum Landesdurchschnitt kommen die Spezifika des alters-
spezifischen Wanderungsverhaltens in der Stadt Erkelenz besonders gut zur Geltung: So zeigen sich in allen
Altersgruppen deutliche Wanderungsgewinne — eine Situation, die weder mit anderen kleinen Mittelstadten
noch mit der landesweiten Entwicklung zu vergleichen ist. Erkelenz verfiigt demnach iiber eine hohe Stand-
ortattraktivitat. Lediglich in der Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen ist eine liberdeutliche Abwanderung
zu den Bildungs- und Aushildungsstandorten in Nordrhein-Westfalen zu verzeichnen.

Abbildung 8: Altersspezifische Wanderungen im regionalen Vergleich
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1.4. Soziodkonomische Ruhmenbedingungen

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitat schlieBt die Betrachtung der Wirtschafts-
und Beschéftigungsentwicklung ein. Aus diesem Grund werden im Folgenden die Determinanten der Nach-
fragesituation ndher beleuchtet. Hierbei handelt es sich um die Entwicklung der sozialversicherungspflich-
tig Beschéftigten und der Arbeitslosenquote, um das Niveau des Haushaltseinkommens sowie der Kaufkraft,
da hieraus Riickschliisse fiir den zukiinftigen Wohnungskonsum getroffen werden kdnnen.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Erkelenz wird durch Maschinen- und Bohrgeradtefirmen, metall- und kunst-
stoffverarbeitende Unternehmen, Logistikbetriebe und viele weitere kleinere und mittlere Unternehmen
geprdagt. Zusammen mit den ansdssigen Betrieben der Landwirtschaft und des Handwerks bilden diese eine
vielfdltige Struktur. In den vier Gewerbegebieten der Stadt Erkelenz sind dariiber hinaus Branchen des
produzierenden Gewerbes, des Handwerks und des Einzelhandels ansdssig. Als Mittelzentrum mit Sitz vie-
ler Dienststellen und Behdrden ist die Stadt Erkelenz nicht nur Anlaufstelle fiir die eigenen Bewohner, son-
dern gleichzeitig auch fiir die Nachbarstddte zustandig. Von Bedeutung ist fiir die Stadt Erkelenz dariiber
hinaus das breit gefacherte medizinische Angebot. So bietet die Hermann-Josef-Stiftung des gleichnamigen
ansdssigen Krankenhauses insgesamt 100 Ausbildungspldtze an und prasentiert sich aus diesem Grund
nicht nur als liberregionaler Ausbilder, sondern als groBter Ausbildungsbetrieb des Kreises Heinsbherg so-
wie als groRter Arbeitgeber der Stadt Erkelenz. Nichtsdestotrotz weist die Stadt Erkelenz einen negativen
Pendlersaldo auf: Tdglich pendeln somit mehr Personen aus Erkelenz in weitere Stadte, um dort ihrer Be-
schaftigung nachzugehen als in die Stadt Erkelenz. Ende des Jahres 2009 standen einer Anzahl von 6.540
Einpendlern insgesamt 10.110 Auspendler gegeniiber, woraus sich ein negativer Pendlersaldo von -3.570
Personen ergibt.
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Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten am Arbeitsort, zumeist ein Indikator fiir das
ortliche Arbeitsplatzangebot, hat sich konjunkturell bedingt bis 2006 abgeschwacht, um dann bis 2010
wieder einen Anstieg zu vollziehen. In der Zeitreihe hat Erkelenz einen leichten Gewinn an sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten zu verzeichnen. Hierbei liegt die prozentuale Zuwachsrate mit einem Wert von
3,5 Prozent auf einem dhnlichen Niveau wie im Kreis Heinsberg, aber gleichzeitig deutlich iiber dem Schnitt
des Landes Nordrhein-Westfalens, welches im gleichen Zeitraum einen leichten Verlust an sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten verzeichnen musste.

Tabelle 4: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort jeweils zum 30.06

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
am Arbeitsort jeweils zum 30.06

Raumeinheit Beschiftigte Beschiftigte Beschiftigte Verdnderung Verdnderung Verdnderung
2001 2006 2010 2001 - 2006 2006 - 2010 2001 - 2010
NRW 5.929.580 5.560.958 5.820.035 6,2 % 4,7 % -1,8 %
Kreis Heinsherg 51.393 49.821 53.655 0,0 % 7,7 % 4,4 %
Erkelenz 10.579 10.496 10.954 -0,8 % 4,4 % 35%

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung

Im regionalen Vergleich ist das Niveau der Arbeitslosigkeit in Erkelenz — gemessen an dem Arbeitslosen-
quotienten, der durch die Relation der Zahl der arbeitslosen Personen zur erwerbsfahigen Bevolkerung im
Alter von 15 bis 64 Jahren gebildet wird — mit einer Quote von 4,8 Prozent unterdurchschnittlich. Sowohl
der Kreis als auch das Land NRW verzeichnen eine héhere Arbeitslosigkeit. Spiegelbildlich zur Entwicklung
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und dhnlich wie im Kreis Heinsberg und im Land NRW hat
sich der Anteil der Arbeitslosen an der erwerbsfdhigen Bevilkerung in der Stadt Erkelenz in den letzten fiinf
Jahren deutlich von 7,4 Prozent auf 4,8 Prozent verringert.

Tabelle 5: Arbeitslosenquotient* 2006 und 2010 in Erkelenz und der Region

Raumeinheit Arbeitslosenquotient* 2006 Arbeitslosenquotient* 2010
NRW 7.7 % 6,2 %
Kreis Heinsberg 7,7 % 5,6 %
Erkelenz 7,4 % 4,8 %

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung

*die Arbeitslosenquote wird berechnet als Anteil der Zahl der Arbeitslosen an der erwerbsfdhigen Bevilkerung

Ein weiterer wichtiger Aspekt zur Beurteilung eines Wohn- und Arbeitsstandortes ist das durchschnittliche
Haushaltseinkommen. Das verfiigbare Einkommen der Bevélkerung wird als Kaufkraft dargestellt und ist ein
wesentlicher Indikator fiir die Bemessung der Sozialstruktur einer Stadt. Wird die Kaufkraft in Relation zum
Bundesdurchschnitt, der gleich 100 gesetzt wird, betrachtet, so ergibt sich fiir die Stadt Erkelenz bezogen
auf die Haushalte eine Kaufkraftkennziffer von 112,1. Damit liegt die Stadt Erkelenz sowohl iiber dem Bun-
des- und Landesdurchschnitt (102,1) als auch iiber dem Kreisdurchschnitt (102,9). Hieraus ergeben sich
Potenziale fiir die zukiinftige Ausgestaltung neuer Angebote auf dem Wohnungsmarkt. Beriicksichtigt wer-
den miissen aber eine kleinrdumig heterogene Verteilung des Kaufkraftpotenzials in der Stadt sowie ein
bestehender hoher Bedarf an kostengiinstigem Wohnraum.

Tabelle 6: Kaufkraftindex 2010 fiir Erkelenz und die Region

Raumeinheit Kaufkraftindex pro Person Kaufkraftindex pro Haushalt
NRW 101,5 102,8
Kreis Heinsberg 91,7 102,9
Erkelenz 101,2 112,1

Quelle: GfK Marktforschung 2010
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1.5. Entwicklung des Wohnungshestandes

Die Betrachtung des Wohnungs- und Immobilienmarktes in der Stadt Erkelenz umfasst neben den Neu-
bautdtigkeiten auch Fragen zur Bestandsentwicklung, die eine zunehmend relevante Rolle in der Diskussion
der zukiinftigen Wohnungsmarktentwicklung einnehmen. Ende des Jahres 2010 umfasste der Wohnungsbe-
stand in Erkelenz 20.090 Wohnungen und hat sich damit im Vergleich zum Jahr 2001 um etwa neun Prozent
erhdht. Wahrend das Jahr 2002 mit einem Zuwachs an 635 Wohneinheiten eine Spitze bildet, zeigt sich im
darauf folgenden Zeitraum ein relativ konstanter Zuwachs in Héhe von durchschnittlich 205 Wohnungen pro
Jahr.

Abbildung 9: Entwicklung des Wohnungsbestandes (Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebé&uden)

25.000 1.000
- 900
20.000 18.814 19.053 19.217 19.407 19.556 19.704 19.881 20.090 . 800
17.815 18450
- 700
15.000 - 600
- 500
10.000 - 400
- 300
5.000 - 200
- 100
0 - 0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
m \\/ohnungsbestand Veranderung zum Vorjahr

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung
Abbildung 10: Wohnungsbestand nach Baualter?

Aufgrund der groBen Zerstorungen wahrend des Zweiten Welt-
krieges zeigt sich in der Struktur des Wohnungsbestandes mit
80 Prozent ein hoher Anteil an Gebduden, welcher erst nach
dem Jahr 1948 entstanden ist. Altbaubestande sind somit in der
Stadt Erkelenz nur noch vereinzelt vorhanden und bilden etwa
20 Prozent des gesamten Bestandes. Jede vierte Wohnung ist
zudem in den 1950er und 1960er Jahren entstanden. Der damit
hohe Anteil des Bestandes, der in der Nachkriegszeit entstan-
den ist, weist auf Handlungsbedarfe hin, denn hier sind Moder-
nisierungen in energetischer Hinsicht, aber auch hinsichtlich
Bis 1948 E11949 bis 1968 E11969 bis 1987 D988 vis 1998 D1swois 200 der Grundrisse und Ausstattungsmerkmale erforderlich.

14%

73 Prozent des Wohnungshestandes bilden in Erkelenz dariiber hinaus Ein- und Zweifamilienhduser, wah-
rend Mehrfamilienhduser einen Anteil von 27 Prozent stellen. Die deutliche Dominanz der Ein- und Zweifa-
milienhduser in Erkelenz ist mit der Situation im Kreis Heinsberg zu vergleichen. So weisen die weiteren
Stadte des Kreises eine dhnliche Struktur des Wohnungsbestandes auf.

2 Quelle: NRW.BANK
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Der skizzierte Einwohnerzuwachs zu Beginn des neuen Jahrtausends wurde in Erkelenz von einer regsamen
Bautdtigkeit begleitet, zu erkennen in den hohen Baufertigstellungszahlen bis einschlieBlich 2004. Durch
gezielte Wohnbaulandausweisungen im Rahmen des Flachennutzungsplans sollen in Erkelenz ausreichende
und nachfragegerechte Wohnbaufldchen zur Verfiigung gestellt werden, um diejenigen Haushalte, die
Wohneigentum bilden wollen, in der Stadt zu halten. Die Bautdtigkeit ermdglichte somit auch den Zugewinn
an neuen Bewohnern. Die Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaft der Stadt Erkelenz hat mit der Aus-
weisung vieler neuer Baugebiete Anfang des 21. Jahrhunderts zu dieser Entwicklung beigetragen. Beispiel-
haft seien an dieser Stelle das Baugebiet ,Oerather Miihlenfeld“ genannt, in dem seit 2003 etwa 300
Grundstiicke fiir Einfamilienhduser erschlossen und verkauft werden. Aber auch in den Jahren davor wurde,
so zum Beispiel in den Baugebieten ,,GrabenstraBe®, ,In der Schlei“ und ,,In der Hiitte* durch die Auswei-
sung neuer Baugebiete die Wohnbaulandversorgung fiir die Bewohner der Stadt Erkelenz sichergestellt.

Im darauf folgenden Zeitraum ab 2005 schwachten sich die Baufertigstellungszahlen jedoch ab. So hat sich
die Anzahl an errichteten Wohnungen von urspriinglich iiber 400 Wohneinheiten auf nunmehr rund 150 bis
200 Wohneinheiten pro Jahr reduziert. Im Durchschnitt der Jahre 2001 bis 2010 wurden jdhrlich 241 Woh-
nungen neu errichtet, ab 2005 sank der Durchschnitt auf 175 Wohnungen. Auch die Hohe der Baugenehmi-
gungen ist in der Zehnjahresbetrachtung leicht riickldufig. Im Mittel der Jahre 2001 bis 2010 wurden 225
Wohnungen genehmigt. In den Jahren 2009 und 2010 hat sich mit einer Anzahl von 286 bzw. 255 Geneh-
migungen ein Bauiiberhang aufgebaut, der auf einen kurzfristigen Anstieg der zukiinftigen Baufertigstel-
lungen hindeutet.

Abbildung 11: Baufertigstellungen/-genehmigungen von Wohnungen in Wohn-/Nichtwohngeb&uden
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Die Abschwdchung des Fertigstellungsniveaus vollzog sich sowohl im Segment der Ein- und Zweifamilien-
hduser als auch bei den Mehrfamilienhdusern.

Wahrend sich die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen im Eigenheimbereich seit 2005 auf einem Niveau
von 120 bis 150 Fertigstellungen stabilisiert hat, ist die Anzahl der Fertigstellungen im Mehrfamilienhaus-
bereich demgegeniiber deutlicheren Schwankungen unterworfen.
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Tabelle 7: Baufertigstellungen von Wohnungen in den einzelnen Segmenten 2001 bis 2010

WE in Ein- und WE in Mehrfamilien- Gesamt
Zweifamilienhdusern hdusern
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

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Die Griinde fiir die Abschwdchung des Niveaus sind jedoch nicht ortsspezifisch, denn der Riickgang vollzog
sich auch im Kreisgebiet und auch landesweit. Im Vergleich der Jahre 2000 bis 2010 zeigt sich in Erkelenz
ein Riickgang des Baufertigstellungsniveaus von etwa 50 Prozent. Zu beachten ist an dieser Stelle jedoch,
dass sich diese zeitliche Betrachtung auf ein sehr starkes Ausgangsjahr bezieht, denn das Jahr 2000 war in
Erkelenz das Jahr mit der dritthchsten Bautdtigkeit seit 1987.

Abbildung 12: Entwicklung der Baufertigstellungen im regionalen Vergleich (2000 = 100%)
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2. Prognosen

2.1. Bevolkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Stadt stellt eine wesentliche Komponente fiir die zukiinftige Ent-
wicklung einer Stadt dar. Eine verldssliche Bevolkerungsprognose ist im Wesentlichen durch folgende Ein-
flussfaktoren gekennzeichnet: Geburtenniveau (Fertilitat), Sterblichkeitsniveau (Mortalitdt) und Umfang
der Wanderungen (Migration).

Sowohl die altersspezifischen Geburtenraten als auch die altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten
haben in den letzten Jahren einen relativ gleichféormigen Verlauf angenommen. Die unsicherste Komponente
stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hdangen oftmals von einer Vielzahl von Faktoren ab, z.B. wirt-
schaftliche oder politische MaBnahmen, die nur sehr schwer einzuschatzen sind. Um die sich aus der Ent-
wicklung der Wanderungsstrome einer Stadt ergebenden Unsicherheiten abzuschwachen, werden in der
Regel verschiedene Varianten/Szenarien von Bevdlkerungsprognosen berechnet.

Neben der aktuellen InWIS-Prognose, die drei Varianten umfasst, bestehen drei weitere Prognosen aus den
Jahren 2006, 2008 und 2011. Im Folgenden werden die Grundannahmen der einzelnen Prognosen vorge-
stellt.

Information und Technik NRW

Demographische Studie zur Entwicklung der Bevolkerung im Kreis Heinsberg im Rahmen des Projektes
»Alter werden im Kreis Heinsberg“ (Projektgruppe BILDUNG und REGION)

Trendprognose der Bertelsmann-Stiftung im Rahmen des ,,Wegweiser Demographie*

InWIS-Prognose

Die zu vergleichenden Bevolkerungsprognosen bauen aufgrund unterschiedlicher Basisjahre auf unter-
schiedlichen Bevdlkerungsangaben auf. Alle Prognosen beruhen jedoch auf den Daten des Statistischen
Landesamtes. Da die Stadt Erkelenz einen leicht verdnderten Bevélkerungsbegriff zu Grunde legt als die
amtliche Bevdlkerungsstatistik des IT.NRW, wurden bei der InWIS-Prognose in einem Zwischenschritt die
Ergebnisse der Bevilkerungsfortschreibung an der amtlichen Bevdélkerungsentwicklung kalibriert.

Die Bevolkerungsprognose des Landesbetriebs fiir Information und Technik NRW wurde auf Grundlage des
Bevolkerungsstandes des Jahres 2007 erstellt. Stichpunkt der Datenangabe ist jeweils der 01.01. des jewei-
ligen Jahres. Bei dieser Prognose ist zu beriicksichtigen, dass diese nicht direkt auf Daten der Stadt Er-
kelenz beruht. ,,Grundlage fiir die Bewegungsdaten stellen die Geburten und Sterbefélle sowie die Zu- und
Fortziige aus der Vorausberechnung der Bevilkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-
Westfalens 2008 bis 2030/2050 dar. Die aus dieser Vorausbherechnung hervorgehenden jahrlichen Kompo-
nenten auf Ebene der Kreise werden in einem Top-Down-Verfahren auf die jeweiligen kreisangehdrigen
Stadte und Gemeinden verteilt“. Die Berechnung der Quoten basiert auf einem relativ kurzen Referenzzeit-
raum von drei Jahren (2005 bis 2007) und spiegelt die Entwicklung drei eher zuzugsschwacher Jahre der
Stadt Erkelenz wider. Im Ergebnis verliert die Stadt Erkelenz bis zum Jahr 2030 -1,5 Prozent seiner Bevdlke-
rung.

Im Rahmen des Projekts ,Alter werden im Kreis Heinsberg” wurde von der Projektgruppe BILDUNG und
REGION ebenfalls eine Langzeitprognose der Bevolkerung errechnet. Berechnet wurden hierbei zwei Vari-
anten mit dem Basisjahr 2005 und einem Prognosezeitraum bis 2035. Neben einer linearen Fortschreibung,
bei der unterstellt wird, dass es keine Zu- und Fortziige mehr gibt und daher nur die natiirliche Bevdlke-
rungsentwicklung widergespiegelt wird, wurde eine Trendvariante gerechnet. Die Prognose der Bevdlke-
rungszahl orientiert sich hierbei fiir die zukiinftigen Zuzugshewegungen in der Stadt Erkelenz an den aus-
gewiesenen Neubauvorhaben. Wahrend in der linearen Fortschreibung bis zum Jahr 2035 ein Bevdlkerungs-
verlust in Héhe von -14 Prozent prognostiziert wird, zeigen sich in der Trendfortschreibung geringere Ver-
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luste in Hohe von -10,5 Prozent.

Fiir den Wegweiser Kommune ist von der Bertelsmann-Stiftung eine Bevdlkerungsvorausberechnung bis ins
Jahr 2030 fiir alle Kommunen Deutschlands mit mindestens 5.000 Einwohnern erstellt worden. Die Progno-
se wurde anhand der Datenbasis zum 31.12.2009 errechnet. Die Daten zu den Referenzzeitrdumen beruhen
hierbei auf den Angaben des Statistischen Landesamtes. Es handelt sich bei der Bevdlkerungsprognose um
eine Trendvariante, welche die Trends der Jahre 2006 bis 2009 bei den Geburten, Sterbefdllen und Zuzii-
gen und die Trends der Jahre 2005 bis 2009 fiir die Fortziige in die Zukunft verlangert. Im Ergebnis zeigen
sich fiir die Stadt Erkelenz bis zum Jahr 2030 noch leichte Bevoélkerungsgewinne in Hohe von 0,6 Prozent.

Zusammenfassend ldsst sich somit an dieser Stelle festhalten, dass alle bereits bestehenden Bevolkerungs-
prognosen fiir die Stadt Erkelenz bis zum Jahr 2030 keine Bevdlkerungsgewinne auf dem Niveau der letzten
Jahre prognostizieren, sondern von einer stagnierenden bis negativen Bevdlkerungsentwicklung ausgehen.
Aufgrund der Umsiedlungen im Rahmen von Garzweiler II, durch welche sich im Stadtgefiige der Stadt Er-
kelenz deutliche Verdnderungen ergeben und Einfluss auf das Wanderungs- und Ansiedlungsverhalten der
Bewohner und potenziellen Zuziigler nehmen, hat auch InWIS eine Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt
Erkelenz errechnet und in einer der drei Varianten die Umsiedlungen in die Berechnung miteinflieBen las-
sen.

Abbildung 13: Gegeniiberstellung der berechneten Bevidlkerungsprognosen fiir Erkelenz
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Basisjahr der InWIS-Prognose ist das Jahr 2010. Die Geburten- und Sterberaten beruhen auf einem Refe-
renzzeitraum von zehn Jahren und schreiben damit die Entwicklung der Jahre 2001 bis 2010 in die Zukunft
fort. Die InWIS-Prognose umfasst drei Varianten:

Die O-Variante: Diese Variante zeigt auf, wie sich die Bevdlkerung in Erkelenz ohne den Einfluss
von Zu- oder Abwanderungen entwickeln wiirde. Beriicksichtigt wurden Daten zum
Bevdlkerungsstand sowie zu Geburten und Sterbefdllen in der Stadt Erkelenz. Diese Variante bildet
somit lediglich ein statistisches Modell ab, um zu verdeutlichen, wie sich die Stadt nur aufgrund
ihrer natiirlichen Faktoren, der Geburten und Sterbefalle, entwickeln wiirde.
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Die Variante ,.keine Beeinflussung durch Garzweiler“: Diese Variante beriicksichtigt neben den
Geburten und Sterbefdllen zudem das Wanderungsverhalten der Bevilkerung in den Jahren 2001,
2005 und 2006. Da das Jahr 2008 durch eine Bereinigung des Melderegisters einen ungewdhnlich
hohen Fortzug aufweist, wurde dieses Jahr nicht mit in den Referenzzeitraum einbezogen. Mit dem
genannten Referenzzeitraum schreibt die Prognose einen Trend fort, der hinsichtlich des
Wanderungsverhaltens noch als unbeeinflusst von den Umsiedlungen durch Garzweiler II
bezeichnet werden kann. Abgebildet werden somit nicht die starken Jahre (2002 bis 2004) und
sehr schwachen Jahre (2007 bis 2010) im Wanderungsverhalten, sondern mittlere
Wanderungssalden. Das Jahr 2006, in dem die ersten Auswirkungen der Umsiedlungen im
Wanderungsverhalten deutlich wurden, wurde durch eine doppelte Gewichtung der Jahre 2001 und
2005 abgeschwiécht.

Die Variante ,,Beeinflussung durch Garzweiler I1“: Diese Variante beriicksichtigt, wie in der
Variante ohne Beeinflussung, das Wanderungsverhalten der Bevélkerung in den Jahren 2001, 2005
und 2006. Um den Einfluss, den die Umsiedlungen durch den Braunkohletagebau im Gebiet
Garzweiler II auf das Wanderungsverhalten der Bevdlkerung haben, in die Prognose
miteinzubeziehen, wurde auf Erfahrungswerte und statistische Daten der Stadt Erkelenz
zuriickgegriffen. So wurde aufgrund der Erfahrungen, die in den bisherigen Umsiedlungsschritten
gemacht wurden, in der Prognosevariante von einem hoheren Fortzug aus Erkelenz bis zum Jahr
2020 ausgegangen und die Personenzahl beriicksichtigt, welche innerhalb von Erkelenz von den
Umsiedlungen betroffen ist.

Neben der O-Variante, die allein durch die natiirliche Entwicklung den Bevdlkerungsstand in Erkelenz nicht
konstant halten kann (-9,5%), zeigt auch die Variante, in welcher die Umsiedlungen infolge des Braunkoh-
leabbaus beriicksichtigt werden, bis zum Jahr 2030 einen Bevdlkerungsriickgang um -2,7 Prozent. Damit
spiegelt die Prognose die Entwicklung der letzten Jahre in Erkelenz wider, die durch einen abgeschwdchten
Zuzug und damit durch ein geringeres positives Wanderungssaldo in Kombination mit einer negativen na-
tiirlichen Bevdlkerungsentwicklung gekennzeichnet war.

Abbildung 14: Ergebnis der InWIS-Variante ,,Beeinflussung durch Garzweiler II“
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Neben der quantitativen Perspektive der Bevilkerungsentwicklung soll an dieser Stelle auch die qualitative
Verdnderung betrachtet werden, die sich aus dem demografischen Wandel in Erkelenz ergibt. Betrachtet
wird hier die Zu- und Abnahme der einzelnen Altersgruppen, ausgehend von dem Basisjahr 2010 bis zum
Jahr 2030.

Schrumpfende Zielgruppen:

Ein deutlicher Riickgang (-15%) von Haushalten mittleren Alters (30 bis unter 50 Jahre),
vornehmlich Familienhaushalte (in Kombination mit der Abnahme der jungen Kinder unter sechs
Jahren und der dlteren Kinder zwischen sechs und 18 Jahren), aber auch Paare und Singles.

Ein sehr deutlicher Riickgang (jeweils -27%) sowohl bei den Starterhaushalten (18 bis unter 25
Jahre), die als Haushaltsgriinder am Wohnungsmarkt auftreten, als auch bei den Berufseinsteigern
zwischen 25 und 30 Jahren, die teilweise auch junge Familien griinden und eine heterogene
Kaufkraft aufweisen.

Ein geringer Riickgang (-5%) bei den ,best agern®, also den Personen im Alter von 50 bis unter 65
Jahren, die noch {iber eine vergleichsweise hohe Mobilitdt verfiigen.

Wachsende Zielgruppen:
Die jungen, mobilen Senioren im Alter von 65 bis unter 75 Jahren (+46%)

Die hochaltrigen Senioren ab 75 Jahren (+39%), die zum Teil schon Einschrankungen in der
Alltagsbewidltigung erfahren und Unterstiitzungshedarfe im Wohnen aufweisen.

Abbildung 15: Verdnderung der Altersstruktur in der Variante ,,Beeinflussung durch Garzweiler II*
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Quelle: eigene Berechnungen

Hierbei handelt es sich um eine Entwicklung, die sich nicht erst in den kommenden Jahren und Jahrzehnten
zeigen wird, denn bereits in den letzten zehn Jahren haben sich die Auswirkungen des demografischen
Wandels in der Altersstruktur der Bevdlkerung widergespiegelt. So ist auch die bereits stattgefundene Ent-



r Handlungskonzept Wohnen fiir Erkelenz

wicklung im Aufbau der Altersstruktur von einer starken Zunahme der dlteren Personen ab 50 Jahren und
einem Schrumpfen der Familienhaushalte gepragt.

Fiir die Akteure am Wohnungsmarkt bedeuten die Verdnderungen folgende Herausforderungen:

Wahrend Regionen wie das Ruhrgebiet bereits seit mehreren Jahren von einem Alterungsprozess
betroffen sind, wird sich dieser Prozess im Kreis Heinsberg und damit in Erkelenz verstarkt in den
kommenden Jahren zeigen.

Es ist ratsam, sich auf die Wohnpréferenz dlterer Haushalte einzustellen und attraktive Angebote
fiir das Wohnen im Alter zu schaffen, die sowohl die jiingeren Senioren ansprechen, aber auch den
Hochaltrigen ein moglichst selbststandiges Wohnen ermoglichen.

Die Nachfrage nach Eigenheimen wird sich durch den demografischen Wandel verschieben. Die
typische Erwerbergruppe, die Familie mit Kindern, wird deutlich schwacher. Die Nachfrage alterer
Haushalte, die ggf. zum zweiten Mal Eigentum bilden, wird an Bedeutung gewinnen. Es sind daher
in diesem Segment neue Kdufergruppen anzusprechen; ggf. liber einen preiswerten Einstieg ins
Wohneigentum fiir junge Familien oder das barrierefreie Wohneigentum fiir Senioren.

2.2. Kleinriiumige demografische Entwicklungspotenziale

Fiir die Betrachtung der Entwicklung der einzelnen statistischen Bezirke der Stadt Erkelenz ist eine Bevol-
kerungsprognose nur bedingt ein geeignetes Instrument, da hierbei der Einfluss der Wanderungsbewegun-
gen innerhalb der Stadt und iiber die Stadtgrenzen hinaus in quantitativer Hinsicht und bezgl. der Alters-
struktur erheblich ist und in Folge einzelner BaumaBnahmen erheblichen Schwankungen unterworfen sein
kann. Auf einen Zeitraum von 15 bis 20 Jahren sind diese Einfliisse nur mit einem hohen Unsicherheitsgrad
zu prognostizieren.

Als addquater Ersatz fiir eine Bevolkerungsprognose auf kleinrdumiger Ebene zeigt das sogenannte Bille-
termall die demografischen Entwicklungspotenziale der verschiedenen Teilrdume einer Stadt auf. Dieses
MaB ist ein Indikator fiir die Alterszusammensetzung der Bevdlkerung und setzt die nicht mehr reprodukti-
onsfahige Generation (im Alter von 50 Jahren und &lter) ins Verhaltnis zur reproduktiven (Altersgruppe der
18- bis 49-Jahrigen) und vorreproduktiven Bevdlkerung (bis unter 18 Jahre). Das BilletermaR macht zwar
keine Angaben iiber die zu erwartenden Bevdlkerungszahlen, zeigt aber das sogenannte endogene Entwick-
lungspotenzial eines Teilraums und somit Tendenzen der kiinftigen Entwicklung auf. Beriicksichtigt ist
hierbei somit nicht das Wanderungsverhalten, welches u.a. seitens der Umsiedlungen in Erkelenz stattfin-
det.

Die Ergebnisse fiir die Stadt Erkelenz zeigen, dass sowohl fiir die Gesamtstadt als auch fiir alle betrachteten
statistischen Bezirke negative demografische Entwicklungsmoglichkeiten konstatiert werden miissen.

Neben der isolierten Betrachtung der einzelnen statistischen Bezirke ist ein Vergleich der Entwicklungs-
moglichkeiten der einzelnen Bezirke untereinander und vor allem in Relation zur Situation der Gesamtstadt
interessant. Hierfiir wird die errechnete MaRzahl nach Billeter in Beziehung zu den demografischen Ent-
wicklungsmoglichkeiten der Gesamtstadt gesetzt, um so zu zeigen, inwiefern ein Bezirk iiber- oder unter-
durchschnittliche Entwicklungsmoglichkeiten aufweist. Demnach weisen leicht iiberdurchschnittliche Ent-
wicklungsmoglichkeiten im Vergleich zur Gesamtstadt die Bezirke Schwanenberg und Lovenich auf, wah-
rend Borschemich und Keyenberg im Vergleich zur Gesamtstadt leicht unterdurchschnittliche Werte erzie-
len.
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Tabelle 8: Demografische Entwicklungspotenziale der statistischen Bezirke in Erkelenz

Statistischer Bezirk MaBzahl nach Billeter Billeter im Verhiltnis zur Gesamtstadt
Borschemich -0,98 -0,44
Erkelenz -0,52 +0,02
Gerderath -0,53 +0,01
Golkrath -0,52 +0,02
Granterath -0,51 +0,03
Hetzerath -0,54 +0,00
Holzweiler -0,58 -0,04
Immerath -0,59 -0,05
Keyenberg -0,75 -0,21
Kiickhoven -0,74 -0,20
Lévenich -0,50 +0,04
Schwanenberg -0,39 +0,15
Venrath -0,53 +0,01
Gesamtstadt -0,54

Quelle: Altersstrukturen Stadt Erkelenz, eigene Berechnung

Wichtig ist aber anzumerken, dass die Betrachtung der demografischen Entwicklungsmdoglichkeiten der
statistischen Bezirke eine Status-quo Betrachtung darstellt. Das heilt, hiermit werden keine Prognosen
iber die tatsdchliche Entwicklung der statistischen Bezirke getroffen, sondern vielmehr ihre natiirlichen
Potenziale aufgezeigt. Inwieweit es einem statistischen Bezirk beispielsweise gelingen wird, sein Entwick-
lungspotenzial auszuschopfen, ist von einer Reihe von Faktoren — beispielhaft seien die allgemeine wirt-
schaftliche Entwicklung und das Arbeitsplatzangebot in Erkelenz, vor allem aber das Wohnungsangebot und
die Infrastruktur des statistischen Bezirks genannt — abhdngig. Fiir statistische Bezirke mit im Vergleich zur
Gesamtstadt {iberdurchschnittlichen Entwicklungsmdglichkeiten wird es dabei vor allen darauf ankommen,
die Bevolkerung zu halten, bzw. wenn ein tempordrer Wegzug unvermeidlich ist, ausreichende und attrakti-
ve Angebote fiir eine spdtere Riickkehr vorzuhalten. Statistische Bezirke mit unterdurchschnittlichen Poten-
zialen haben ggf. die Moglichkeit, durch Zuwanderung die eigene Altersstruktur zu verjiingen und so die
demografischen Entwicklungsmdoglichkeiten zu verbessern. Allen statistischen Bezirken der Stadt Erkelenz
ist gemein, dass sie aus sich heraus ihre Bevolkerungszahl nicht halten kénnen. Die bereits vorgestellte
Bevolkerungsprognose fiir die Gesamtstadt hat bereits gezeigt, welche Relevanz Zuwanderungen nach Er-
kelenz fiir die kiinftige Bevdlkerungsentwicklung besitzen.

In Zukunft wird es daher darauf ankommen, den Schrumpfungsprozess wohnungs- und stadtentwicklungs-
politisch gezielt zu steuern. Eine Steuerung sollte dabei das Ziel verfolgen, die vorhandenen, infrastruktu-
rellen Versorgungsschwerpunkte und die zentralen Siedlungsbereiche zu stiitzen und langfristig zu stabili-
sieren.

2.3. Wohnungshedarfsprognose

Vorausschdtzung der Entwicklung der HaushaltsgroBe bis 2030

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist abhdngig von der Entwicklung der Bevolkerung einer Stadt. Da
als Nachfrager jedoch nicht nur Einzelpersonen, sondern ebenso Haushalte auftreten, ist es notwendig,
nicht nur die kiinftige Bevolkerungsentwicklung, sondern auch die Entwicklung der Privathaushalte voraus
zu schdtzen. In Deutschland wird die Entwicklung der Privathaushalte durch eine kontinuierliche Verkleine-
rung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe charakterisiert. Aller Voraussicht nach setzt sich dieser Trend
auch zukiinftig fort. Er ist durch die demografische Entwicklung, die Verdnderung der Lebensstile und Fami-
lienformen sowie durch sozio6konomische Entwicklungen bedingt. Allerdings hat der Trend der Haushalts-
verkleinerung eine regional unterschiedliche Dynamik. Wahrend z.B. landliche Regionen aufgrund des de-
mografischen Wandels in Zukunft einen starkeren Prozess der Haushaltsverkleinerung durchlaufen werden,
wird er in verdichteten Regionen in deutlich abgeschwachter Form auftreten.



r Handlungskonzept Wohnen fiir Erkelenz

Allerdings ist die Vorausschatzung der Haushalte mit einigen Unsicherheiten verbunden, denn sie ist ab-
hdngig von

dem Altersaufbau der Bevilkerung (denn je groRer der Anteil dlterer Menschen ist, desto kleiner ist
die durchschnittliche HaushaltsgroRe),

der Verdnderung der Lebensstile und Familienformen (steigendes Heiratsalter, Trend zu Single-
haushalten, héhere Scheidungsrate),

der ethnischen Zusammensetzung der Bevélkerung (da Zuwandererfamilien aus landlichen
Herkunftsgegenden eine hohere Kinderzahl aufweisen),

der Wohnungsmarktlage (denn bei angespannter Wohnungsmarktlage werden
Haushaltsgriindungen aufgeschoben),

der Entwicklung der Kaufkraft (bei hoherer Kaufkraft werden eher Haushalte gegriindet).

Die aktuellste Prognose der Haushalte in NRW wurde vom Statistischen Landesamt Information und Technik
NRW im Jahr 2008 gerechnet. Sie geht davon aus, dass die Zahl der Haushalte in NRW bis zum Jahr 2022
noch weiter ansteigen wird. Bis zum Jahr 2050 werden die Haushaltszahlen dann abnehmen. Die Prognose
wird auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stddte bereitgestellt. Sie beinhaltet zwei Varianten, die sog.
Konstante Variante, die die Entwicklung der Jahre 2006 bhis 2008 anhand von Durchschnittswerten in die
Zukunft fortsetzt und die sog. Trendvariante, die auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte die Mikrozen-
susergebnisse der Jahre 2005 bis 2008 beriicksichtigt.? Die Entwicklung der Trendvariante fiir den Kreis
Heinsberg wird fiir die Haushaltsprognose zu Grunde gelegt. Die derzeitige durchschnittliche Haushaltsgro-
Be in Erkelenz liegt laut der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GFK) bei 2,27 Personen pro Haushalt. In
Anlehnung an die Trendvariante der HaushaltsgroBenentwicklung im Kreisgebiet wird in Erkelenz in Folge
der Haushaltsverkleinerung eine durchschnittliche HaushaltsgréRe von 2,04 erreicht.

Tabelle 9: Entwicklung der HaushaltsgroBe bis 2030

Jahr @ HH-GroBe

2010 2,27
2015 2,20
2020 2,13
2025 2,08
2030 2,04

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage von GfK

Bei der Vorausschdtzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf fiir den Zeitraum bis 2030 muss zudem die
Entwicklung folgender Faktoren beriicksichtigt werden:

Personen mit Nebenwohnsitz: Die Zahl der Personen mit Nebenwohnsitz setzt sich hauptsdchlich
aus den folgenden drei Personengruppen zusammen: 1. Personen, die sowohl am Hauptwohnsitz als
auch am Nebenwohnsitz tempordr wohnen. 2. Personen, die zu Ausbildungszwecken nach Erkelenz
gezogen sind, ihr Elternhaus aber noch als Erstwohnsitz angeben und 3. Personen, die in Erkelenz
mit einem Nebenwohnsitz gemeldet sind, ihren Lebensmittelpunkt aber auf einen anderen Ort
verlagert haben. In allen Féllen fragen diese Personen Wohnungen nach, sodass sie zur
Bevolkerung hinzuzurechnen sind. In Erkelenz umfasst diese Gruppe 2,2 Prozent der
Hauptwohnsitzbevdlkerung.

3 vgl. hierzu: Landesbetrieb Information und Technik NRW (Hg.) (2009): Auswirkungen des demographischen Wandels -
Modellrechnung zur Entwicklung der Privathaushalte und Erwerbspersonen. Statistische Analysen und Studien, Band 64. Diisseldorf
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Untermietverhdltnisse: Bei der Volkszdhlung 1987 wurden in Erkelenz 169 Untermietverhdltnisse
gezdhlt. Dies entspricht 1,2 Prozent aller Privathaushalte. Es muss davon ausgegangen werden,
dass nur wenige dieser Haushalte ungewollte Untermietverhdltnisse sind und daher einen
wirklichen Wohnungsbedarf haben. Rund 25 Prozent der Untermieterverhdltnisse wird der Bedarf
auf eine eigene Wohnung zugerechnet, da sie als ungewollt eingestuft werden. Dieser Ansatz tragt
einer eher vorsichtigen Schatzung des Wohnungsbedarfs Rechnung.

Personen in Anstalten, Gemeinschaftsunterkiinften, Alteneinrichtungen, Wohnheimen u.d.: Da sie
keinen eigenstandigen Haushalt fithren, werden sie nicht in die Haushaltsprognose einbezogen.

Die so ermittelten Haushalte in Erkelenz stellen die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf dar. Im Ergeb-
nis zeigt sich eine anwachsende Haushaltsentwicklung in einer GroBenordnung von plus 7,4 Prozent (1.438
Haushalte) bis zum Jahr 2030. Der Trend der Haushaltsverkleinerung wird die zukiinftige leichte Bevdlke-
rungsabnahme mehr als kompensieren, sodass sich auch der Umfang der Wohnungsnachfrage am Erkelen-
zer Wohnungsmarkt erhthen wird. Allerdings wird sich die Haushaltsverkleinerung ab etwa 2020 abschwa-
chen, was sich in den Jahren danach in einer geringeren Dynamik der Haushaltszunahme ausdriicken wird.

Tabelle 10: Entwicklung der Haushalte mit Wohnungshedarf bis 2030

Jahr @ HH-GroBe Anzahl an Haushalten
2010 2,27 19.400
2015 2,20 19.919
2020 2,13 20.499
2025 2,08 20.763
2030 2,04 20.838

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung

Weitere Komponenten zur Vorausschitzung des Wohnungsbedarfs

Um den Wohnungsbedarf voraus zu schatzen, muss der Ersatzbedarf fiir den Abgang von Wohnungen be-
riicksichtigt und der verfiighare Wohnungshestand ermittelt werden. Der verfiighare Wohnungsbestand
umfasst diejenigen Wohnungen, die iiber eine Kiiche oder Kochnische verfiigen und den Haushalten mit
Wohnungsbedarf potentiell zur Anmietung oder zum Kauf zur Verfiigung stehen. Hierzu zdhlen nicht:

Freizeitwohnungen: Dies sind Wohnungen, die dem Eigentiimer oder Mieter primar zu
Erholungszwecken dienen oder im Urlaub bewohnt werden. Es wird davon ausgegangen, dass diese
Wohnungen zweckgebunden sind. Es wurde hierfiir eine Quote aus der Wohnungszdhlung von 1987
errechnet.

Der Wohnungsbestand vermindert sich bestdndig durch den Abgang von Wohnungen aufgrund von
Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmungen von Wohn- in Gewerberdume. Dadurch
entsteht ein Ersatzbedarf im Wohnungsangebot. Der Ersatzbedarf ist in hohem MaBe von der
Altersstruktur ~ und dem  Modernisierungsstand des  Wohnungshestandes abhdngig.
ErfahrungsgemdR weisen Wohnungen der 1950er Jahre den hochsten Erneuerungsbedarf auf,
gefolgt von den Wohnungen, die im vorletzten Jahrhundert errichtet wurden. Fiir den Ersatzbedarf
werden Quoten von 0,3 Prozent pro Jahr im Mehrfamilienhaussegment und 0,15 Prozent im Ein-
[Zweifamilienhaussegment angesetzt. Durch die Gewichtung anhand des Gebdudebestandes in
Erkelenz ergibt sich fiir den Ersatzbedarf eine Quote von 0,19 Prozent bzw. 35 Wohnungen pro Jahr.

Speziell fiir Erkelenz ergibt sich dariiber hinaus ein Ersatzbedarf, welcher aus den Abbriichen im
vom Garzweiler II betroffenen Areal und dem Bedarf, die bisherigen Siedlungsstandorte weiter
nach Westen zu verlagern, ergibt. Aktuell (Stand August 2011) sind noch etwa 1.900 Haushalte
(=Nachfrager von Wohnungen) von der Umsiedlung durch Garzweiler II betroffen.
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Ergebnisse der Vorausschidtzung des Wohnungsbedarfs

Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt sich aus der Summe des Nachholbedarfs im Jahr 2010, dem Neubedarf
durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung sowie dem Ersatzbedarf fiir regulire Wohnungsabgange und
Wohnungsabbriiche im Rahmen von Garzweiler II. Unter Beriicksichtigung einer Mobhilitdtsreserve von 2,5
Prozent, angelehnt an die landesweite Wohnungsbedarfsprognose fiir NRW, errechnet sich dann der tat-
sdchliche Wohnungsbedarf. Die Mobilitdtsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes
notwendig, da infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen kurzfristig
leer stehen. Der Wohnungsbestand sollte also die Zahl der Wohnungsbedarfstrager immer um eine gewisse
Leerwohnungsreserve iibersteigen. Fiir das Ausgangsjahr der Prognose ist ein Nachholbedarf in Héhe von
268 Wohnungen vorhanden, der sich aus der Gegeniiberstellung der 19.885 Haushalte mit Wohnungsbedarf
und den verfiigbaren 19.617 Wohneinheiten ergibt. Der Nachholbedarf bildet sich durch die im Ausgangs-
jahr der Prognose noch unversorgten Haushalte am Erkelenzer Wohnungsmarkt, fiir die zusatzlicher Wohn-
raum zu schaffen ist. Es handelt sich hierbei z.B. um junge Menschen, die einen Haushalt bilden wiirden,
wenn es entsprechenden Wohnraum am Erkelenzer Wohnungsmarkt gabe oder auch um potenzielle Erwer-
ber von Eigenheimen, die am Markt kein ausreichendes Angebot finden und ihren Wohnwunsch zuriickstel-
len. Der Nachholbedarf entspricht bei bisher durchschnittlich 171 gebauten Wohnungen im Jahr (Durch-
schnitt der Jahre 2006 bis 2010) einer Bautatigkeit von rd. 1,5 Jahren.

Betrachtet man die Prognoseergebnisse, dann entwickelt sich der Neubedarf, der aus der Haushaltsentwick-
lung resultiert, positiv und erreicht bis 2030 einen Wert in Héhe von 1.475 WE. Hinzu kommt der Ersatzbe-
darf als wichtigste Sdule des Wohnungsbedarfes. Er steigt kontinuierlich bis zum Jahr 2030 auf 2.653 WE
an, beinhaltet jedoch auch die Wohneinheiten, die aufgrund des Braunkohletagebaus Garzweiler II von der
Umsiedlung betroffen sind und demnach abgebrochen werden miissen. Fiir die Haushalte, die bislang an
diesen Standorten gelebt haben, miissen an weiter westlich gelegenen Standorten in Erkelenz entsprechen-
de Ausweichstandorte entstehen.

Abbildung 16: Komponenten des Wohnungsbedarfs 2010 bis 2030 in Erkelenz
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Quelle: eigene Berechnungen

Im Gesamtergebnis kann fiir die Stadt Erkelenz im Zeitraum 2010 bis 2030 ein Wohnungsbedarf in Hohe
von 4.396 Wohnungen ausgewiesen werden. Dies entspricht einer Neubautatigkeit im Umfang von 218
Wohnungen pro Jahr.

Im Vergleich zur Neubautdtigkeit der vergangenen zehn Jahre mit durchschnittlich 241 Wohnungen pro Jahr
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liegt der zukiinftige Neubaubedarf, der sich aus den dargestellten Bedarfsnormen ableitet, auf einem nur
leicht geringeren Niveau. Nimmt man die Spitze der Baufertigstellungen im Jahr 2002 aus der Betrachtung
heraus, ergeben sich im Mittel noch etwa 200 Baufertigstellungen, sodass der prognostizierte Wohnungs-
bedarf pro Jahr in etwa der durchschnittlichen Bautdtigkeit der letzten Jahre und dem langfristigen Bedarf
an Wohnraum in der Stadt Erkelenz entspricht.

Abbildung 17: Entwicklung des Wohnungshedarfs 2010 bis 2030 in Erkelenz
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Quelle: eigene Berechnungen

Bei der Wohnungsbedarfsprognose handelt es sich, wie bereits erldutert, um rein quantitative Betrachtun-
gen, die sich zum einen an Versorgungsnormen anlehnen und zum anderen keine Aussagen iiber den quali-
tativen Bedarf bzw. die Nachfrage in bestimmten Wohnungsmarktsegmenten enthalten. Somit erfolgte in
einem ersten Schritt nur eine eingeschrankte Betrachtung des Wohnungsmarktes.

In der Realitat der Wohnungsmarkte einer Stadt oder Region zeigt sich aber Folgendes: Selbst wenn in
quantitativer Betrachtung kein Wohnungsbedarf besteht, wird es eine Nachfrage in bestimmten Marktseg-
menten geben, z.B. nach altersgerechten Wohnungen oder Einfamilienhdusern. Umgekehrt wird es aber
auch bei einem rechnerischem Wohnungsbedarf durchaus Leerstdnde in einzelnen Segmenten geben, z.B. in
Wohnlagen mit schlechterem Image oder Wohnungen mit baulichen Mangeln.

Im weiteren Verlauf wird sich das Gutachten mit diesen qualitativen Komponenten des Wohnungsbedarfs
naher auseinandersetzen.

Aus der Bevolkerungs- und Wohnungsbedarfsprognose lassen sich als Zwischenfazit folgende Konsequen-
zen fiir den Wohnungsmarkt in Erkelenz ableiten:
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Der Ausspruch ,Wir werden dlter und bunter” ist auch in Erkelenz die Formel fiir den demografischen
Wandel. Langfristig (ab dem Jahr 2025 etwa) wird auch der Trend ,Wir werden weniger”
hinzukommen. In der Alterung der Bevdlkerung werden die landlichen Gebiete in Nordrhein-
Westfalen, so auch Erkelenz, aufholen und den Abstand zu den GroBstddten verkleinern. Vor dem
Hintergrund, dass auch der Kreis Heinsberg und Ménchengladbach an Einwohnern verlieren werden,
wird es fiir Erkelenz kiinftig schwieriger, ein hohes Niveau an Zuwanderungen zu erzielen.

Auf dem Wohnungsmarkt werden sich die demografischen Verdnderungen kiinftig immer starker
zeigen. So entstehen neue Anforderungen an das Wohnen aufgrund veranderter Altersstrukturen,
sodass sich der vorhandene Wohnungsbestand und die Bautdtigkeit starker als bisher auf verdnderte
Nachfragestrukturen einstellen und passgenaue Angebote geschaffen werden miissen. Um trotz des
derzeit noch vorhandenen Nachholbedarfs das Risiko, Uberkapazitidten in bestimmten Segmenten zu
forcieren, zu vermeiden, ist es wichtig, passgenaue Angebote zu schaffen, die den Bediirfnissen der
Zielgruppen am Markt entsprechen.

2.4. Ermittlung des Nachfragepotenzials fiir Neubauimmobilien

Ankniipfend an die vorgestellten Ergebnisse der Bevdlkerungs- und Wohnungsbedarfsprognose wird in
einem ndchsten Schritt das Nachfragepotenzial fiir Neubauwohnungen zur Eigentumsbildung in der Stadt
Erkelenz ermittelt. Um das Nachfragepotenzial bestimmen zu kénnen, ist es notwendig, zundchst die Ziel-
gruppen zu identifizieren, die verstarkt Eigentum nachfragen. Dazu wurde eine klassische Zielgruppenbe-
stimmung nach dem Lebenslagesatz durchgefiihrt. Die entsprechenden Abgrenzungen wurden anhand sozi-
odemografischer Merkmale vorgenommen. Mit den Lebenslageindikatoren (Alter und Einkommen) lassen
sich die Zielgruppen fiir die Eigentumsbildung ndherungsweise bestimmen. Durch die Kombination ver-
schiedener Auspragungen ergab sich eine Vielzahl von verschiedenen Zielgruppen, die eine unterschiedli-
che Affinitdt bzw. Bereitschaft zur Eigentumsbildung besitzen.

Die Zielgruppen mit besonderer Relevanz fiir die Wohneigentumshildung lassen sich treffsicher aus Er-
kenntnissen der Sozialstrukturforschung ableiten. Im Einfamilienhaussegment handelt es sich hinsichtlich
des Haushaltstyps vor allem um Paare und Familien, die eine hohe Neigung zur Bildung von Wohneigentum
besitzen. Betrachtet nach dem Lebensalter setzt die Eigentumshildung bei etwa 25 Jahren ein und steigt bis
zum Alter von 30 bis 40 Jahren stark an. Danach flacht die Kurve der Eigentumshildung langsam ab. Im
Segment der Eigentumswohnungen gehdren neben den Paarhaushalten und den Familien mit ein oder max.
zwei Kindern auch Singlehaushalte zu den wichtigen Nachfragern. Die Entwicklungen der letzten Jahre zei-
gen auch einen neuen Trend auf: Auch Haushalte, die die Altersgrenze der 50 bis 55 Jahre {iberschritten
haben, bilden verstdrkt Eigentum. Dann jedoch zum zweiten Mal, nachdem das nach dem Auszug der Kin-
der, zu groB gewordene Eigenheim verkauft wurde und vorzugsweise nur in zentralen Lagen. Die Erfahrung
hat gezeigt, dass mit zunehmender HaushaltsgroRe auch die Anforderungen an das durchschnittliche Haus-
haltseinkommen steigen, um Eigentum zu erwerben, oder auch langfristig gesichert finanzieren zu kénnen.
Bei Singlehaushalten bzw. Paarhaushalten ohne Kinder setzt der Eigentumsbildungsprozess bereits ober-
halb eines Einkommens von 1.600 Euro pro Monat ein. Familien mit drei und mehr Kindern bendtigen da-
gegen schon ein deutlich hoheres Haushaltseinkommen, um ihren Wunsch nach Eigentum realisieren zu
kdnnen. Hier ist in der Regel ein monatliches Haushaltseinkommen in der Klasse ab 3.000 Euro und mehr
erforderlich. Mit Hilfe der Bevolkerungsprognose, den einkommens- und haushaltsbezogenen Daten der
Gesellschaft fiir Konsumforschung, Indikatoren aus dem Mikrozensus und Erkenntnissen aus der Inan-
spruchnahme der damaligen Eigenheimzulage lassen sich diese klassischen Zielgruppen fiir eine Region
quantifizieren, so dass ein aktuelles Nachfragepotenzial ermittelt werden kann.

Fiir die Stadt Erkelenz resultiert aus der Anwendung der Informationen ein Nachfragepotenzial von 2.110
Haushalten, die im Zeitraum 2012 bis 2030 als Potenzial fiir die Nachfrage nach Neubauimmobilien (Eigen-
tumswohnungen und Eigenheime) in Frage kommen. Das jdhrliche Kduferpotenzial geht von 140 Wohnein-
heiten im Jahr 2012 leicht zuriick und wird im Jahr 2030 ca. 87 Wohneinheiten erreichen. Der Riickgang
findet sowohl im Segment der Eigenheime als auch im Segment der Eigentumswohnungen statt und resul-



Handlungskonzept Wohnen fiir Erkelenz

rl INWIS

tiert im Wesentlichen aus der demografischen Entwicklung, mit der ein Riickgang der typischen Wohneigen-
tumserwerber (Personen im Alter zwischen 30 und 50 Jahre) einhergeht. Im Segment der Eigentumswoh-
nungen herrscht aktuell ein noch hoher Nachholbedarf, der innerhalb der ndchsten fiinf Jahre gedeckt wer-
den sollte. Danach schwécht sich das Neubaupotenzial fiir Eigentumswohnungen ab und erreicht 2030 ein
Niveau von etwa einem zu errichtenden Wohngebdude mit acht Wohneinheiten. Der Riickgang der Zahl der
typischen Eigenheimerwerber kann hierbei durch die Zunahme der best ager, die zum zweiten Mal Eigen-
tum bilden und in Erkelenz eine wichtige Zielgruppe fiir Neubaueigentumswohnungen darstellen, zum Teil
kompensiert werden — vorausgesetzt, es wird ein passendes Angebot geschaffen, um diese Zielgruppe in
der Stadt zu halten. Neben dem endogenen Potenzial wird beriicksichtigt, dass sich auch eine Nachfrage
aus der Zuwanderung von Haushalten nach Erkelenz ergibt. Hierbei ist allerdings zweierlei zu beriicksichti-
gen: Erstens bildet nur ein Teil der Zugewanderten sofort Eigentum, wahrend ein durchaus relevanter Teil
zuerst zur Miete wohnen wird und spater erst Eigentum bilden wird. Zweitens konstatieren Marktexperten,
dass der deutlich iiberwiegende Anteil der Nachfrage nach Eigenheimen und Eigentumswohnungen aus der
Stadt selber generiert wird und nur etwa 15 bis 20 Prozent der Nachfrage auf Auswartige entfallt.

Abbildung 18: Neubaupotenzial in den Segmenten EFH und ETW, mit Zuwanderung
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Quelle: InWIS, eigene Darstellung

2.5. Erforderlicher Wohnungsneubau in den Teilsegmenten

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Zielwerte fiir den zielgruppenspezifischen Neubau von Wohnun-
gen in Erkelenz entstammen den jeweiligen Teilmarktuntersuchungen und teilmarktbezogenen Voraus-
schatzungen des Nachfragepotenzials. Sie sind aus gutachterlicher Sicht notwendig, um zielgruppenorien-
tiert geeignete Wohnformen und Ausstattungsqualitaten und damit ein Wohnungsangebot mit modernen
Qualitdten anzubieten — sowohl im Segment der Etagenwohnungen als auch im Bereich der Eigenheime.
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Tabelle 11: Erforderlicher jdhrlicher Wohnungsneubau in den Teilsegmenten

Marktsegment Zielgruppen Wohnungen, Umfang pro Jahr
2012-2015 2016-2020 2021-2025 2026-2030

Eigenheime 125 108 103 91
Wohneigentumsbildung Schwellenhaushalte bis hohere Einkommensgruppen 114 99 96 85

Mobile Paare und Familien mit mittleren bis hohen

Einkommen; dltere Paare 55+, die im Eigenheim 1 1 1 1
Zur Miete leben wollen

Familien mit 2-3 Kindern, einkommensschwache und

Schwellenhaushalte 10 8 6 5
Etagenwohnungen 60 54 47 39

Figentumswohnungen Best Ager, Senioren mittlerer Kaufkraft bis kaufkraf-
8 & tig, Paare ohne Kinder jeden Alters 19 15 13 9

Mietwohnungen 6ffentlich

Einkommensschwache Haushalte
gefordert 25 25 22 20
Mietwohnungen frei

Alle Haushalt
finanziert € Naushatte 16 14 12 10

Die Summe der Etagenwohnungen umfasst:

altersgerechte Wohnungen Altere Haushalte, unteres bis hohes Einkommen 21 19 16 14

Altere Haushalte, mit ambulantem Pflegebedarf, alle

betreutes Wohnen .
Einkommensgruppen

Quelle: InWIS, eigene Darstellung

Die Unterteilung des Neubaupotenzials in die Teilsegmente offenbart die hohe Bedeutung des Wohneigen-
tums gegeniiber der Miete. Das Neubaupotenzial fiir Wohneigentumsformen in Hohe von 1.856 Eigenheimen
und 261 Eigentumswohnungen umfasst fast zwei Drittel (71%) des gesamten Potenzials. Der Schwerpunkt
im Geschosswohnungsbau konzentriert sich auf das Segment der 6ffentlich geférderten Wohnungen, da in
diesem Segment ein deutlicher Nachfrageiiberhang in Erkelenz besteht. Eine hohe Bedeutung nimmt beim
Neubau von Wohnungen auch die Schaffung altersgerechter Wohneinheiten ein, sowohl im Segment der
offentlich geférderten Wohnungen als auch bei den frei finanzierten Miet- und Eigentumswohnungen.

Die Zielwerte liegen mit einem kiinftigen Nachfragepotenzial in Hohe von insgesamt 2.950 Wohneinheiten
erwartungsgemal {iber den prognostizierten Wohnungsbedarfen in der vorangegangenen Wohnungsbedarf-
sprognose. Diese unterstellte einen anhaltenden Wohnungsbedarf bis 2030 in Héhe von insgesamt 2.470
Wohneinheiten (ohne die zuséatzlich erforderliche Neubautétigkeit an den Umsiedlungsstandorten in Folge
von Garzweiler II). Die Neubaupotenzialanalyse ermittelt das gesamte Potenzial der Region in Form von
Haushalten, die bei entsprechenden Angeboten Eigentum iiber Neubau bilden wiirden. Das Modell kalku-
liert mit einem dynamischen Marktverhalten und beriicksichtigt damit auch, dass bereits in der Stadt Er-
kelenz wohnhafte Personen kiinftig ihre Wohnform noch dndern kénnten und bei entsprechenden Angebo-
ten Eigentum bilden.

Die Wohnungsbedarfsprognose vergleicht den verfiigharen Wohnungsbestand mit der Anzahl der Haushalte.
Ein positiver Wohnungsbedarf ergibt sich, wenn die Haushaltszahl groRer ist als die Anzahl der Wohnun-
gen. Die Wohnungsbedarfsprognose orientiert sich an normativ festgelegten, allgemeingiiltigen Bedarfs-
normen und errechnet, angelehnt an die Ergebnisse der Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose die Anzahl
der Wohnungen, die bis 2030 mindestens erforderlich sein miissen, um jeden Bewohner (sowohl die bereits
in der Stadt Lebenden als auch neu Hinzuziehende) mit Wohnraum zu versorgen. Das Neubauniveau der
vergangenen Jahre ist beizubehalten, um dem wachsenden Wohnungsbedarf in der Stadt Erkelenz gerecht
zu werden. Das Angebot sollte sich an den Wohnwiinschen orientieren, die aus dem demografischen und
gesellschaftlichen Wandel hervorgehen und die in den folgenden Kapiteln dargestellt werden. Zu beachten
ist jedoch, dass das berechnete Neubaupotenzial in Héhe von 2.950 Wohneinheiten den Druck auf den vor-
handenen Wohnungsbestand erhght, da bei einem Wohnformwechsel in Folge von Neubaueigentumshil-
dung das Leerstandsrisiko im Bestand erhéht wird.
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3. Vorgehensweise in der Analyse und Bewertung der
Wohnungsteilmiirkte

Um der sachlichen wie auch rdumlichen Differenzierung des Wohnungsmarktes in verschiedene Teilmarkte
und in verschiedene Teilquartiere einer Stadt gerecht zu werden, werden im Folgenden die einzelnen Teil-
madrkte der Stadt Erkelenz getrennt analysiert und im Hinblick auf kiinftige Herausforderungen in der Ent-
wicklung von Wohnqualitdten und -quantitdten bewertet.

In die Bewertung der Erkelenzer Teilmarkte sind verschiedene Informationsquellen eingeflossen, die sich
gegenseitig ergdnzt und validiert haben:

Die Auswertung von sekundarstatistischen Quellen, so z.B. Daten der Kommunalstatistik, des
Grundstiicksmarktberichtes und der Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24. Letzteres umfasste
eine Auswertung aller Wohnungsangebote der Jahre 2006 bis Anfang 2011 in Erkelenz, die das
Internetportal ImmobilienScout24 offerierte.

Eine Diskussion der Ergebnisse der sekundarstatistischen Analyse mit 6rtlichen
Wohnungsmarktakteuren, darunter Bautrdagern, Wohnungsunternehmen, Finanzierungsinstituten, und
Vertretern der relevanten Fachdmter.

Da die Auswertung von Angebotsdatenbanken der internetbasierten Immobilienportale erst von wenigen
Forschungsinstituten und der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.Bank eingesetzt wird, werden an die-
ser Stelle einige methodische Erlduterungen vorangestellt.

Die folgenden Analyseschritte basieren auf den Auswertungen der Angebotsdatenbank ImmobilienScout24,
welche diejenigen Immobilienangebote enthélt, die von den Anbietern zum Kauf oder zur Miete in dem
Internetportal inseriert wurden. Fiir jedes Angebot enthélt die Datenbank Angaben zur Struktur der Objek-
te: zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungsmerkmalen, zur GréBe und zu den Ange-
botspreisen. Die Mietwohnungsangebote wurden auf der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschdtzung der Nachfrage nach Wohnungen. Aus
einer Vielzahl an Mdéglichkeiten wurde die Messung der Hits ausgewdhlt. Ein Hit gibt wieder, wie oft das
konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet wird. Berechnet wird grundsatzlich ein Durch-
schnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der so genannte Hit pro Wohnung und Monat. Die Hits bilden zwar
nicht die tatsdchliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse der Nachfrager an bestimmten
Wohnungsangeboten. In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass starke (schwache)
Méarkte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige) Werte identifiziert werden kdnnen.

Eine Untersuchung des Marktforschungsinstitutes Fittkau & MaaB gibt Aufschluss iiber die Reprdsentativi-
tdt der Methodik: Hiernach suchen 71 Prozent der Haushalte mit Internetanschluss, die umziehen wollen,
im Netz nach Wohnungen oder Hausern. Knapp 82 Prozent der Umzugswilligen nutzen bei der Suche das
Portal ImmobilienScout24. Hinzu kommen diejenigen, die nicht selbst liber einen Internetanschluss verfii-
gen, bei der Wohnungssuche aber auf die Unterstiitzung von Angehdrigen oder Bekannten zuriickgreifen
kdnnen.
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4. Handlungsfeld Mietwohnungsmarkt

Der Wohnungsbestand ist sowohl fiir das Stadtbild als auch fiir das Wohnungsangebot einer Stadt pragend.
In Erkelenz nimmt neben den Ein- und Zweifamilienhdusern auch der Mietwohnungsbestand eine wichtige
Versorgungsrolle ein.

4.1. Rahmenbedingungen des Erkelenzer Mietwohnungsmarktes

Innerhalb der letzten zehn Jahre wurden im Geschosswohnungsbereich der Stadt Erkelenz rund 57 Wohnun-
gen jahrlich im Stadtgebiet neu errichtet. Ein gebrduchlicher Indikator, welcher die Hohe der Bautatigkeit
im regionalen Vergleich misst, ist die so genannte Bauintensitdt. Dieser Indikator bemisst das Verhaltnis
von neu gebauten Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen.

Im Segment der Geschosswohnungen lag die Bauintensitdt im Mittel des Zeitraums von 2000 bis 2010 in
Erkelenz bei 0,37 Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen, was im Vergleich mit dem nordrhein-
westfdlischen Wert von 0,21 Wohneinheiten und dem Wert fiir den Kreis Heinsberg in Héhe von 0,19 Woh-
nungen pro 100 Bestandswohnungen als iiberdurchschnittlich bezeichnet werden kann, wenngleich sich die
Fertigstellungszahlen in Erkelenz in den letzten Jahren eher riicklaufig entwickelt haben. Wie bereits in
Kapitel 1.5 dargestellt, handelt es sich hierbei aber nicht um stadtspezifische Entwicklungen, sondern um
regional und national ableshare Entwicklungstrends. Im regionalen Vergleich der Baufertigstellungszahlen
wird deutlich, dass sich die Entwicklung in Erkelenz mit Ausnahme zweier Spitzen in den Jahren 2001 und
2002 &hnlich zur Entwicklung im Kreis Heinsberg und in Nordrhein-Westfalen vollzogen hat. Die Baufertig-
stellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind in Erkelenz im Zeitraum 2000 bis 2010 um 78
Prozent von ehemals 187 auf nunmehr 42 Wohnungen im Jahr 2010 zuriickgegangen. Unter Beriicksichti-
gung der Tatsache, dass es sich beim Vergleichsjahr 2000 um ein Jahr mit starker Bautatigkeit handelt, ist
es die Stadt Erkelenz, welche im Vergleich zum Jahr 2000 die starksten Riickgdnge im Baufertigstellungsni-
veau verzeichnen muss, wahrend sich die Entwicklung im Kreis Heinsberg fast analog zu NRW vollzogen
hat. Der Riickgang der Bautatigkeit im Segment der Mehrfamilienhduser hat sich somit zusammenfassend in
Erkelenz schneller und nachhaltiger vollzogen als im Kreis und im Land NRW.

Abbildung 19: Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
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4.2. Angebot und Nachfrage auf dem Erkelenzer Mietwohnungsmarkt

4.2.1 Regionale Einordnung des Erkelenzer Mietwohnungsmarktes

Die folgende regionale Einordnung des Erkelenzer Mietwohnungsmarktes beruht auf Auswertungen der
ImmobilienScout24-Datenbank, die im Rahmen der Erstellung des Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen
durchgefiihrt wurde. Es handelt sich um ein ,Blitzlicht“ aus dem Jahr 2009, welches die Angebots- und
Nachfragesituation der Stadt Erkelenz im Vergleich mit der Region abbildet.

In Erkelenz ist der Bestandsmietwohnungsmarkt ein Segment, welches stark nachgefragt wird. Im Vergleich
mit anderen Stadten im regionalen Umkreis kennzeichnet sich der Erkelenzer Mietwohnungsmarkt zwar
durch ein unterdurchschnittliches Angebot, dafiir aber durch eine Nachfrage, welche im Verhéltnis als
iberdurchschnittlich zu bewerten ist. Hierbei handelt es sich um einen positiven Mismatch, der einen Hin-
weis auf einen starken Markt gibt. Marktexperten verweisen in diesem Zusammenhang auf die Lagevorteile
der Stadt Erkelenz. So bestehen sowohl im MIV als auch im OPNV gute regionale Anbindungsméglichkeiten
und auch die infrastrukturelle Ausstattung, zum Beispiel mit familienorientierten Angeboten, stellt sich gut
da, sodass sich Erkelenz als beliebter Wohnstandort im Kreis Heinsberg darstellt.

Demgegeniiber stehen die Stddte und Gemeinden, bei denen einer unterdurchschnittlichen Anzahl von an-

gebotenen Objekten auch eine unterdurchschnittlichen Nachfrage gegeniibersteht. Hierbei handelt es sich
zum Beispiel um Wegberg, Heinsberg und um Gangelt.

Abbildung 20: Angebot und Nachfrage nach Bestandsmietwohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010
Auch hinsichtlich der Mietpreise fiir Bestandsmietwohnungen zeigen sich im regionalen Vergleich Unter-

schiede zwischen den betrachteten Stadten. Wahrend sich die westlichen Stadte und Gemeinden des Krei-
ses Heinsberg, welche gleichzeitig in unmittelbarer Ndhe zur niederldndischen Grenze liegen, durch ein
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Mietpreisniveau von bis zu 5,20 Euro/m2 auszeichnen, liegt der durchschnittliche Mietpreis in den ostlich
gelegenen Stdadten Erkelenz, Wegberg und Hiickelhoven sowie in der kreisfreien Stadt Monchengladbach
zwischen 5,20 Euro/m2 und 6,19 Euro/m2. Der Mietwohnungsmarkt in Erkelenz und den weiteren Stéddten
des Kreises Heinsberg wird somit noch nicht von der Ndhe zum Diisseldorfer Raum beeinflusst, in denen
Mietpreise von iiber 6,20 Euro/m2 bzw. teilweise von iiber 7,20 Euro/mz2 erzielt werden.

Abbildung 21: Preise fiir Bestandsmietwohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010
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Im Markt fiir Neubaumietwohnungen kann fiir die Stadt Erkelenz ebenfalls ein starker Markt konstatiert
werden, ebenso fiir die Stadt Wegberg. Hinweise auf einen schwachen Markt finden sich zum einen in Was-
senberg, wo einem iiberdurchschnittlichen Angebot eine unterdurchschnittliche Nachfrage gegeniibersteht,
als auch in den weiteren betrachteten Stddten und Gemeinden des Kreises sowie in Ménchengladbach.
Diese Kommunen zeichnen sich durch ein unterdurchschnittliches Angebot an Neubaumietwohnungen aus,

welches eine nur geringe Nachfrage erfahrt.
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Abbildung 22: Angebot und Nachfrage nach Neubaumietwohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Weitet man die Betrachtung des regionalen Vergleichs der Mietpreise auf das Segment des Neubaus aus,
ergeben sich ebenfalls rdumliche Differenzierungen. Wahrend Wegberg, Wassenberg, Hiickelhoven und
Geilenkirchen in der Mietpreiskategorie liegen, welche bis zu 6,00 Euro/m?2 reicht, weisen die Kommunen
Selfkant, Heinsberg, (bach-Palenberg, Monchengladbach und auch Erkelenz mit durchschnittlichen Miet-
preisen zwischen 6,00 Euro/m2 und 7,00 Euro/m2 ein héheres Neubaupreisniveau auf, welches im NRW-
Vergleich jedoch noch in die preiswertere Preishilfte einzuordnen ist. Ahnlich wie im Bestandsmietwoh-
nungsmarkt werden die Stddte im Kreis Heinsberg noch nicht von der Ndhe zum Diisseldorfer Raum beein-
flusst. Hier werden fiir Neubaumietwohnungen Preise von teilweise iiber 9,00 Euro/m2 erzielt.
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Abbildung 23: Preise fiir Neubaumietwohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

4.2.2 Gesamtstddtische Angebots- und Nachfragesituation

Nachdem in einem ersten Schritt der Mietwohnungsmarkt in der Stadt Erkelenz im Vergleich mit den umlie-
genden Stddten skizziert wurde, werden im folgenden Schritt die Angebotssegmente des Mietwohnungs-
marktes in der Stadt Erkelenz differenziert betrachtet, um auf Unterschiede in der Nachfragesituation in
den verschiedenen Preissegmenten und WohnungsgroBen hinzuweisen. Hierbei wird der Nachfrageindika-
tor Hits pro Wohnung und Monat an die spezielle Marktsituation angepasst und in folgende Nachfragekate-
gorien eingeteilt: Ein Nachfragewert von 950 bis 1.050 Hits/Monat kennzeichnet eine durchschnittliche
Nachfrage, wéahrend ein Wert unterhalb von 850 Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesituation wider-
spiegelt und 850 bis 950 Hits/Monat eine lediglich schwache Nachfrage bedeuten. Demgegeniiber bilden
Nachfragewerte zwischen 1.050 und 1.150 Hits/Monat eine gute und ab 1.150 Hits/Monat eine sehr gute
Nachfragesituation ab.

Durchschnittlich werden in Erkelenz 1.010 Hits pro Wohnung und Monat fiir Mietwohnungen erreicht. Hier-
bei handelt es sich um eine vergleichsweise hohe Kennziffer, die einen weiteren Hinweis auf eine hohe
Mietwohnungsnachfrage in Erkelenz gibt. Die ortlichen Angebotsmieten schwanken hierbei laut Immobili-
enScout24 zwischen 3,38 Euro/mz2 fiir unmodernisierte Wohnungen bis zu etwa 10,00 Euro/m2 fiir hochwer-
tige Neubau-Mietwohnungen, wobei AusreiBer nach oben und nach unten nicht mitberiicksichtigt werden.
Der durchschnittliche Mietpreis einer in ImmobilienScout24 angebotenen Mietwohnung liegt bei etwa 5,74
Euro/mz2. Dieser Durchschnittspreis beriicksichtigt sowohl Bestands- als auch Neubauobjekte und entspricht
damit den obigen Auswertungen zur regionalen Preiseinschatzung.
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Der Mietspiegel der Stadt Erkelenz aus dem Jahr 2012 ermittelt eine dhnliche Preisspreizung fiir Mietwoh-
nungen: Wahrend Mietwohnungen in Gebduden bis Baujahr 1960 in mittlerer Wohnlage etwa 4,00 Euro/m2
kosten, liegt der durchschnittliche Preis fiir neuwertige Mietwohnungen bis Baujahr 2004 bei bis zu 7,00
Euro/m2*,

Preisniveau

Interessant scheint an dieser Stelle auch die Betrachtung der Preissegmente, welche im Folgenden mithilfe
der Auswertung der 1S24-Datenbank abgebildet werden.

+ Die zehn Prozent giinstigsten Wohnungen liegen unter 4,70 Euro/m2/Monat; bis hierhin reicht das
unterste Preissegment. Die 4,75 Euro/m2/Monat stellen zudem die Bemessungsgrenze fiir die Kosten
der Unterkunft in der Stadt Erkelenz dar, die fiir Wohnungen von SGB-II-Empfangern gilt.

+ Das giinstigste Viertel des Angebotes (24%) liegt unter 5,10 Euro/m2/Monat; bis hierhin reicht das
untere Preissegment.

+ Die Hélfte der Angebote (50%) liegt oberhalb bzw. unterhalb von 5,60 Euro/m2/Monat (Median).

« Das teure Viertel des Angebotes (25%) liegt oberhalb von 6,30 Euro/m2/Monat; das obere
Preissegment beginnt bei diesem Wert.

» Neun Prozent der Wohnungen haben einen Angebotsmietpreis von 6,90 und mehr Euro/m2/Monat;
eine teure Wohnung kostet somit mehr als 6,90 Euro.

Tabelle 12: Angebot, Nachfrage und Mietpreis im Mietwohnungssegment

Mietpreis in €/m2 Angebote absolut Angebote Hits pro Monat Nachfrage Segment

Bis <4,70 81 10% 1.295 Sehr hoch unterstes
4,70 bis <5,10 109 14% 1.026 Hoch unteres

5,10 bis <5,60 198 25% 1.105 Hoch mittleres
5,60 bis <6,30 196 25% 1.065 Hoch mittleres
6,30 bis <6,90 124 16% 972 Durchschnittlich oberes

>6,90 73 9% 882 Gering hochpreisiges

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Die hdchste Nachfrage nach Mietwohnungen wird in Erkelenz im preisgiinstigen Segment bis 4,70 Euro/m?2
erzielt. Hierbei handelt es sich um Wohneinheiten, die den Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft
entsprechen®. Marktexperten bestdtigen den hohen Bedarf an kostengiinstigen Mietwohnungen, insheson-
dere fiir einkommensschwache Single- und Zweipersonen-Haushalte.

Die Unterteilung der ausgewerteten Wohnungsannoncen in verschiedene Preiskategorien bestdtigt dariiber
hinaus die von Marktakteuren beobachtete Zahlungsbereitschaft von wohnungssuchenden Haushalten fiir
moderne Ausstattungsstandards, denn die Nachfrage ist bis zu einem Preis von unter 6,90 Euro/m2 als
solide bis gut zu bezeichnen. Hierbei handelt es sich um Wohnungsangebote, welche zu einem groRen Teil
als neuwertig bezeichnet werden konnen bzw. aufgrund ihres verhédltnismaRig jungen Baualters auf moder-
ne Ausstattungsqualitdten hoffen lassen. Die Nachfrage nach Mietwohnungen in Erkelenz schwécht sich erst
ab einem Preis von 6,90 Euro/m2 ab. Dieses hoherpreisige Angebot richtet sich an eine zahlenmaRBig klei-
nere Gruppe von Haushalten mit erhohter Kaufkraft. Grundsatzlich gilt: Im hochpreisigen Segment sind in

4 Vgl. Mietspiegel fiir nicht 6ffentlich geforderte Wohnungen in Erkelenz, Stand 01.01.2012
5 In Erkelenz liegen die Kosten der Unterkunft auf einem Niveau von 4,75 Euro/mz2
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Erkelenz {iberdurchschnittliche Lagequalitaten und hochwertige Alleinstellungsmerkmale notwendig, um
objektweise eine gute Nachfrage zu erzielen.

Aktuelle Neubauprojekte in Innenstadtlage (Beispiel Neubau an der Ostpromenade) belegen die hohe Zah-
lungshereitschaft fiir gut ausgestattete, zentral gelegene und barrierefreie Mietwohnungen in Erkelenz.
Nachfrager in diesem Preissegment sind neben den Doppelverdienerhaushalten ohne Kinder (die sogenann-
ten DINKS) auch Haushalte mittleren Alters sowie &ltere Haushalte, die im Vorfeld ihr zu groB gewordenes
Eigenheim verduBern, um in moglichst zentraler Lage von Erkelenz eine Mietwohnung zu beziehen.

Das Preisniveau von Neubau- oder modernisierten Mietwohnungen wird von den Erkelenzer Marktexperten
folgendermalen widergespiegelt:

« Die hochsten Preise werden in den Innenstadtlagen verzeichnet. Hier sind auch Preise von
durchschnittlich 8,00 Euro/m2 realistisch, die auf eine nennenswerte Nachfrage stoBen.

« Mit zunehmender Entfernung von der Innenstadt nehmen die Angebotspreise im Neubau ab; bei guten
Ausstattungsstandards werden aber auch in diesem Bereich noch Neubaupreise von iiber 6,00
Euro/m2 erzielt.

« Marktkenner verweisen dariiber hinaus auf eine Preissteigerung, welche sich in den letzten Jahren
auch im Segment der Mietwohnungen niedergeschlagen hat.

« Zusammenfassend besteht sowohl im preisgiinstigen Mietwohnungssegment als auch im oberen bis
hoherpreisigen Bereich eine deutliche Marktanspannung, welcher kiinftig durch Neubau begegnet
werden sollte.

Wohnungsgréfen

Auch hinsichtlich der Wohnungsgréen sind in der Nachfragesituation deutliche Unterschiede zu erkennen.
So werden insbesondere kleine Wohnungen bis 45 m2, die fiir einen Single-Haushalt mit geringem Einkom-
men besonders pradestiniert sind und im Rahmen der Bemessungsgrenze fiir Hartz-IV-Single-Haushalte
liegen, stark nachgefragt. Aber auch Wohnungen mit 46 bis 60 m2 Wohnflache, die vor allem fiir einkom-
mensschwachere Zweipersonen-Haushalte und Singles mit mittleren Einkommen geeignet sind, besonders
gefragt.

Auch grolBere Wohnungen ab 61 m2 bis einschlieBlich 90 m2 zeigen solide bis gute Nachfragewerte auf.
Diese Wohnungen sind fiir mehrere wohnungswirtschaftliche Zielgruppen von Bedeutung, da sie nicht nur
von Singles und Paaren, sondern bei einem guten Zuschnitt des Objektes auch einer Familie mit einem Kind
noch ausreichend Platz bieten.

Tabelle 13: WohnungsgroBenklassen der Mietwohnungen

WohnungsgroBe in m2 Angebote Anteilig Mietpreis in €/m? Hits pro Monat Nachfrage

Bis 45 48 6% 6,64 1.059 Hoch

46 bis 60 133 17% 6,07 1.542 Sehr hoch

61 bis 75 188 24% 5,75 1.144 Hoch

76 bis 90 206 26% 5,68 965 Durchschnittlich
91 bis 110 128 16% 5,60 785 Sehr gering
Uber 110 78 10% 5,08 780 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen
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Wohnungsgréfen und Mietpreis

Der Mietwohnungsmarkt in Erkelenz ist jedoch starker ausdifferenziert, sodass im Folgenden die jeweilige
WohnungsgroRe in Zusammenhang mit dem Preissegment gebracht wird.

Deutlich wird, dass die kleinen und mittelgroBen Wohnungen bis einschlieBlich 75 m2 eine hohe bis sehr
hohe Nachfrage erfahren. Lediglich im héherpreisigen Segment ab 6,30 Euro/m2 schwécht sich die Nach-
frage auf ein mittleres Niveau ab. Im Segment der kleinen bis mittelgroBen Wohnungen bis 75 m2 Wohnfl&-
che ist somit eine deutliche Marktanspannung zu verzeichnen.

Mit zunehmender WohnungsgréBe und steigendem Preis nimmt die Nachfrage deutlich ab. Je groBer die
Wohnung ist, desto preissensibler werden die Nachfrager. Wahrend Wohnungen mit 76 bis 90 m2 Wohnfla-
che zumindest noch im unteren und mittleren Preissegment eine noch geringe bis durchschnittliche Nach-
frage erzielen, stellt sich das Interesse bei den groBeren Wohnungen ab 90 m2 in allen Preissegmenten
deutlich verhaltener dar.

Die Riickkopplung mit Marktexperten hat ergeben, dass Nachfrager zwar mit zunehmender WohnungsgroRe
und gleichzeitig steigender Gesamtmiete preissensibler werden, aber fast jede Wohnung in Erkelenz einen
Nachfrager findet, solange der Preis dem Zustand und der Ausstattung der jeweiligen Wohnung entspricht.
Diese Situation verdeutlicht sich vor dem Hintergrund, dass in Erkelenz kein nennenswerter Leerstand im
Mietwohnungssegment besteht. Sowohl auf dem frei finanzierten als auch auf dem &ffentlich geférderten
Mietwohnungsmarkt besteht eine hohe Nachfrage nach unterschiedlichen WohnungsgréBen und —preisen.

Tabelle 14: Nachfrage nach Mietwohnungen differenziert nach GroBe und Preis

€/m2 61 bis 75 m2 76 bis 90 m2 91 und mehr m2

Bis 5,09

5,10 bis 6,29

6,30 und mehr

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen
(*Anzahl auswertbarer Fallzahlen)

Wohnungsgréfien und Zimmeranzahl

Unterscheidet man das Wohnungsangebot weiter nach der Anzahl der Zimmer, so zeigt sich, dass in Er-
kelenz in hohem MaBe 2- und 3-Zimmer-Wohnungen nachgefragt werden. Wahrend bei den Wohnungen
zwischen 46 und 60 m2 sowohl 2- und 3-Zimmer-Wohnungen eine sehr hohe Nachfrage erfahren, liegt der
Nachfrageschwerpunkt bei den 61 bis 75 m2 groBen Objekten bei den Dreizimmer-Wohnungen.

Eine Ausnahme bilden die Einzimmer-Wohnungen, die hdufig auch bei einkommensschwacheren Haushal-
ten nicht mehr den Wohnwiinschen und zeitgemdfRen Wohnstandards nach getrennten Lebensbereichen in
der Wohnung, in diesem Fall einer Abgrenzung des Schlafraumes von der Wohnnutzung, entsprechen und
daher eine nur geringe Nachfrage erzielen.

Bei den groBeren Wohnungen mit 76 bis einschlielich 110 m2 sind es die Vierzimmer-Wohnungen, die im
Vergleich das groBte Interesse erzielen. Begriindet liegt diese Situation u.a. im Trend in der Arbeitswelt,
sich Arbeit auch mit nach Hause zu nehmen, sodass ein zusdtzliches Arbeitszimmer benotigt wird. Auch
Familienhaushalte mit einem Kind bevorzugen haufiger eine Wohnung mit vier Zimmern, um neben dem
Kinderzimmer noch iiber ein Gaste-, Arbeits- oder Hauswirtschaftszimmer verfiigen zu kdnnen.
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Tabelle 15: Nachfrage nach Mietwohnungen differenziert nach Wohnfldache und Zimmeranzahl

Wohnfléche in m2 Zahl der Zimmer

Nachfrage

Angebot in %

< 46

<46

46 - 60

46 - 60

61-75 2 Durchschnittlich 11
61-75 3

76 - 90 2 Sehr gering

76 - 90 3 Durchschnittlich 20
76 - 90 4 Hoch 2
91-110 4 Durchschnittlich 5
111 und mehr 4 Seh 6

111 und mehr 5 und mehr _ 3

Handlungskonzept Wohnen fiir Erkelenz

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Zustand und Ausstattungsmerkmale

Wohnungsanbieter, die ihre Wohnung bei ImmobilienScout24 inserieren, machen hdufig keine Angaben
zum Zustand ihrer Objekte, insbesondere wenn es sich um modernisierungsbediirftige Wohnungen handelt.
Der Anteil an Wohneinheiten, bei denen keine oder nachteilige Angaben zum Zustand gemacht werden,
belduft sich in Erkelenz auf 26 Prozent. Die Nachfragekennwerte spiegeln jedoch ein breites Interesse an
unterschiedlichen Objekten wider. Gepflegte, renovierte, modernisierte oder sanierte Wohnungen weisen
eine hohe bis sehr hohe Nachfrage auf. Selbst Objekte, bei denen keine oder nachteilige Angaben zum Zu-
stand gemacht werden, stoBen auf ein solides Interesse, was auf den im Vergleich giinstigen Angebotspreis
zuriickzufiihren ist. Neuwertige Angebote spiegeln einen geringen Angebotsumfang wider und weisen auf-
grund des Preisniveaus von durchschnittlich 6,42 Euro/m2 eine geringere Nachfrage auf als viele Bestands-

objekte.

Tabelle 16: Zustand der Mietwohnungen

Durchschnittlicher

Durchschnittliche

Objektzustand Angebote Anteilig Mietpreis in €/m2 Wohnfliche in m2 Hits pro Monat Nachfrage
Ersthezug 27 4% 5,80 81 1.053 Hoch

Gepflegt 343 45% 5,64 82 1.129 Hoch

Keine Angabe, 200 26% 5,56 75 1.022 Durchschnittlich
renovierungshediirftig

Modernisiert, samert, 57 7% 5,63 81 1.281 Sehr hoch
Erstbezug nach Sanierung

Neuwertig 100 13% 6,42 84 922 Gering
Vollstandig renoviert 44 6% 5,57 76 1.056 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen
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Zusammenfassend ldsst sich somit an dieser Stelle festhalten, dass vermietungshemmende Faktoren und
Vermietungschancen auf der jeweiligen Ausstattung, dem Zustand, der GroBe, dem Preis und nicht zuletzt -
dies werden die folgenden Analysen weiter stiitzen — auf der Lage der jeweiligen Mietwohnung basieren.
Dariiber hinaus kann konstatiert werden, dass in Erkelenz sowohl im preisgiinstigen Mietwohnungssegment
(Mietpreis, der den Kosten der Unterkunft entspricht) als auch im héherpreisigen Bereich eine deutliche
Marktanspannung zu verzeichnen ist.

4.2.3 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Der derzeitigen Marktsituation und kiinftigen Wohnungsnachfrageentwicklung entspricht ein Neubau von
jahrlich rd. 13 frei finanzierten Mietwohnungen. Hierbei handelt es sich um den gemittelten Wert aus den
Jahren 2012 bis 2030. In der Unterscheidung nach kiirzeren Zeitrdumen ergeben sich leicht variierende
Werte (vgl. Tab. 10).

Die Hauptzielgruppe im Mietwohnungsbau bilden die dlteren Haushalte mit ihren spezifischen Anforderun-
gen an die Wohnung und das Wohnumfeld. Dariiber hinaus sind jedoch auch Singles und Paare mit mittle-
ren bis hoheren Einkommen, die kein Eigentum bilden sowie Best Ager ins Blickfeld zu nehmen. Im Hinblick
auf die Kaufkraft ist somit eine breite Spannbreite beziiglich der Zahlungsfahigkeit zu beriicksichtigen. In
Erkelenz besteht neben der erhéhten Nachfrage im oberen Mietpreissegment auch ein hoher Bedarf an kos-
tengiinstigen Wohnungen, die den Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft entsprechen. Gesonderte
Handlungsempfehlungen zu diesem wichtigen Teilsegment sind dem Kapitel ,,Soziale Wohnraumversor-
gung“ zu entnehmen. Die nachstehenden Empfehlungen richten sich an das frei finanzierte Mietwohnungs-
segment, in dem in Erkelenz fiir die kommenden Jahre ein anhaltender Bedarf konstatiert wird.

Qualitdtsvoller Neubau weiterhin erforderlich

Die Prognosen haben verdeutlicht, dass es in Erkelenz zu einer Zunahme der alteren Bevilkerung kommen
wird, sodass das ,,Wohnen im Alter” immer weiter an Bedeutung gewinnt und sich die gewiinschten Wohn-
formen weiter ausdifferenzieren (Empfehlungen zu diesem Teilsegment sind dem Kapitel ,,Wohnen im Alter
zu entnehmen). Dariiber hinaus werden sich aber qualitative Anforderungen an die Wohnung von Mietern
aller Altersklassen verdndern. Fiir viele Haushalte werden ein separater Arbeitsplatz in der Wohnung und
der energetische Standard der Wohnung wichtige Nachfragekriterien sein. Vor dem Hintergrund dieser
Entwicklungen ist anzuraten, in den kommenden Jahren durch Neubau modernen Wohnraum zu schaffen,
der den kommenden Entwicklungen ein adaquates Angebot entgegensetzt.

Fiir den Neubau sind einerseits z.B. Stadtvillen oder freistehende Mehrfamilienhduser mit sechs bis max.
zehn Wohneinheiten zu verwirklichen (u.a. in zentrumsnahen Bauliicken oder an integrierten Standorten
mit Nahe zu Infrastruktureinrichtungen), andererseits sind auch durch den Ausbau im Bestand oder durch
Nachverdichtung neue Wohnungen zu schaffen, um auch den Flachenverbrauch in Grenzen zu halten. Da
insbesondere in zentrumsnahen Lagen kaum Wohnbauflachenpotenziale vorhanden sind, auf denen Neubau
realisiert werden kann, sind der Ausbau im Bestand und die Nachverdichtung wichtige Schwerpunkte fiir
den Neubau von Mietwohnungen.

Im Bestand eignet sich z.B. der Aufbau von einer zusédtzlichen Etage oder
Staffelgeschossen auf den Zeilenbaubestdnden der 1950er/1960er Jahre.
Durch diese zusdtzliche Etage konnen neue Grundrissgestaltungen und
Ausstattungsmerkmale geschaffen werden. Bei der Verwirklichung eines
Staffelgeschosses kann durch die geringere Grundflache die liberstehende
Flache zusédtzlich als Terrasse genutzt werden. Das nebenstehende Foto
zeigt ein Vorhaben in der Innenstadt der Mittelstadt Emsdetten, bei dem
auf einem Bestandsgebdude eine zusdtzliche Etage verwirklicht wurde
(Foto entstammt der ImmobilienScout24-Datenbank).
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Ebenso empfehlen sich Neubauprojekte als ergdnzende Bebauung bestehender Gebdude. So kdnnen z.B.
Zeilenbauten der 1950er/1960er Jahre seitlich durch jeweils einen Neubau ergdnzt werden. Durch das An-
bringen eines Laubenganges, der vor die Gebdude gesetzt wird und durch den Anbau eines Aufzuges kon-
nen alle Wohnungen barrierefrei erreicht werden. Barrierearmut ist hierbei nicht nur als altersgerechtes
Ausstattungsmerkmal zu sehen, sondern kann als Qualitdtsmerkmal des generationengerechten Wohnens
gelten, das mehrere Zielgruppen anspricht — Senioren, aber auch Familien mit Kindern.

Hinsichtlich der WohnungsgréRen sind die Schwerpunkte im Neubau zum einen bei den kleinen Wohnungen
bis etwa 60 m2 zu setzen, die sich fiir Single- und Zweipersonen-Haushalte mit geringen bis mittleren Ein-
kommen eignen sowie bei den mittleren Wohnungsgréen bis 75 bzw. 90 m2,

In Erkelenz werden derzeit an verschiedenen Stel-
len Neubau- bzw. Bestandsentwicklungsprojekte
umgesetzt, die sich bereits an diesen Handlungs-
empfehlungen orientieren. Beispielhaft seien an
dieser Stelle die UmbaumalRnahmen am Johannis-
markt genannt. In zentraler Lager, in direkter Nahe
zu den infrastrukturellen Angeboten der Innen-
stadt, werden hier im Bestand Wohnungen so in
ihrer GroBe und dem Zuschnitt verdndert, dass
nachfragegerechte, kleinere Wohnungen entste-
hen. Es handelt sich dabei um eines der gréften
Wohngebdude im Erkelenzer Stadtzentrum. Aktuell
wird das Gebdude kernsaniert und um eine zuséatz-
liche Etage aufgestockt (s. Foto).

Durch das Zusammenlegen mehrerer Wohnungen, die urspriinglich bis zu 150 m2 aufwiesen, entstehen
somit 18 Mietwohnungen. Durch den Anbau eines Aufzuges sind alle Wohnungen kiinftig barrierefrei zu
erreichen. Dadurch, dass das Projekt mit o6ffentlichen Fordermitteln des Landes entsteht, wird kiinftig ein
Wohnberechtigungsschein erforderlich sein, um eine der Wohnungen zu beziehen®. Vor dem Hintergrund,
dass in Erkelenz kostengiinstige Wohnungen, die den Kosten der Unterkunft entsprechen, stark nachgefragt
sind, ist ein solches Projekt, insbesondere aufgrund der zentralen Lage, als nachfrage- und zielgruppenge-
recht zu bezeichnen.

Ansprache von Einzeleigentiimern in der Bestandserneuerung

Die Eigentiimerstruktur der Wohnungshestande in der Stadt Erkelenz wird neben einzelnen gréBeren Woh-
nungsanbietern, darunter der Erkelenzer Bauverein, insbesondere von Einzeleigentiimern gepragt, die so-
mit eine wichtige Akteursgruppe auf dem Mietwohnungsmarkt der Stadt Erkelenz darstellen.

Einzeleigentiimer sind oftmals wohnungswirtschaftliche Laien, sie agieren entsprechend und benotigen
gezielt Unterstiitzung in der Bestandserneuerung, so die Ergebnisse aus der Praxis der Stadtebauforderung.
Der Unterstiitzungsbedarf ist vielfdltig und besteht hauptsachlich in Fragen der Mieterbindung, der ,richti-
gen“ Belegungsmischung, der geeigneten Zielgruppenansprache, der altersgerechten Wohnraumanpassung,
der baulichen Erneuerung und der Finanzierung von ErneuerungsmaBnahmen. In Erkelenz ist eine gezielte
Unterstiitzung fiir diese Vermietergruppe zu leisten, um die Investitionsbereitschaft zu fordern, die Qualitat
und Menge an modernisierten Wohnungen zu erhéhen und Perspektiven in der Vermietung aufzuzeigen, die
eine nachhaltige Wirtschaftlichkeit der Investitionen gewahrleisten.

In verschiedenen Stadten Nordrhein-Westfalens wurden in den letzten Jahren bereits Instrumente in der
Unterstiitzung von privaten Einzeleigentiimern erprobt, so z.B. in der Landesinitiative ,,JdEE - Innovation
durch EinzelEigentiimer®“. Die MaBnahmen, die in diesen Instrumenten angewandt wurden, reichen von

6 Vgl. RP Online: Zeitungsartikel ,,Neues Bild am Johannismarkt“ vom 20.10.2011
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Informationsveranstaltungen zur Sensibilisierung der Eigentiimer fiir ihre Handlungsmaoglichkeiten {iber die
Griindung von Eigentiimerstammtischen bis zur Formierung von Standortgemeinschaften. Hierbei werden
die Initiativen oftmals auch von Wohnungsunternehmen, die in der Ndhe Bestdnde besitzen, unterstiitzt.
Die Empfehlung an die Erkelenzer Stadtverwaltung besteht darin, Unterstiitzung zu leisten, wenn sich in
bestimmten Quartieren der Stadt Einzeleigentiimer bemerkbar machen, die etwas fiir ihren Bestand leisten
wollen. Die Aufgabe der Stadt besteht dann darin, gemeinsam mit anderen professionellen Marktakteuren
ein Netzwerk aufzubauen, das die Unterstiitzungsleistungen, die Eigentiimer bendtigen, auf mehrere Schul-
tern verteilt. Zu den Mitwirkenden kdonnen z.B. der drtliche Haus- und Grundeigentiimerverein, groBere
Vermieter oder Finanzierungsinstitute vor Ort gezadhlt werden, die ihr spezifisches Knowhow vermitteln
kdnnen.

Bei Modernisierungen und Neubau auch im Quartier denken

Im Sinne einer nachhaltigen Bestandsanpassung ist es ratsam, nicht nur die Wohnung und den jeweiligen
Wohnblock als strategischen Handlungsrahmen zu setzen, sondern auch das Wohnquartier, das ebenso
wichtig fiir die Wohnstandortwahl der Mieterhaushalte ist. Alle MaBnahmen, sei es die energetische Be-
standserneuerung als auch der Neubau, sind daher unter dem Aspekt der Quartiersentwicklung voranzu-
treiben. Durch die Biindelung verschiedener MaBnahmen an Wohnung, Gebdude und Wohnumfeld kénnen
ganze Quartiere gestdrkt und nachhaltig entwickelt werden. Die Aufwertung und Weiterentwicklung von
Quartieren kann dabei in den meisten Fallen nur durch ein gemeinsames Handeln der Akteure erzielt wer-
den. Die Entwicklung von Quartieren steht in der Stadt Erkelenz bereits im Fokus von Bestandserneuerun-
gen und NeubaumaBnahmen. So hat der Bauverein Erkelenz als handelnder Akteur im Gebiet rund um den
Lambertusweg durch gezielte energetische MaBlnahmen an den Bestandshauten der 1950er und 1960er
Jahre und einen sich anschlieBenden altersgerechten, barrierefreien Neubau auf die Entwicklungen im
Quartier reagiert. So sind die Gebdude, die in den 1950er und 1960er Jahren errichtet wurden, zu groBen
Teilen mit ihren Bewohnern gemeinsam gealtert. Wahrend die Wohnungen der Bestandsgebdude zwar aus
wirtschaftlichen und baulichen Griinden nicht barrierefrei erneuert werden konnten und der Fokus somit
auf der energetischen Verbesserung lag, wurde durch den Neubau eines dreigeschossigen Gebdudes mit
LaubengangerschlieBung und Aufzug eine altersgerechte Ergdnzung des Wohnungsangebotes im Quartier
geschaffen. Im Rahmen der Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen wurden daher gemeinsam mit der
Stadtverwaltung Erkelenz vier Quartiere identifiziert, in denen Handlungsbedarf besteht und die als An-
kniipfungspunkt fiir QuartiersmaBnahmen gesehen werden konnen. Die Vorstellung der Quartiere inklusive
Handlungsempfehlungen ist Kapitel 8 des vorliegenden Konzeptes zu entnehmen.

Abbildung 24: Modernisierungs- und Neubautatigkeiten des Erkelenzer Bauvereins

T

Quelle: Erkelenzer Bauverein
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4.3. Der Markt fiir Mieteigenheime

Mieteinfamilienhduser stellen im Zuge der sich wandelnden Lebens- und Arbeitsverhaltnisse fiir einige
Bautrdger eine interessante Marktnische dar, da mit der Alternative "Vermietung statt Verkauf" Interessen-
ten erschlossen werden konnen, fiir die der Kauf eines Eigenheimes aus finanziellen oder persénlichen
Griinden nicht in Frage kommt. Mit Mieteigenheimen wird den Interessenten eine Alternative geboten, ein
eigenheimdhnliches Wohnen ohne Eigentumserwerb zu ermdglichen. Aus diesem Grund widmet sich der
folgende Abschnitt der Angebots- und Nachfragesituation von Mieteigenheimen in der Stadt Erkelenz.

Nachgefragt werden die Mieteigenheime von unterschiedlichen Nachfragegruppen:

Eine relevante Zielgruppe sind Familien mit Kindern, die sich keinen Eigenheimerwerb leisten kénnen
oder wollen, ein kleineres Mieteigenheim zu einem bezahlbaren Mietpreis suchen und damit auch
ihren Kindern einen addquaten Freiraum fiir Bewegung und Spiel bieten wollen.

Eine zweite, kleinere Gruppe sind mobile, erwerbstatige und recht gut verdienende Haushalte. Sie
haben zum Beispiel als Angestellte nur einen befristeten Arbeitsvertrag oder suchen einen attraktiven
Zweitwohnsitz in Erkelenz. Sie wollen sich an Erkelenz nicht durch Wohneigentum binden, aber auch
alle Vorteile eines Eigenheims — die hohe Gesamtwohnflache, den eigenen Garten, die hohe
Privatsphdre usw. -nutzen.

Die dritte, kleinere Gruppe bilden Paare ab 50 Jahren, die sich kein (neues) Eigenheim zulegen
wollen, aber alle Vorteile desselben genieBen mochten und vor allem infrastrukturell gut
ausgestattete Wohnlagen suchen.

Differenziert man bei den Mieteigenheimen wie auch zuvor bei den Mietwohnungen nach Angebot und
Nachfrage, und legt als empirische Basis die Datenbank des ImmohilienScout24 zu Grunde, so muss in
diesem Marktsegment der Nachfrageindikator Hits pro Wohnung und Monat an die spezielle Marktsituation
angepasst und in folgende Nachfragekategorien eingeteilt werden: Ein Nachfragewert von 900 bhis 1.100
Hits/Monat kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wdhrend ein Wert unterhalb von 700
Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 700 bis 900 Hits/Monat eine ledig-
lich schwache Nachfrage bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen 1.100 und 1.300
Hits/Monat eine gute und ab 1.300 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab.

Insgesamt konnten fiir den Betrachtungszeitraum 2006 bis Anfang 2011 428 Mieteigenheimangebote in der
Stadt Erkelenz ausgewertet werden. Korrespondierend zu den Kaufeigenheimen werden hierbei freistehen-
de Einfamilienhduser am hadufigsten angeboten, gefolgt von den Doppelhaushélften und Reihenhdusern. Es
handelt sich somit um ein durchaus nennenswertes Angebot, das in den letzten fiinf Jahren auf den Erkelen-
zer Wohnungsmarkt gekommen ist. Mit durchschnittlich 1.027 Hits/Monat handelt es sich beim Teilmarkt
der Mieteigenheime um ein Segment, das in Erkelenz auf einem @hnlich hohen Nachfrageniveau wie Miet-
wohnungen liegt. Differenziert nach Preisen, Ausstattungs- und GroBenmerkmalen ergibt sich jedoch wie-
derum eine differierende Nachfrage, welche im Folgenden dargestellt wird.

Festzuhalten bleibt, dass die ausgewerteten Angebote ein Mietpreisniveau von durchschnittlich 6,18 Eu-
ro/m2 aufweisen und damit erwartungsgemdR iiber dem Mietpreis von Mietwohnungen liegen. Die Analyse
der Preisklassen zeigt deutlich, dass sich die Nachfrage mehrheitlich auf das untere bis mittlere Segment
konzentriert. Besonders begehrt sind Immobilien bis zu einem Preis von unter 5,50 Euro/m2, aber auch
Miethduser mit einem Angebotspreis von bis zu 6,90 Euro/m2 werden noch solide nachgefragt. Erst im
oberen Segment oberhalb von 6,90 Euro/m2 schwécht sich die Nachfrage deutlich ab. Begriindet ist die
sehr hohe Nachfrage im untersten Preissegment auch durch ein gewisses Angebot an gréReren Eigenheimen
mit 140 und mehr m2, die zu einer giinstigen Gesamtmiete von rd. 700 Euro offeriert werden.
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Tabelle 17: Angebot, Nachfrage und Mietpreis im Segment der Mieteigenheime

Mietpreis in €/m2 Angebote absolut Anteilig Wohnflache Grundfldche Hits/Monat Nachfrage Segment

Bis <4,80 40 9% 156 445 1.956 Sehr hoch unterstes
4,80 bis <5,50 67 16% 135 417 1.404 Sehr hoch unteres

5,50 bis <6,25 104 24% 129 355 989 Durchschnittlich mittleres
6,25 bis <6,90 114 27% 130 398 922 Durchschnittlich mittleres
6,90 bis <7,50 48 11% 134 424 736 Gering oberes

>7,50 55 13% 162 729 436 Sehr gering hochpreisiges

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Die Wohnfldche hat ebenfalls Einfluss auf die Nachfrage nach einem Mieteigenheim. Deutlich wird in der
nachstehenden Tabelle, dass sich die Praferenz der Nachfrage auf die kleinen Objekte unter 120 m2 Wohn-
flache richtet. Letztendlich verbirgt sich hinter den WohnungsgréRen eine Preissensibilitdt der Nachfrager:
Besonders begehrt sind die kleineren Eigenheime mit bis zu 120 m2 und einem Gesamtmietpreis von rd.
700 Euro/Monat, denn fiir gréRere Immobilien sind in der Regel bereits 1.000 Euro im Monat an Gesamt-
miete (kalt) aufzubringen.

Tabelle 18: WohnungsgroBenklassen der Mieteigenheime

WohnungsgroBe in m2 Angebote absolut Anteilig Mietpreis in €/m2 Mietpreis in € Hits pro Monat Nachfrage

Bis <100 41 10% 6,26 535 1.525 Sehr hoch

100 bis <120 93 22% 6,16 666 1.299 Hoch

120 bis <140 133 31% 6,22 803 937 Durchschnittlich
140 bis <160 76 18% 6,32 895 787 Gering

(iber 160 85 20% 6,00 1.259 844 Gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Korrespondierend zu den Wohnfldachen sind insbesondere Mieteigenheime mit drei bis vier Zimmern auf-
grund ihres vergleichsweise geringen Mietpreisniveaus von rd. 700 Euro im Monat sehr begehrt. Der
Schwerpunkt des Angebots liegt auf den Objekten mit fiinf Zimmern, die gleichzeitig eine noch solide Nach-
frage erfahren.

Tabelle 19: GroBe der Mieteigenheime nach der Zimmeranzahl

Zimmeranzahl Angebote Anteilig Mietpreis in €/m2 Mietpreis in € Hits pro Monat Nachfrage

Bis 4 164 38% 6,25 722 1.213 Hoch

5 bis 5,5 181 42% 6,15 813 925 Durchschnittlich
6 und mehr 83 19% 6,13 1.206 882 Gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Die befragten Marktexperten bestdtigen eine durchaus wahrnehmbare Preissensibilitdt der Nachfrager: So
stehen insbesondere die giinstigen Objekte (oftmals offentlich geférdert) im Fokus der Nachfrager. Ein
Beispiel hierfiir sind die offentlich geférderten Mieteigenheime in Form von Reihenhdusern im Oerather
Miihlenfeld, die fiir Familien mit mehreren Kindern geeignet und aufgrund der Férderung finanzierbar sind.
Insbesondere fiir Familien mit mehreren Kindern besteht in Erkelenz ein hoher Bedarf an mietbaren Eigen-
heimen. Dieses Thema wird aus diesem Grund im Themenfeld des Sozialen Wohnungsbaus erneut aufgegrif-
fen.
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Das GroB der Mieteigenheime wird durch neu errichtete Gebdude ab dem Baujahr 1990 (59%) gestellt. Der
Altbau, hier definiert als Eigenheimsiedlungen bis Baujahr 1969, bildet auf der anderen Seite nur 23 Pro-
zent des Angebotes.

Zwar ist anzunehmen, dass im Zuge des Generationenwechsels bei den in den 1950er bis 1970er errichte-
ten Eigenheimen ein gewisses Angebot auch kiinftig dem Markt zugefiihrt wird, wenn sich Alteigentiimer
dazu entschlieBen, im Alter eine neue Wohnform anzustreben, die Neigung der Alteigentiimer (oder auch
der Erben) ihre Immobilie am Markt zu vermieten, statt sie zu verkaufen, ist — und dies hat auch die Riick-
kopplung mit den &rtlichen Marktexperten ergeben — jedoch als gering einzuschdtzen. Inshesondere dltere
Eigentiimer scheuen die Miihen, die die Pflichten eines Vermieters mit sich bringen: der Verwaltungsauf-
wand oder auch die Instandhaltungspflicht. Der Generationenwechsel diirfte zwar das Angebot an Mietei-
genheimen etwas erhdhen, aber nicht die Mengeneffekte erzeugen, um einen kiinftigen Neubau zu ersetzen.

Tabelle 20: Baualtersklassen der Mieteigenheime

Baujahre Angebote Anteilig Mietpreis in €/m2 Mietpreis gesamt Wohnfldche Hits pro Monat Nachfrage
Bis 1949 44 13% 6,48 1.063 154 1.255 Hoch

1950 bis 1969 36 11% 5,36 706 136 1.549 Sehr hoch
1970 bis 1989 58 17% 5,75 792 139 1.264 Hoch

1990 bis 1999 59 17% 6,21 844 136 822 Gering

Ab 2000 145 42% 6,67 888 133 669 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Im Segment der Mieteigenheime herrscht in Erkelenz ein Nachfrageiiberhang. Letztendlich ist es jedoch die
Frage des Mietpreises, der liber die Vermarktungschancen von Mieteigenheimen entscheidet. Mieteigen-
heime werden in Erkelenz nachgefragt, sofern sie einen Mietzins in Hhe von 6,90 Euro/m2 bzw. eine Ge-
samtmiete von rd. 700 Euro pro Monat nicht wesentlich iiberschreiten. Korrespondierend zum Mietpreis
sind es vor allem Objekte mit unter 120 m2 Wohnflache, die eine besondere Nachfragegunst aufweisen und
solche, die zentrumsnah liegen. Vor dem Hintergrund der angespannten Marktlage in diesem Segment und
der Tatsache, dass der Altbau nicht immer den Kern der Nachfrage trifft und damit keine echte Alternative
darstellt, ist auch fiir die kommenden Jahre ein Neubau von Mieteigenheimen zu empfehlen. Angesichts
dessen, dass Familien nach wie vor eine groRe, aber auch schrumpfende Nachfragegruppe darstellen, wéh-
rend die Gruppe der Best Ager und Senioren wéchst, sind fiir die Zielgruppenorientierung folgende Empfeh-
lungen zu formulieren:

Fiir die einkommensschwécheren Familien mit zwei bis drei Kindern ist ein Neubauangebot an &ffentlich
geforderten Mieteigenheimen, vorzugsweise in Form der Reiheneigenheime, mit etwa 90 bis 110 m2 Wohn-
flache, vier bis fiinf Zimmern und geringen GrundstiicksgroBen marktgerecht. Dieses Wohnprodukt ist un-
gewdhnlich, weil es eine reguldre 6ffentliche Férderung, die normalerweise in den Geschosswohnungsbau
flieBt, zur Errichtung von Eigenheimen nutzt. Die Erfahrungen der Stadt Erkelenz zeigen, dass in diesem
Segment ein sehr hoher Bedarf besteht und auch kiinftig der Neubau von geférderten Mieteigenheimen
verfolgt werden sollte. Empfohlen wird der Neubau von durchschnittlich sieben &ffentlich geforderten Miet-
hausern pro Jahr (vgl. Tab. 10: Schwerpunkt auf den Zeitraum 2012-2015 setzen, um den Nachholbedarf
abzubauen). Eine wachsende Bedeutung erhdlt auch die Zielgruppe der Best Ager und Senioren, die aller-
dings mit zunehmendem Alter auch Anforderungen an eine Barrierearmut stellen. Fiir sie sind spezielle
Angebotstypen, z.B. mit einer Moglichkeit des Einbaus eines Treppenliftes und/oder altersgerechten Grund-
rissen zu entwickeln. Auch im Hinblick auf den demografischen Wandel sind neue Mieteigenheime vor-
zugsweise an integrierten Standorten mit Ndhe zu Infrastrukturangeboten zu errichten. Bei den Zielgruppen
der Best Ager und Senioren ist aufgrund der vorhandenen gréBeren Kaufkraft starker als bei den einkom-
mensschwadcheren Familienhaushalten auf eine mittlere bis gute Wohnlage zu achten.
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5. Handlungsfeld Soziale Wohnraumversorgung

Der Wohnungsmarkt befindet sich in Deutschland in einem standigen Anpassungsdruck, von dem einzelne
Regionen und sachliche Teilmarkte unterschiedlich betroffen sind. Hierzu zdhlt auch der sozial gebundene
Wohnungsbestand als Teilmarkt fiir die Versorgung von einkommensschwachen Haushalten, welcher auf-
grund der bundesweit fortschreitenden Spreizung der Einkommens- und Vermégensentwicklung auch in
Zukunft bedeutend bleibt. Im dritten Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung wurde festgehal-
ten, dass die Mietbelastung einkommensschwacher Haushalte gemessen am zur Verfiigung stehenden
Haushaltseinkommen iiberdurchschnittlich hoch ist. Insbesondere fiir einkommensschwache Haushalte ist
die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, welcher durch die offentliche Hand gefordert wird, von
groBer Bedeutung. Etwa acht Millionen Haushalte in Deutschland befinden sich im Niedrigeinkommensbe-
reich. Diese Haushalte konnen weiter unterschieden werden in Bezieher von Mindestsicherung (darunter
die Grundsicherung fiir Arbeitssuchende, Sozialhilfe und das Asylbewerberleistungsgesetz), Bezieher von
Wohngeld sowie in Haushalte ohne Mindestsicherung oder Wohngeld, deren Einkommen sich aber unter der
Armutsrisikogrenze befindet’. Zu den einkommensschwachen Haushalten zdhlen somit nicht nur Bezieher
von Mindestsicherung, sondern auch zahlreiche Minderverdienende.

Entwicklung der einkommensschwachen Wohnungsnachfrage in Erkelenz

Fiir den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich. Um sich
zuvor auf eine Warteliste fiir den Bezug einer frei werdenden Wohnung setzen zu lassen, kdnnen sich inte-
ressierte Haushalte bei der zustdndigen Stelle als wohnungssuchend registrieren lassen. In der Wohnungs-
suchendenstatistik wird nach Berechtigten der Einkommensgruppen A und B unterschieden. Die Zahl der
amtlich registrierten, wohnungssuchenden Haushalte bildet zwar nur eine Teilgruppe der auf preiswerten
Wohnraum angewiesenen Haushalte ab, sie stellt aber einen Indikator fiir einen wachsenden oder nachlas-
senden Bedarf an preiswertem Wohnraum dar.

Die Berechtigten der Einkommensgruppe A verfiigen iiber ein Einkommen innerhalb der Einkommensgren-
zen der Sozialen Wohnraumversorgung, fiir die Wohnungen im 1. Férderweg zur Verfiigung stehen. Berech-
tigte der Einkommensgruppe B konnen die Einkommensgrenzen um bis zu 60 Prozent liberschreiten, fiir sie
kommen Wohnungen des 2. und 3. Férderweges in Betracht.

Tabelle 21: Wohnungssuchende Haushalte in Erkelenz

Jahr Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B Insgesamt
2007 150 0 150
2008 188 0 188
2009 201 0 201
2010 196 0 196

Quelle: Wfa NRW: Preisgebundener Wohnungsbestand, Jahre 2007-2010

Durch die Umstellung der Statistik der wohnungssuchenden Haushalte ist die Zeitreihe dieses Indikators
unterbrochen. Die Methodik zur Erhebung der Wohnungssuchenden wurde im Jahr 2007 vollstdndig umge-
stellt, sodass keine Vergleichbarkeit zu den Vorjahren gegeben ist. Wahrend vor 2007 diejenigen Haushalte
ermittelt wurden, denen keine Wohnung vermittelt werden konnte, handelt es sich seit 2007 um die Woh-
nungssuchenden, denen ein Wohnberechtigungsschein erteilt wurde. Der Erhebung zufolge ist die Zahl der
registrierten wohnungssuchenden Haushalte in Erkelenz in den Jahren danach, also im Zeitraum 2007 bis
2010, deutlich angestiegen, wobei die Wohnungssuchenden vollstdndig der Einkommensgruppe A zuzuord-
nen sind. Fiir das Jahr 2010 liegt dariiber hinaus eine Auswertung der Wohnungssuchendenstatistik nach

" vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und BBSR (Hg.) (2009): Kosten der Unterkunft und die
Wohnungsmarkte



Handlungskonzept Wohnen fiir Erkelenz

rl INWIS

Haushaltsgrée vor. Demnach bilden die Einpersonenhaushalte den gré3ten Anteil der Wohnungsuchenden,
gefolgt von den 2- und 3-Personen-Haushalten. Aktuelle Zahlen aus dem Mai 2011 verdeutlichen dariiber
hinaus, dass korrespondierend zur HaushaltsgroRe inshesondere Einzimmer-Wohnungen verstarkt nachge-
fragt werden — so bezogen sich insgesamt 68 der insgesamt 191 Anfragen und damit 36 Prozent auf Ein-
zimmer-Wohnungen.

Im Landesvergleich zeigt sich eine differierende Situation: So hat sich die Zahl der Wohnungssuchenden
zwischen 2007 und 2010 von 116.000 Haushalten auf 107.388 Haushalte deutlich um etwa sieben Prozent
verringert.

Ein weiterer relevanter Indikator fiir die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum ist die Struktur und Ent-
wicklung der Bedarfsgemeinschaften, wozu allein Lebende und Mehrpersonenhaushalte zdhlen, die im § 7
Absatz 3 SGB II definiert sind und deren Definition Grundlage fiir die Bemessung und Gewahrung von staat-
lichen Transferleistungen im Sinne von SGB II und SGB XII ist. Insgesamt gab es im April des Jahres 2011 in
der Stadt Erkelenz 1.294 Bedarfsgemeinschaften. Die Zusammensetzung der Bedarfsgemeinschaften nach
Zahl der Personen zeigt, dass die groBte Gruppe die Singlehaushalte mit rund 53 Prozent sind, gefolgt von
den Bedarfsgemeinschaften mit zwei Personen. GréBere Bedarfsgemeinschaften, insbesondere mit fiinf und
mehr Personen, machen im Gegenzug einen Anteil von nur sieben Prozent aus.

Abbildung 25: GréBenstruktur der Bedarfsgemeinschaften April 2011

Bedarfsgemeinschaften...

B mit einer Person
® ..mit 2 Personen
...mit 3 Personen

...mit 4 Personen

® ...mit5 und mehr Personen

Quelle: JobCenter Erkelenz, eigene Darstellung

Im Zeitverlauf von 2006 bis 2011 zeigt sich ein deutlicher Riickgang der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften.
Gab es im April 2006 noch insgesamt 1.658 Bedarfsgemeinschaften, waren es im April 2011 nur noch 1.294
Bedarfsgemeinschaften, dies entspricht einem Riickgang von 21 Prozent.
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Abbildung 26: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften (Stand April des jeweiligen Jahres)
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Quelle: Jobcenter der Stadt Erkelenz, eigene Darstellung

Im Ergebnis ldsst sich fiir Erkelenz feststellen, dass sich die Folgen der Wirtschaftskrise nicht in einem
Anstieg arbeitsloser oder einkommensschwacher Personen niedergeschlagen haben. Die dargestellten Indi-
katoren wie Kaufkraftindex, die Entwicklung des Arbeitslosenquotienten, die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten (vgl. hierzu Kap 1.4) und die Entwicklung der Zahl der Bedarfsgemeinschaften, wei-
sen im Zeitverlauf bis zum Jahr 2009 bzw. 2010 eine positive Entwicklung auf und zeigen erfreulicher-
weise, dass der Umfang einkommensschwacher Haushalte eher riickldufig ist und sich der Bedarf in der
sozialen Wohnraumversorgung vermindert hat. Der Indikator wohnungssuchende Haushalte zeigt jedoch
an, dass der Umfang der Haushalte, die sich bei der Wohnungssuche registrieren ldsst, nach wie vor kon-
stant ist.

Bestand und Entwicklung des preisgebundenen Wohnraums

In der Stadt Erkelenz existierten im Juli des Jahres 2011 insgesamt 958 preisgebundene Wohnungen. Ge-
messen an den stadtweit 20.090 Wohnungen entspricht dies etwa fiinf Prozent des gesamten Bestandes.
Im Vergleich zum nordrhein-westfalischen Anteil von etwa 7,6 Prozent kann diese Quote als leicht unter-
durchschnittlich bezeichnet werden. Der Vergleich mit weiteren nordrhein-westfédlischen Stadten zeigt je-
doch, dass Erkelenz damit die Mehrheit der nordrhein-westfalischen Stadte und Gemeinden widerspiegelt:
In 53 Prozent der Stadte betrdgt der Anteil der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand fiinf bis zehn
Prozent®.

Innerhalb der preisgebundenen Wohnungen bilden Mietwohnungen den iiberwiegenden Anteil. Die Miet-
wohnungen wiederum sind iiberwiegend dem 1. Férderweg zuzuordnen und damit auch der niedrigeren
Einkommensgrenze. Speziell auf die Bediirfnisse dlterer Menschen ausgerichtete Wohnungen, so genannte
»Altenwohnungen® bilden einen Anteil von 9,5 Prozent des Sozialwohnungsbestandes. Nach Angabe der
Stadt Erkelenz wird die GroBenstruktur der vorhandenen preisgebundenen Wohneinheiten zum einen durch
Wohnungen mit zwei Zimmern, welche 23,4 Prozent des Bestandes darstellen sowie zum anderen durch 4-
Zimmer-Wohnungen dominiert, welche einen Anteil von 28,5 Prozent bilden. Auch Wohnungen mit drei
Zimmern sind mit etwa 18 Prozent mit einem nennenswerten Anteil vertreten. Kleine Wohnungen mit nur

8 Eigene Auswertung auf Grundlage einer Datei der Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-Westfalen (WfA).
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einem Zimmer sowie Wohnungen mit mehr als fiinf Zimmern sind anteilsmaRig hingegen nur sehr schwach
vertreten.

Abbildung 27: GroBenstruktur des preisgebundenen Wohnungshestandes der Stadt Erkelenz (Stand Juli 2011)

Geforderte Mietwohnungen...

B ... mit einem Zimmer
.. mit zwei Zimmern
® ... mit drei Zimmern
.. mit vier Zimmern
E .. mit finf und mehr Zimmern

O... mit mehr als finf Zimmern

Quelle: Stadt Erkelenz, eigene Darstellung

Stellt man nun die WohnungsgrélRen den GroRen der Bedarfsgemeinschaften gegeniiber, ergibt sich fiir die
Stadt Erkelenz folgendes Bild: Die Bedarfsgemeinschaften mit ein und zwei Personen umfassen zusammen
insgesamt 932 Bedarfsgemeinschaften. Dieser Gruppe steht eine Anzahl von 308 1- und 2-Zimmer-
Wohnungen im preisgebundenen Mietwohnungshestand gegeniiber. Aus dieser Gegeniiberstellung ergibt
sich ein Verhdltnis von drei Bedarfsgemeinschaften auf eine preisgebundene Mietwohnung. Spiegelbildlich
stellt sich die Situation der 362 Bedarfsgemeinschaften mit drei und mehr Personen dar. Dieser Gruppe
steht auf dem preisgebundenen Mietwohnungsmarkt eine Anzahl von 650 Wohnungen gegeniiber, woraus
sich ein Verhaltnis von ungefdhr 0,6 Bedarfsgemeinschaften auf eine preisgebundene Mietwohnung ergibt.

Die Gegeniiberstellung zeigt sehr eindriicklich, dass die Versorgungssituation fiir einkommensschwache 1-
und 2-Personen-Haushalte im sozialen Mietwohnungsbestand - rein rechnerisch betrachtet - schwieriger
sein muss als fiir groBere Haushalte. Zugleich, dies zeigten bereits vorherige Analysen, ist die Marktlage am
freifinanzierten Wohnungsmarkt fiir diese Kleinhaushalte als angespannt zu bezeichnen, sodass aulerhalb
der sozialen Wohnraumversorgung keine echten Versorgungsalternativen fiir diese Haushalte bestehen.

Der Blick auf die folgende Abbildung verdeutlicht, dass im preisgebundenen Wohnungshestand in Erkelenz
innerhalb der letzten zehn Jahre zwar bereits leichte Verluste zu konstatieren waren, die Schwankungen
innerhalb des betrachteten Zeitraumes jedoch gleichzeitig auf eine regsame Neubautadtigkeit im offentlich
geférderten Wohnungsbau hinweisen, da zwischenzeitlich die Anzahl der geférderten Wohneinheiten so-
wohl im Mietwohnungs- als auch im Eigenheimsegment deutlich gesteigert werden konnte.
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Abbildung 28: Preisgebundener Wohnungsbestand nach Forderart 2000 bis 2010
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Quelle: WfA NRW: Preisgebundener Wohnungsbestand, Jahre 2007-2010

Der Neubau von offentlich geforderten Wohneinheiten konnte in der Zeitreihe von 2000 bis 2010 zwar die
Bindungsverluste nicht komplett kompensieren, der riickldufigen Entwicklung jedoch entgegen wirken.
Auch der regionale Vergleich, verdeutlicht an der folgenden Abbildung, zeigt auf, dass Erkelenz iiber iiber-
durchschnittliche Fertigstellungszahlen im offentlich geforderten Mietwohnungsbereich verfiigt. So liegt
Erkelenz in der hochsten Kategorie mit {iber 25 fertiggestellten 6ffentlich geférderten Mietwohnungen auf
10.000 Einwohner. Auch die Einstufung der Stadt Erkelenz in die Kategorie ,iiberdurchschnittliches Be-
darfsniveau bei Mietwohnungen“ verdeutlicht die Bedeutung des geférderten Mietwohnungssegmentes.

Abbildung 29: Geforderte Mietwohnungen je 10.000 Einwohner im Zeitraum 2005-2009

Quelle: NRW.BANK; Soziale Wohnraumforderung 2009
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Auch der Blick auf die Zeitreihe von 2006 bis 2011 verdeutlicht die hohe Anzahl an Baufertigstellungen im
Segment der offentlich geférderten Mietwohnungen, die durch Eigenheim- und EigentumswohnungsmaR-
nahmen ergdnzt werden. Insbesondere das vergangene Jahr ist durch hohe Fertigstellungszahlen im Bereich
der Mietwohnungen (Einkommensklasse A und B) gekennzeichnet, da insgesamt drei Wohnprojekte in Er-
kelenz fertiggestellt wurden — eine Tatsache, die sich in den Zahlen widerspiegelt und den hohen Bedarf in
diesem Teilsegment verdeutlicht.

Tabelle 22: NeubaumaBnahmen im 6ffentlich geforderten Segment 2000 bis 2011

Jahr Mietwohnungen, Anzahl WE Eigenheime/Eigentumswohnungen, Anzahl WE
2006 24 13

2007 26 13

2008 6 18

2009 38 8

2010 12 12

2011 105 5

Quelle: Stadt Erkelenz, eigene Darstellung

Betrachtet man die Prognosedaten der Stadt Erkelenz, welche den Bindungsverlauf der offentlich geforder-
ten Mietwohnungen fiir die ndachsten zehn Jahre darstellen, so wird deutlich, dass aufgrund der regsamen
Neubautdtigkeit das Auslaufen der Bindungen in dlteren Bestdnden zu keinem gravierendem kurz- bis mit-
telfristigen Abschrumpfen des Sozialwohnungsbestandes fiihren wird.

Bis zum Jahr 2020 werden anzahlmaBig die meisten Wohneinheiten in Erkelenz im Jahr 2012 aus der Bin-
dung laufen. Hierbei handelt es sich konkret um 44 Wohnungen. Von dem Auslaufen der Bindungen werden
hierbei insbesondere die Einraumwohnungen, die aktuell nur mit einem Anteil von etwa acht Prozent ver-
treten sind, sowie die Dreiraumwohnungen betroffen sein.

Tabelle 23: Zukiinftige Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungshestands in Erkelenz

Jahr Aus der Bindung laufende Wohnungen davon

2011 2 2 4-Zimmer-Wohnungen

17 1-Zimmer-Wohnungen
7 2-Zimmer-Wohnungen

2012 & 16 3-Zimmer-Wohnungen

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

Quelle: Stadt Erkelenz
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Abbildung 30: Zukiinftige Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungshestands in Erkelenz
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Quelle: Stadt Erkelenz, eigene Darstellung

Die aktuellen Prognosedaten der NRW.BANK, welche eine Fortschreibung des preisgebundenen Mietwoh-
nungsbestandes bis zum Jahr 2039 vorgenommen hat, belegen, dass sich die Bindungsverluste erst im lang-
fristigen Verlauf in Erkelenz bemerkbar machen werden. Wahrend im Zeitverlauf von 2010 bis zum Jahr
2029 sogar noch mit Gewinnen im preisgebundenen Mietwohnungsbestand zu rechnen ist (+17,5%), wer-
den sich Bindungsverluste in der darauffolgenden Dekade bis zum Jahr 2039 abzeichnen. Im Zeitraum von
2029 bis 2039 wird damit ein Riickgang von 530 auf etwa 380 Wohneinheiten (-28,3%) im preisgebunde-
nen Mietwohnungsbestand prognostiziert®. Die Bindungsverluste, die Erkelenz von 2010 bis 2039 ver-
zeichnen wird (-15,7%), sind im interkommunalen Vergleich in die mittlere (Abnahme zwischen -15 und -
20%) von insgesamt fiinf Verlustkategorien in NRW einzuordnen. Im Ergebnis wird die Entwicklung des
preisgebundenen Wohnungsbestandes auch in den kommenden Jahren riickldufig sein, allerdings in deut-
lich schwacherem Umfang als noch 2008 von der NRW.BANK berechnet.

Abbildung 31: Verdnderung des preisgebundenen Mietwohnungshestandes bis 2039
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Quelle: NRW.BANK; Preisgebundener Wohnungsbestand 2010

9 NRW.BANK 2010: Preisgebundener Wohnungsbestand 2010. Entwicklung geférderter Wohnungen in Nordrhein-Westfalen. Diisseldorf
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Versorgungschancen am frei finanzierten Wohnungsmarkt

Fiir einkommensschwache Haushalte kommen auch frei finanzierte Wohnungen, die hinsichtlich des Miet-
preises innerhalb der Bemessungsgrenzen fiir die Kosten der Unterkunft fiir SGBII-Empfanger liegen, fiir die
Wohnraumversorgung in Betracht. Vor dem Hintergrund, dass der Bestand an offentlich geférderten Woh-
nungen in der Stadt Erkelenz kiinftig leicht zuriickgeht, wird im Folgenden der Frage nachgegangen, inwie-
weit auch der freifinanzierte Wohnungsbestand in der Stadt Erkelenz zur Wohnraumversorgung mit ange-
messenem Wohnraum beitragt. Betrachtet wird dabei das Wohnungsangebot, dessen Mietpreis innerhalb
der Bemessungsgrenzen fiir SGB II-Empfanger liegt. In welcher Hohe die Mietkosten als angemessen anzu-
sehen sind, richtet sich nach den ortlichen Gegebenheiten und ist nicht bundeseinheitlich geregelt. Als
Orientierung dienen die Mietobergrenzen des Wohngeldgesetzes und inshesondere die jeweiligen marktiib-
lichen Mieten vor Ort. Die Bemessungsgrenze der Stadt Erkelenz betrdgt 4,75 Euro/m2, ausgewiesen als
Nettokaltmiete.

Zur Abschatzung, welcher Teil des aktuellen Wohnungsangebotes i. S. v. SGB II / XII angemessen ist, wur-
den aktuelle Wohnungsangebote den ortlichen Angemessenheitskriterien gegeniibergestellt. Verwendet
wurde die Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24, das heiBt die Immobilienangebote, die von den
Anbietern zur Miete im Jahr 2010 in die Plattform eingestellt wurden. Den Richtwerten fiir die verschiede-
nen Bedarfsgemeinschaften wurden dabei nur solche Wohnungen gegeniibergestellt, die den Bemessungs-
grenzen hinsichtlich der maximalen Nettokaltmiete fiir die gesamte Wohnung und hinsichtlich der Woh-
nungsgrélen entsprechen. Die nachfolgende Tabelle zeigt das Ergebnis der Ermittlungen.

Tabelle 24: Anteil und Struktur angemessenen Wohnraums fiir Hartz IV-Haushalte

Angemessen fiir Angemessene Wfl. Max. KdU (netto- Angemessene WE Angemessene WE Anteil angemessener WE (nach Wfl.,
BG mit... in m2 kalt)/Monat (nach Wfl. + Kdu) (nur nach Wfl.) Kdu) an allen Angeboten

1 Person Bis 47 223,25 4 20 20,0%

2 Personen Bis 62 294,5 11 40 27,5%

3 Personen Bis 77 365,75 18 53 34,0%

4 Personen Bis 92 437,0 16 56 28,6%

5 Personen Bis 107 508,25 9 29 31,0%

6 Personen Bis 122 579,5 9 39 23,1%

7 Personen Bis 137 650,75 8 25 32,0%

8 Personen Bis 152 722,0 11 30 36,7%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Berechnung und Darstellung

Demnach sind je nach WohnungsgréBe mindestens 20 Prozent und bis zu 37 Prozent des jeweiligen Woh-
nungsangebotes als angemessen im Sinne von SGB II-Empfdangern anzusehen. Im Vergleich zu anderen
Regionen mit einem sehr angespannten Mietwohnungsmarkt, etwa dem Kélner oder Diisseldorfer Raum, in
dem die Quoten angemessener Mietwohnungen stets unter zehn Prozent liegen, weisen die fiir die Stadt
Erkelenz ermittelten Quoten darauf hin, dass das vorhandene Angebot relativ haufig auch angemessen im
Sinne der Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft ist. Ob es insgesamt ausreichend ist, um alle
wohnungssuchenden Haushalte zu versorgen, kann mit den dargestellten Daten jedoch nicht beantwortet
werden. Es ldsst sich aber rechnerisch einschdtzen, inwiefern die verschiedenen HaushaltsgroRen die glei-
chen Chancen haben, angemessenen Wohnraum zu finden. Vergleichsmal3stab ist dabei diejenige Bedarfs-
gemeinschaft (nach GréBe), der vor Ort das groRte Angebot an angemessenen Wohnungen gegeniibersteht.
In der Stadt Erkelenz sind das die Bedarfsgemeinschaften mit fiinf und mehr Personen. Sie umfassen sieben
Prozent aller Bedarfsgemeinschaften, aber ihnen stehen insgesamt 51 Wohnungsangebote (50% aller an-
gemessenen Angebote) in 2010 gegeniiber.
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Im Vergleich zu ihnen kommen auf eine - fiir die jeweilige Personenzahl - angemessene Wohnung

96 Mal so viele Single-Bedarfsgemeinschaften,

zwolf Mal so viele 2-Personen-Bedarfsgemeinschaften,
fiinf Mal so viele 3-Personen-Bedarfsgemeinschaften,
vier Mal so viele 4-Personen-Bedarfsgemeinschaften.

Demnach hédtten es also 2-Personen-BG — zumindest rechnerisch — zwolf Mal so schwer wie eine Bedarfsge-
meinschaft mit drei und mehr Personen, eine angemessene Wohnung zu finden. Besonders schwierig stellt
sich die Situation fiir die Single-Bedarfsgemeinschaften dar, die es in der Stadt Erkelenz 96 Mal so schwer
haben, eine angemessene Wohnung zu finden, wie Bedarfsgemeinschaften mit fiinf und mehr Personen.
Dieser rechnerische Engpass stellt jedoch kein Alleinstellungsmerkmal fiir die Stadt Erkelenz dar: "In den
meisten Regionen steht ein hoher Anteil alleinstehender Leistungsbezieher einem kleinen Anteil kleiner
Wohnungen gegeniiber.'®

Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Die in 2008 entstandene Wirtschaftskrise hat nicht zu einer Erhhung der Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum in der Stadt Erkelenz gefiihrt. Befiirchtete, drastische Auswirkungen auf die Wohnkaufkraft ha-
ben sich somit nicht eingestellt. Die dargestellten Indikatoren zeigen vielmehr eine eher riicklaufige Be-
darfslage einkommensschwacher Haushalte an. Der Indikator wohnungssuchende Haushalte zeigt jedoch
an, dass der Umfang der Haushalte, der sich bei der Wohnungssuche registrieren ldsst, nach wie vor kon-
stant ist und die Knappheit im Wohnungsangebot eine stetige Anzahl an Wohnungssuchenden erzeugt.

Der nennenswerte Bestand an preisgebundenen Mietwohnungen in der Stadt Erkelenz garantiert jedoch
nicht fiir alle auf preiswerten Wohnraum angewiesenen Haushalte gleichermaBen Versorgungschancen:
Wahrend Bedarfsgemeinschaften mit drei und mehr Personen rechnerisch ein doppelt so hoher Bestand an
Wohnraum mit drei und mehr Zimmern gegeniibersteht, ist die Situation bei den 1- und 2-Personen-
Haushalten genau umgekehrt. Bei ihnen weist die Statistik ganz deutlich auf ein Versorgungsproblem hin.
Angesicht der prognostizierten Bindungsverluste, von denen in den ndchsten Jahren insbesondere die 1-
und 3-Zimmer-Wohnungen betroffen sein werden, werden sich die Versorgungsengpdsse fiir Singlehaushal-
te tendenziell erhdhen, zumal aufgrund des demografischen Wandels die kleinen Haushalte noch weiter
zunehmen werden.

Auch der frei finanzierte Wohnungsbestand bietet keine echte Versorgungsalternative fiir 1- und 2-
Personen-Haushalte, also Singles, Paare und Alleinerziehende mit einem Kind: Das Angebot ist so gering,
dass eine angespannte Marktsituation besteht, und die Chancen insbesondere fiir einen Single-Haushalt,
eine Wohnung mit einem Mietpreis unterhalb der Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft anzumie-
ten, sind ungleich geringer als bei groBeren Haushalten.

Die Versorgungssituation in der sozialen Wohnraumversorgung muss demnach differenziert betrachtet wer-
den: Bei den preisgiinstigen 1- und 2-Zimmer-Wohnungen mit bis zu 60 m2 Wohnflache besteht aufgrund
eines Angebotsengpasses eine sehr angespannte Marktsituation, wahrend sich die Situation bei den mittel-
groBen und groBen Wohnungen als ausgeglichener darstellt. Die Tatsache, dass zum aktuellen Zeitpunkt™
alle preisgebundenen Wohnungen in der Stadt Erkelenz vermietet sind und kein Leerstand besteht, deutet
jedoch auch auf konstante Bedarfe im Segment der mittelgroBen bis groBen Wohnungen hin. Marktexperten
weisen dariiber hinaus auf Wartelisten im Segment der 6ffentlich geférderten Mieteigenheime hin, die hin-
sichtlich der Zielgruppenansprache fiir Familien mit Kindern geeignet sind. Aktuelle Neubauprojekte (u.a.
im Oerather Miihlenfeld) zeigen auf, dass in diesem Segment ebenfalls hohe Bedarfe bestehen.

10'yg|. WfA (2009): Der Wohnungsmarkt fiir Hartz IV-Haushalte, Diisseldorf, S.75
1 Zeitpunkt der Erfassung November 2011
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Die Bindungsverluste der kommenden Jahre, die derzeit durch eine hohe Neubauintensitdt im geforderten
Segment versucht werden zu kompensieren, kénnen dann das Versorgungsproblem verscharfen, wenn klei-
ne Wohnungen nach Bindungsende umfangreich erneuert werden und demnach ihre Mieten steigen und die
Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft insoweit {iberstiegen werden, dass sie weder auf dem Teil-
markt der Sozialwohnungen noch bei den frei finanzierten Wohnungen zur Disposition stehen.

Der kiinftige Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen kann zwar nicht quantitativ vorausgeschatzt werden, da
die Entwicklung der Einkommenssituation nicht zuverldssig prognostiziert werden kann, im Hinblick auf
zukiinftige Verdanderungen in der Kaufkraft kénnen aber einige Entwicklungstrends aufgezeigt und plausible
Uberlegungen getroffen werden.

Auch an Erkelenz wird der sich in der Gesellschaft fortsetzende Trend zu einem htheren Armutsrisiko einer-
seits und wachsenden Einkiinften Einkommensstarker andererseits nicht vorbeiziehen, der im dritten Ar-
muts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung aufgezeigt wird. Demnach nimmt die Polarisierung der
Kaufkraft in Deutschland zu. Besonders alarmierend ist, dass auch immer mehr Menschen mit Arbeit dro-
hen, in die Armut abzurutschen. So lag im Jahr 2005 bei mehr als einem Drittel der Beschdftigten der Ver-
dienst unterhalb der Niedriglohnschwelle. Anfang der 1990er Jahre war dies nur bei etwas mehr als einem
Viertel der Fall. Wahrend in Deutschland die Einkiinfte der Reichen wachsen, sinken sie im unteren Bereich
leicht und stagnieren im mittleren Einkommensbereich. Eine Verdnderung des gesellschaftlichen Trends
einer zunehmenden Vermogens- und Kaufkraftungleichheit ist zunachst nicht in Sicht.

Die Organisation fiir Wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) warnt in ihrer Studie zur
Alterssicherung in OECD-Landern vor einer Zunahme der Altersarmut, die derzeit gering sei: Nur 2,3 Prozent
der deutschen Rentner sind auf die Grundsicherung angewiesen. Mittelfristig drohe jedoch ein massiver
Anstieg der Altersarmut. ,,Zurzeit sei die Lage noch solide. Weniger gut stehe es jedoch in der Zukunft um
die Versorgung von Geringverdienern sowie der zunehmenden Zahl von Menschen, die nicht durchgehend
Rentenbeitrage gezahlt hatten®. Auch der Paritdtische Wohlfahrtsverband erwartet in den néachsten Jahren
eine deutliche Zunahme der Altersarmut in Deutschland. Insbesondere vor dem Hintergrund sinkender
gesetzlicher Rentenniveaus geht er davon aus, dass es in Deutschland im Jahr 2020/2030 eine Altersarmut
von zehn Prozent oder mehr geben werde. In einer iiberschldgigen Kalkulation wiirde dies fiir die Stadt
Erkelenz bedeuten: Rund zwei Prozent der derzeitigen Senioren ab 65 Jahren wiirde einen Umfang von rd.
169 Personen ergeben. Im Jahr 2030 wiirde ein Anteil von zehn Prozent Altersarmut (bei einer gestiegenen
Zahl von Alteren) insgesamt 1.209 Personen betreffen.

In Anbetracht der gesellschaftlichen Entwicklungen kann fiir Erkelenz nicht von einer Reduzierung des Be-
darfs an preiswerten Wohnungen in den kommenden Jahren ausgegangen werden. Zwar liegt eine Abnahme
von einkommensschwachen Haushalten mit Kindern aufgrund der demografischen Entwicklung (Abnahme
von Haushalten mit mehreren Kindern) im Bereich des Wahrscheinlichen. Dafiir diirfte jedoch die Zahl der
kleinen, einkommensschwachen Haushalte — ebenfalls demografisch bedingt und aufgrund des sinkenden
gesetzlichen Rentenniveaus — zunehmen, insbesondere der Singles und Paare im Seniorenalter.

Gleichzeitig sind von den kiinftigen Bindungsverlusten insbesondere die kleinen Single-Wohnungen und
Wohnungen mit drei Zimmern betroffen, sodass aus heutiger Sicht davon auszugehen ist, dass sich der
bestehende Versorgungsengpass bei einkommensschwachen Singles noch erhthen wird. Aufgrund der
Haushaltsentwicklung und der Entwicklung in der Altersvorsorge wird voraussichtlich ein zusatzlicher Eng-
pass bei den Wohnungen fiir 1- und 2-Personen-Haushalte entstehen.

Dieser sich verschdrfende Engpass kann nur durch groRe Anstrengungen im Wohnungsneubau wie auch in
der Forderung der Bestandserneuerung in Verbindung mit einer Verlangerung von bestehenden Sozialbin-

dungen oder neuen Vereinbarungen zu Sozialbindungen abgebaut werden.

Fiir die soziale Wohnraumversorgung in der Stadt Erkelenz ist daher zum einen eine Fortfiihrung des bishe-
rigen Neubauniveaus zu empfehlen, wobei der Neubau ganz klar Wohnprodukte umfassen sollte, fiir die es
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bisher kein hinreichendes Angebot gibt. Dies betrifft inshesondere
+ kleine Wohnungen fiir Haushalte mit einer,

« altersgerechte, barrierefreie Wohnungen, die dem Zuwachs an &lteren, einkommensschwachen
Haushalten gerecht werden,

« Wohnungen in gemeinschaftlichen Wohnformen, die durch das nachbarschaftliche Miteinander und
das soziale Unterstiitzungsnetzwerk innerhalb der Bewohnerschaft auch eine Form der Altersvorsorge
darstellen. Da es sich hierbei eher um Nischenprodukte handelt, die derzeit auf dem Wohnungsmarkt
noch nicht etabliert sind, ist eine transparente Kommunikation und Darstellung der Vorteile solcher
Wohnformen bei den Nachfragerhaushalten eine wichtige Voraussetzung fiir den Erfolg solcher
geforderten, gemeinschaftlichen Wohnprojekte.

* Mieteigenheime fiir Familien mit zwei Kindern, mit einer Wohnfldche von bis zu 95 m2, gebaut als
Reihenhé&user.

Von entscheidender Bedeutung ist die Lage neuer Objekte. Zentrale Lagen sind zwar wiinschenswert, um
eine moglichst selbststindige Versorgung der dlteren Haushalte zu gewdhrleisten, aber nicht immer zu
leisten. Es sind zumindest Lagen zu wihlen, die iiber den OPNV gut an die infrastrukturell gut ausgestatte-
ten Lagen der Stadt Erkelenz angebunden sind bzw. {iber eine eigenstdndige infrastrukturelle Grundversor-
gung verfiigen. Ein Beispiel stellt hierfiir der Ortsteil Gerderath dar, welcher sich zwar am westlichen Stadt-
rand befindet und damit vergleichsweise weit vom Stadtzentrum entfernt ist, jedoch iiber eine eigenstandi-
ge Versorgung mit infrastrukturellen Angeboten (darunter auch Kindergarten und Schulen sowie Nahver-
sorgungsangebote) verfiigt.

Es wird empfohlen, sich an der Neubautatigkeit der vergangenen Jahre zu orientieren und damit einen Ziel-
wert von etwa 23 Wohnungen pro Jahr anzustreben. Hierbei handelt es sich um einen Wert, der im Durch-
schnitt mit der Neubautatigkeit der vergangenen zehn Jahre zu vergleichen ist und sich nur auf die Anzahl
der zu verwirklichenden offentlich geforderten Mietwohnungen bezieht. Hinzuzurechnen ist noch die emp-
fohlene Menge an Mieteinfamilienhdusern, die dem jeweiligen Kapitel sowie Tabelle 10 zu entnehmen ist.

Dem bestehenden Versorgungsengpass bei kleineren und perspektivisch auch dlteren Haushalten kann
jedoch nicht ausschlieBlich durch Mietwohnungsneubau begegnet werden. Daher ist zusdtzlich zum Woh-
nungsneubau auch die Wohnraumerneuerung bei gleichzeitiger Verlangerung oder Neuvereinbarung von
Sozialbindungen in Bestdnden mit kleineren Wohnungen zu fordern.

Im Hinblick auf den demografischen Wandel und der Gefahr zu hoher Unterkunftskosten durch steigende
Energiekosten ist zu empfehlen, im Rahmen von ErneuerungsmaBnahmen im Bestand Angebote fiir das
Wohnen im Alter zu schaffen sowie energetische MaBnahmen zur Energieeinsparung zu unterstiitzen. Ins-
besondere der energetischen Erneuerung wird - spdtestens bei wieder steigenden Energiepreisen - kiinftig
erhebliche Bedeutung zukommen. Eine solche Erneuerung ist jedoch nur in den seltensten Féllen kostende-
ckend fiir den Eigentiimer. Daher ist an dieser Stelle die Anregung, die energetische Erneuerung gezielt zu
fordern und diese Forderung als Beitrag zur CO2-Minderung bzw. als Klimaschutz in Ennepetal zu verste-
hen, indem ein so genannter Klimabonus eingefiihrt wird. Das Prinzip des Klimabonus ist einfach: Der Ei-
gentlimer einer Mietwohnung, die er unter Einhaltung eines fest gelegten energetischen Standards moder-
nisiert hat, kann die Netto-Kaltmiete, die bei SGB-II und XII-Empfangern von der Stadt bzw. dem JobCenter
getragen wird, um einen gewissen Betrag iiber die reguldr geltende Mietobergrenze anheben. Dadurch er-
hélt er einen Investitionsanreiz. Die eingesparten Heizkosten des Mieters entsprechen der erhohten Miete,
sodass keine zusatzlichen Kosten fiir die Kommune entstehen. Der maximale Energieverbrauch wird durch
einen Energieausweis nachgewiesen. Die Stadt Bielefeld hat als eine der ersten bundesdeutschen Stadte
einen solchen Klimabonus eingefiihrt. Folgende Tabelle verdeutlicht die dortigen Unterschiede zwischen
der Netto-Kaltmiete im Rahmen der Kosten der Unterkunft bei entsprechenden Energieverbrauchen.
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Abbildung 32: Klimabonus der Stadt Bielefeld

Klimabonus bei KdU Grenzwerten fur Hartz [V-Haushalte
Klimabonus | Nettokaltmiete max. Energieverbrauch
pro m? pro inkl. Warmwasser ohne Warmwasser
- 464 € - -
0,35 € 499 € 175 kwh/m?a 160 kwh/m?a
0,50 € 514 € 125 kwh/m?a 110 kwh/m?a
0,65 € 529 € 75 kwh/m?a 60 kwh/m?a
Die Unterschreitung der Grenzwerte ist durch einen Energieausweis nachzuweisen.

Stadt Bielefeld, Bauamt

Quelle: http://www.kommen.nrw.de/ database/_data/datainfopool/Vortrag_Birgit Reher.pdf

Neben den Handlungsbedarfen in der Wohnraummodernisierung ist aber auch nicht der Blick dafiir zu ver-
lieren, dass auch zukiinftig preiswerter Wohnraum erhalten werden muss. Daher ist eine Staffelung der
ModernisierungsmaBnahmen und dementsprechend auch der Mietpreise in Abhdngigkeit von der Zahlungs-
fahigkeit der Mieter erstrebenswert. Mit dem Ziel der Begrenzung der Mietpreissteigerung in Folge von
Modernisierungen ist die Inanspruchnahme offentlicher Fordermittel zu begriiBen, vorausgesetzt, es wer-
den seitens der Landesregierung entsprechende Kontingente im Rahmen der Wohnungsbauférderung be-
reitgestellt. Bei sanierungsbediirftigen Hausern mit fragwiirdiger Wirtschaftlichkeit entsprechender MaR-
nahmen ist der Riickbau als guter Weg zur Marktbereinigung und als Potenzial fiir die Quartiersneugestal-
tung zu betrachten.


http://www.kommen.nrw.de/_database/_data/datainfopool/Vortrag_Birgit_Reher.pdf
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b inwis
6. Handlungsfeld ,,Wohnen im Alter

Das Wohnen im Alter ist in Erkelenz ein Markt mit steigender Nachfrage. So wird sich die Zahl der dlteren
Bevdlkerung ab 60 Jahre von momentan 11.078 Personen laut der Variante ,,Beeinflussung durch Garzwei-
ler der InWIS-Bevdlkerungsprognose bis zum Jahr 2030 um ca. 40 Prozent auf rund 15.528 Personen ver-
groBern. Aufgrund einer Verringerung der HaushaltsgréBe innerhalb der Gruppe der Seniorinnen und Senio-
ren ist von einer htheren prozentualen Zunahme der Zahl der Haushalte auszugehen. Wesentliche Ursache
hierfiir ist eine stdrkere Zunahme in den héheren Altersgruppen 75+ — die haufig alleinstehend sind - als in
der Gruppe derjenigen, die erst vor Kurzem in den Ruhestand getreten sind.

Die immer groRer werdende Nachfragegruppe der Alteren stellt besondere Anspriiche an ihren Wohnraum:
So kann ein barrierefreier und altersgerechter Wohnraum die Selbststdandigkeit von dlteren Menschen bis
ins hohe Alter unterstiitzen und fiir mehr Lebensqualitdt sorgen. Zuséatzlich zur quantitativen Dimension ist
- wie in der Gesamtgesellschaft — ein Trend zu verdnderten Lebensformen erkennbar. Dieser Trend ist vor
allem durch eine groBere Vielfalt der Lebensformen geprdgt. Die Verlangerung der Lebensphase jenseits der
Erwerbstatigkeit und die Verbesserung des Wohlstandsniveaus der Bevilkerung haben dazu gefiihrt, dass
sich innerhalb der Gruppe der Senioren eine Vielzahl von Lebenslagen und -stilgruppen gebildet hat, die
sich in einem Wandel der Wohnsituation im Alter widerspiegelt und sowohl Bedarfslagen als auch Nachfra-
gewiinsche verdndert. Durch die quantitative Zunahme der dlteren Personen entsteht ein neuer Bedarf an
altersgerechten Wohnangeboten. Wie Untersuchungen gezeigt haben, entspricht das Leben in einer "norma-
len" Wohnung, vorzugsweise im angestammten Quartier, den Wohnwiinschen der iiberwiegenden Mehrheit
der dlteren Menschen. Alternative Wohnformen gewinnen jedoch insbesondere vor dem Hintergrund, dass
nicht alle reguldren Bestandswohnungen den Bediirfnissen der jeweiligen Bewohner entsprechen, an Be-
deutung. Die folgende Grafik verdeutlicht die verschiedenen Wohnmdglichkeiten im Alter.

Abbildung 33: liberblick iiber altersgerechte Wohn- und Lebensformen

»Altenwohnung
der 70er/ 80er
Jahre

Altersgerechte
Wohnung

Altersgerechte

Barrierereduziert
Wohn- und Barrierefrei nach DIN
18040/18025
Lebensformen Rolistuhlgeeignet
nach DIN Heimverbundenes
18040/18025 Betreutes Wohnen

Gemeinschaftliche
Wohnformen

altershomogene oder —

heterogene Wohnungs-, : W
Haus-, Siedlungs- = 5/ dad
gemeinschaften

Quelle: eigene Darstellung
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In Erkelenz werden verschiedene Wohnformen des altengerechten Wohnens angeboten. Grob kann unter-
schieden werden zwischen altengerechten bzw. barrierearmen oder -freien Wohnungen einerseits und be-
treuten Wohnungen bzw. Wohnen mit Service andererseits. Betreute Wohnungen zeichnen sich neben der
barrierefreien Wohnungsausstattung durch ein integriertes Dienstleistungsangebot aus, fiir welches eine
Betreuungspauschale berechnet wird. Zu den Dienstleistungsangeboten gehdren zumeist ein 24-Stunden-
Notruf sowie soziale Betreuung, die gemeinsame Veranstaltungen organisiert und so der sozialen Verein-
samung entgegen wirken soll. Je nach Zielgruppenansprache und Preiskategorie kann dieses Betreuungsan-
gebot mehr oder weniger umfangreich konzipiert sein. Altersgerechte Wohnungen unterscheiden sich in
dieser Analyse vom Service- bzw. betreuten Wohnen und von Seniorenresidenzen dadurch, dass sie kein
integriertes Dienstleistungsangebot aufweisen. Allerdings ist, da die genaue Bezeichnung fiir altersgerech-
te Wohnungen im Allgemeinen nicht eindeutig festgelegt ist, die Erfassung des genauen Bestandes mit
Schwierigkeiten behaftet, da die Grenzen zu Normalwohnungen nicht immer deutlich sind. Um eine alters-
gerechte Wohnung handelt es sich gemaB dieser Analyse bereits dann, wenn die Wohnung Minimalanforde-
rungen an eine altersgerechte Ausstattung erfiillt. Es sind Wohnungen, die barrierefrei oder barrierearm
iber nur wenige Stufen zu erreichen sind, die sich gegeniiber Normalwohnungen durch wenig aufwandige
Modifikationen, wie die Verringerung von Schwellen, einfache Bewegungshilfen, rutschfeste Bodenbeldge
und eine bestimmte MindestgréBe und Zimmeranzahl auszeichnen und sich fiir Altere ohne erhebliche Ein-
schrankungen der Beweglichkeit eignen.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Verlangerung des Lebensabschnittes nach der Erwerbstatigkeit ist
die Gestaltung der nachberuflichen und -familidren Phase zu einem wichtigen Aufgabenfeld geworden. Aus
diesem Grund haben sich in der Stadt Erkelenz bereits Institutionen gegriindet, welche sich den Bediirfnis-
sen der Senioren hinsichtlich der Gestaltung der postberuflichen und -familidren Phase widmen.

Als Beispiel sei an dieser Stelle das Generationenportal der Stadt Erkelenz genannt, iiber welches Informa-
tionen an Senioren herangetragen werden. Neben Hilfs- und Beratungsstellen werden hierbei auch Kontakt-
adressen und Hinweise zu Veranstaltungen und Wohnprojekten transparent und 6ffentlich gemacht. Dar-
tiber hinaus engagiert sich die Senioreninitiative e.V. Erkelenz (S.I.E.) fiir die Forderung und Verbesserung
der Lebensqualitdt der dlteren Generationen. Die Initiative besteht aus Mitgliedern der Kirche, Senioren-
gruppen, karitativen und sozialen Einrichtungen und fiihrt verschiedene Arbeitskreise zu unterschiedlichen
Themen durch. Neben der Information und der Weiterbildung der dlteren Bewohner steht hierbei auch das
Projekt ,,Heinzelmdnnchen* im Fokus, bei dem Hilfeleistungen, z.B. kleinere Reparaturen im Haushalt, von
ehrenamtlichen Helfern vorgenommen werden.

Dariiber hinaus hat im Jahr 2005 der Rat der Stadt Erkelenz beschlossen, einen Runden Tisch einzurichten.
Aus diesem hat sich der Arbeitskreis ,,Wohnen im Alter” gebildet, welcher sich zum Ziel gesetzt hat, die
Wohnverhéltnisse in Erkelenz unter Beachtung der vorrangigen Bedarfe weiterzuentwickeln und die Ver-
wirklichung altersgerechter Wohnprojekte anzustoen. Aus diesem Grund hat der Arbeitskreis im Jahr 2007
eine Fragebogenaktion durchgefiihrt, bei welcher Bewohner der Stadt Erkelenz schriftlich zu ihrer Wohnzu-
friedenheit und ihren Umzugswiinschen befragt wurden.

Die Umfrage zeigte auf, dass dem Thema ,,Wohnen im Alter* eine hohe Bedeutung zugesprochen werden
muss, da ein hoher Anteil der Befragten eine Affinitat fiir altersgerechte Wohnmdglichkeiten zeigte. Wah-
rend z.B. etwa 40 Prozent aller befragten 60- bis unter 80-Jdhrigen den Wunsch duBerten, in eine senio-
rengerechte Wohnung (ohne Service-Leistungen) zu ziehen, zeigten inshesondere die ,jungen Alten“ zwi-
schen 60 und 69 Jahren ein groBes Interesse (etwa 50%) fiir das ,Betreute Wohnen*. Alternative Wohn-
moglichkeiten in Form von Nischenprodukten (Wohngemeinschaften, Mehr-Generationen-Wohnprojekte)
wurden auf der anderen Seite eher bei der Gruppe der jiingeren Haushalte unter 60 Jahren als gewiinschte
Wohnform genannt. Neben der Wohnzufriedenheit und den Umzugswiinschen wurden im Rahmen der Befra-
gung auch die Aspekte beleuchtet, welche fiir das Thema ,,Wohnen im Alter” eine hohe Relevanz haben. Von
den Befragten wurden hierbei insbesondere die Themenfelder ,Einkaufsmoglichkeiten“, ,medizinische
Versorgung“ und ,,Erhalt der Selbststandigkeit” in den Fokus gestellt.
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6.1. Angebotssituation in Erkelenz

Betreutes Wohnen

In der Stadt Erkelenz gibt es ein differenziertes Angebot an betreuten Wohnformen fiir dltere Menschen. Die
insgesamt etwa 244 Wohnungen im o6ffentlich geférderten und frei finanzierten Betreuten Wohnen verteilen
sich dabei sowohl auf groBere Wohnprojekte als auch auf kleinere Wohngemeinschaften.

In Erkelenz-Lévenich besteht bereits seit 1999 eine Wohnanlage im Betreuten Wohnen, welche insgesamt
30 Wohnungen zwischen 45 und 78 m2 offeriert. Nach der Umgestaltung eines Bauernhofes konnten hierbei
in ruhiger und gleichzeitig zentraler Lage barrierefreie Wohneinheiten errichtet werden, welche auf Wunsch
ein Leistungsangebot umfassen. Die barrierefreien Wohnungen zeichnen sich durch einen eigenen Kochbe-
reich, ein separates Schlafzimmer, Rollldden an allen Fenstern sowie durch ein senioren- und behinderten-
gerechtes Badezimmer aus. Alle Wohnungen sind iiber den Innenhof erreichbar, welcher gleichzeitig einen
Kommunikations- und Aufenthaltsraum darstellt. Das Leistungsangebot umfasst neben der Nutzung aller
gemeinschaftlichen Flachen und Aufenthaltsrdume einen Miinzwaschsalon, einen tdglichen Mahlzeiten-
dienst, die Wohnungsreinigung sowie die Inanspruchnahme des Pflegepersonals und der Veranstaltungen
und Freizeitaktivitaten. Bei der Zielgruppe dieses Wohnprojektes handelt es sich nicht nur um &ltere Haus-
halte, sondern auch um psychisch erkrankte Personen jeden Alters, die Hilfestellungen in der Haushaltsfiih-
rung bendtigen. Der iiberwiegende Anteil der Wohnungen in diesem Wohnprojekt, welche teilweise nur mit
Wohnberechtigungsschein bezogen werden konnen und einen Nettokaltpreis von 5,50 Euro/m2 aufweisen,
wird derzeit nicht an dltere Haushalte, sondern von der Gruppe psychisch erkrankter Personen bewohnt.
Die Nachfrage stellt sich aus diesem Grund recht heterogen dar: Phasen mit hoher Nachfrage und bestehen-
den Wartelisten wechseln sich mit Phasen geringerer Nachfrage ab.

Bei der Pro Seniore Residenz Erkelenz handelt es sich um eine Mischung aus Pflege- und Wohnplatzen. So
existieren neben den 149 Pflegepldtzen auch 69 seniorengerechte, betreute Wohnungen. Alle Bewohner des
Hauses haben die Moglichkeit, die Angebote der Residenz zu nutzen. Zu diesen zdhlen neben einem Restau-
rant und einem Café auch eine Gartenanlage, eine Bibliothek, ein Gymnastikraum sowie ein Musik- und TV-
Raum. Die barrierefreien Wohnungen der Anlage verfiigen iiber ein behindertengerechtes Badezimmer,
meist iiber einen Balkon oder eine Terrasse, eine eigene Kiiche, einen Notrufschalter und sind auf Wunsch
teil- oder vollmdbliert. Das Serviceangebot dieses Wohnprojektes umfasst neben einem Mahlzeitendienst
auch kleinere Nah- und Hausmeisterdienste, Einkaufsfahrten sowie ein Betreuungs- und Freizeitangebot.

Bei dem Johanniter-Stift in Erkelenz handelt es sich um ein dhnliches altersgerechtes Wohnprojekt, welches
Pflegewohnpldtze mit Wohneinheiten im Betreuten Wohnen verbindet. Neben 117 Pflegepldtzen werden in
dieser Anlage auch 29 seniorengerechte Wohnungen sowie Wohnplatze fiir demenziell erkrankte Personen
angeboten. Das im Zentrum der Stadt Erkelenz gelegene Wohnprojekt unter der Tragerschaft der Johanniter
Seniorenhduser GmbH wurde im Jahr 1994 er6ffnet und kann als hochpreisiges, frei finanziertes Angebot im
Betreuten Wohnen bezeichnet werden. So kostet eine 35 m2 groBe Wohnung insgesamt 1.191 Euro warm. In
diesen Gesamtkosten sind nicht nur der eigentliche Mietpreis, sondern auch die Kosten fiir Strom, Wasser,
Heizung und Nebenkosten enthalten. Dariiber hinaus umfasst der Gesamtpreis auch die wochentliche Rei-
nigung der Wohnung, die Nutzung der Waschmaschine, eine vierteljdhrliche Fensterreinigung, den Rezepti-
onsdienst, den Hausnotruf, Hilfen bei Behdrdengdngen, eine Hausdame, kleinere Hausmeisterleistungen,
Pflegeleistungen bei akuten Erkrankungen bis zu 14 Tage im Jahr, Betreuungs- und Freizeitangebote sowie
die Nutzung der Raumlichkeiten und der Gartenanlage. Weitere Dienste, z.B. zusdtzliche Reinigungsstun-
den, ein Zimmerdienst, ein Waschereiservice oder Hol- und Bringdienste, konnen hinzugebucht werden.

Im Wohnprojekt ,,Haus Marion“ werden 22 barrierefreie Wohneinheiten offeriert, welche sich auf 14 Ein-
zimmer-Wohnungen und acht Zweizimmerwohnungen verteilen. Die Einzimmerwohnungen wurden zu drei
Gruppenwohnungen zusammengelegt, welche jeweils iiber eine groBere Kiiche verfiigen und so den Ge-
meinschaftsgedanken aufgreifen. Der verbindliche Betreuungsvertrag, der bei Einzug in die Wohnanlage
abgeschlossen werden muss, umfasst die tagliche Prasenz eines Ansprechpartners, einen Notrufdienst, die
Koordination von Terminen sowie die Vermittlung von weiteren Leistungen. Wenngleich das Projekt mit
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Fordermitteln des Landes Nordrhein-Westfalens errichtet wurde, ist fiir den Bezug einer Wohnung nicht
zwangsweise ein Wohnberechtigungsschein erforderlich, wenn eine Fehlbelegungsabgabe gezahlt wird.

Die evangelische Kirchengemeinde der Stadt Erkelenz unterhdlt dariiber hinaus ein Altenwohnprojekt, wel-
ches bereits Anfang der 1970er Jahre errichtet wurde und seit 2006 ,,Paul-Pfeiffer-Haus“ heiBt. Insgesamt
gibt es in der Wohnanlage 13 Wohnungen, die mit Wohnflachen zwischen 40 und 65 m2 fiir ein bis zwei
Personen geeignet sind und deren Bewohner von einer Betreuungskraft Unterstiitzung in der Lebensfiihrung
erhalten. Voraussetzung fiir den Bezug einer Wohnung in dieser Anlage ist ein Wohnberechtigungsschein.
Dariiber hinaus ist das ,,Paul-Pfeiffer-Haus* Treffpunkt fiir regelmaRig stattfindende Treffen.

Ein Projekt im Betreuten Wohnen aus dem Jahr 2001 ist der ,,Wohnpark Gliick Auf“ des Caritasverbandes fiir
die Region Heinsberg. In zwei Hdusern werden insgesamt 60 Wohnungen offeriert, welche dhnlich wie die
bereits vorgestellten Wohnanlagen iiber ein Grundbetreuungsangebot verfiigen. Durch ein abgestuftes An-
gebot an sozialen Leistungen wird zur Aufrechterhaltung der sozialen Kontakte und der Lebensaktivitdten
beigetragen. Der Grundbetreuungsservice umfasst unter anderem einen Hausnotruf, regelmaRige Sprech-
zeiten mit einer Betreuungskraft, Beratungs- und Hilfsangebote bei persénlichen oder dienstleistungshezo-
genen Fragestellungen, die Vermittlung von Diensten, Hilfe bei Behdrdengdngen sowie die Unterstiitzung
bei der Planung und Durchfiihrung von Freizeitaktivitdten.

Im Neubaugebiet ,,Oerather Miihlenfeld* wird aktuell (Fertigstellung 2011) eine Wohnanlage mit insgesamt
26 Wohnungen errichtet, welche sich sowohl an die Zielgruppe der Senioren als auch an alleinerziehende
Eltern richtet. 22 der Wohnungen mit Wohnfldchen zwischen 45 und 65 m2 werden Seniorenhaushalten
vorbehalten. Die Wohnungen verfiigen jeweils {iber zwei Zimmer, um Schlaf- und Wohnbereich voneinander
trennen zu kénnen und teilweise iiber einen Balkon. Die vier weiteren Wohnungen sind fiir alleinerziehende
Eltern bestimmt, verfiigen liber 55 bis 59 m2 und drei Zimmer und haben teilweise einen Dachterrassenzu-
gang. Auf Wunsch kdnnen niedrigschwellige Betreuungsleistungen in Anspruch genommen werden. Auf-
grund offentlicher Férderung sind die Mietkosten fiir die Wohnungen mit 4,85 Euro/m2 niedrig angesetzt,
sodass fiir den Bezug einer Wohnung in diesem Wohnprojekt ein Wohnberechtigungsschein erforderlich ist.

Im regionalen Vergleich stellt sich das Angebot an altersgerechten Wohnungen, die iiber ein Serviceange-
bot verfiigen, in Erkelenz vergleichsweise gut dar. So verfiigt die Stadt Erkelenz in absoluten Zahlen an 244
Plétzen und wird demnach nur von Hiickelhoven mit insgesamt 317 altersgerechten Wohnungen iiberboten.
Gemessen an der Einwohnerzahl zeigt sich, dass das Niveau in Erkelenz als iiberdurchschnittlich bezeichnet
werden kann: So kommen auf 1.000 Einwohner derzeit etwa 5,3 altersgerechte Wohnungen mit Servicean-
gebot. Der Spitzenreiter ist hierbei mit 8,1 Platzen pro 1.000 Einwohner ebenfalls die Stadt Hiickelhoven.

Tabelle 25: Anzahl altersgerechter Wohnungen mit Service-Angebot im regionalen Vergleich

Stadt/Gemeinde Anzahl altersgerechter Wohnungen mit Service-Angebot LR DO TR ST I Il T L e R )

EW
Hiickelhoven 317 81
Gangelt 64 5,5
Erkelenz 244 5,3
Geilenkirchen 81 2,9
Heinsberg 120 2,9
Ubach-Palenberg 70 2,8
Wassenberg 49 2,8
Selfkant 23 2,2
Waldfeucht 11 1,2
Wegberg 2 0,07

Quelle: Kreis Heinsberg, IT.NRW, eigene Berechnungen
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Altersgerechte Wohnungen ohne Betreuung

Die Anzahl an altersgerechten Wohnungen ohne Servicepauschale ist nur schwer genau einzuschatzen. An
dieser Stelle erfolgt jedoch eine Aufschliisselung der bei der Recherche und den durchgefiihrten Expertenin-
terviews identifizierten altersgerechten Wohnanlagen.

Aktuell entsteht an der Xantener StralRe in Erkelenz ein Mehrfamilienwohnhaus, welches iiber zwdlf Woh-
nungen mit etwa 50 m2 und iiber eine Gruppenwohnung, in der Platz fiir bis zu acht Bewohner ist, verfiigt.
Zu der Gruppenwohnung gehdrt eine Gemeinschaftsaufenthaltsflache sowie ein Biiro, in dem der Betreu-
ungsdienst untergebracht ist. Die weiteren altersgerechten Wohnungen verfiigen auf den 50 m2 liber zwei
Zimmer, um einen separaten Schlafraum zur Verfiigung stellen zu kénnen. In der Gruppenwohnung finden
sich insgesamt acht kombinierte Wohn- und Schlafrdume auf einer Flache von jeweils 30 bis 35 m2. Alle
Wohnungen sind barrierefrei iiber einen Aufzug zu erreichen.

Auch der Erkelenzer Bauverein ist seit einigen Jahren sowohl im Umbau als auch im Neubau von altersge-
rechten, barrierearmen Wohnungen tatig. Beispielhaft seien an dieser Stelle zwei Projekte genannt, welche
dem steigenden Bedarf an altersgerechten Wohnmdglichkeiten entgegnen. So investiert der Bauverein der-
zeit in die Errichtung eines neuen Wohn- und Geschéftshauses an der Ostpromenade im Erkelenzer Innen-
stadtbereich. Wahrend im Erdgeschoss des neuen Gebdudes Gewerbe- und Dienstleistungsflachen entste-
hen, werden in den Obergeschossen barrierefreie Mietwohnungen mit einer Flache von 53 his 73 m2 errich-
tet. Ein weiteres Neubauprojekt wurde im Lambertusweg verwirklicht. Im Lambertusweg startete der Bau-
verein seine Neubauaktivitdten bereits nach dem II. Weltkrieg. Viele der Bewohner, die Anfang der 1950er
Jahre in diese Wohnungen gezogen sind, leben noch heute dort und sind gemeinsam mit den Gebduden
gealtert. Die Hauser am Lambertusweg waren seit dem Jahr 2003 Gegenstand einer umfangreichen Sanie-
rungsmaBnahme, die jedoch inshesondere die Energieeffizienz in den Vordergrund stellte. Die Schaffung
barrierefreier Standards im Bestand ist jedoch in den wenigsten Fallen technisch oder 6konomisch zu ver-
wirklichen. Das in den Bestandswohnungen im Lambertusweg fehlende Angebot an barrierefreien Wohnun-
gen konnte jedoch durch eine NachverdichtungsmaBnahme ausgeglichen werden. Der Erkelenzer Bauverein
hat mit einem ergdanzenden Neubau in der Bestandssiedlung insgesamt neun Wohnungen mit Niedrigener-
giehausstandards und Barrierefreiheit geschaffen. Das Gebdude wurde in der GréBe und Farbgestaltung der
umgebenden Bebauung angepasst. Die ErschlieBung erfolgt iiber verglaste Laubengdnge sowie iiber einen
Aufzug.

6.2. Nachfragepotenzial im betreuten Wohnen

Im Folgenden wird das Potenzial fiir betreute Wohnungen mit niedrigschwelligem Betreuungsangebot fiir
die Stadt Erkelenz berechnet.

« Im Rahmen der Analyse wird die Betrachtung auf die Zielgruppen der Personen in einem Alter ab 60
Jahren gerichtet. In Erkelenz werden laut der verwendeten Bevdlkerungsprognose im Jahr 2030 rund
15.528 Personen in diesem Alter leben.

* Die Wohnform des betreuten Wohnens richtet sich insbesondere an dltere Personen mit leichten
Hilfebedarfen bzw. mit ambulantem Pflegebedarf. Davon werden laut Pflegequoten im Jahr 2030 rund
854 Personen in Erkelenz leben.®

« Anhand empirischer Daten zu durchschnittlichen HaushaltsgréBen nach Altersgruppen und Geschlecht
der Studie ,,Statistische Analysen und Studien NRW* wird fiir Erkelenz ein Durchschnitt von 1,35
Personen pro Haushalt angenommen. Damit ergibt sich eine Zahl von 632 Haushalten.

12 pie Pflegequoten wurden anhand der Pflegestatistik des Bundesministeriums fiir Gesundheit und Daten des statistischen
Bundesamtes errechnet
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 Laut der Pflegestatistik des Statistischen Bundesamtes werden derzeit rund 32 Prozent der
Pflegebediirftigen, die einen eigenen Haushalt fiihren, also nicht in Heimen wohnen, von ambulanten
Pflegediensten versorgt. Hierbei handelt es sich jedoch um eine Quote, welche den bundesdeutschen
Durchschnitt angibt und nicht zwischen l@ndlichen und stadtischen Gebieten differenziert. Die Analyse
des Marktes fiir betreute Wohnungen in Erkelenz hat ergeben, dass bereits aktuell eine sehr hohe
Nachfrage nach dieser Wohnform besteht. Vor dem Hintergrund, dass laut Pflegestatistik ein Trend hin
zur professionellen Pflege erwartet wird und die Befragung der Erkelenzer Haushalte eine hohe
Affinitét fiir das Betreute Wohnen ergab®?, wird die Quote von 32 auf 50 Prozent angehoben. In
Erkelenz betrifft dies somit im Jahr 2030 rund 320 Haushalte.

« Stellt man diesem Potenzial die Zahl der vorhandenen und sich in Neuplanung befindlichen
Wohnungen in betreuten Wohnanlagen gegeniiber (244 WE), und zieht das Wohnprojekt in Erkelenz-
Lovenich mit seinen 30 Wohneinheiten davon ab, da sich dieses Projekt nicht explizit an altere
Haushalte richtet, ergibt sich zukiinftig noch ein Potenzial von etwa 110 Wohnungen in betreuten
Wohnanlagen.

Bei diesem Vorgehen werden Mieter und Eigentiimer gemeinsam betrachtet. Die Nachfrage konzentriert
sich bei dieser Angebotsform nicht nur auf den Nahbereich, d.h. auf eine Siedlung oder einen Stadtteil,
sondern bhezieht sich auf die Gesamtstadt.

6.3. Nachfragepotenzial fiir altersgerechte Wohnungen ohne Betreuung

Zur Bedarfs- und Nachfrageermittlung von altersgerechten Wohnungen existieren bis dato keine Kennwerte,
die fiir Hochrechnungen verwendet werden kénnen. Allerdings kann das Potenzial ndherungsweise umris-
sen werden. Die folgende Potenzialanalyse bezieht sich auf Wohnungen, welche die heutigen Standards von
barrierearmen Wohnungen erfiillen:

+ Fiir die Nachfrageermittlung wird davon ausgegangen, dass Haushalte (Paare ohne Kinder und
Singles) im Alter zwischen 60 und 80 Jahren eine solche Wohnform préferieren.

+ Die Zahl der Haushalte im Alter von 60 bis 80 Jahren betrdgt im Jahr 2030 rund 9.039 Haushalte. Die
durchschnittliche HaushaltsgroRe betrdgt in dem Alter rd. 1,4 Personen pro Haushalt.

« Im Projekt "Umzugswiinsche und Umzugsmoglichkeiten dlterer Menschen” im Auftrag der Schader-
Stiftung und des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau wurde vom InWIS
detailliert das Umzugsverhalten und die Wohnwiinsche dlterer Menschen ab 60 Jahren anhand einer
bundesweiten Befragung dlterer Haushalte untersucht. Demnach duBerten 30 Prozent der Haushalte in
hochverdichteten Kreisen in Westdeutschland eine Umzugsbereitschaft, unabhdngig davon, ob sie
bereits schon einmal im Alter umgezogen waren.

+ Ubertrigt man die Ergebnisse auf die Erkelenzer Haushalte und beriicksichtigt, dass innerhalb der
Gruppe der dlteren Haushalte die Lebensstilgruppe der resignierten Alteren diese Umzugsbereitschaft
nicht aufweist und folglich nicht einbezogen werden diirfen, so ergibt sich daraus eine Summe von
rund 2.386 Haushalten, die als potenzielle Nachfrager altengerechter Wohnalternativen in Frage
kommen.

+ Ineiner Befragung der Erkelenzer Haushalte im Jahr 2007 wurden die Wohnwiinsche getrennt nach
Altersgruppen untersucht. Demnach duBerten etwa 40 Prozent der Haushalte zwischen 60 und 80
Jahren eine Umzugsbereitschaft in eine seniorengerechte Wohnung ohne Service-Leistungen. Dies
entspricht einem Potenzial von 955 Haushalten, die in Erkelenz eine altersgerechte barrierearme
Wohnungen ohne integriertes Dienstleistungsangebot nachfragen wiirden.

13 Die Befragung ,Altersgerechte Wohnformen*, welche 2007 in Erkelenz durchgefiihrt wurde, ergab, dass 50 Prozent der 60- bis unter
69-)Jdhrigen und 40 Prozent der 70- bis unter 79-Jahrigen den Umzug in das ,,Betreute Wohnen“ als erstrebenswert erachten.
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« Ineinem ndchsten Schritt wird diesem Potenzial die Zahl der vorhandenen altersgerechten
Wohnungen gegeniiber gestellt. Fiir die Stadt Erkelenz existieren nur ndherungsweise Schatzungen
iber den Bestand an altersfreundlichen und altersgerechten Wohnungen. Unter Beriicksichtigung
vorhandener 6ffentlich geforderter, barrierefreier und frei finanzierten Wohnungen im Neubau schétzt
InWIS den Bestand an altersgerechten Wohnungen auf etwa 200 Wohneinheiten. Aus diesem Grund
kann fiir dieses Teilsegment ein deutlicher Nachholbedarf von mindestens 750 Wohneinheiten
konstatiert werden.

+ Altersgerechte Wohnungen lassen sich im Bestand zwar in den seltensten Féllen barrierefrei
nachriisten, haufig reichen aber schon kleinere UmbaumaBnahmen aus (z.B. im Bad oder eine Rampe
im Hauseingang), um eine barrierearme Wohnsituation herzustellen. Das ausgewiesene Potenzial
kann daher keineswegs mit einem kiinftigen Neubaupotenzial gleich gesetzt werden.

Des Weiteren sei auf folgende Entwicklungstrends hingewiesen, die das Wohnen im Alter beeinflussen kon-
nen:

« Marktexperten weisen auf eine spiirbare Gruppe von dlteren Haushalten hin, die ihr zu groB
gewordenes Eigenheim verkaufen, um ihre dritte Lebensphase in zentraler infrastrukturell gut
ausgestatteter Lage in Erkelenz zu verbringen. Solange die Immobilien an jiingere Familien verkauft
werden kdnnen, wird diese Gruppe auch weiterhin am Markt zu finden sein. Neben der Méglichkeit,
betreutes Wohnen in einem der Wohnprojekte in Erkelenz in Anspruch zu nehmen, dufern die
ehemaligen Hausbesitzer jedoch auch den Wunsch, in einer altersgerechten und barrierefreien
Eigentumswohnung ihren Lebensabend zu verbringen. Aus diesem Grund muss dieser Gruppe von
Nachfragern ebenfalls eine wichtige Bedeutung zugesprochen werden.

+ Esist mit einer Spreizung der Kaufkraft dlterer Haushalte zu rechnen. Schon jetzt ist ein kleinerer Teil
dlterer Menschen auf Grundsicherung angewiesen, wahrend andere auch in vermégensbezogener
Hinsicht ein hohes Kaufkraftniveau aufweisen. Beide Gruppen diirften kiinftig zunehmen: Eine
ausreichend private Altersvorsorge, gepaart mit geerbtem (Immobilien-)vermogen ldsst die Gruppe
kaufkraftiger Senioren anwachsen, wahrend mangelnde private Vorsorge fiir das Alter voraussichtlich
eine neue Altersarmut hervorbringt.

+ Die Studie Wohntrends 2020 kommt zu dem Ergebnis, dass im Segment altersgerechten Wohnens nur
mit einem vergleichsweise langsamen Vordringen neuer Technologien in den Wohnbereichen zu
rechnen ist - quasi durch die natiirliche Alterung jiingerer Pioniergruppen, die technische
Innovationen nutzen und im Markt etablieren. Fiir die Verbreitung des ambient assisted living und fiir
Smart Home Technologien wird es also noch etwas Zeit brauchen. Die Nachfrage nach technischer
Ausstattung konzentriert sich auf technische Losungen zur Erhhung der hausinternen Sicherheit, d.h.
auf Sicherheits-Meldesysteme.

6.4. Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Betreutes Wohnen

Der Vergleich der vorhandenen Angebote und der errechneten Nachfragepotenziale offenbart zum gegen-
wartigen Zeitpunkt einen Nachfrageiliberhang in diesem Teilmarkt. Marktexperten und Betreiber von betreu-
ten Wohnanlagen bestdtigen anhand vorhandener Wartelisten und Wohnungsgesuchen, dass der Bedarf
nicht gedeckt ist. Inshesondere im preisgiinstigen und mittelpreisigen Segment sind in den kommenden
Jahren zusdtzliche Angebote zu schaffen.

Insgesamt sind bis 2030 etwa 110 Wohneinheiten im Betreuten Wohnen zu verwirklichen. Es wird empfoh-

len, etwa alle drei bis vier Jahre jeweils ein Wohnprojekt mit etwa 20 Wohneinheiten zu schaffen, um der
Nachfrage in diesem Teilmarkt gerecht zu werden. Der Fokus sollte hierbei auf klein dimensionierten Ge-
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bduden liegen.

Der Wohnstandort fiir eine Wohnanlage im betreuten Wohnen sollte in jedem Fall eine gute infrastrukturelle
Ausstattung besitzen, welche eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Versorgungsangebotes gewdhrleistet. Die
Schaffung betreuter Wohneinheiten sollte sich aus diesem Grund auf die integrierten Lagen in der Stadt
Erkelenz konzentrieren. Hierzu zdhlen neben dem eigentlichen Stadtkern als zentraler Siedlungshereich
auch die direkt angrenzenden Ortsteile, die iiber den OPNV gut an den Stadtkern angebunden sind. Auch
der Ortsteil Gerderath verfiigt iiber Nachfragepotenziale fiir altersgerechte Wohneinheiten, da in den Be-
standen der 1960er bis 1970er Jahre ein Generationenwechsel ansteht und somit fiir die dlteren Generatio-
nen Bedarf an altersgerechten Wohnmaglichkeiten im angestammten Wohnquartier besteht.

Das Versorgungsangebot sollte iiber die reine Lebensmittelversorgung hinausgehen und auch medizinische
Angebote und Dienstleitungen, z.B. in Form einer Sparkasse oder einer Poststelle, umfassen. Besonders
attraktiv, aber schwieriger in der Umsetzung sind neue Wohnanlagen, die medizinische oder Nahversor-
gungsangebote im Gebdude mit integrieren. Standorte auf der "griinen Wiese" sind zu vermeiden, da sie
nicht den Anforderungen &lterer Menschen entsprechen. Standorte in der Ndhe zu einem Pflegeheim sind
ebenfalls zu praferieren, um in einem Verbundkonzept eine Reihe von Vorteilen zu realisieren:

ein differenzierteres Dienstleistungsangebot, das den Bewohnern gewdhrleistet, auch his zum Le-
bensende in der Einrichtung verbleiben zu kdnnen

hohere finanzielle Spielrdume fiir die Betreiber, da sie Personal und Dienstleistung besser auslas-
ten und groBere Mengeneffekte erzielen kdnnen (z.B. bei Krankenpflege, Mahlzeitenservice, Reini-
gungsdiensten usw.)

Bei der Verwirklichung von betreuten Wohnanlagen, die sich in direkter Ndhe zu einem Alten-/Pflegeheim
befinden, ist jedoch auf eine Abgrenzung zu achten, die das selbststiandige Wohnen in der eigenen Woh-
nung beriicksichtigt. Denkbar ist hierbei zum Beispiel die Abgrenzung der betreuten Wohneinheiten vom
angegliederten Alten-/Pflegeheim durch architektonische Allleinstellungsmerkmale (z.B. andere Fassaden-
gestaltung, Gestaltung des Eingangsbereiches).

Im Neubau und im Bestand sind zwei wichtige Schwerpunkte zu setzen:

« Im unteren Preissegment bis max. 5,50 Euro/m2 erlaubt der anvisierte Mietpreis keinen frei
finanzierten Neubau, allenfalls die Umnutzung eines bedarfsgerechten Gebdudes zum Zwecke des
betreuten Wohnens. Zudem konnen iiber die Wohnraumforderung geférderte Wohnungen mit einer
Mietpreisbindung in frei finanzierte Wohnanlagen integriert werden. Neben der Miete ist zu beachten,
dass auch der Betreuungsumfang fiir die Seniorenhaushalte mit geringen Einkommen nicht zu hoch
liegen darf. Einen passenden preiswerten, wenngleich vom Leistungsumfang her beschrédnkten Service
im Sinne einer Minimalversorgung konnen nur soziale Anbieter leisten, die fiir ein geringes
monatliches Entgelt eine telefonische Erreichbarkeit in Bedarfsfillen und die Organisation
professioneller Altenhilfe sicherstellen, notfalls auch kleinere unentgeltliche Leistungen erbringen. Im
unteren Preissegment sind kleine Wohnungen mit max. 65 m2 und zwei Zimmern, fiir ein bis zwei
Personen, nachfragegerecht.
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« Bei der Verwirklichung von Wohnprojekten im frei finanzierten Bereich im mittleren Preissegment,
welches von 5,50 bis etwa 7,00 Euro/m2 reicht, sollte, dhnlich wie im preisgiinstigen Segment, eine
niedrige Grundbetreuung angestrebt werden, welche jedoch mithilfe eines breiten Angebots an
Wahlleistungen, die auf Wunsch hinzu gebucht werden kdnnen, erweitert werden kann. Wohnungen
fiir Paare und Singles mit zwei bis drei Zimmern und einer GréBe von maximal 70 m2 konnen in
diesem Preissegment als nachfragegerecht bezeichnet werden. Ein niedriger Grundservice, der auf
Wunsch auf weitere Leistung erweiterbar ist und auch kurzfristige und temporare Leistungen umfasst,
stellt eine flexible Mdglichkeit dar, sich an den @ndernden Bediirfnissen der Zielgruppe zu orientieren.
Das Angebot eines Wahlkatalogs mit verschiedenen Dienstleistungen, darunter z.B. pflegerische
Dienste oder Essens- und Waschedienste, bietet den Vorteil der transparenten Kostenaufschliisselung
nach Miete, Nebenkosten, Serviceleistungen und hinzugebuchten Zusatzleistungen.

+ Von der Realisierung hochpreisiger Angebote (> 7,00 Euro/mz2) ist kurz- bis mittelfristig in Erkelenz
abzuraten. Die Nachfragesituation belegt, dass im Fokus der Nachfrager insbesondere kleine und
giinstige Wohnungen stehen, die fiir ein bis zwei Personen geeignet sind. GréRere Wohnungen mit
iber 70 m2 werden am Markt verhaltener nachgefragt, da die Gesamtkosten mit der Wohnfldche
deutlich ansteigen und in vielen Fallen nicht zu finanzieren sind.

Altersgerechte Wohnungen ohne Betreuung

Die Mengeneffekte zur Deckung des Nachfragepotenzials fiir altersgerechte Wohnungen ohne integriertes
Dienstleistungsangebot sind, ohne einen Umbau im Bestand nicht zu realisieren. Der zukiinftige Bedarf von
mindestens 755 Wohneinheiten ist zu etwa zwei Dritteln durch Umbau und AnpassungsmaBnahmen im
Bestand zu decken. Somit bleiben etwa 252 Wohneinheiten, deren Bedarf bis zum Jahr 2030 durch unter-
schiedliche NeubaumaBnahmen gedeckt werden sollte.

Im Bereich des Wohnungsneubaus ist sowohl das Segment der Mietwohnungen als auch der Markt fiir Ei-
gentumswohnungen abzudecken, um auch die Zielgruppe der dlteren Menschen anzusprechen, die vom
grofRziigigen Eigenheim in die kleinere Eigentumswohnung ziehen mochten. In Gesprachen mit Marktexper-
ten wurde dariiber hinaus deutlich, dass auch im Segment der altersgerechten Eigenheimformen in Erkelenz
ein hoher Bedarf besteht (z.B. in Form von altersgerechten Bungalows). Diese werden im Kapitel ,,Wohnei-
gentumsbildung® bei den Handlungsempfehlungen zum Eigenheimbau weiter vertieft, wahrend sich die
Empfehlungen an dieser Stelle an den Neubau von seniorengerechten Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau beziehen.

Generell sollte bei dem Neubau von seniorengerechten Wohnungen darauf geachtet werden, dass die Woh-
nungen in iibersichtlichen, klein dimensionierten Gebduden mit ca. zehn bis 20 Wohneinheiten angeboten
werden. Zu empfehlen sind eingestreute und dispers im Siedlungsgebiet verteilte, kleinere Wohnanlagen
zur Beforderung des generationsiibergreifenden Zusammenlebens. Die Ndhe zu Infrastrukturen ist ein un-
verzichtbares Kriterium, das den Bewohnern kurze Wege und damit andauernde Selbststandigkeit in der
Fiihrung des Haushalts gewdhren soll. Eine Barrierefreiheit nach DIN 18025 ist bei der Schaffung von al-
tersgerechten Wohnungen zwar nicht erforderlich, je weniger Barrieren jedoch bestehen, desto besser sind
alltdgliche Anforderungen an das Wohnen zu bewaltigen. Dariiber hinaus ist beim Neubau von altersgerech-
ten Wohnungen darauf zu achten, ein abgetrenntes Schlafzimmer zu verwirklichen. Generell ist festzuhal-
ten, dass der Schnitt einer Wohnung, der ausreichend Bewegungsflachen erlaubt, wichtiger ist, als die reine
GroBe einer Wohnung.

Die Barrierereduzierung fangt jedoch nicht erst in der Wohnung, sondern bereits an der Haustiir an. Schwel-
len und Hindernisse auBerhalb des Gebdudes erschweren den Alltag und sollen inshesondere beim Neubau
von Wohnungen vermieden werden. Haus- und Wohnungseingdnge mit schwellenfreiem Zugang sind dar-
iber hinaus ideal, um eine langfristige Selbststandigkeit des dlteren Personenkreises zu gewdhrleisten.
Auch fiir Treppenhduser und Flure bestehen Méglichkeiten, ein moglichst hohes MaB an Barrierefreiheit zu
sichern. Lifte, Rampen und Treppenlifte stellen beispielhafte MaBnahmen dar, die beim Neubau von alters-
gerechten Wohnungen in der Planung mit bedacht werden sollten. Ebenso miissen Barrierereduzierungen
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im offentlichen Raum umgesetzt werden: z.B. abgesenkte Biirgersteige oder verlangerte Griinphasen bei
Ampeln.

Auch innerhalb der Wohnung existieren oftmals Hindernisse und Barrieren, welche die Bewegungsfahigkeit
dlterer Menschen einschranken und beim Neubau von Wohnungen vermieden werden kénnen. So haben
dltere oder bewegungseingeschrankte Personen insbesondere in kleinen Zimmern die gréten Probleme.
Das Badezimmer solle beim Neubau von Wohnraum nicht nur groB genug dimensioniert sein, um ausrei-
chend Bewegungsfldche zu gewdhrleisten, sondern dariiber hinaus in puncto Funktionalitdt und Sicherheit
geplant werden. Hierbei sind schon kleine MaBnahmen, wie das Anbringen von Haltegriffen sinnvoll. Dazu
miissen Wande jedoch ausreichend Stabilitdt gewdhrleisten. Die Schaffung von niedrigpreisigen und quar-
tiersnahen Wohnmoglichkeiten, die zum einen eine Bezahlbarkeit und zum anderen einen Bezug zum Le-
bensraum der Betroffenen gewdhrleisten, stellt ein wichtiges kiinftiges Handlungsfeld in Erkelenz dar. Die
Bedeutung dieses Handlungsfeldes zeigt sich an der steigenden Anzahl an einkommensschwachen Haushal-
ten. Die Schaffung altersgerechter Wohnmdglichkeiten in Form barrierearmer Wohnungen im unteren Preis-
segment, welche den Anforderungen der festgelegten Kosten der Unterkunft entsprechen, hat somit eine
immer wichtiger werdende Bedeutung.

Neben dem Wohnungsneubau sollten der Umbau und die Anpassung des bestehenden Wohnraums gleich-
ermalen im Fokus stehen. Mit zunehmendem Alter wird die eigene Wohnung immer mehr zum Lebensmit-
telpunkt. Insbesondere fiir dltere Menschen, die bereits seit mehreren Jahrzehnten in ihrem angestammten
Quartier wohnen und leben, ist ein Umzug in eine neue Wohnung oftmals nicht erstrebenswert. Eine Alter-
native ist der Umbau und die Anpassung der eigenen Wohnung. MaBnahmen, welche die Aufrechterhaltung
des selbststandigen Lebens gewdhrleisten, kdnnen den Umzug in eine ungewohnte Umgebung ersparen und
das selbstbestimmte Leben im eigenen Zuhause ermdglichen. Eine altersgerechte Anpassung des bestehen-
den Wohnraums kommt nicht nur den dlteren Bewohnern zu Gute, sondern erleichtert allen Altersgruppen
das Wohnen und Leben. So erfreuen sich auch Familien mit Kinderwagen iiber einen stufenlosen Haus- oder
Wohnungseingang und ein Bad, in dem es ausreichend Bewegungsflachen gibt. Auch Menschen mit kdrper-
lichen Einschrdankungen, egal welchen Alters, profitieren von einer Anpassung des Wohnraums. Um Kosten
zu sparen, bietet es sich in vielen Fallen an, alters- oder behindertengerechte UmbaumaBnahmen mit ohne-
hin notwendig werdenden Modernisierungsaktivitdten zu verbinden. Hierbei ergibt sich nicht nur der Vor-
teil der Kostenersparnis, sondern es ldsst sich auf der anderen Seite auch vermeiden, dass zum Beispiel
Grundrissverdnderungen durchgefiihrt werden, welche im Nachhinein nicht mehr an die Bediirfnisse Alterer
oder mobilitdtseingeschrankter Personen anpassbar sind.

Zusammenfassend ldsst sich an dieser Stelle festhalten, dass es hinsichtlich der Schaffung altersgerechter
Wohnungen durch WohnraumanpassungsmaBnahmen und Wohnungsumbau von absoluter Notwendigkeit
ist, dass dies nicht ausschlieBlich von Wohnungsunternehmen getragen werden kann. Im Gegenteil liegt der
groBte Handlungsbedarf bei den Gruppen der Selbstnutzer und privaten Kleineigentiimer. Private Eigentii-
mer, als Selbstnutzer oder Kleinvermieter sind gefordert, ihre Wohnungsbestdnde an die veranderten
Marktbediirfnisse und die besonderen Anspriiche &lterer und/oder mobilitatseingeschrankter Personen
anzupassen. Bekannt ist jedoch, dass UmbaumalBnahmen von privaten Einzeleigentiimern in der Regel nur
sehr verhalten durchgefiihrt werden. Der Stadtverwaltung Erkelenz kommt daher die Aufgabe zu, im Rah-
men ihrer Moglichkeiten die Wohnraumanpassung bei privaten Eigentiimern zu fordern. Hierbei kann fiir
die Zielgruppe ein transparenter Uberblick iiber finanzielle Férderméglichkeiten (KfW, Wohnraumférder-
programm NRW 2011, Krankenkassen) ebenso hilfreich sein wie eine breite Kommunikation von Best-
Practice-Beispielen, beispielsweise iiber die Bekanntmachung von bereits umgesetzten und bedarfsgerech-
ten Mallnahmen in der Stadt Erkelenz auf der stadtischen Homepage oder durch Kooperationen mit der
Kreishandwerkerschaft. Deutlich werden kann dabei, dass bereits kleine MaBnahmen helfen. Wichtig ist es,
diese Zielgruppe zu sensibilisieren, zu informieren und Anreize zu schaffen. Hier kdnnten beispielsweise
zukiinftig gemeinsam mit Erkelenzer Finanzierungsinstituten neue Kreditangebote diskutiert werden oder
gemeinsam mit Haus & Grund Informationsabende organisiert werden. Im Rahmen dieser Bemiihungen
sollte direkt ganzheitlich agiert werden und neben dem altersgerechten Umbau auch das energetische Mo-
dernisieren mit angesprochen werden.
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7. Handlungsfeld Wohneigentumsbildung

Im Mittelpunkt dieses Kapitels steht die Frage, wie sich zukiinftig die Nachfrage nach Wohneigentum in
Erkelenz entwickeln wird und welches Wohnungsangebot zu schaffen ist, damit die Wohnwiinsche realisiert
werden kdnnen.

7.1. Aspekte der Eigenheimnachfrage

Der Gutachterausschuss, ein selbststandiges und unabhdngiges Gremium von Immobiliensachversténdigen,
hat zum Ziel, fiir Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu sorgen. Er veréffentlicht daher jahrlich einen
Grundstiicksmarktbericht, welcher Informationen iiber Umfang und Entwicklung von Transaktionen auf dem
ortlichen Immobilienmarkt enthdlt. Des Weiteren erstellt der Gutachterausschuss Mietwertiibersichten und
fiihrt eine Kaufpreissammlung, anhand derer er Bodenrichtwerte ermittelt und Aufschluss iiber die Er-
werbsvorgdnge im Eigenheimsegment gibt.

Die groBte Kaufaktivitdt in Erkelenz findet im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser statt, hier wurden im
Zeitraum 2006 bis 2010 insgesamt 1.403 Kauffdlle registriert. Mit einem nennenswerten Abstand folgt der
Verkauf von Grundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau, also den Eigenheimneubau und an dritter
Stelle der Verkauf von Eigentumswohnungen. Im Segment der Eigentumswohnungen sind innerhalb des
Betrachtungszeitraums nur geringfiigige Schwankungen in der Hohe der Verkaufszahlen und somit eine
Marktstabilitdt festzustellen. Dies stellt sich in den Teilmédrkten des Wohnbaulandes und der bebauten
Grundstiicke anders dar. Hier sind zwischen den Betrachtungsjahren deutlichere Schwankungen in der Ho-
he der Kaufaktivitdten abzulesen. Wahrend bei den bebauten Grundstiicken bis zum Jahr 2008 eine Steige-
rung der Verkaufsfdlle abzulesen ist, welche in den darauf folgenden Jahren wieder an Dynamik verliert,
zeigt sich im Segment des Wohnbaulandes eine Steigerung der Verkaufsfdlle von ehemals 126 Fldachen im
Jahr 2006 auf 157 Falle im Jahr 2010 - eine Tatsache, die u.a. auf den den durch die Umsiedlungen entste-
henden Bedarf an neuen Wohnbauflachen zuriickzufiihren ist.

Abbildung 34: Entwicklung der Kauffdlle in den groBten Teilméarkten in der Stadt Erkelenz
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Im Segment der Eigenheime lag der Mittelwert der Bauintensitdat von 2000 bis 2010 bei 0,94 Wohneinhei-
ten pro 100 Bestandswohnungen und lag damit leicht {iber dem Kreiswert von 0,84 und deutlich iiber dem
Landesdurchschnitt von 0,34. Auch in diesem Segment ist die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen im
betrachteten Zeitraum riickldufig. Das Niveau der Baufertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern hat
sich in Erkelenz seit 2004 vergleichbar zum Kreis Heinsberg und zum Landesdurchschnitt entwickelt. Das
Jahr 2002 stellt demgegeniiber eine Spitze im Baufertigstellungsniveau in Erkelenz dar, welche deutlich
von den Kreis- und Landeswerten abweicht. Diese ist auf zahlreiche Neuausweisungen von Baugebieten im
Erkelenzer Stadtgebiet zuriickzufiihren.

Im regionalen Vergleich hat sich die Abschwédchung des Niveaus in Erkelenz in geringerem MaBe bemerkbar
gemacht: Die Baufertigstellungen in Erkelenz betrugen im Jahr 2010 noch 64 Prozent ihres Ausgangswertes
im Jahr 2000, wahrend sich im Kreis Heinsberg und in NRW die Abschwachung deutlicher vollzogen hat.
Seit dem Jahr 2008 ist dariiber hinaus eine positive Dynamik in der Bautdtigkeit von Eigenheimen zu er-
kennen, die maBgeblich auf den durch die Umsiedlungen bedingten Neubau an den Umsiedlungsstandorten
zuriickzufiihren ist. Die ersten beiden Umsiedlungsstandorte Erkelenz-Kiickhoven und Erkelenz-Nord waren
zur Mitte des Jahres 2007 erschlossen, so dass im Anschluss daran erste Umsiedler mit dem Bau ihrer neu-
en Eigenheime begannen - eine Tatsache, die sich auch in den Baufertigstellungszahlen niederschlagt.

Abbildung 35: Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Kreises Heinsberg ausgewiesenen Baulandpreise
eignen sich fiir einen regionalen Vergleich der Erkelenz umgebenen Stddte und Gemeinden. Demnach be-
tragt der durchschnittliche Preis fiir Grundstiicke fiir den Eigenheimbau in mittleren Wohnlagen der Stadt
Erkelenz 120 Euro. Im Jahr 2010 wurden innerhalb des Kreises Heinsberg die héchsten Bodenpreise in Er-
kelenz, Wegberg sowie in bevorzugten Wohnlagen der Stédte Geilenkirchen und Heinsberg erzielt. Uberbo-
ten werden diese Bodenpreise im regionalen Vergleich nur noch von der GroBstadt Ménchengladbach, wel-
che sich ostlich des Kreises anschlieBt. Hierbei handelt es sich jedoch um einen gemittelten Durchschnitts-
wert, der laut Einschdtzung von Marktexperten das tatsdchliche Bodenpreisniveau in Erkelenz nur unzu-
reichend widerspiegelt. Der Gutachterausschuss hat daran ankniipfend eine Ubersicht iiber die Boden-
richtwerte in den einzelnen Wohnquartieren in Erkelenz verdffentlicht. Demnach staffeln sich die Boden-
richtwerte im Stadtkern Erkelenz wie folgt: Im Neubaugebiet Oerather Miihlenfeld werden Preise von
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durchschnittlich 145 Euro/mz2 erzielt, wahrend die Wohngebiete Schulring und Marienviertel z.B. Preise um
170 Euro/m2 aufweisen. Mit zunehmender Ndhe zum Stadtkern steigen die Bodenpreise an. So wird fiir den
Zentrumsbereich im Marktbereich ein Preis von durchschnittlich 400 Euro/m2 angegeben, wéhrend bei-
spielsweise das Gebiet am Promenadenring einen Wert von 250 Euro/m?2 erreicht. Der gemittelte Wert in
Héhe von 200 Euro/m2 verdeutlicht somit nicht die deutliche Preisspreizung der Bodenpreise in Erkelenz
und beriicksichtigt damit nicht, dass auch deutlich giinstigere Bodenpreise, u.a. in den derzeit entwickelten
Neubaugebieten, verwirklicht werden.

Tabelle 26: libersicht Bodenrichtwerte

Stadt Gute Lage (€/m?) Mittlere Lage (€/m2) Einfache Lage (€/m2)
Waldfeucht 110 105 100
Gangelt 125 115 95
Hiickelhoven 135 115 100
UIbach-Palenberg 140 115 105
Selfkant 145 130 120
Wassenberg 150 95 90
Heinsberg 150 110 100
Wegberg 150 120 115
Geilenkirchen 155 100 90
Erkelenz 200 120 105
Mdnchengladbach 300 220 150

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Heinsberg

Bereits im Jahr 1997 wurden in den politischen Gremien der Stadt Erkelenz Gesprdche iiber die damalige
Situation auf dem Grundstiicksmarkt gefiihrt, welche dadurch gekennzeichnet war, dass zu wenig baureife
Grundstiicke vorhanden waren bzw. die vorhandenen Flachen nicht auf dem freien Grundstiicksmarkt ange-
boten wurden, da sie von Alteigentiimern zuriickgehalten wurden. Die daraus resultierende {iberdurch-
schnittliche Steigerung der Baulandpreise und Bodenrichtwerte fiihrte dazu, dass im Jahr 1998 die Grund-
stiicksentwicklungsgesellschaft gegriindet wurde — mit dem Ziel, preiswertes Wohnbauland zu schaffen, das
auf dem freien Grundstiicksmarkt verfiighar sein sollte. Seit Griindung der GEE wurden bereits {iber 500
Grundstiicke entwickelt, die von der GEE meist unter dem jeweiligen Bodenrichtwert verduBert wurden®.

7.2. Der Markt fiir Eigenheime

Die folgenden Abbildungen zeigen, wie sich der Eigenheimmarkt in der Stadt Erkelenz im regionalen Wett-
bewerb aufstellt. Stellvertretend wird im Teilmarkt der freistehenden Einfamilienhduser das Angebot an
Hausern, die Nachfrage und das Preisniveau teilrdumlich abgebildet und Erkelenz mit angrenzenden Stad-
ten und Gemeinden verglichen.

Im Bereich der Bestandseigenheime zeigt sich in Erkelenz eine Situation, welche mit allen weiteren Stadten
und Gemeinden des Kreises Heinsberg vergleichbar ist: Ein relativ groRes Angebot trifft in diesen Kommu-
nen auf eine nur verhaltene Nachfrage. Im regionalen Vergleich zeigen sich erst in Ménchengladbach Hin-
weise auf einen starken Teilmarkt, da ein unterdurchschnittliches Angebot auf eine erhéhte Nachfrage trifft.
Hierbei handelt es sich jedoch um eine Marktlage, die nicht nur fiir die Region des Kreises Heinsberg zutref-
fend ist, sondern fast den gesamten landlichen Raum auBerhalb der Ballungszentren kennzeichnet. Ge-
schuldet ist diese Situation unter anderem der Tatsache, dass das Angebot an Bestandsimmobilien in den
dicht besiedelten Regionen NRWs aufgrund des hdheren Anteils an Geschosswohnungen und der hdheren
Baulandpreise deutlich geringer ist als in den landlicheren Regionen. Die Riickkopplung mit Marktexperten
hat jedoch ergeben, dass in Erkelenz auch im Eigenheimbereich ein liberdurchschnittliches Bedarfsniveau
vorherrscht. So hat sich der Markt fiir Eigenheime in den letzten Jahren durchaus positiv entwickelt und
sowohl im Bestands- als auch im Neubausegment wird auf eine zufriedenstellende Nachfrage verwiesen.

14 ygl. www.gee-erkelenz.de
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Hinzu kommt, dass ein Teil der Nachfrage aus der umsiedlungsbedingten Entwicklung auf dem Eigenheim-
markt resultiert. So sind von der Umsiedlung betroffene Haushalte nicht nur an einem Neubaueigenheim an
den Umsiedlungsstandorten interessiert, sondern fragen auch Bestandsimmobilien nach, die sich zumeist
in integrierten Lagen der Stadt befinden. Im Vergleich mit weiteren Stddten des Kreises Heinsbherg weist
Erkelenz dariiber hinaus einige wichtige Lagevorteile auf, welche die Eigenheimnachfrage positiv beein-
flussen: Neben der sehr guten familienorientierten Infrastruktur in Form von Kindergdrten und Schulen
(z.B. am Schulring) ist auch die gute verkehrliche Anbindung ein Vorteil, der es Pendlern erméglicht, in
Erkelenz zu wohnen und in einer anderen Stadt zu arbeiten.

Abbildung 36: Angebot und Nachfrage nach Bestandseigenheimen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Einfamilienhduser aus dem Bestand werden in NRW und auch in der Region des Kreises Heinsberg in viel-
faltigen Qualitdtsstandards und Preisklassen angeboten. Neben der Ausstattung eines Objektes ist es je-
doch die GrundstiicksgroBe, welche fiir den Preis entscheidend ist.

Die Angebotspreise von freistehenden Eigenheimen im Kreis Heinsberg liegen deutlich unter dem nord-
rhein-westfdlischen Durchschnitt von 272.688 Euro. Wahrend Erkelenz, dhnlich wie Hiickelhoven, Wassen-
berg, Heinsberg, Geilenkirchen, Ubach-Palenberg, Gangelt und Waldfeucht ein giinstiges Preisniveau von
bis zu 210.000 Euro erzielt, weisen die Stadte Wegherg und Selfkant ein Preisniveau auf, welches der dar-
tiber liegenden Kategorie von bis zu 240.000 Euro zugehdrig ist. Monchengladbach sticht bei Betrachtung
der Preise hervor, da in dieser Stadt im Vergleich zum Kreis Heinsberg liberdurchschnittliche Preise von bis
zu 300.000 Euro fiir ein freistehendes Eigenheim erzielt werden und sich Ménchengladbach somit hinsicht-
lich der Preise fiir Bestandsimmobilien eher in Richtung des Diisseldorfer Raumes orientiert.
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Abbildung 37: Preise fiir Bestandseigenheime im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Hinweise auf einen vergleichsweise schwachen Markt zeigen sich in Erkelenz und den umliegenden Kom-
munen auch bei Betrachtung der Neubaueigenheime, da das vergleichsweise groe Angebot wiederum auf
eine nur unterdurchschnittliche Nachfrage trifft. Anders als auf dem Markt fiir Bestandseigenheime ver-
zeichnet das geringe Angebot an Neubaueigenheimen in der Stadt Monchengladbach eine nur verhaltene
Nachfrage, eine Situation, die sich Ménchengladbach im regionalen Vergleich mit Selfkant teilt.
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Abbildung 38: Angebot und Nachfrage nach Neubaueigenheimen im regionalen Vergleich

Moénchengladbach
Wegberg
Wassenberg
Waldfeucht
Erkelenz
Heinsberg
Hickelhoven
Selfkant

Gangelt

Geilenkirchen

Angebot und Nachfrage Einfamilienhduser
Ubach-Palenberg ab Baujahr 2005

50 keine Angebote
unterdurchschn. Angebot / unterdurchschn. Nachfrage
tberdurchschn. Angebot / unterdurchschn. Nachfrage

M unterdurchschn. Angebot / liberdurchschn. Nachfrage

B berdurchschn. Angebot / iberdurchschn. Nachfrage

Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Bei Betrachtung der Preise fiir Neubaueigenheime zeigen sich im regionalen Vergleich deutliche Unter-
schiede. Wahrend Ménchengladbach Preise von iiber 290.000 Euro erzielt und damit in die hochste Kate-
gorie einzuordnen ist, liegen Erkelenz, Wassenberg, Hiickelhoven, Heinsherg, Geilenkirchen und Ubach-
Palenberg in der Kategorie, welche bis 230.000 Euro reicht. Nur Gangelt und Waldfeucht erzielen ein noch
geringeres Kaufpreisniveau von bis zu 200.000 Euro, wahrend Selfkant und Wegberg innerhalb des Kreises
die hochsten Neubaupreise erzielen und gleichzeitig in der Kategorie liegen, die auch den Landesdurch-
schnitt von 258.875 Euro beinhaltet.
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Abbildung 39: Preise fiir Neubaueigenheime im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Die Auswertung der ImmobilienScout24-Datenbank erméglicht einen Vergleich der Angebots- und Nachfra-
gesituation in den einzelnen Teilsegmenten ,Freistehende Einfamilienhduser®, ,Doppelhaushélften® und
»Reihenhduser”. Die groRte Nachfrage erzielen in Erkelenz demnach die gleichzeitig preisgiinstigen Rei-
henhduser, wahrend freistehende Eigenheime und Doppelhaushilften in etwa gleich stark praferiert wer-
den. Generell besteht in Erkelenz somit in allen Teilsegmenten der Eigenheime eine spiirbare Nachfrage -
dies bestdtigen auch die befragten Marktexperten.

Der Angebotsschwerpunkt liegt jedoch deutlich bei den freistehenden Eigenheimen, gefolgt von den Dop-
pelhaushélften und Reihenhdusern. Die Wohnungsgréen liegen mit durchschnittlich 127 m2 bei Reihen-
hdusern und 150 m2 bei freistehenden Einfamilienh@usern nicht allzu weit auseinander. Die groBen Quali-
tatsunterschiede, die sich auch im Kaufpreis bemerkbar machen, sind u.a. bei der GrundstiicksgroRRe zu
finden, die bei den freistehenden Objekten mehr als doppelt so groB ist wie bei den Reihenhdusern.

Tabelle 27: Struktur des Eigenheimangebotes in Erkelenz

Segment Angebote Hits/Monat Kaufpreis in € Wohnfldche in m2 Grundstiicksflache in m2
Freistehende Einfamilienh&user 733 288 214.587 150 722
Doppelhaushélften 607 268 195.215 123 413
Reihenhduser 264 334 161.554 127 321

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Der Grundstiicksmarktbericht weist — ohne Neubau - bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
Preise zwischen 115.000 fiir dltere Bestandshduser mit Baujahr zwischen 1920 und 1949 und 210.000
Euro fiir Bestandsimmobilien ab Baujahr 1975 aus. Bei Reihenhdusern und Doppelhaushdlften variieren die
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Preise zwischen 85.000 Euro fiir eine Immobilie bis Baujahr 1949 und 190.000 Euro fiir einen Neubau ab
Baujahr 2008.

Wichtige Nachfragergruppen im Segment der Eigenheime sind nach Einschatzung der befragten Marktex-
perten nicht nur junge Familienhaushalte, die nach dem Bewohnen einer Mietwohnung zum ersten Mal
Eigentum bilden, sondern vermehrt auch dltere Haushalte, die nach dem Auszug der Kinder zum zweiten
Mal Eigentum bilden, um sich kleiner zu setzen. Die Nachfrager kommen zu iiberwiegendem Anteil aus Er-
kelenz selber, ein nur kleiner Anteil der Kdufer stammt aus Expertensicht aus den angrenzenden oder weiter
entfernten Kommunen. Inshesondere Grundstiicke und Eigenheime, die sich in den zentralen Lagen der
Stadt Erkelenz befinden, z.B. in Erkelenz-Mitte, sind bei den Bewohnern der Stadt sehr begehrt und werden
iberwiegend von diesen gekauft.

7.2.1 Der Markt fiir freistehende Einfamilienhduser

Um Angebot und Nachfrage auf dem Erkelenzer Teilmarkt der freistehenden Einfamilienhduser zu skizzie-
ren, wird der Nachfrageindikator Hits pro Wohnung und Monat wiederum an die spezielle Marktsituation im
Eigenheimbereich angepasst und in folgende Nachfragekategorien eingeteilt: Ein Nachfragewert von 250
bis 350 Hits/Monat kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wahrend ein Wert unterhalb von 200
Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 200 bis 250 Hits/Monat eine ledig-
lich schwache Nachfrage bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen 350 und 450
Hits/Monat eine gute und ab 450 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab.

Zur Darstellung der Nachfrageprdferenzen wurden Preis-, Baualters-, WohnungsgréRen- und Grundstiicks-
groBenklassen ermittelt, welche im Folgenden ndher vorgestellt werden.

Preisniveau

Betrachtet man die durchschnittlichen Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhduser bei den Immobilien-
Scout24-Angeboten, lassen sich so genannte Perzentile bilden, mit denen sich die Preissegmente abbilden
lassen.

« Die zehn Prozent giinstigsten Angebote liegen unter 110.000 Euro, bis hierhin reicht das unterste
Preissegment.

+ Das giinstigste Viertel des Angebots (24%) liegt unter 160.000 Euro, bis hierhin reicht das untere
Preissegment.

 Etwa die Hilfte der Angebote (48%) liegt oberhalb bzw. unterhalb von 200.000 Euro (Median).

+ Das teure Viertel des Angebotes (22%) liegt oberhalb von 260.000 Euro, das obere Preissegment
beginnt bei diesem Wert.

« sieben Prozent der Immobilien haben einen Angebotspreis von 320.000 Euro und mehr, ein teures
freistehendes Einfamilienhaus kostet somit mehr als 320.000 Euro.

Im hohen MaRe werden erwartungsgemdB die preisgiinstigen freistehenden Einfamilienhduser mit einem
Preis von bis zu 160.000 Euro nachgefragt. Oberhalb dieser Preisgrenze diinnt die Nachfrage aus. Erst das
anspruchsvollere, obere und hochpreisige Segment — mit Preisen ab etwa 260.000 Euro - kann wieder
durchschnittliche Nachfragekennwerte erzielen. Eine preissensible Nachfrage im unteren Preissegment
steht somit einer anspruchsvollen Nachfrage im oberen Preissegment gegeniiber.
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Tabelle 28: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis im Segment der freistehenden Einfamilienhduser

Bis <110.000 76 10% Unterstes 555 119 Sehr hoch
110.000 bis <160.000 100 14% Unteres 727 131 Hoch

160.000 bis <200.000 196 27% Mittleres 605 137 Sehr gering
200.000 bis <260.000 177 24% Mittleres 573 145 Gering

260.000 bis <320.000 110 15% Oberes 675 179 Durchschnittlich
Uiber 320.000 35 7% Hochpreisiges 698 178 Durchschnittlich

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Baualtersklassen

Hinsichtlich des Baualters der angebotenen Immobilien sind die Bestandsobjekte einschlieBlich der 1960er
Jahre auBerordentlich beliebt. Hierbei spielen mehrere Faktoren eine wichtige Rolle: Der relativ giinstige
Angebotspreis, gemessen in Euro/m2, ist in diesen Baualtersklassen relativ gering, so dass auch bei groRen
Grundstiicken von bis zu 1.200 m2 ein Gesamtkaufpreis von 170.000 Euro nicht {iberstiegen wird.

In den Baualtersklassen zwischen 1970 und 1999 ist ebenfalls eine hohe Nachfrage zu verzeichnen. Die
Immobilien sind mit einem Kaufpreis von {iber 200.000 Euro vergleichsweise teuer, verfiigen gleichzeitig
aber iliber groBziigige Wohn- und GrundstiicksgroBen.

Die Nachfrage nach neu errichteten freistehenden Einfamilienhdusern ist im Vergleich zu den anderen Bau-
altersklassen zwar deutlich geringer, einem potenziellen Kdufer offeriert sich aber auch ein sehr groRes
Angebot. Zudem prdgen qualitative Gesichtspunkte die Nachfrage bei Neubauten: Die Immobhilien sind
hinsichtlich der Wohn- und Grundstiicksflache deutlich kleiner dimensioniert als &dltere Hauser, verfiigen
iber weniger Zimmer und kleinere Grundstiicke. Fiihrende Bautrdger und Marktexperten am Erkelenzer
Eigenheimmarkt kennzeichnen die Nachfragesituation im Neubau jedoch als durchaus zufriedenstellend bis
gut. Hinzu kommt, dass wenngleich sich das Interesse in einem ersten Schritt auf die kostengiinstigen Be-
standsimmobilien fokussiert, die Kaufentscheidung oftmals doch zu einem neueren Objekt tendiert, bei
dem die Modernisierungsaufwendungen moderater und {iberschaubarer sind.

Tabelle 29: Baualtersklassen der freistehenden Einfamilienhduser

Baujahre Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Wohnflédche Grundfldche Hits/Monat Nachfrage
Bis 1949 66 11% 913 154.535 163 1.177 576 Sehr hoch
1950 bis 1959 39 7% 1.264 156.110 123 751 405 Hoch

1960 bis 1969 47 8% 1.267 169.851 145 786 451 Sehr hoch
1970 bis 1979 69 12% 1.351 223.114 166 904 378 Hoch

1980 bis 1999 113 19% 1.632 285.059 179 690 375 Hoch

Ab 2000 251 43% 1.612 221.188 137 550 141 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Wohnungs- und Grundstiicksgréfien

Bei Betrachtung der WohnungsgroRenklassen der angebotenen Objekte zeigt sich ein breites Ange-
botsspektrum, welches sich hinsichtlich der Angebotszahl auf die groBziigigeren Immobilien mit 160 und
mehr m2 konzentriert. Freistehende Einfamilienhduser in dieser WohnungsgréRenklasse bilden am Markt
iber 30 Prozent aller Angebote. Hierbei handelt es sich auch um die Wohnflache, welche die gréte Nach-
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frage generiert, wenngleich auch kleinere Immobilien mit einer Wohnfldche von bis zu 120 m2 eine solide
Nachfrage erfahren.

Tabelle 30: WohnungsgroBenklassen im Segment der freistehenden Einfamilienhduser

WohnungsgroBe in m2 Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage

Bis <120 177 24% 1.426 149.105 292 Durchschnittlich
120 bis <140 199 27% 1.530 196.856 228 Gering

140 bis <160 120 16% 1.474 217.718 278 Durchschnittlich
160 und mehr 237 32% 1.363 276.795 342 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Bei Betrachtung der GrundstiicksgroBen fdllt auf, dass sich die nachfrage auf groRziigige Immobilien mit
einer Grundstiicksflache von 1.000 und mehr m2 konzentriert. Hierbei handelt es sich zumeist um ehemali-
ge Gehofte, die angesichts eines schmales Angebotes und eines moderaten Kaufpreises (fiir die gesamte
Immobilie) sehr beliebt sind.

Kleinere Grundstiicke mit weniger als 500 m2 entsprechen den vorherrschenden Wohnwiinschen nur in
einem geringeren Umfang. Ein solides Interesse wird in dieser Kategorie lediglich den kleinen Grundstii-
cken bis 300 m2 entgegengebracht, was wiederum auf den deutlich unterdurchschnittlichen Angebotspreis
(sowohl bezogen auf den m2-Preis als auch auf den Gesamtpreis) zuriickzufiihren ist.

Tabelle 31: GrundstiicksgroBenklassen im Segment der freistehenden Einfamilienhduser

Grundfldche in m2 Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage

Bis <300 83 12% 1.245 160.500 269 Durchschnittlich
300 bis <500 182 27% 1.495 201.814 231 Gering

500 bis <700 192 28% 1.548 234.104 316 Durchschnittlich
700 bis <1.000 148 22% 1.440 228.151 285 Durchschnittlich
1.000 und mehr 79 12% 1.444 265.606 474 Sehr hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Marktexperten konstatieren dariiber hinaus, dass bei freistehenden Einfamilienhdusern, starker als bei
Doppelhaushélften und Reihenhdusern, die Lage der jeweiligen Immobilie mit preisbestimmend ist. So sind
Interessenten bei einer guten Lage (moglichst integriert, gewachsene Wohngebiete, Ndhe zu Infrastruktu-
ren) bereit, auch hdhere Preise zu bezahlen.

7.2.2 Der Markt fiir Doppelhaushilften

Die Doppelhaushalfte stellt fiir viele Nachfrager, die auf der Suche nach einem Eigenheim sind, eine Alter-
native zum freistehenden Einfamilienhaus dar. Im Allgemeinen verfiigen Doppelhaushélften iiber im Ver-
gleich kleinere Grundstiicke und zum Teil auch {iber geringere Wohnflachen. Aus diesem Grund bewegen sie
sich auf einem niedrigeren Preisniveau als freistehende Einfamilienhduser.

Preisniveau
Nach Bildung der Perzentile lassen sich auch fiir das Segment der Doppelhaushélften Preisklassen ablesen.
Ahnlich wie bei den freistehenden Einfamilienhiusern besteht die gréBte Nachfrage im Segment der preis-

giinstigen Angebote bis zu 140.000 Euro, welche elf Prozent des Gesamtangebotes darstellen. Auch die
sich daran anschlieBende Preisklasse mit Preisen bis zu 170.000 Euro verzeichnet eine noch solide Nach-
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frage. Ein Kaufpreis von etwa 190.000 Euro bildet auch nach Ansicht der Marktexperten in Erkelenz im
Bestand eine Preisgrenze, dariiber wird fiir potenzielle Erwerber einer Doppelhaushélfte eher der Neubau
interessant.

Tabelle 32: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis im Segment der Doppelhaushilften

Angebote Durchschnittliche Grund- Durchschnittliche

Kaufpreis in € absolut Angebote Segment stiicksflache in m2 Wohnflédche in m2 Nachfrage

Bis <140.000 65 11% Unterstes 323 111 Hoch

140.000 bis <170.000 105 17% Unteres 338 115 Durchschnittlich
170.000 bis <190.000 146 24% Mittleres 299 118 Gering

190.000 bis <215.000 140 23% Mittleres 342 126 Sehr gering
215.000 bis <240.000 98 16% Oberes 378 133 Gering

Uber 240.000 53 9% Hochpreisiges 1.218 137 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Baualtersklassen

Bei Betrachtung der Angebote an Doppelhaushélften nach dem jeweiligen Baualter wird deutlich, dass in
Erkelenz ein verhdltnismaRig geringes Angebot an dlteren Bestandsobjekten auf dem Markt offeriert wurde:
Objekte bis einschlieBlich Baujahr 1979 machen einen Anteil von nur insgesamt 18 Prozent aus. Am starks-
ten gefragt sind die Doppelhaushélften, die in den 1960er Jahren errichtet wurden, da der durchschnittliche
Kaufpreis in dieser Baualtersklasse am geringsten ist (wenngleich hier auch die Wohnflache mit durch-
schnittlich 105 m2 vergleichsweise gering ist). Im Vergleich dazu werden Neubauangebote oder neuwertige
Doppelhaushélften ab Baujahr in geringerem Male nachgefragt. Diese stellen jedoch auch fast die Halfte
des Angebotes, so dass eine sehr gute Auswahl am Markt besteht. Hinzu kommt, dass diese Objekte oftmals
auch ohne einen vollwertigen Keller errichtet wurden, sie bieten also weniger Nutzflache und erzielen im
Gegenzug eine nur verhaltene Nachfrage.

Tabelle 33: Baualtersklassen der Doppelhaushilften

Baujahre ::tg:- Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Wohnflédche Grundfldche Hits/Monat Nachfrage

Bis 1959 30 6% 1.234 147.880 119 500 332 Durchschnittlich
1960 bis 1969 31 6% 1.376 142.466 105 439 646 Sehr hoch

1970 bis 1979 30 6% 1.452 161.920 113 322 249 Gering

1980 bis 1989 64 13% 1.740 185.958 109 331 268 Durchschnittlich
1990 bis 1999 84 17% 1.488 184.596 125 312 486 Sehr hoch

Ab 2000 246 51% 1.738 219.359 129 512 179 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Wohnungs- und GrundstiicksgréfSen

Kleinere Eigenheime mit bis zu 120 m2 weisen preisbedingt solide Nachfragewerte auf, da ihr mittlerer
Angebotspreis mit knapp 170.000 Euro deutlich unterhalb der Angebotspreise groBerer Hauser liegt. Klei-
ne Eigenheime verzeichnen zwar ein deutliches Interesse, das jedoch hdufig durch veraltete Grundrisse und
kleine Badezimmer und geringe ZimmergroBen geschmadlert wird. Im Mittelpunkt der Nachfrage stehen laut
der befragten Marktexperten daher Wohnflachen zwischen 120 und 130 m2, wobei - dies belegen die Im-
mobilienScout24-Auswertungen — auch groBere Wohnflachen ab 140 m2 eine solide Nachfrage erfahren.
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Tabelle 34: WohnungsgridBenklassen im Segment der Doppelhaushilften

WohnungsgroBe in m2 Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage

Bis <120 282 47% 1.634 171.860 294 Durchschnittlich
120 bis <140 210 35% 1.697 217.028 236 Gering

140 bis <160 97 16% 1.467 211.509 277 Durchschnittlich
160 und mehr 18 3% 1.136 218.801 207 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Beim Merkmal der GrundstiicksgroRe zeigt sich in fast allen GréBenklassen eine solide Nachfrage. Eine
Ausnahme bildet das Segment der mittelgroBen Grundstiicke zwischen 300 und 500 m2, die gleichzeitig
jedoch den deutlichen Angebotsschwerpunkt bilden: Jede zweite Doppelhaushilfte, die in den letzten Jah-
ren {iber ImmobilienScout24 in Erkelenz angeboten wurde, hat eine GrundstiicksgroBe zwischen 300 und
500 m2 - kostet aber, oftmals aufgrund des jiingeren Baualters, mit etwa 204.000 Euro im Durchschnitt
deutlich mehr als Doppelhaushélften mit groBeren Grundstiicksflachen.

Tabelle 35: GrundstiicksgroBenklassen im Segment der Doppelhaushilften

Grundfldche in m2 Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage

Bis <300 263 44% 1.584 188.734 289 Durchschnittlich
300 bis <500 285 48% 1.687 204.205 244 Gering

500 und mehr 47 8% 1.349 178.747 343 Durchschnittlich

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

7.2.3 Der Markt fiir Reihenhduser

Das Reihenhaus als "urbane" Form der Eigenheimvarianten wird vermehrt in starker verdichteten Gebieten
angeboten und liegt im Vergleich mit freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhaushalften auf einem
deutlich niedrigerem Preisniveau. In der Folge spricht das Reihenhaus hinsichtlich der Kaufkraft eine gro-
Bere Zielgruppe an.

Reiheneigenheime bilden das kleinste Angebotssegment in Erkelenz, sowohl im Neubau als auch bei den
Gebrauchtimmobilien. Weil sie die preisgiinstigste Gelegenheit fiir die Wohneigentumsbildung im Eigen-
heimbereich darstellen, sind die Nachfragekennziffern fiir diese Objekte im Allgemeinen als auch in Er-
kelenz als durchaus gut zu bezeichnen.

Preisniveau

Ahnlich wie im Bereich der freistehenden Einfamilienhduser und der Doppelhaushilften besteht die gréBte
Nachfrage im Segment der preisgiinstigsten Angebote, die bei den Reiheneigenheimen bis zu 130.000 Euro
reicht und etwa 30 Prozent des Gesamtangebotes bilden. Wahrend im mittleren Preissegment bis zu
195.000 Euro eine noch solide, durchschnittliche Nachfrage erzielt wird, schwacht sich die Nachfrage deut-
lich im hoherpreisigen Segment, welches bei 195.000 Euro startet, ab - eine Situation, die auch von den in
Erkelenz tatigen Maklern bestdtigt wird. Die Nachfragewerte bei den Reihenh&dusern sind ebenso wie bei
den Doppelhaushdlften an den Faktor Kosten gebunden, welcher dazu fiihrt, dass hoherpreisige Angebote in
geringerem MafBe nachgefragt werden. Giinstige Reihenhduser haben dariiber hinaus eine anderes Nachfra-
gerklientel als z.B. im Segment der héherpreisigen freistehenden Objekte.
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Tabelle 36: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis im Segment der Reihenhduser

- Angebote Durchschnittliche Grund- Durchschnittliche
Rl absolut SUERUCLE Segment stiicksflache in m2 Wohnflédche in m2 Haciags
Bis <130.000 73 28% Unteres 426 109 Sehr hoch
130.000 bis <195.000 119 45% Mittleres 277 131 Durchschnittlich
195.000 und mehr 72 27% Oberes 286 139 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Wohn- und Grundstiicksfldchen

Im Hinblick auf die Wohnfldache liegen die Nachfragepraferenzen korrespondierend zu den Kaufpreisen, bei
den kleinen, kompakteren und dadurch preisgiinstigen Reihenhdusern mit bis zu 120 m2. Auch Angebote
mit 140 und mehr m2 erfahren eine spiirbare Nachfrage, wenn der Gesamtpreis einen Maximalwert von
195.000 Euro nicht iiberschreitet. Wer noch mehr Wohnfldche bendtigt, richtet seine Wohnwiinsche eher
auf die insgesamt gerdumigere Doppelhaushilfte.

Tabelle 37: WohnungsgridBenklassen im Segment der Reihenhduser

WohnungsgroBe in m2 Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage
Bis <120 92 35% 1.186 118.850 426 Hoch

120 bis <140 111 42% 1.367 179.204 231 Gering
140 und mehr 61 23% 1.251 193.841 383 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Bei den GrundstiicksgroBen zeigt sich, dass zwar gréBere Grundstiicke in der Nachfragepraferenz an obers-
ter Stelle stehen, eine mitunter begrenzte Kaufkraft lasst aber ebenso kleinere Grundstiicke unter 300 m2 in
den Mittelpunkt des Kduferinteresses riicken.

Tabelle 38: GrundstiicksgroBenklassen im Segment der Reihenhduser

Grundfldche in m2 Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage
Bis <300 177 68% 1.318 165.619 318 Durchschnittlich
300 und mehr 82 32% 1.182 152.765 373 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

7.2.4 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Um die Nachfrage nach Wohneigentum in Erkelenz zu befriedigen, ist im Eigenheimbau ein Niveau von
zundchst 114 Wohneinheiten bis zum Jahr 2015 nachfragegerecht, das sich aller Wahrscheinlichkeit nach im
Laufe der Jahre durch den demografischen Wandel - d.h. durch die sich immer starker verringernden Alters-
jahrgdnge der 30- bis 49-Jahrigen — auf 96 Wohneinheiten jahrlich bis 2025 und 85 Wohneinheiten jahrlich
bis 2030 reduzieren wird. Beriicksichtigt ist in diesen Zahlen noch nicht, dass durch die Umsiedlungen ein
zusatzlicher Neubaubedarf entsteht, wobei anzumerken ist, dass nicht jeder betroffene Haushalt an den
Umsiedlungsstandorten einen Neubau errichtet, sondern auch im Bestand seine Eigenheimnachfrage be-
friedigt. Dennoch wird deutlich, dass der Neubau von Eigenhemen weiterhin sehr wichtig fiir den Erkelenzer
Wohnungsmarkt ist und auch neben der Entwicklung der Umsiedlungsstandorte eine wichtige Relevanz
aufweist.
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Schaffung von Angeboten im Neubau: breite Zielgruppenansprache und Bandbreite an Produkten
erforderlich

Alle drei Eigenheimformen - das freistehende Einfamilienhaus, die Doppelhaushélfte und das Reihenhaus -
erfahren in Erkelenz eine spiirbare Nachfrage, so dass in allen drei Bauformen Neubau zu betreiben ist.
Folgende Zielgruppen sind hierbei in den Fokus zu riicken, da sie die Eigenheimnachfrage pragen:

+ Paare und Familien, die als Schwellenhaushalte auftreten,

+ Paare und Familien mit mittlerem Einkommen,

+ Einkommensstarke Paare und Familien,

« Best ager im Alter zwischen 50 und 65 Jahren und Seniorenhaushalte ab 65 Jahren.

Fiir Schwellenhaushalte bietet der Eigenheimbestand in Erkelenz ein Potenzial fiir die Eigentumsbildung,
inshesondere vor dem Hintergrund, dass durch den Einsatz von Eigenleistung in Form von Muskelhypothe-
ken der aufzubringende Gesamtbetrag gesenkt werden kann. Aber auch ein Teil dieser Haushalte wird kiinf-
tig den Neubau praferieren und nicht auf ein Bestandseigenheim zuriickgreifen wollen. Fiir diese Zielgruppe
ist aus diesem Grund das Reiheneigenheim nachfragegerecht, da es die preisgiinstigste Moglichkeit der
Eigentumshildung im Segment der Eigenheime darstellt. Das Standardprodukt ist das klassische Reihenmit-
tel- oder -endhaus mit 100 bis 140 m2 Wohnfldche, vier bis fiinf Zimmern und einer Grundstiicksflache von
etwa 150 bis 300 m2. Bei einem stark vereinheitlichten und architektonisch schlichten Produkt besteht
jedoch bei zu monotoner Gestaltung in Form von langen, sich wiederholenden Baureihen die Gefahr, eine
nur verhaltene Nachfrage zu erzeugen. Neubauprojekte mit stark standardisierten Hausern sollten daher
kiinftig nur in kleineren Mengen und dispers im Stadtgebiet verteilt werden.

Paare und Familien mit mittlerem Einkommen sind die Hauptzielgruppe im Eigenheimbau in Erkelenz. Fiir
diese Zielgruppe ist eine groBe Produktvielfalt hinsichtlich der Bauformen vorzusehen, wobei sich der Neu-
bau auf freistehende Eigenheime und Doppelhaushalften fokussieren sollte.

Vor dem Hintergrund der wachsenden Bedeutung der Renaissance der Innenstddte wird dariiber hinaus
empfohlen, in qualitativer Hinsicht ein Produkt anzubieten, welches fiir verschiedene Alters- und Zielgrup-
pen, die eine innenstadtnahe Wohnlage schdtzen, attraktiv sein kann: das Stadthaus. Hierbei handelt es
sich um ein Produkt, welches in integrierten, moglichst innenstadtnahen Lagen angeboten werden sollte. Es
handelt sich um eine seit jeher reprdsentative Wohnform fiir die gutbiirgerlichen Schichten der Bevélke-
rung, die sich heutzutage in Form der historischen Stadtvillen in den zentralen Lagen einer Stadt widerfin-
den ldsst. Das Stadthaus kniipft als Nischenprodukt an diese Tradition an.

Fiir einkommensstarke Haushalte sind kleine und gleichzeitig anspruchsvolle Baugebiete zu entwickeln.
Vorteilhaft sind Grundstiicke am Rand von gewachsenen und gefragten Wohnquartieren ohne gréBere Ver-
kehrseintrdge. Der kaufkraftigen Nachfrage entsprechen dabei individuelle Hauser, die vom Architekten
oder Bautrdger mit hochwertigem Angebot errichtet werden und sich hinsichtlich ihrer Gestaltung und Ar-
chitektur von den bereits bestehenden Angeboten in der Stadt Erkelenz abheben diirfen.

Generell fokussiert sich die Nachfrage nach Eigenheimen auf die zentraleren Lagen der Stadt, die auch an
die jeweiligen Infrastrukturen angeschlossen sind. So erzielen Wohnlagen, die sich an den Stadtkern an-
schlieBen, im Vergleich die beste Nachfrage. Hierbei handelt es sich um Immobilien, die gleichzeitig auch
die hochsten Preise erzielen. Wichtig ist kiinftig, bei der Ausweisung von neuen Baugebieten darauf zu
achten, aufgelockerte Gebiete im Neubau zu schaffen. Baugehiete, die in der Vergangenheit sehr dicht be-
baut wurden, haben laut Aussage befragter Marktexperten eine verhaltenere Nachfrage erzielt. Kleine Neu-
baugebiete in der Nahe zu gewachsenen Wohngebieten werden nach gutachterlicher Einschatzung auch
kiinftig die beste Nachfrage erzielen und sind daher prioritar zu entwickeln.
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Marktnischen bedienen: das barrierefreie Eigenheim

In Zukunft wird die Nachfrage der best ager zwischen 50 und 65 Jahren und der Seniorenhaushalte ab 65
Jahren an Umfang gewinnen. Sie sind bedingt durch ihre Wohnbiographie qualitdtsbewusst und vor allem
an Wohnlagen und —formen interessiert, die auch mit zunehmendem Alter die Alltagsbewdltigung unter-
stiitzen. Hieraus erwdchst die Praferenz fiir integrierte Standorte mit groRer Nahe zu Infrastrukturangebo-
ten sowie fiir Wohnformen, die im Hinblick auf ein zunehmendes Alter den Anspriichen der Handhabbarkeit,
Uberschaubarkeit und Barrierearmut geniigen kénnen. Wenngleich viele best ager und Senioren im Alter
vom groBen Eigenheim in die kleinere und handlichere Eigentumswohnung wechseln méchten, besteht bei
einigen, inshesondere bei denen, die im Vorfeld iiber ein groRes Eigenheim mit groBem Grundstiick verfiigt
haben, der Wunsch nach einem ,Stiick”“ Garten. Aus diesem Grund ist die Schaffung eines Angebotes an
barrierearmen, kleinen Eigenheimen in Bungalowform zu empfehlen, mit kleinem Garten und Terrasse. Im
Hinblick auf die Dimensionierung sind 100 bis 200 m2 Grundstiick und 100 bis 110 m2 Wohnfldche bei
einer insgesamt eher hochwertigen Ausstattung bis zu ca. 220.000 Euro nachfragegerecht. Es handelt sich
hierbei um ein Nischenprodukt, welches nur in kleiner Menge in Baugebieten, zusdtzlich zu den iiblichen
Bauformen, errichtet werden sollte. Es ist davon abzuraten, ganze Baugebiete mit barrierefreien Bungalows
zu fiillen, da damit der Eindruck einer sehr zielgruppenspezifischen Siedlung entstehen kann. Barrierefreie
Bungalows sind in Erkelenz jedoch ein gefragtes Segment: Dies bestdtigen nicht nur die befragten Marktex-
perten, sondern auch der Blick auf die im Neubau entstandenen Eigenheime an den Umsiedlungsstandorten
zeigt auf, dass dieses Segment an Bedeutung gewinnt. Hinsichtlich der Bauart orientieren sich die Bunga-
lowarten, die aktuell von Bautrdgern oder Architekten angeboten werden, nicht zwangsweise an der Bauart,
die zum Beispiel in den 1970er Jahren iiblich war. So haben sehr moderne Arten des Bungalows Einzug in
den Markt gefunden, die nicht nur dltere Haushalte ansprechen. So ist das ebenerdige Eigenheim nicht nur
fiir dltere Haushalte aufgrund der Barrierearmut sehr attraktiv, sondern kann auch familiengerecht ausge-
stattet sein, z.B. mit direktem Zugang zum Garten und der Terrasse, die im Sommer zur Wohnraumerweite-
rung beitragen kann. Den Vorteilen, die sich aus der Offenheit und Barrierearmut ergeben, steht jedoch ein
Nachteil gegeniiber: Da ein Bungalow ebenerdig auf einer Etage errichtet wird, ist der Grundstiickshedarf
vergleichsweise hoch, da nicht in die Hohe gebaut wird™.

Marktnischen bedienen: das Mehrgenerationenhaus

Eine weitere Marktnische, die am Erkelenzer

Wohnungsmarkt Absatzchancen birgt, ist

das sogenannte Mehrgenerationenhaus.

- ; Dieses kann als Ergdnzung zum barrierefrei-

il e en Eigenheim gesehen werden, spricht je-

! 1_ ‘ " doch eine leicht abweichende Zielgruppe an.

- Fy / Es handelt sich um ein Eigenheim, welches

E‘T‘—"T“'Tr' die Mdglichkeit bietet, in einer separaten

‘é:‘“ Wohnung auch ,,Oma oder Opa“ unterzu-

= bringen, um sich dadurch einerseits die

) Kosten teilen zu kénnen, andererseits aber

B auch von der Ndhe zum Anderen profitieren

zu kdnnen. Ein Angebot wie das Mehrgene-

rationenhaus stellt eine Moglichkeit dar, sowohl der jiingeren Generation als auch der Elterngeneration im

Alter ein eigenheimdhnliches Wohnen zu gewdhrleisten. Getrennte Wohneinheiten, ob auf einer Ebene oder

verschiedenen Geschossen, in einem Baukorper integriert oder auch als Anbau konzipiert, gewdhrleisten

ausreichend Privatsphare. Dieses Nischenprodukt sollte ebenfalls nur in geringem Umfang am Markt ange-
boten werden.

!
s @

= 7 7 g

15 Vgl. tz-online.de: Presseartikel ,,GroRziigig und barrierefrei: Bungalows liegen im Trend“
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Marktnischen bedienen: Baugemeinschaften

Im Eigenheimbau sollten angesichts der Pluralisierung der Lebensformen Chancen ergriffen werden, ge-
meinschaftliche Wohnprojekte in Form von Baugemeinschaften auf den Weg zu bringen. Baugemeinschaften
kdnnen genutzt werden, um die Renaissance der Stadte zu férdern, Impulse fiir innovative Lebensweisen zu
geben und experimentellen Wohnungsbau zu ermoglichen. In einigen Stadten in Nordrhein-Westfalen ist
die Entwicklung von Baugemeinschaften bereits so weit fortgeschritten, dass sie neben den Bautrdgern als
zweiter Weg zur Erhdhung der Wohneigentumsquote beitragen und damit als Forderung der Eigentumsbil-
dung gesehen werden. Negative Auswirkungen, die von Baugemeinschaften ausgehen, sind bisher nicht
bekannt. Ausgehend von ihren Potenzialen ist es daher empfehlenswert, ihre Bildung kommunal zu unter-
stiitzen. Das Bauen in Baugemeinschaften stellt insbesondere fiir Haushalte, die sich experimentell an der
Wohneigentumshbildung beteiligen méchten, ein wichtiges Angebot dar. Erfahrungen aus anderen Kommu-
nen belegen, dass mindestens ein Prozent aller Haushalte sich fiir Baugemeinschaften interessieren. Um
das Bauen in Baugemeinschaften in Erkelenz zu férdern, werden folgende Empfehlungen formuliert, die sich
auch im Handbuch fiir Kommunen des Ministeriums wiederfinden lassen:

Politisches Signal geben: Zur Unterstiitzung von Baugemeinschaften miissen zahlreiche Akteure
mobilisiert werden, die Interessenten unterstiitzen und Rahmenbedingungen schaffen, damit
dieses Angebot iiberhaupt erst ermoglicht werden kann. Dazu ist eine breite Steuerung notwendig,
die auch im politischen Raum durch eine entsprechende Positionierung verankert sein muss.

Netzwerk schaffen: Um Akteure und Interessierte zusammenzubringen, sowie potenzielle
Unterstiitzer einzubinden, ist es notwendig, dass ein niedrigschwelliges Netzwerk durch die
Verwaltung aufgebaut wird.

Zentrale Koordination: Zur Realisierung der Ziele und der verstarkten Fdrderung von
Baugemeinschaften wird der Aufbau einer zentralen Koordinierungsstelle empfohlen, die sich um
alle iibergeordneten Fragen kiimmert. Diese Stelle muss vor allem dadurch geprdgt sein, dass sie
eine schnelle und unkomplizierte Verbindung zu den unterschiedlichen Stellen in der Verwaltung,
aber auch zu den Marktakteuren und Vereinen gewdhrleistet. Es wird empfohlen, diese Stelle
neutral bei der Verwaltung einzurichten.

Grundstiicke: Es miissen unterschiedliche Grundstiicke, die fiir Baugemeinschaften interessant sein
kdnnten, identifiziert und bereitgestellt werden. Hierfiir bieten sich insbhesondere die
Nachverdichtungspotenziale in der Stadt Erkelenz, darunter zum Beispiel Bauliicken, an. Bedacht
werden sollte dariiber hinaus, dass auch bestehende Immobilien fiir Umnutzungsprojekte Potenzial
bieten und fiir Baugemeinschaften relevant sein kdnnen.

Baugemeinschaften kdnnen sowohl in guten als auch in mittleren Wohnlagen realisiert werden, da durchaus
positive Impulse durch Baugemeinschaften erzielt werden, die sich in Quartieren befinden, die durch eine
Umbruchsituation gekennzeichnet sind. Ein wesentlicher Erfolgsfaktor fiir die Umsetzung einer Baugemein-
schaft ist die gute Basisstruktur, die auch die Unterstiitzung (z.B. durch einen externen Moderator der Pla-
nungs- und Umsetzungsphase) umfasst.

Begleitung des Generationenwechsels in idlteren Eigenheimquartieren - das Beispiel der
Cuxhavener Wohnlotsen

Der Generationswechsel in den dlteren Eigenheimsiedlungen Nordrhein-Westfalens findet bereits seit meh-
reren Jahren statt und hat auch in der Stadt Erkelenz hohe Relevanz. In den Eigenheimen der 1920er und
1930er Baujahre sind demografisch bedingt, keine der fritheren Eigentiimer mehr vorzufinden. Dafiir findet
in den Bestdnden der 1950er, 1960er und 1970er Jahre derzeit ein Wechsel statt. Die Eigentiimer dieser
Immobilien sind in den meisten Fallen noch die Erstbesitzer, was dazu fiihrt, dass betroffene Quartiere
zumeist durch eine sehr homogene Altersstruktur gekennzeichnet sind. Etliche Gebdude sind gepflegt, aber
ebenso wie ihre Eigentiimer ,in die Jahre gekommen® und weisen Modernisierungsbedarfe auf. Der fiir
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Deutschland geltende Bauschadensbericht der ,Dekra“ konstatiert, dass allein um den Gebrauchswert der
zwischen 1949 und 1960 errichteten Eigenheime zu sichern, die Besitzer bzw. Kdufer im Schnitt 120 Euro
pro m2 Wohnflidche an Investitionen tdtigen miissten'®. Als Ladenhiiter erweisen sich dabei kleinere Immo-
bilien dieser Baujahre, die gemessen an heutigen MaBstdben komfortablen Wohnens zu kleine Wohnfldchen
von unter 100 m2 aufweisen und deren Ausstattungsstandards mitunter veraltet sind. Als ein weiteres
Hemmnis im Vermarktungsprozess und damit auch in der Erneuerung des veralteten Bestandes erweisen
sich marktferne Kaufpreisvorstellungen der jetzigen Eigentiimer und Bewohner oder Erben. Das hierdurch
forcierte fehlende Nachriicken junger Haushalte kann zum Leerstand fiihren — erst dann wird der Generatio-
nenwechsel zu einem Problem.

In der Stadt Erkelenz wurde im Rahmen der Expertengespréche, der Vor-Ort-Begehungen und der Quartier-
sChecks tiberpriift, inwiefern das Thema des Generationenwechsels Relevanz fiir die Stadt besitzt. In den
Gesprachen und Begehungen wurde deutlich, dass ein nennenswerter Anteil der Eigenheime der Stadt Er-
kelenz in der Zeit zwischen 1950 und 1970 entstanden ist und sich demnach bereits im Generationenwech-
sel befindet bzw. kurz davor steht. Aus diesem Grund wurde der Thematik innerhalb des Handlungskonzep-
tes Wohnen eine wichtige Bedeutung zugesprochen und im Rahmen des QuartiersChecks starker aufgegrif-
fen. An dieser Stelle sollen jedoch iibergreifende Empfehlungen zur Begleitung des Generationenwechsels
in betroffenen Quartieren der Stadt Erkelenz aufgefiihrt werden.

Im Rahmen durchgefiihrter Modellvorhaben und Forschungsprojekte des Bundes wurden bereits Manah-
men zur Begleitung des Generationenwechsels in dlteren Eigenheimquartieren erprobt, die auch fiir die
Stadt Erkelenz als Orientierung genutzt werden kénnen. Eine MaBnahme, die im Rahmen des Forschungs-
projektes ,Kommunale Konzepte: Wohnen“ ndher untersucht wurde und derzeit verstetigt wird, ist das
Modell der ,,Cuxhavener Wohnlotsen®, bei dem die Aktivierung neuer Zielgruppen fiir dltere Eigenheimbe-
stande und die altersgerechte Anpassung des Bestandes im Vordergrund steht. Da ein gewisses Transferpo-
tenzial dieses Modellvorhabens besteht, wird das Projekt an dieser Stelle genauer dargestellt.

Der Wohnungsbestand in Cuxhaven ist von Eigenheimen gepragt, die in der Zeit zwischen 1950 und 1970
entstanden sind und sich daher derzeit im tiefgreifenden Generationenwechsel befinden. Vermehrte Leer-
stande, insbesondere bei den Eigenheimen, haben dazu gefiihrt, dass sich die Stadtverwaltung intensiv mit
der Wieder- und Weiternutzung des dlteren Eigenheimbestandes auseinandersetzen musste. Als Reaktion
auf diese Problemstellung wurde im Rahmen des gefdérderten Forschungsfeldes ,Kommunale Konzepte:
Wohnen“ das Modell der ,,Cuxhavener Wohnlotsen* entwickelt, bei dem es sich um eine Beratungsinstituti-
on handelt, die das immobilienwirtschaftliche Fachwissen vieler Akteure biindelt und dieses an Bewohner
und potenzielle Erwerber von Bestandseigenheimen weitervermittelt. Die Wohnlotsen agieren hierbei als
Ansprechpartner und Anlaufstelle fiir Nachfrager und Anbieter von Bestandsimmobilien. Geplant und umge-
setzt wurde das Modell unter der Beteiligung der relevanten Wohnungsmarktakteure. Zahlreiche Partner,
darunter die Stadt Cuxhaven, Finanzierungsinstitute, Sachverstandige fiir Wertermittlung, Architekten und
Makler haben sich zusammengeschlossen und bieten verschiedene Beratungsleistungen rund um das Be-
standseigenheim an. Neben der Substanzermittlung steht auch die Wertermittlung, die Energieberatung,
die Vermittlung von Informationen zu Férderprogrammen sowie die eigentliche Objektsuche im Vorder-
grund der Leistungen. Vorteile entstehen hierbei nicht nur fiir die derzeitigen und potenziellen Besitzer der
dlteren Eigenheime, sondern auch fiir die Kommune selbst, denn diese erhdlt mithilfe des Projektes einen
guten Uberblick iiber den Bestandsimmobilienmarkt, erkennt friihzeitig Quartiere mit Handlungs- und Un-
terstiitzungsbedarf und kann daraus geeignete MaBnahmen entwickeln. Im Rahmen der Cuxhavener Wohn-
lotsen wurden bereits viele, auch kleinteilige MaBnahmen zur Unterstiitzung des Generationenwechsels
durchgefiihrt: Angefangen beim Alt-Bauherren-Stammtisch iiber die Vernetzung von bestehenden Bera-
tungsangeboten bis hin zu gefiihrten Exkursionen unter dem Motto ,,Altbau-Mobil®, bei denen Best-Practice-
Beispiele zur zielgruppengerechten Anpassung von dlteren Bestandseigenheimen besucht wurden. Im Jahr
2010 wurde das Trdger- und Finanzierungsmodell entschieden. Wurde in der Anfangsphase des Modellpro-
jekts noch diskutiert, einen Verein zur Tragerschaft zu griinden, hat sich inzwischen eine Projektgruppe
gebildet, die als ehrenamtlicher Trager des Projekts fungiert.

16 Vgl. Dekra 2008: Bauschadensbericht 2008
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7.3. Der Markt fiir Eigentumswohnungen

In einem ndchsten Schritt wird der Teilmarkt der Eigentumswohnungen in seiner Angebots- und Nachfra-
gesituation analysiert. Die Analyse beginnt mit einer Einordnung der Entwicklung und der Situation auf
dem Markt fiir Eigentumswohnungen im regionalen Vergleich, bevor der Teilmarkt differenziert nach ein-
zelnen Angebotsmerkmalen dargestellt wird.

7.3.1 Regionale Einordnung des Erkelenzer Marktes fiir Eigentumswohnungen

Die Betrachtung der Auswertung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Heinsberg zeigt,
dass sich die Anzahl an Kauffdllen von Wohnungseigentum in Erkelenz in den letzten fiinf Jahren auf einem
stabilen Niveau befunden hat. Der kreisweite Vergleich verdeutlicht, dass in Erkelenz und Heinsberg im
Verlauf der letzten fiinf Jahre jeweils die meisten Eigentumswohnungen verduBert wurden. Die Auswertun-
gen des Gutachterausschusses geben jedoch keinen Aufschluss dariiber, inwiefern es sich hierbei um Neu-
bau- oder Bestandsobjekte gehandelt hat. Im Durchschnitt der letzten fiinf Jahre wurden in Erkelenz jahrlich
66 Kauffdlle von Wohneigentum registriert.

Tabelle 39: Kauffélle Wohneigentum in Erkelenz und dem Kreis Heinsberg

Kauffalle ETW in Erkelenz Kauffélle ETW im gesamten Kreis Heinsberg

2006 66 342
2007 59 269
2008 59 291
2009 85 364
2010 78 335

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Heinsberg

Nach Einschdtzung befragter Marktexperten sind auf dem Markt fiir Eigentumswohnungen in Erkelenz so-
wohl Selbstnutzer als auch Kapitalanleger tatig, die sich wiederum sowohl fiir Bestands- als auch fiir Neu-
bauwohnungen interessieren.

Mit einer durchschnittlichen Nachfragekennziffer von 255 Hits pro Wohnung und Monat ist die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen in Erkelenz im Vergleich zum Mietwohnungsbereich ungleich geringer und weist
auf ein insgesamt schwierigeres Marktumfeld hin. Der Markt fiir Eigentumswohnungen ist jedoch generell
ein schwieriger Markt, der nur in sehr exponierten Wohnlagen groBer Stdadte eine hohe Nachfrage erzielt.

Diese Situation zeigt sich auch im regionalen Vergleich der Angebots-, Nachfrage- und Preissituation von
Eigentumswohnungen. Das Blitzlicht aus dem Jahr 2009, dargestellt in der folgenden Angebots- und Nach-
fragekarte, zeigt, dass sich Erkelenz hinsichtlich der Angebotszahl zusammen mit den weiteren Stadten des
Kreises Heinsberg (Ausnahme: Geilenkirchen) im unteren Bereich befindet. Diesem vergleichsweise gerin-
gen Angebot steht eine abgeschwidchte Nachfrage gegeniiber. Sowohl Angebot als auch Nachfrage nach
Bestandseigentumswohnungen konzentrieren sich im Wesentlichen auf die Kernstddte an Rhein und Ruhr,
so z.B. auf Diisseldorf und Kdln.

Laut Einschdatzung der befragten Marktexperten handelt es sich beim Teilmarkt fiir Eigentumswohnungen
jedoch auch in Erkelenz um einen Markt, der in den letzten Jahren verstadrkt an Bedeutung gewonnen hat. So
ist eine positive Dynamik zu spiiren, welche sich gleichermaBen auf das Bestands- und Neubausegment
verteilt. Da es sich bei Erkelenz um die groRte Stadt des Kreises Heinsberg handelt, in der verstarkt auch
dltere Haushalte nach dem Auszug aus dem zu groR gewordenen Eigenheim auf der Suche nach der ,,handli-
cheren“ Wohnung sind, handelt es sich bei dem Segment der Eigentumswohnungen um einen Teilmarkt, der
fiir Erkelenz noch Potenzial bietet.
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Abbildung 40: Angebot und Nachfrage nach Bestandseigentumswohnungen im regionalen Vergleich
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Ubach-Palenberg

Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Die Preisspanne fiir Bestandseigentumswohnungen geht im regionalen Vergleich weit auseinander: So ist
der durchschnittliche Angebotspreis fiir Bestandseigentumswohnungen in Erkelenz mit den benachbarten
Stadten Monchengladbach, Wegberg, Wassenberg und Hiickelhoven vergleichbar (1.100 bis etwa 1.300
Euro/m2), wihrend die westlichen Kommunen des Kreises, die sich ndher an der niederlédndischen Grenze
befinden, ein geringeres Kaufpreisniveau aufweisen (700 bis etwa 900 Euro/m2). Diese Zweiteilung des
Kreises hinsichtlich der Kaufpreise ist somit mit der Situation im Mietwohnungsmarkt zu vergleichen, denn
auch hier weisen die westlich gelegenen Stddte des Kreises ein geringeres Preisniveau auf.

Deutlich teurer sind Bestandseigentumswohnungen wiederum im Diisseldorfer Raum. Wahrend in Diissel-
dorf selbst Preise von iiber 1.500 Euro/m2 verzeichnet werden, befindet sich das Preisniveau in den direkt
angrenzenden Stddten in der zweithdchsten Kategorie von etwa 1.300 bis 1.500 Euro/m2 und damit auf
einem hoheren Niveau als im Kreis Heinsberg.
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Abbildung 41: Preise fiir Bestandseigentumswohnungen im regionalen Vergleich

Ménchengladbach
Wegberg

Wassenberg

Erkelenz

tckelhoven

Gangelt

Geilenkirchen

Kaufpreis/m? Eigentumswohnungen

bis Baujahr 2004
in EUR/m?; NRW: 1.287

7/ < keine Angebote
700
900

1.100

1.287

1.500

1.500

V IAIAIA IA A

Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Im Teilmarkt der Neubaueigentumswohnungen ab Baujahr 2005 zeigt sich im regionalen Vergleich, dass in
einigen Kommunen des Kreises Heinsberg im Jahr 2009 keine Angebote registriert wurden. Erkelenz weist,
dhnlich wie z.B. Heinsberg oder Wassenberg, ein geringes Angebotsniveau auf. Neubauangebote bilden
innerhalb des Kreises Heinsberg somit eine nur schmale Angebotsmenge. In Richtung Diisseldorf erh6ht
sich die Angebotsmenge schrittweise: So weist bereits Ménchengladbach ein vergleichsweise iiberdurch-
schnittliches Angebot an Neubaueigentumswohnungen auf, welches aber dhnlich wie im Kreis Heinsberg,
auf eine verhaltene Nachfrage trifft.

Hinsichtlich der Preise fiir Neubaueigentumswohnungen zeigt sich im regionalen Vergleich eine deutliche
Differenzierung. Wahrend in den GroRstddten, darunter z.B. Diisseldorf, Preise oberhalb von 2.500 Euro/m?2
verzeichnet werden, liegen weite Teile des Landes, insbesondere die landlichen Regionen, unterhalb des
Landesdurchschnittes von knapp 2.300 Euro/m2. Wéhrend Wegherg und Ménchengladbach in der Preiska-
tegorie liegen, welche bis 2.100 Euro/m2 reicht, werden in Erkelenz Angebotspreise von durchschnittlich
bis zu 1.900 Euro/m?2 erzielt. Die weiteren Kommunen des Kreises, die im Westen gelegen sind, sind der
untersten Preiskategorie zugehdorig, welche bis 1.700 Euro/m2 reicht.
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Abbildung 42: Angebot und Nachfrage nach Neubaueigentumswohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Abbildung 43: Preise fiir Neubaueigentumswohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010
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7.3.2 Gesamtstddtische Angebots- und Nachfragesituation

Nachdem die Erkelenzer Angebots- und Nachfragesituation auf dem Markt fiir Eigentumswohnungen in den
regionalen Vergleich eingebettet wurde, erfolgt nun eine gesamtstadtische Analyse, differenziert nach ein-
zelnen Angebotsmerkmalen.

Der Nachfrageindikator Hits pro Wohnung und Monat wird hierfiir an die spezielle Marktsituation angepasst
und in folgende, vom Mietwohnungsbereich abweichende, Nachfragekategorien eingeteilt: Ein Nachfrage-
wert von 200 bis 250 Hits/Monat kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wahrend ein Wert unter-
halb von 150 Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 150 bis 200
Hits/Monat eine lediglich schwache Nachfrage bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen
250 und 300 Hits/Monat eine gute und ab 300 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab. Fiir Er-
kelenz weist der durchschnittliche Nachfragewert von 255 Hits pro Wohnung und Monat auf eine solide
Nachfrage hin, die jedoch nach Wohnungsgréen und Ausstattungsmerkmalen spiirbar differiert.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte gibt in seiner Immobilienpreisiibersicht fiir Erstverkdufe von
Eigentumswohnungen in Erkelenz einen Durchschnittspreis von 1.570 Euro/m2 an, Bestandswohnungen
werden je nach Baualter zwischen 780 Euro/m2 (Baujahr 1960-1969) und 1.400 Euro/m2 (Baujahr 2000-
2007) gehandelt.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen konzentriert sich in Erkelenz auf untere bis mittlere Angebots-
preise bis unter 1.700 Euro/m2. Ab einem Angebotspreis von 1.700 Euro/m2 schwacht sich die Nachfrage
ab und erreicht im héherpreisigen Niveau von iiber 2.000 Euro/m2 eine nur noch verhaltene Nachfrage. In
diesem hoherpreisigen Niveau iiberwiegt eine sehr qualitdtssensible Kauferstruktur, die hohe Anspriiche an
die Wohnlage und die Ausstattungsqualitdten legt. Laut Aussage befragter Marktexperten ist in dieser
Preisklasse z.B. ein Aufzug ein zentrales Nachfragekriterium. Nachgefragt werden insbesondere zentrale
Lagen im Stadtkern, bei denen eine fuBldufige Erreichbarkeit von Infrastrukturen gegeben ist. Aufgrund der
beschrankten Neubaufldchenpotenziale in dieser Stadtlage konzentriert sich hierbei die Nachfrage auf Be-
standsimmobilien. Marktexperten verweisen in diesem Zusammenhang auf die sehr kurze Vermarktungszeit
von Bestandseigentumswohnungen. Sobald eine Wohnung freigezogen wird, ist diese in kiirzester Zeit wie-
der verkauft.

Neubaueigentumswohnungen starten laut Experteneinschatzung auf dem Erkelenzer Markt bei einem Preis
von etwa 2.000 Euro/mz2. Insbesondere altersgerechte Neubauwohnungen in integrierten Lagen sind ver-
starkt gefragt und erzielen auch oberhalb von 2.000 Euro/m2 noch eine spiirbare Nachfrage. Die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen im oberen bis hochpreisigen Segment ist somit in Erkelenz stark von der Lage-
und Ausstattungsqualitdt abhangig.

Tabelle 40: Angebot, Nachfrage und Mietpreis im Segment der Eigentumswohnungen

Kaufpreis in €/m2 Angebote absolut Angebote Hits pro Monat Nachfrage Segment

Bis <870 28 10% 316 Sehr hoch unterstes
870 bis <1.050 40 14% 247 Durchschnittlich unteres
1.050 bis <1.300 77 27% 309 Sehr hoch mittleres
1.300 bis <1.700 76 26% 250 Hoch mittleres
1.700 bis <2.000 35 12% 167 Gering oberes
>2.000 34 12% 194 Gering hochpreisiges

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Unterscheidet man das Angebot an Eigentumswohnungen hinsichtlich der Wohnflache, so weisen lediglich
die groBeren Wohnungen ab 75 m2 gute, zufriedenstellende Nachfragewerte auf. Je geringer die Wohnfla-
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che, desto geringer stellt sich auch die Nachfrage dar — ein Phanomen, das in vielen Stadten wiederzufin-
den ist. Wohnungen mit weniger als 60 m2 werden am Markt kaum angenommen, sie sind hdufig eher fiir
die Gruppe der Kapitalanleger und weniger fiir Selbstnutzer attraktiv und bilden mit zw6lf Prozent auch nur
einen geringen Anteil der angebotenen Eigentumswohnungen.

Tabelle 41: WohnungsgrioBenklassen der Eigentumswohnungen

WohnungsgroBe in m2 Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage

Bis 45 2 1% 867 30.200 k.A. k.A

46 bis 60 31 11% 1.234 65.602 127 Sehr gering

61 bis 75 85 29% 1.358 96.040 222 Durchschnittlich
76 bis 90 75 26% 1.389 114.275 295 Hoch

91 und mehr 97 33% 1.411 165.704 296 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Experten betonen die groBe Nachfrage nach gréBeren Eigentumswohnungen: Insbesondere Wohnungen mit
75 bis 90 m2 und drei bis vier Zimmern, in guter Lage und zumindest im gepflegtem Zustand, sind verstarkt
gefragt. Das groBte Interesse besteht im Vergleich bei den groBen Wohnungen mit vier Zimmern, so dass
neben dem Wohn- und Schlafzimmer zwei Rdume als Kinderzimmer oder Gaste- bzw. Arbeitszimmer genutzt
werden kénnen. Auch Eigentumswohnungen mit drei Zimmern erzielen eine hohe Nachfrage, wahrend klei-
nere Wohnungen, insbesondere mit nur ein bis zwei Zimmern, korrespondierend zu den WohnungsgrdRen,
nur sehr schwer eine Interessentenschicht finden.

Tabelle 42: WohnungsgréBen nach der Zimmeranzahl bei Eigentumswohnungen

Zimmeranzahl Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage

1bis 1,5 3 1% 1.098 49.667 k.A. k.A.

2 bis 2,5 71 24% 1.324 86.241 165 Gering

3 bis 3,5 155 53% 1.403 118.733 270 Hoch

4 bis 4,5 41 14% 1.384 154.461 372 Sehr hoch

5 und mehr 20 7% 1.246 194.640 228 Durchschnittlich

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Die Differenzierung der angebotenen Eigentumswohnungen nach dem jeweiligen Objektzustand verdeut-
licht die hohe Nachfrage nach sanierten, modernisierten und vollstdndig renovierten Eigentumswohnungen,
wdhrend Wohnungen mit Erstbezug aufgrund ihres iiberdurchschnittlichen Angebotspreis von knapp 2.000
Euro/m2 verhaltener nachgefragt werden.

Tabelle 43: Zustand der angebotenen Eigentumswohnungen

Objektzustand Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage

Ersthezug 42 15% 1.983 170.670 187 Gering

Erstbezug nach Sanierung,

. . 19 7% 1.173 93.876 362 Sehr hoch
modernisiert, saniert
Siee’::legt' vollstandig reno- 107 37% 1.211 105532 281 Hoch
Kelr!.e A.ngabe, [ENOVIENLNES: 92 32% 1.224 111.124 241 Durchschnittlich
bediirftig
Neuwertig 30 10% 1.622 147.809 232 Durchschnittlich

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen
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Im Hinblick auf das Ausstattungsmerkmal Freisitz wird deutlich, dass dieser einen hohen Stellenwert im
Segment der Eigentumswohnungen einnimmt. So erfahren sowohl Wohnungen mit Balkon als auch mit Gar-
ten, hohe Nachfragewerte. Ahnlich begehrt — dies haben auch die Gespréche mit Marktexperten ergeben -
ist die Nachfrage nach Wohnungen mit Aufzugnutzung. Mit 36 Angeboten bilden diese Wohnungen in Er-
kelenz jedoch ein nur schmales Angebot.

Tabelle 44: Ausstattung der angebotenen Eigentumswohnungen

Ausstattung Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage
Balkon 200 69% 260 Hoch
Garten 71 24% 272 Hoch
Aufzug vorhanden 36 12% 265 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

Hinsichtlich der Wohnungsart stehen besondere Wohnungstypen im Fokus der Nachfrage. Als Beispiel sei
an dieser Stelle die Maisonette-Wohnung genannt, bei der es sich um einen Wohnungstyp handelt, bei dem
der Wohnraum zusammenhdngend auf mindestens zwei Etagen innerhalb eines Gebdudes angeordnet ist
und damit ein eigenheimdhnliches Wohnen erméglicht. Bei diesem besonderen Wohnungstyp handelt es
sich um ein nur schmales Angebotssegment innerhalb des Erkelenzer Marktes fiir Eigentumswohnungen,
welches durch eine hohe Nachfrage honoriert wird. Das Beispiel der Terrassenwohnung zeigt jedoch auf,
dass Nachfrager in diesem Segment auch preissensibel sind. So weisen die angebotenen Terrassenwohnun-
gen ein deutlich iiberdurchschnittliches Preisniveau auf, so dass in der Folge eine nur verhaltene Nachfrage
erzielt wird.

Tabelle 45: Angebot an Eigentumswohnungen nach Wohnungstyp

Wohnungstyp Angebote Anteilig Kaufpreis in €/m2 Kaufpreis Wohnfldche Hits pro Monat  Nachfrage
Dachgeschoss 24 8% 1.262 92.290 73 253 Hoch
Erdgeschoss 46 16% 1.461 129.200 88 212 Durchschnittlich
Etagenwohnung 75 26% 1.327 101.852 77 254 Hoch
Maisonette 31 11% 1.392 159.408 114 269 Hoch
Terrassenwohnung 18 6% 1.653 145.106 88 196 Gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen

In der stadtraumlichen Differenzierung der Angebote an Eigentumswohnungen liegt der Schwerpunkt deut-
lich auf dem gebildeten Bereich Erkelenz-Mitte. Hier wurden im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011 knapp 80
Prozent aller inserierten Eigentumswohnungen offeriert. Ein geringer Anteil (6%) wurde in Gerderath ange-
boten, wdhrend sich die restlichen 15 Prozent aller Angebote auf das restliche Stadtgebiet von Erkelenz
verteilen. Aufgrund des deutlichen Angebotsschwerpunktes im zentralen Bereich Erkelenz-Mitte wurde an
dieser Stelle darauf verzichtet, Angebots- und Nachfragekarten zu erstellen.

7.3.3 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Gemal den Vorausschdtzungen der Wohnungsnachfrageprognose und der Eigentumspotenzialanalyse ist im
Teilmarkt der Eigentumswohnungen bis zum Jahr 2030 ein Neubau im Umfang von jéhrlich 14 Wohnungen
nachfragegerecht (zum Vergleich der gebildeten Zeitrdume s. Tab. 10), wobei sich die Nachfrage vor allem
aus selbstnutzenden Eigentiimern, aber auch aus Kapitalanlegern speist.

Fiir folgende Marktsegmente ist in Erkelenz derzeit und auch kiinftig ein Nachfragepotenzial vorhanden:

+ Gut renovierte oder sanierte Wohnungen ab 75 m2, moglichst zentral gelegen
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« Barrierefreie, seniorengerechte Wohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten
« Maisonette-Wohnungen in vorteilhafter, moglichst integrierter Wohnlage

+ Kleinere Gebdudekomplexe mit architektonischen Herausstellungsmerkmalen (Abheben vom
Mietwohnungsmarkt wird so ermoglicht)

Folgende Wohnungsmerkmale konnen sich auf der anderen Seite nachteilig auf die Vermarktung auswirken:
« Wohnungen in komplexen Geb&dudestrukturen ohne besondere Herausstellungsmerkmale
« Kleine Wohnungen bis 60 m2 Wohnflache bzw. mit ein oder zwei Zimmern
+ Wohnungen an HauptverkehrsstraBen oder anderen bedeutenden Emissionsquellen.

Ubergreifende Empfehlungen

Vom Neubau von kleinen Wohnungen mit weniger als 60 m2 Wohnfldche ist abzuraten, da fiir diese Woh-
nungsgrole nur ein duBerst geringes Nachfragepotenzial vorhanden ist. Ein Schwerpunkt sollte beim Neu-
bau oder Bestandsentwicklung bei den 3- und 4-Zimmer-Wohnungen ab 75 m2 gesetzt werden, um den be-
stehenden Angebotsengpass abzubauen. 4-Zimmer-Wohnungen entsprechen zunehmend dem Trend nach
einem separaten Arbeitszimmer oder einem Gaste-/Hauswirtschaftszimmer. Ungewdhnliche Grundrisslo-
sungen in Form von Maisonette-Wohnungen sind sehr stark nachgefragt und werden fiir den Neubau und die
Bestandsentwicklung (z.B. in Form von Dachgeschossausbauten) empfohlen.

Konzentration auf die Zielgruppe 50+

Die demografischen Entwicklungen weisen darauf hin, dass fiir die Zukunft mit einem nachhaltigen Absatz
bei der Zielgruppe 50+ und den Senioren zu rechnen ist, eine Altersgruppe, die laut der Bevdlkerungsprog-
nose kiinftig an Umfang zunehmen wird.

Gleichwohl bei jedem Neubau oder jeder Bestandsumwandlung eine breite Zielgruppenansprache (d.h.
Familien und Paare, jlingere wie dltere Haushalte) das wirtschaftliche Risiko, am Markt vorbei zu bauen,
minimiert und daher zu empfehlen ist, sind derzeit und auch kiinftig zwei Zielgruppen besonders in den
Fokus zu nehmen, weil sie vergleichsweise kaufkraftig sind:

+ Best Ager ab dem Alter von 50 Jahren
+ Seniorenhaushalte 65+.

Bei den "best agern" handelt es sich — im Vergleich zu anderen Altersgruppen - hdufig um gut situierte Sin-
gles und Paare mit einem hoheren Einkommen, die noch eine hohe Mobilitdtsbereitschaft und den Anspruch
haben, Wohnen, Lifestyle und Erholung an ihrem Wohnstandort miteinander zu verbinden. Sie fragen vor-
wiegend ausgewdhlte Wohnlagen nach, die eine Ndhe zu Freizeit- und Konsumangeboten bieten, aber den-
noch von dort so weit entfernt sind, dass ein ruhiges, gehobenes Wohnen maglich ist.

Ein Teil der Nachfrager verkauft zuvor sein dlteres Eigenheim, das mit zunehmendem Alter zu groR sein
wiirde und hdufig auch nicht die zentrale Wohnlage mit guter Infrastruktur aufweist, die in der Altersgruppe
geschatzt wird. Das Kaufkraftpotenzial ist insofern durch den Verkaufspreis bestimmt. Im Neubau ist daher
eine Preisgrenze von ca. 2.300 Euro/m2 nicht zu iiberschreiten.

Fiir die Zielgruppe der Senioren ist sowohl der Neubau als auch der Umbau im Bestand anzuraten. Damit

kann fiir diese sehr heterogene Gruppe, die sich durch unterschiedliche Kaufkraftpotenziale auszeichnet,
ein differenziertes Angebot an Eigentumswohnungen geschaffen werden. Wahrend im Bestandsumbau Prei-
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se von max. 1.700 Euro/m2 anzustreben sind, sollten im Neubau auch fiir diese Zielgruppe Preise von max.
2.300 Euro/m2 kalkuliert werden.

Um bei dlteren Menschen vorhandene soziale Netze im Wohnumfeld zu erhalten, ist die Schaffung von seni-
orengerechten Wohnungen durch Neubau oder Umbau in bestehenden Siedlungen zu empfehlen, z. B. im
Rahmen von Nachverdichtung oder BauliickenschlieBung in Eigenheimsiedlungen.

Der Neubau von seniorengerechten Eigentumswohnungen kann auch in alteren Eigenheimsiedlungen eine
Wohnperspektive fiir dltere Eigentiimer bieten, deren Immobilie nicht die notwendige Barrierearmut bietet
oder die diese nicht mehr hinreichend bewirtschaften kénnen, aber in jedem Fall in ihrem angestammten
Umfeld wohnen bleiben méchten. Zu priifen ware, ob die Siedlungen noch eine hinreichende infrastruktu-
relle Ausstattung bieten, um ein moglichst langes selbststandiges Wohnen vor Ort zu ermoglichen. Dariiber
hinaus ist das Wohnbauflachenpotenzial fiir altersgerechten Neubau in bestehenden Siedlungshereichen zu
iberpriifen.
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8. QuartiersCheck

Der QuartiersCheck, der von InWIS entwickelt wurde, um kleinrdumige Starken und Schwachen abzubilden,
gibt einen differenzierten Uberblick iiber die Standortqualitdt ausgewéhlter Wohnquartiere in der Stadt
Erkelenz und identifiziert die Einflussfaktoren, die zu einer guten oder einer ungiinstigen Bewertung ge-
fiihrt haben. Zu den Bewertungskategorien zdhlen die stadtebauliche Charakterisierung, sozialstrukturelle
Merkmale, Infrastruktur, Verkehrsinfrastruktur und Belastungen/Beeintrachtigungen.

Der QuartiersCheck gibt einen guten Uberblick iiber die Qualitdten, Chancen und Risiken des Wohnungsbe-
standes der ausgewdhlten, betrachteten Standorte und bildet eine Grundlage fiir weitere Stadtentwick-
lungsprozesse, da es die Qualitdten von Quartieren und die Prdferenzen der Nachfrage herausarbeitet. Er-
gdnzt wird der QuartiersCheck durch die Daten des ImmobilienScout24: Neben Stdrken und Schwdachen
konnen dadurch auch Aussagen zu Nachfrage und Angebot in den jeweiligen Quartieren getroffen werden
und somit ein vielschichtiges Bild des Quartiers abzeichnen. Damit bilden sie eine umfassende Analy-
segrundlage fiir die Entwicklung von Handlungsempfehlungen in den jeweiligen Teilrdumen.

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung wurden vier Quartiere in Erkelenz ausgewahlt, die bei der Analyse
von Stdrken und Schwéchen in den Vordergrund geriickt werden sollen. Hierbei handelt es sich um die
Quartiere ,Historischer Stadtkern®, ,,Gerderath, ,Flachsfeld“ und ,Schulviertel® (s. folgende Abbildung).

Der QuartiersCheck dient dem Ziel, die folgenden Fragestellungen zu beantworten:

« Wie stellt sich die Ausgangslage im jeweiligen Wohnquartier da?

« Welche Potenziale sind im jeweiligen Wohnquartier zu identifizieren?
« Welche Defizite weist das jeweilige Wohnquartier auf?

 Fiir welche Nachfrager ist das Wohnungsangebot weiterzuentwickeln?
+ Welche Strategien sind zu empfehlen?

« Wer kann im Quartier aktiv werden?

Abbildung 44: Lage der vier analysierten Quartiere innerhalb der Stadt Erkelenz

Historischer
Stadtkern

Quelle: GoogleMaps, eigene Bearbeitung
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8.1. Methodik des QuartiersChecks

Zur kleinrdumigen Beurteilung von Quartieren hat das InWIS einen standardisierten Bewertungskatalog
entwickelt. Insgesamt werden 27 Einzelkriterien in fiinf Hauptkategorien gepriift und mit einem Punk-
teschema bewertet. Die fiinf Hauptkategorien umfassen:

+ Die Analyse des Wohnumfeldes unter Beriicksichtigung der Siedlungsdichte, der Bebauungsart, des
Modernisierungszustandes der umliegenden Wohnbebauung und ggf. von Gewerbe- und
Industrieansiedlungen. In diesem Punkt kommt der Erfassung und Auswertung der Wohnbebauung in
den einzelnen Quartieren und Ortsteilen eine besondere Bedeutung zu.

+ Eine Einschdtzung wichtiger sozialstruktureller Merkmale in den Quartieren (Empfanger von Hilfen
zum Lebensunterhalt, Arbeitslosenquoten, Altersstrukturen).

« Verkehrliche Anbindung (OPNV, MIV) innerhalb der jeweiligen Analyseregion sowie die Anschliisse an
das iiberregionale Verkehrsnetz. Wichtig ist hierbei die Anbindung an zentrale Versorgungszentren.

» Die Erfassung der infrastrukturellen Ausstattung (Einkaufsmoglichkeiten, medizinische Angebote,
Bildungs- und Versorgungseinrichtungen, etc.).

« Beurteilung moglicher Belastungen und Beeintrdchtigungen, die auf die Quartiere einwirken und eine
Vermarktung erschweren kénnen (z.B. Lairmemissionen aufgrund groBer Verkehrsachsen).

Die Bewertungen in den fiinf Hauptkategorien werden mithilfe von Bewertungsgewichten, die aus gut-
achterlicher Erfahrung resultieren, zu einem Gesamtergebnis verdichtet.

Abbildung 45: Gewichtung der Bewertungskriterien

Stadtebauliche
Charakterisierung

Sozialsstruktur

Verkehrliche
Anbindung

Infrastruktur

Belastungen/Be-
eintrachtigungen

0,00 0,05 0,10 0,15 0,20 0,25 0,30 0,35

Quelle: eigene Darstellung

Die Bewertungen erfolgen auf Basis von Begehungen, durch Auswertung von Fahrpldnen (z.B. im OPNV),
anhand von Informationsmaterial der Stadt Erkelenz (z.B. iiber Art und Umfang der Schulen) sowie anhand
von statistischen Daten, die seitens der Stadt Erkelenz zur Verfiigung gestellt wurden.

Bei der Bewertung wurde beriicksichtigt, dass die Quartiere nicht isolierte Raumeinheiten darstellen, son-
dern sich in einem stadtischen Kontext befinden. So wurden z.B. bei der Bewertung der Infrastruktur auch
umliegende Quartiere beriicksichtigt — wenn in Quartier x beispielsweise keine Schule vorhanden ist, aber
in den angrenzenden Wohnbereichen familienorientierte Infrastruktur fulaufig zu erreichen ist. In jeder
der fiinf Hauptkategorien wurden fiinf Abstufungen gebildet, die von einer unterdurchschnittlichen bis
tiberdurchschnittlichen Bewertung reichen.
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8.2. Inhaltliche Gliederung des QuartiersChecks

Bei der Auswahl der vier Quartiere standen zwei Handlungsfelder im Vordergrund des QuartiersChecks, die
im Folgenden kurz skizziert werden: die ,Weiterentwicklung des Wohnstandortes Innenstadt“ und das
Themenfeld ,,Generationenwechsel in dlteren Wohnquartieren®.

8.2.1 Handlungsfeld ,,Weiterentwicklung des Wohnstandortes Innenstadt*

Die Thematik ,,Weiterentwicklung von Innenstddten und Starkung der Wohnfunktion“ wird aktuell stark in
der Fachliteratur, bei Verbdnden und auch bei Interessensvertretungen diskutiert. Die Innenstadt ist nicht
nur Wohn- und Arbeitsort der Biirger, sondern verbindet weitere Funktionen und Nutzungen. Einzelhandel,
Gastronomie sowie Dienstleistungen pragen das Bild einer Innenstadt und werden durch kulturelle Einrich-
tungen und Bildungseinrichtungen sowie Verwaltungen erganzt. Zugleich ist die Innenstadt ein Identifika-
tionsort einer Stadt und bildet einen Kristallisationspunkt fiir das Alltagsleben der Bewohnerschafft.
Die Biindelung von Angeboten und Infrastrukturen in der Innenstadt birgt einige Vorteile. So entstehen fiir
den Nutzer und Bewohner einer Stadt kurze Wege, die nicht zwangsweise mit dem PKW erledigt werden
miissen. Dies wirkt sich positiv auf die Aufenthaltsqualitdt einer Innenstadt aus. Die Wohnfunktion in der
Innenstadt stellt in diesem Zusammenhang eine wichtige stabilisierende Stiitze dar, da sie auBerhalb von
Ladendffnungszeiten fiir Belebung sorgt. Die Wohnfunktion ist des Weiteren die Grundlage fiir die inner-
stddtische Nahversorgung, sie sorgt fiir ein individuelles Erscheinungshild und kann zu einer Identifizie-
rung der Bewohner mit dem Wohnstandort fithren. Herausforderungen in der Innenstadt ergeben sich auf
der anderen Seite aus den im Vergleich zu peripheren Stadt- oder Ortsteilen oftmals hoheren Miet- und
Immobilienpreisen, den mangelnden Parkflachen sowie durch Konflikte mit anderen Nutzungen (z.B. Gast-
ronomie und Events).

Auch in Erkelenz wird dem Themenfeld ,,Weiterentwicklung des Innenstadtbereiches” eine wichtige Bedeu-
tung zugesprochen. Dies zeigt sich an verschiedenen Initiativen, die bislang die Entwicklung des Einzel-
handels fokussieren. Am 18.06.2008 wurde z.B. das Einzelhandels- und Zentrenkonzept im Rat der Stadt
Erkelenz beschlossen, mit dem Hauptziel, das Geschéftsleben in der Innenstadt zu stiitzen und auszubauen
und so Erkelenz als attraktive Einkaufsstadt zu erhalten. Dariiber hinaus haben sich Gewerbetreibende in
Erkelenz im sogenannten ,,Gewerbering” zusammengeschlossen, welcher das Ziel verfolgt, die Attraktivitat
der Innenstadt zu erhéhen. Das Handlungskonzept Wohnen bietet in diesem Zusammenhang die wichtige
Chance, die vorhandenen Konzepte aufzugreifen und im Folgenden mit der wichtigen Funktion ,,Wohnen“ zu
verkniipfen. Aus diesem Grund wurde in Absprache mit der Erkelenzer Stadtverwaltung der historische
Stadtkern als Untersuchungsquartier im Handlungskonzept Wohnen ausgewdhlt.

8.2.2 Handlungsfeld ,,Generationenwechsel in Glteren Wohnquartieren

Aus den demografischen und gesellschaftlichen Entwicklungstendenzen ergeben sich spezifische Entwick-
lungsperspektiven und Herausforderungen in den Wohnquartieren einer Stadt. Umbruchsituationen entste-
hen oftmals dann, wenn die Bewohnerschaft und die Gebdudesubstanz gleichermaBen altern und sich aus
dem daran anschlieBenden Generationenwechsel die Anforderung ergibt, die Bestandsquartiere so zu quali-
fizieren, dass sie den Bediirfnissen der derzeitigen und kiinftigen Bewohnerschaft entsprechen. Unter ei-
nem Generationenwechsel wird somit der Eigentiimer- oder Bewohnerwechsel von Gebduden verstanden,
der durch die Alterung der Bewohnerschaft ausgeldst wird.

Eine Herausforderung fiir Einfamilienhausgebiete, die in den 1950er bis 1970er Jahren entstanden sind,
ergibt sich aus der Dauerhaftigkeit und dem Nutzungszyklus der Gebdude. Eine Immobilie kann eine Nut-
zungsdauer von iiber 100 Jahren aufweisen, so dass der Wohnraum iiber die Jahrzehnte hinweg an die je-
weilige Bewohnerschaft angepasst werden muss, um den jeweiligen Nachfragewiinschen zu entsprechen.
Ein Einfamilienhaus wurde in den vergangenen Jahrzehnten zumeist als Wohnsitz auf Lebensdauer errich-
tet. Hieraus ergibt sich der Umstand, dass sich viele der Einfamilienhduser, die in den 1950er bis 1970er
Jahren errichtet wurden, erst im ersten oder zweiten Nutzungszyklus befinden. Zukiinftig kann davon aus-
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gegangen werden, dass ein haufigerer Bewohner- bzw. Eigentiimerwechsel in Eigenheimquartieren stattfin-
det, da sich Lebensstile verdndern und die Wohnlage dfters gewechselt wird, z.B. aufgrund von beruflichen
Verdnderungen®.

Die folgende Abbildung verdeutlicht den Nutzungs- und Investitionszyklus eines Wohnquartiers, welcher
durch die vier Phasen ,,Entwicklung®, ,,Wachstum und Erweiterung®, ,Alterung und Stagnation“ und ,,Ab-
nutzung und Ausdiinnung® charakterisiert wird.

Abbildung 46: Nutzungs- und Investitionszyklus eines Wohnquartiers

Konzeption
Entwicklung Planyng
Realisierung
Erstbezug
Abnutzun = Bauliche Mangel
und g * Auszug Jiingerer
" » Durchschnittsalter
Ausdiinnung steigt
Wohnquartier
Wachstum + Nahversorgung
und * Infrastruktur

Erweiterung + Bevolkerung wiachst

* Punktuell
Alterung und Modemisierung ’
Stagnation + Abwanderung und
Auszug

Quelle: eigene Darstellung nach Bizer et al. 2009

Die Beobachtung von Quartieren, die in den 1950er bis 1970er Jahren entstanden sind, ist dringend erfor-
derlich, um die Zukunftsfahigkeit und Attraktivitdt der betroffenen Bestdnde zu sichern und rechtzeitig bei
negativen Entwicklungstendenzen eingreifen zu kdnnen. Es sind jedoch nicht nur die Einfamilienhausbe-
stdnde, in denen der Generationenwechsel stattfindet, sondern auch die Geschosswohnungsbhestdande des
gleichen Errichtungszeitraums, in denen in vielen Fadllen noch die Erstbezieher leben, oftmals in Wohnungs-
zuschnitten und -gréBen, die der derzeitigen Lebensphase nicht mehr gerecht werden (z.B. den Auszug der
Kinder und der damit zu groB gewordenen Wohnung). In der Praxis kommen Eigenheimquartiere und Ge-
schosswohnungsbestdande in Wohnsiedlungen als Mischform vor, so dass sich die spezifischen Herausforde-
rungen dieser zwei Haustypen iiberlagern.

Hinter den Wohnungsangeboten, die durch den Generationenwechsel auf den Markt kommen, verbergen
sich hinsichtlich der GroRe, Ausstattungsniveaus und Kaufpreis sehr unterschiedliche Objekte. Etliche Ge-
bdude sind gepflegt, aber ebenso wie ihre Eigentiimer "in die Jahre gekommen" und weisen Modernisie-
rungsbhedarfe auf. Der fiir Deutschland geltende Bauschadensbericht der Dekra konstatiert, dass allein um
den Gebrauchswert der zwischen 1949 und 1960 errichteten Eigenheime zu sichern, die Besitzer bzw. Kau-
fer im Schnitt 120 Euro pro m2 Wohnflache an Investitionen tdtigen miissten. Auf die Kaufer kommt also
mitunter zusdtzlich zum Kaufpreis eine nicht unerhebliche Summe an Investitionskosten zu.

Ein unsanierter Altbau ist in Erkelenz jedoch kein Ladenhiiter: Geh&rt zu dem betreffendem Haus ein groBes
Grundstiick und bestehen keine erschlieBungstechnischen oder planungsrechtlichen Hemmnisse, werden
Anpassungen der Grundrisse und Anbauten vorgenommen, um die oftmals geringe Wohnflache zu erwei-
tern. Auch bei Hobbyhandwerkern sind diese Bestandsimmobilien gefragt, die ihre Eigenleistung einsetzen,
vorausgesetzt, die Hauser sind nicht zu klein und die Ausstattungsqualitdten nicht so alt, dass sich ein
Neubau eher rechnet. Die Gefahr, ein Ladenhiiter zu werden, besteht bei kleinen Siedlungshdusern dlterer
Baujahre, die gemessen an den heutigen MaRBstdben komfortablen Wohnens zu kleine Wohnflachen aufwei-

17 vgl. Nierhoff 0.]., S. 339-340)
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sen. Ein weiteres Hemmnis im Vermarktungsprozess und damit auch in der Erneuerung des Bestands stellen
iberzogene und marktferne Kaufpreisvorstellungen der aktuellen Eigentiimer und Bewohner dar.

Der Generationenwechsel in dlteren Eigenheimbestdnden wird somit zusammenfassend erst dann zu einem
Problem, wenn keine jiingeren Haushalte mehr nachriicken, die die betroffenen Bestandsimmobilien erwer-
ben und damit Leerstand droht.

Um den Generationenwechsel in dlteren Eigenheimbestanden zu unterstiitzen, sind daher die planungs-
rechtlichen Moglichkeiten eines baulichen An- und Ausbaus auszuschdpfen bzw. unter Beriicksichtigung
aller Belange zu schaffen, um Handlungsalternativen fiir die potenziellen Eigentiimer zu ermdglichen.

In homogen gealterten Eigenheimquartieren mit einem hohen Anteil an dlteren Eigentiimern ist eine zuge-
hende Information und Beratung der Eigentiimer hinsichtlich der Moglichkeiten und Vorteile einer Wohn-
raumanpassung zur Schaffung eines barrierearmen Wohnens hilfreich, um ein moglichst langes, selbstdndi-
ges Leben im angestammten "Zuhause" zu ermdglichen. Zudem sind in diesen Gebieten auch alternative
Wohnmaglichkeiten fiir dltere Eigentiimer zu schaffen, etwa in Form von barrierefreien Eigentums- oder
Mietwohnungen, die einen Anreiz fiir einen Wohnungswechsel bieten, aber gleichzeitig den Verbleib im
vertrauten Quartier ermoglichen. Fehlt zudem auch noch eine hinreichende Nahversorgung, so sind Ansdtze
biirgerschaftlichen Engagements zu férdern und zu unterstiitzen, die durch Nachbarschaftshilfe Hol- und
Bringdienste fiir die dlteren Bewohner organisieren.

Um die Modernisierung dlterer Eigenheime zu fordern und dadurch auch eine Quartiersaufwertung zu erzie-
len, kann eine gezielte Information und Beratung der Eigentiimer zielfiihrend sein, wobei der Stadt Erkelenz
die Rolle der Initiierung eines solchen Angebotes zukommen wiirde. Bewdhrt haben sich in der Regel Eigen-
tiimerversammlungen, Eigentiimerworkshops und eine Homepage als Informations- und Kommunikations-
plattform, in denen Themen wie z.B. "Wohnraumerweiterungen", "seniorengerechter Umbau" oder "ener-
giebewusste Sanierung" vermittelt werden. Als Mitwirkende an einem solchen Angebot bieten sich z.B. die
ortlichen Finanzierungsinstitute, der Haus- und Grundeigentiimerverein, Architekten und die Verbraucher-

beratung an.

Fiir die Quartiersanalyse in Erkelenz wurden drei Quartiere ausgewahlt, in denen sich erste Hinweise auf
einen bevorstehenden bzw. sich vollziehenden Generationenwechsel abbilden. Aus diesem Grund werden
die Quartiere ,,Schulring®, ,,Flachsfeld” und ,,Gerderath“ unter anderem unter Beriicksichtigung der Heraus-
forderungen, die sich durch einen Generationenwechsel ergeben kdnnen, naher betrachtet.
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8.3. Quartier ,,Historischer Stadtkern*

Lage und Abgrenzung des Quartiers

Das Quartier befindet sich im zentralen Siedlungsbereich Erkelenz und stellt sowohl den Bereich der FuB-
gdngerzone als auch daran direkt angrenzende Bereiche dar. So handelt es sich im Wesentlichen um den
statistischen Unterbezirk ,Stadtkern®, der norddstlich durch ein weiteres Wohngebiet erganzt wird. Abge-
grenzt wird der Historische Stadtkern durch die Kdlner-, Goswin-, Krefelder- und Anton-Heinen-StraBe so-
wie durch die MiihlenstraBe und die im Siidosten angrenzende Bahnlinie.

Abbildung 47: Die Lage des Quartiers "Historischer Stadtkern"

Quelle: Google Maps, eigene Darstellung; Stadt Erkelenz

Die folgenden Fotos zeigen die Heterogenitdat der Wohnbebauung im Quartier. Deutlich wahrnehmbar sind
Neubau- und Modernisierungsaktivitaten, z.B. am Lambertusweg oder auch in Ndhe des Ziegelweiherparks.

Abbildung 48: Neubau- und Modernisierungsaktivitdten im Quartier ,,Historischer Stadtkern*

Doppelhaushalften im Neubau Doppelhaushalftenim Neubau Neupauma@nahme am
Ziegelweiherpark

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)
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Neben dem Bauverein Erkelenz, der in diesem Quartier {iber einen nennenswerten Bestand an Wohnungen
verfiigt und als wichtiger handelnder Akteur im Quartier sowohl Modernisierungs- als auch Neubauaktivita-
ten verfolgt, zeigt sich eine Eigentiimerstruktur, die von zahlreichen privaten Einzeleigentiimern mitgepragt

wird.

Abbildung 49: Von Einzeleigentiimern gepragte Eigentiimerstruktur

Altere Eigenheimbebauung in

Besitz von Einzeleigentimemn

Stadtvillen Kleinteilige Bebauung in Nahe zum Gepflegte Einfamilienhaus-
Stadtzentrum strukturen am Lambertusweg

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)

Die Qualitdt des Wohnungsbestandes zeichnet sich neben den bereits modernisierten bzw. neu errichteten
Wohnungen auch durch einen nennenswerten Bestand an Griinderzeitgebduden aus, die sich in sehr unter-
schiedlichem Erhaltungszustand befinden. Jiingere Mehrfamilienhduser der 1950er bhis 1960er Jahre zeich-
nen sich teils, inshesondere an starker befahrenen StraBen, durch Modernisierungsbedarfe aus.

Abbildung 50: Griinderzeitgebdude und Modernisierungsbedarf bei Mehrfamilienhausbestdnden

Grunderzeitgebaude inzwischen
von Nachkriegsgebauden

Einfache MFH-Bebauung in Nahe
zur FuBgéngerzone

Zweigeschossige MFH-Bebauung Viergeschossige MFH-Bebauung
mit Modemisierungsbedarf am Anfang der FuRgangerzone

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)
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Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften des Quartiers, unterteilt in die Bereiche stadte-
bauliche Charakterisierung, statistische Daten und Sozialstruktur, Verkehrsanbindung, infrastrukturelle
Ausstattung sowie Belastungen und Beeintrachtigungen, betrachtet.

Tabelle 46: Kurzbeschreibung der bewerteten Hauptkategorien im Quartier ,,Historischer Stadtkern*

Standortfaktor Beschreibung Bewertung

Bei dem Quartier ,Historischer Stadtkern*“ handelt es sich um ein dicht bebautes Innenstadtquartier, das sich
durch einen hohen Anteil an Altbaubestdnden auszeichnet. So weist das Quartier, welches u.a. den histori-
schen Stadtkern umfasst, innerhalb der Stadt Erkelenz den &dltesten Wohnungsbestand auf. Das heutige
Ortshild ist noch immer geprdgt von der mittelalterlichen Funktion der Stadt Erkelenz als Marktort und
Festung. So sind z.B. der Lambertiturm und das alte Rathaus noch heute stadtbildprégende Elemente und
bilden den stddtebaulichen Mittelpunkt des Quartiers. An den beiden zentralen Platzen, dem Markt und dem
Johannismarkt, befinden sich die offentlichen Gebdude. Die zu den Markten fithrenden StraBen sind bei
weitgehender geschlossener Bauweise als Wohn- und GeschéaftsstraBen erhalten. Trotz groBer Kriegszersto-
rung und zahlreicher neu entstandener Geb&ude, u.a. zwischen Johannismarkt und Franziskanerplatz, hat der
Ortskern sein historisches Erscheinungsbild bewahrt. Neben zahlreichen privaten Einzeleigentiimern ist der
Erkelenzer Bauverein wichtiger handelnder Akteur im Quartier. Er besitzt unter anderem Wohnungsbestédnde
am Lambertusweg und in der Anton-Heinen-StraBe. Wahrend im Lambertusweg die Wohnungsbesténde der
1950er und 1960er Jahre bereits seit 2003 energetisch modernisiert wurden und sich daher in gutem Zu-
stand befinden, besteht in der Anton-Heinen-StraBe noch deutliches Aufwertungspotenzial. Der barrierefreie
Neubau am Lambertusweg, welcher die in den 1950ern und 1960ern entstandene Siedlung ergdnzt, zeigt
aber auf, dass im Quartier in den letzten Jahren auch neuwertige und hochwertige Wohnungen entstanden

Stidtebau sind und damit positive Entwicklungspotenziale konstatiert werden kdnnen. Auch in weiteren Teilen des
Quartiers, so zum Beispiel im Heinrich-Clemens-Weg und in der Anton-Aretz-StraBe, sind in den letzten Jahren
neue Mehrfamilienhduser entstanden. Stadtebaulich prégend sind auch die Stadtvillen in Form zweigeschos-
siger, freistehender Mehrfamilienhduser, unter anderem in der Wilhelm- und MozartstraBe, die teilweise
einen erhdhten Modernisierungsbedarf hinsichtlich energetischer Aspekte aufweisen. Modernisierungsbedar-
fe zeigen sich dariiber hinaus bei den mehrgeschossigen Mietwohnungsbestédnden an den starker befahrenen
StraBen des Quartiers, z.B. an der Tenholter StraBe.

Eigentiimerstruktur Aufteilung Wohngebdude

EFH MFH
* Durchmischt, sowohl
Wohnungsunternehmen als auch private
Einzeleigentiimer

Im Quartier leben derzeit (Stand 31.12.2011) 3.687 Einwohner. Dies entspricht 8,1 Prozent aller Einwohner
der Stadt Erkelenz. Es handelt sich somit um eins der einwohnerstarksten Wohngebiete in Erkelenz. Die
Merkmale Transfereinkommensbezieher und Wohngeldberechtigte weisen mit 10,1 bzw. 6,3 Prozent auf einen
im Vergleich mit der Gesamtstadt leicht erh6hten Anteil benachteiligter Bevilkerungsgruppen hin. Hinsichtlich
der Altersstruktur zeichnet sich das Quartier durch einen erhéhten Anteil an &lteren Personen iiber 65 Jahre
aus. Mit 27 Prozent liegt dieser Anteil deutlich iiber dem gesamtstddtischen Durchschnitt von 19 Prozent.

Abbildung 51: Altersstruktur des Quartiers ,,Historischer Stadtkern* im Vergleich zur Gesamtstadt
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Verkehrliche
Anbindung

Die Anbindung an den OPNV stellt sich im Quartier aufgrund der zentralen Lage als sehr gut dar. So umfasst
das Quartier u.a. den zentral gelegenen ZOB Kdlner Tor sowie im Siiden den DB-Bahnhof als wichtige ver-
kehrsinfrastrukturellen Einrichtungen. Sowohl die Bushaltestelle am Bahnhof als auch der ZOB am Kélner Tor
werden von allen Bussen des Stadt-, Regional- und Schnellbusverkehrs angefahren. Somit besteht eine gute
Verbindung sowohl in andere Stadtteile als auch in die Gemeinden der Region. Jeder Bus féhrt durchschnitt-
lich einmal pro Stunde. Auch die Anbindung an den MIV ist positiv zu bewerten. Die BundesstraBe 57 sowie
mehrere LandstraBen ermoglichen eine gute Anbindung an das FernstraBennetz. Die ndchstgelegene An-
schlussstelle der Autobahn 46 befindet sich etwa 2km entfernt und kann vom Quartier aus innerhalb weniger
Fahrminuten erreicht werden.

2

Infrastruktur

Das Quartier ist mit seiner FuBgédngerzone Versorgungsmittelpunkt der Stadt und bietet eine gut ausdifferen-
zierte Infrastruktur. So verfiigt das Quartier sowohl liber zwei Grundschulen als auch iiber eine Hauptschule
sowie {iber ein Berufskolleg, die alle fuBlaufig zu erreichen sind. Zwei Kindergéarten und zwei Kindertagesein-
richtungen befinden sich ebenfalls im Quartier, zudem vervollstindigen mehrere Spielpldtze die familienori-
entierte Infrastruktur.

Die medizinische Versorgung im historischen Stadtkern ist tiberdurchschnittlich gut, da zahlreiche Arztpraxen
sowie Apotheken fuBldufig zu erreichen sind. Auch im Hinblick auf die Nahversorgung bestehen im Quartier
aufgrund dessen, das es sich um die Innenstadtlage handelt, zahlreiche Maglichkeiten fiir die Bewohner, sich
zu versorgen. Hierbei iibernimmt der im Hauptgeschdftsbereich angesiedelte Einzelhandel eine stadtteil-
ibergreifende Versorgungsfunktion. Ein Angebot an Lebensmitteln ist sowohl im Niedrigpreissegment als
auch im mittleren Preissegment vorhanden. Die sportorientierte Infrastruktur ist sehr gut und zeichnet sich
tiber ein vielfdltiges Angebot an Fitnessstudios, eine Kampfsportschule, bis hin zu einem Schwimmbad aus.
Verschiedene Sportvereine komplettieren das Angebot. Trotz der fiir einen Citybereich typischen dichten
Bebauung finden sich im Quartier einige Freifldchen, z.B. in Form des Zielweiher- und Stadtparks. Relativ
schwach ausgepragt ist hingegen die kulturelle Infrastruktur, da abgesehen von der Stadthalle Erkelenz kaum
weitergehende Angebote vorhanden sind.

Belastungen/
Beeintrdchtigungen

Aufgrund der zentralen Lage innerhalb der Stadt Erkelenz ergeben sich an den stdrker befahrenen StraBen,
die den Ring um den Innenstadtkern bilden, Beeintrachtigungen in Form von Verkehrslarm. Dieser wirkt sich
jedoch nur auf die direkt angrenzende Wohnbebauung aus und hat damit nur in Teilbereichen schmélernden
Einfluss auf die Bewertung dieser Kategorie.

=

Quelle: eigene Darstellung

Mit 334 Punkten erzielt das Quartier ,Historischer Stadtkern* eine gute Bewertung. Stédrken des Standortes
bilden die verkehrliche Anbindung und die gute infrastrukturelle Ausstattung, die durch die Zentrumslage
bedingt sind. Auch die Bewertungskategorie Stadtebau erzielt eine gute Bewertung, da der Wohnungshe-
stand der Innenstadt neben griinderzeitlichen Gebduden auch einen nennenswerten Anteil an neuen und
neuwertigen Wohnungen aufweist und damit verschiedene Zielgruppen bedient werden konnen. Unter-
durchschnittliche Bewertungen erhélt das Kriterium Sozialstruktur, da nicht nur ein erhdhter Anteil an Per-
sonen in finanziellen und sozialen Problemlagen im Quartier ansdssig ist, sondern auch der Blick auf die
Altersstruktur eine deutliche Uberalterungstendenz offenbart. Beeintrichtigungen sind im Quartier in Form
von Larmeintragen seitens der umgebenden, starker befahrenen StraBen moglich — diese bewegen sich aber
fiir ein innerstadtisches Quartier in einem vertraglichen Rahmen.

Abbildung 52: Ranking fiir das Quartier ,,Historischer Stadtkern*
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Quelle: eigene Darstellung
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Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der InmobilienScout24-Datenbank

Insgesamt konnen fiir das Quartier ,Historischer Stadtkern*“ 896 Angebote, die zwischen 2006 und Anfang
2011 in ImmobilienScout24 eingestellt wurden, ausgewertet werden. Den iiberwiegenden Anteil bilden
hierbei die Eigenheime in Form von freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhaushélften und Reihenhdu-
sern. Aber auch Mietwohnungen bilden einen wesentlichen und nennenswerten Anteil des Bestandes im
Quartier ,Historischer Stadtkern®.

Abbildung 53: Die Struktur des 1S24-Angebots im Quartier ,,Historischer Stadtkern*

Struktur des 1S524-Angebots

® Mietwohnungen

Eigenheime
u Eigentumswohnungen

59% Mieteigenheime

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Im Segment der Mietwohnungen herrscht im Quartier ,,Historischer Stadtkern® eine gute Marktsituation.
Dies bestdtigt sowohl die Auswertung der ImmobilienScout24-Datenbank als auch die Riickkopplung mit
den Marktkennern und —experten. Diese beschriebene Situation beruht auf einer Nachfrage, die von unter-
schiedlichen Gruppen ausgeldst wird. So ist der historische Stadtkern nicht nur fiir einkommensschwéchere
Haushalte interessant, die die Nahe zur Versorgungsinfrastruktur schétzen, weil sie auf einen (zuséatzlichen)
PKW verzichten kdnnen, sondern auch fiir kaufkraftstarkere, urban orientierte Gruppen, die auch das gast-
ronomische und freizeitorientierte Angebot nutzen und daher eine rdumliche Ndhe suchen.

Die Innenstadtlage bedingt mit knapp 6,00 Euro/m2 ein hohes Mietpreisniveau. Der Mietpreis relativiert
sich jedoch gegeniiber anderen Quartieren der Stadt Erkelenz, wenn man beriicksichtigt, dass sich aufgrund
der zentralen Lage Mobilitdtskosten reduzieren.

Tabelle 47: Struktur des Mietwohnungsangebots im Quartier ,,Historischer Stadtkern

Anteil Neubau Anteil WE unter

. . . . T, .
LG TETT Angebote Hits/Monat Preis/m Kaltmiete Wohnfliche in m :ENELTS ab Bj. 2000 75 m2
Gesamtstadt 781 1.062 5,74 451 80 1983 23% 47%
»Stadtkern® 209 1.169 5,99 472 81 1983 39% 47%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Als Starke des Quartiers ,Historischer Stadtkern“ ist das nennenswerte Angebot an gréReren Eigentums-
wohnungen hervorzuheben: Knapp 70 Prozent der angebotenen Wohnungen sind gréer als 75 m2 und sto-
Ben aus diesem Grund auf eine vergleichsweise hohe Nachfrage. Die Innenstadtlage ist eine pradestinierte
Lage fiir neu errichtete Eigentumswohnungen, allerdings ist ein guter Mikrostandort Voraussetzung fiir eine
gute Vermarktungssituation. Dieses Pradikat kdnnen offensichtlich nicht alle Neubauten der vergangenen
Jahre fiir sich beanspruchen, denn die Neubaunachfrage (ab Baujahr 2000) ist vergleichsweise gering aus-
gepragt. Dies mag aber auch in Zusammenhang mit dem erhdhten Kaufpreisniveau von 165.000 Euro lie-
gen, ein Betrag, bei dem sich bereits der Erwerb eines gebrauchten Eigenheims (z.B. Doppelhaushélfte oder
Reihenhaus) als Wohn- und Kaufalternative er6ffnet.
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Tabelle 48: Struktur des Angebots an Eigentumswohnungen im Quartier ,,Historischer Stadtkern*

Anteil Neubau ab Anteil WE iiber

LGHTETT Angebote Hits/Monat Preis/m2 Kaufpreis Wohnfldche in m2 Baujahr

Bj. 2000 75 m2
Gesamtstadt 290 255 1.367 120.350 88 1988 30% 59%
,Stadtkern® 98 276 1.457 131.320 89 1990 45% 69%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Das Quartier ,,Historischer Stadtkern*“ beherbergt ein umfangreiches Angebot an Eigenheimen, das auf eine
solide, mit der Gesamtstadt vergleichbare Nachfrage trifft. Haushalte, die ein giinstiges, groBes Eigenheim
in Erkelenz suchen, und gleichzeitig auf die Citylage verzichten kdnnen, orientieren sich oftmals in andere
Teilbereiche der Stadt, denn im Kern der Stadt Erkelenz wird — dies bestdtigen auch Marktkenner - ein
h6heres Preisniveau gefordert als in den umliegenden Ortschaften.

Tabelle 49: Struktur des Eigenheimangebots im Quartier ,,Historischer Stadtkern*

Anteil Neubau

Teilraum Angebote Hits/Monat Preis/m2 Kaufpreis Wohnfliche in m2 Grundfldche in m2  Baujahr ab Bj. 2000
Gesamtstadt 1.604 288 1.480 198.527 130 535 1985 44%
,Stadtkern 589 286 1.515 203.723 135 582 1991 57%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Synopse: Stirken- und Schwachenprofil des Quartiers

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Standorteigenschaften des Quartiers
»Historischer Stadtkern® in einer SWOT-Darstellung verdichtet.

Tabelle 50: SWOT-Matrix fiir das Quartier ,,Historischer Stadtkern“

SWOT-Matrix

Stdrken

Schwichen

Vglw. gute OPNV-Anbindung aufgrund fuBlaufiger Erreichbarkeit mehrerer
Bushaltestellen und des Bahnhofs

Schneller Anschluss an BundesstraBen/Autobahnen
Gut ausdifferenzierte familienorientierte Infrastruktur

(Iber téglichen Bedarf hinausgehende Angebote des Einzelhandels,
vielfdltiges Angebot an freizeitorientierter Infrastruktur

In Teilbereichen erhaltener historischer Grundriss bietet stadtebauliche
Qualitat

GroRe Vielfalt an Wohnmaéglichkeiten fiir viele Zielgruppen

Leicht tiberdurchschnittlicher Anteil an Personen mit
Hilfen zum Lebensunterhalt

Stadtkernumgebender Ring mit starker befahrenen
StraBen und Bahntrasse fiihrt zu Staub-
/Larmemissionen

Hohe bauliche Verdichtung schrankt Wohnqualitat in
Teilbereichen ein

Teils Modernisierungsbedarfe bei
Mehrfamilienhaushestédnden an starker befahrenen
Stralen des Quartiers

Chancen

Risiken

Gute Markt- und Nachfragesituation fiir Mietwohnungen und
Eigentumswohnungen

Stadtkern tibernimmt aktuell und auch kiinftig eine wichtige
Versorgungsfunktion (u.a. aufgrund der FuBgangerzone)

Im Zuge des demografischen Wandels und dem Zuwachs an dlteren
Altersgruppen sind Wohnungen mit fuBlaufiger Erreichbarkeit von

Versorgungseinrichtungen bei urban orientierten Nachfragern mit

nennenswerter Kaufkraft besonders begehrt

Langfristig ist mit einer innerstadtischen Nachfrage nach Wohnraum seitens
verschiedener Nachfrager zu rechnen

Das Quartier beherbergt auch Wohnungen fiir einkommensschwachere
Haushalte und leistet damit einen Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung

Erkelenzer Bauverein als handelnder Akteur im Quartier (Neubau-
/Modernisierungen am Lambertusweg, Aufwertungspotenziale in der Anton-
Heinen-StraBe)

Kaum vorhandene Flachen fiir den Wohnungsneubau
bei gleichzeitig hoher Nachfrage vorhanden (fiir
Eigenheime und Mehrfamilienhausbau)

Der Innenstadtlage geschuldet iiberdurchschnittliche
Angebotspreise fiir Mietwohnungen und
Eigentumswohnungen

Die durch zahlreiche Einzeleigentiimer gepragte
Struktur macht es erforderlich, unterschiedliche
Interessenslagen zu beriicksichtigen und
zusammenzufiihren, was erfahrungsgemaR einen
enormen organisatorischen Unterstiitzungsaufwand
in der Erneuerung der Wohnsubstanz erfordert

Quelle: eigene Darstellung
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In der nachstehenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Zielgruppen hinsichtlich ihrer Eignung fiir
das Quartier aufgefiihrt.

Tabelle 51: Zielgruppeneignung fiir das Quartier "Historischer Stadtkern"

Zielgruppe Eignung Bewertung

Sehr gute Eignung fiir Singles und Paare jeden Alters, da sich im innerstddtischen
Bereich Freizeit- und Infrastrukturangebote konzentrieren, die fiir diese Zielgruppe
sehr relevant sind. Wohnungsbestand bietet nennenswerten Anteil an kleinen und
mittelgroBen Wohnungen, die im Fokus dieser Zielgruppe stehen.

Singles und Paare

Hohe Eignung, da Pflegeheime, betreutes Wohnen, Nahversorgungsangebote, medizi-
Senioren nische Infrastruktur und Freizeitgestaltungsmoglichkeiten (u.a. Seniorentreff) vor-

handen sind. O

Gute Eignung fiir Familien, sowohl fiir diejenigen mit jiingeren, als auch mit &lteren
Kindern, da das Quartier iiber eine sehr gute familienorientierte Infrastruktur in Form
von Kindergdrten, Kindertageseinrichtungen, Schulen sowie iiber Freizeit- und
Erholungsmoglichkeiten verfiigt. Aber: vglw. teure Preisstrukturen.

Familien

Quelle: eigene Darstellung

Herausforderungen und Perspektiven fiir das Quartier ,,Historischer Stadtkern*

Auf den Wohnangeboten in der Innenstadt lastet ein Nachfragedruck: Leerstand besteht nicht, vielmehr
kann die Nachfrage nicht erfiillt werden. Die Erkelenzer Innenstadt bietet den Vorteil, dass fiir verschiedene
Zielgruppen Wohnraum unterschiedlichster Qualitdt geboten wird: So sind hier nicht nur kaufkraftschwa-
chere Haushalte ansdssig, sondern auch anspruchsvolle Haushalte, die in Miet-, Eigentumswohnungen oder
dem Eigenheim Wohnraum nachfragen. Als Herausforderung ist die Eigentiimerstruktur zu nennen, die sich
neben dem Erkelenzer Bauverein durch viele private Einzeleigentiimer auszeichnet. Diese Eigentiimerstruk-
tur erfordert einen hohen Unterstiitzungsaufwand, z.B. hinsichtlich der qualitdtsvollen Erneuerung der
Wohnungsbestdande. Hinzu kommt, dass kleine Wohnungen fiir Singles in verschiedenen Preiskategorien am
Markt fehlen. Diese kénnen aufgrund fehlender Flachen nur begrenzt im Neubau verwirklicht werden. Kiinf-
tig muss daher ein wichtiger Schwerpunkt auf umsetzbare MaBnahmen im Bestand gesetzt werden.

Abbildung 54: Geringes Fldchenpotenzial erschwert Wohnungsneubau

Herausforderung: Abgestimmte Strategie zur Bestandsentwicklung mit ergdnzendem Neubau

Ansprache von Angebot an nachfragegerechten

Zielgruppenansprache Einzeleigentimern Wohnangeboten

Vielzahlan Eigentlimer- Kleine Moglichkeiten der
. o ) ) struktur Wohnungen Nachverdichtun
Gute Bignung fir _Smgles und Paare, Eigentumern erfordert hohen far Sing?es nutzen (Leerstanc?s—
Senioren und Wcihnungs— Unterstiitzungs- fehlen am kataster, Dachge-
verwaltungen aufwand Markt schossausbau...)
Perspektiven

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

Ganzheitliches Entwicklungskonzept fur das
Quartier entwickeln = Verknipfung mit
Handlungskonzept Wohnen

Quelle: eigene Darstellung
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Strategieempfehlung I: Einbindung der privaten Einzeleigentiimer

Private Eigentiimer lassen sich unterscheiden in Eigentiimergemeinschaften (z.B. bei Eigentumswohnun-
gen) und private Einzeleigentiimer, die als Kleinvermieter oder als Selbstnutzer in Erscheinung treten. Pri-
vate Einzeleigentiimer unterscheiden sich wiederum nicht nur hinsichtlich der Nutzung ihrer Immobilie,
sondern u.a. auch hinsichtlich ihres Lebensalters, ihres Wohnortes, ihrer kulturellen Pragung und ihrer
Bereitschaft, in ihre Immobilie zu investieren. Entscheidend ist dariiber hinaus die Art und Weise wie pri-
vate Einzeleigentiimer ihre Immobilie bewirtschaften. Das BBR unterscheidet in ihrer Studie zu privaten
Eigentiimern im Stadtumbau zwischen den ,,Bestandsverbesserern® (Eigentiimer, die Investitionen vorneh-
men, die iiber reine Instandhaltung hinausgehen), ,Bestandshaltern” (sind zu Erhaltungsinvesitionen be-
reit, u.a. weil die die Immobilie selber nutzen oder Mieter halten wollen) und ,,Exit-Strategen“ (haben die
Absicht, sich von ihrer Immobilie zu trennen).

Abbildung 55: Einbindung privater Eigentiimer in Quartiersentwicklungsprozesse

Private Eigentumer

Eigentimergemeinschaften Einzeleigentimer

— Bestandsverbesserer —_—

— Bestandserhalter —_—

—_— Exit-Strategen —

Quelle: BBR 2007: Private Eigentiimer im Stadtumbau, eigene Darstellung

Auch im ,Historischen Stadtkern* der Stadt Erkelenz finden sich die beschriebenen Arten von privaten Ein-
zeleigentiimern. Angesichts der beschriebenen Heterogenitdt der Eigentiimer gibt es fiir die Mobilisierung
dieser Gruppe keine einheitliche Losung. Generell ist es wichtig, niedrigschwellige Angebote zu schaffen,
die sich an den jeweiligen Bewirtschaftungsstrategien der Eigentiimer orientieren. Ziel kann es hierbei
sein, aus einem ,,Bestandshalter® z.B. einen ,,Bestandsverbesserer” zu machen. Information und Beratung
sind dabei zwei zentrale Bausteine, um die kommunalen Interessen mit den Interessen der Eigentiimer in
Einklang zu bringen und sich auszutauschen. Konkret bieten sich die folgenden MaRnahmen an, um private
Einzeleigentiimer in die Quartiersentwicklung im historischen Stadtkern einzubinden:

« Offentlichkeitwirksame Darstellung von best-practice-Beispielen von ,Bestandsverbesserern® zur
Motivation weiterer Eigentiimer, z.B. in Form von Handbiichern

« Ausschreibung kleinerer Wettbewerbe mit dotiertem Preis

« Konkrete Beratungsangebote etablieren: Beispiel ,Start-up-Check” fiir Immobilie: Analyse von
Standort, Grundstiick, Wohnungen, ansprechbaren Zielgruppen, Weiterentwicklung der Immobilie
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Strategieempfehlung II: Fokussierung auf Ausbaumaglichkeiten im Bestand

Vor dem Hintergrund knapper Wohnbaufldchenressourcen im Innenstadtbereich wird kiinftig das Thema
»Ausbaumdoglichkeiten im Bestand“ an Bedeutung gewinnen. Hierbei sind nicht nur gréBere Wohnungsan-
bieter wie der Erkelenzer Bauverein fiir diese Thematik zu sensibilisieren, sondern vor allem private Eigen-
tiimer. Diese bendtigen die direkte Ansprache bei Beratungs- und Planungshilfen, Umbau- und Umnutzungs-
initiativen und bei quartiershezogenen BestandsverbesserungsmaBnahmen. Kommunale Kontakt- und Ser-
vicestellen sowie Quartiersarchitekten oder Quartiersheauftragte sind Beispiele fiir Moglichkeiten, die
Ausbaumoglichkeiten im Bestand transparent und offen kommunizieren kénnen. Ausbaumoglichkeiten, die
neuen Wohnraum im Bestand schaffen, sind z.B. der Dachgeschossausbau, die Geschossaufstockung sowie
der Anbau. Der Aushau des Dachgeschosses wird oftmals als ,,Klassiker” des Aushaus von Bestandsobjekten
bezeichnet. Der Vorteil dieser MaBnahmen liegt in den vergleichsweise geringen Kosten zur zuséatzlichen
Wohnraumschaffung, da keine zusdtzliche Infrastruktur wie StraBen oder Kanalisation geschaffen werden
muss. Bei einer Geschossaufstockung wird auf einem bestehenden Haus oder angrenzenden Gebduden zu-
sdtzlicher Wohnraum geschaffen, indem eine zusédtzliche Etage aufgesetzt wird. In Kombination mit einer
neuen Dachkonstruktion bietet sich somit die Moglichkeit, im Bestand neuen Wohnraum zu schaffen. Viele
solcher MaBnahmen, die der Wohnraumschaffung im Bestand dienen, werden seitens des Landes Nord-
rhein-Westfalen gefordert. Dieses bietet Finanzierungshilfen {iber zinsgiinstige Darlehen in der Regel aus-
schlieBlich im Zusammenhang mit Mietpreis- bzw. Belegungsbindungen. Folgende MaRnahmen kommen
hierbei in Frage:

« Mietwohnungsneubau und Schaffung von Wohnraum durch Um- und Ausbau im Bestand,
+ investive MaBnahmen im Bestand zur Reduzierung von Barrieren.

Neben diesen Ausbaumdoglichkeiten im Wohnungsbhestand existiert des Weiteren die Mdglichkeit, Nutz-
oder Biiroflachen zu Wohnraum umzunutzen. Geeignete Gebdude kdnnen hierbei z.B. gewerblich genutzte
Gebdude, Kleingewerbe- und Biirobauten sowie Flachen iiber Ladenlokalen im Erdgeschoss eines Hauses
sein. Mit der Umnutzung von Nichtwohngebduden besteht die Chance, die Vielfalt des Wohnens zu erhdhen
und neue Zielgruppen anzusprechen, die nach passendem Wohnraum in stadtischer Lage mit individuellen
Gestaltungsmoglichkeiten suchen. Ein weiteres Instrument zur Mobilisierung von Flachen- und Wohnraum-
potenzialen ist die Einfiihrung eines Bauliickenkatasters, in dem systematisch Bauliicken, aber auch leer
stehende Objekte und Umnutzungspotenziale im Bestand erfasst werden.

Strategieempfehlung III: Mobilisierung von verfiigharen Flachenpotenzialen

Nach Einschdtzung befragter Marktexperten existieren insbesondere im Stadtkern von Erkelenz Flachenpo-
tenziale in Form von Bauliicken und privaten Grundstiicken, die bis dato noch keiner Bebauung zugefiihrt
werden konnten. Es gilt kiinftig, Moglichkeiten zu nutzen, um die Mobilisierungsquote dieser vorhandenen
Potenziale zu erh6hen. Der Schliissel fiir die bedarfsgerechte Entwicklung der Potenziale im Stadtkernbe-
reich ist die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer, die sich in Erkelenz derzeit als schwierig
erweist. Die Bereitschaft von privaten Eigentiimern, das jeweilige Grundstiick zu verauBern bzw. bebauen
zu lassen, hangt von verschiedenen Faktoren ab. Sie kann geférdert werden, wenn die Notwendigkeit der
Bebauung offen und transparent kommuniziert wird. Von hoher Bedeutung ist in diesem Zusammenhang,
auch stadtische Grundstiicke ziigig einer baulichen Entwicklung zuzufiihren. Die verfiigharen Flachenpoten-
ziale werden aus verschiedenen Griinden nicht fiir eine Bebauung oder den Verkauf freigegeben. Fiir eine
zielfiihrende Ansprache von Grundstiickseigentiimern ist es daher notwendig, die jeweiligen Motive friihzei-
tig abzufragen. Verschiedene Instrumente bieten sich fiir die Ansprache der Grundstiickseigentiimer an: Die
Etablierung eines Runden Tisches zwischen Stadtverwaltung, Investoren, Bautrdgern und Eigentiimern
bietet die Moglichkeit zur aktiven Kommunikation zwischen den beteiligten Akteuren und tragt zum Infor-
mationsfluss bei. Hieran anschlieBend bieten sogenannte Quartiersspaziergdnge die Chance, Eigentiimer
gezielt fiir das Quartier zu sensibilisieren und die Méglichkeiten, die sich durch eine Bebauung des jeweili-
gen Grundstiickes ergeben, aufzuzeigen. Dariiber hinaus sind Best-Practice-Beispiele zur Eigentiimeran-
sprache, wie sie u.a. im REFINA-Projekt ,,Eigentiimeransprache bei Bauliicken* aufgezeigt werden, zu nut-
zen und mogliche Transferpotenziale fiir Erkelenz zu untersuchen.
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8.4. Quartier ,,Schulring“

Lage und Abgrenzung des Quartiers

Das Quartier ,,Schulring® liegt nordwestlich des Stadtkerns von Erkelenz und umfasst den gleichnamigen
statistischen Unterbezirk ,Schulring“. Das Quartier wird von der Venloer-, Krefelder- und Antwerpener
Stralle sowie von der BundesstraBe 57 abgegrenzt.

Abbildung 56: Die Lage des Quartiers "Schulring"

Quelle: Google Maps, eigene Darstellung; Stadt Erkelenz

Die folgenden Fotos geben einen Uberblick iiber die Heterogenitdt der Wohnbebauung im Quartier ,,Schul-
ring“, die durch ein Nebeneinander von Geschosswohnungs- und Eigenheimbebauung gekennzeichnet ist.

Eine starke Pragung erfahrt das Quartier durch Mehrfamilienhausbebauung der 1970er Jahre.

Abbildung 57: Starke Pragung des Quartiers ,,Schulring* durch MFH-Bebauung der 1970er Jahre

In U-Form errichtete Garagenhdfe als Gepflegte
Mehrfamilienhausbesténde quartiersbildpragendes Element Mehrfamilienhausstrukturen

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)
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Diese wird ergdnzt durch Eigenheimbestandsbebauung, die ebenfalls in den 1970er Jahren entstanden ist
und damit die fiir diese Bauzeit typischen Merkmale aufweist. Bungalows und Reihenhduser, teils mit
Flachddchern, iberwiegen in der Angebotsstruktur.

Abbildung 58: Starke Prdagung des Quartiers ,,Schulring* durch MFH-Bebauung der 1970er Jahre

Enge Wegeverbindung bei den
Eigenheimbestanden

Jiingere Eigenheime in Form von Zum Verkauf stehendes RH als
Doppelhaushalften Hinweis auf Generationenwechsel

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)

Dariiber hinaus zeichnet sich das Quartier durch das Vorhandensein von Flachenpotenzialen aus, auf denen
kiinftig nachfrage- und zielgruppengerechte Wohnangebote im Neubau entstehen kénnen. Unterschieden
werden kann die Erweiterungsfldache des Friedhofes mit etwa 4.000 m2, auf der kiinftig Grundstiicke fiir die
Bebauung mit Eigenheimen entstehen sollen sowie die Flache am Bauxhof mit insgesamt 15.000 m2. Hier
sieht die derzeitige Planung sowohl die Verwirklichung einer Klimaschutzsiedlung als auch die Bebauung
mit einem seniorengerechten Wohnprojekt vor.

Abbildung 59: Vorhandene Fldchenpotenziale im Quartier ,,Schulring*

Flachenpotenziale im Bereich Bauxhof und Friedhof

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)
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Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften des Quartiers, unterteilt in die Bereiche stadte-
bauliche Charakterisierung, statistische Daten und Sozialstruktur, Verkehrsanbindung, infrastrukturelle
Ausstattung sowie Belastungen und Beeintrachtigungen, betrachtet.

Tabelle 52: Kurzbeschreibung der bewerteten Hauptkategorien im Quartier ,,Schulring*

Standortfaktor Beschreibung Bewertung

Mit dem Neubau eines Jungen-Gymnasiums begann 1965/1966 die Bebauung des Quartiers Schulring. Der
stddtebauliche Charakter ist aus diesem Grund stark geprégt durch die Wohnbebauung, die in dieser Zeit
entstanden ist. Im Quartier befinden sich sowohl mehrgeschossige Mietwohnungsbestdnde als auch Eigen-
heimbestdnde in Form von Doppelhaushélften und Reihenhdusern. Im Quartier zeigt sich dariiber hinaus ein
nennenswerter Bestand an Bungalows, die ebenfalls vorwiegend in den 1970er Jahren entstanden sind.
Wahrend sich die mehrgeschossigen Mietwohnungsbestdande entlang des Schulrings konzentrieren, befindet
sich ein GroBteil der Eigenheimbestinde in den vom Schulring abgehenden StichstraBen. Aufgrund des
einheitlichen Baualters der Wohngebdude ergibt sich im Quartier ein vergleichsweise homogenes Erschei-
nungsbild. In den letzten Jahren haben nur wenig Neubau- bzw. ModernisierungsmaBnahmen stattgefunden.
Eine Ausnahme bilden die MaBnahmen am Bauxhof. Dieser Teilbereich des Quartiers wird durch groBmaRB-
stdbliche Mietwohnungsbestdnde gekennzeichnet, die sich in unterdurchschnittlichem Modernisierungszu-
stand befinden. Ein Teil der Gebdude, der u.a. durch asylsuchende Personen bewohnt wurde, unterlag in den
letzten Jahren bereits Riickbautatigkeiten. Auf den frei werdenden Flachen, die durch eine Freiflache westlich
des Friedhofes ergdnzt wird, ergeben sich damit Potenziale fiir die kiinftige Ausgestaltung des Wohnungsan- ﬁ
gebotes im Quartier. Auch wenn das Quartier vergleichsweise dicht bebaut ist, sorgen kleinere Frei- und
Griinfldchen und der begriinte Weg parallel zur BundesstraBe 57 fiir eine ausreichende Begriinung des Quar-
tiers.

Stddtebau

Eigentlimerstruktur Aufteilung Wohngebdude

EFH MFH
¢ Durchmischt, sowohl institutionelle
Anbieter als auch private
Einzeleigentiimer

Im Quartier leben derzeit (Stand 31.12.2011) 2.623 Bewohner. Dies entspricht 5,8 Prozent aller in Erkelenz
wohnhaften Personen. Die Gruppe der SGB II- und SGB XII-Empfanger umfasst im Quartier 10,5 Prozent der
Bewohner. Gleichzeitig sind 7,8 Prozent der Einwohner des Quartiers wohngeldberechtigt. Diese Quoten sind
im Vergleich mit den Anteilen in der Gesamtstadt fast doppelt so hoch und demnach als tiberdurchschnittlich
zu bezeichnen. Auch der Blick auf die Altersstruktur zeigt eine von der Gesamtstadt abweichende Situation:
So zeichnet sich das Quartier ,,Schulring” durch einen erhdhten Anteil an Personen iiber 65 Jahren aus: Viele
der Erstbezieher wohnen noch heute im Quartier und sind gemeinsam mit der Bausubstanz gealtert. Hieraus
ergeben sich Hinweise auf einen anstehenden Generationenwechsel, insbesondere bei den Eigenheimen, die
in den 1970er Jahren im Schulring entstanden sind.

Abbildung 60: Altersstruktur des Quartiers ,,Schulring” im Vergleich zur Gesamtstadt

Schulring
Soziodemografie

S

Gesamtstadt 19
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
= unter 6-Jahrige 6- bis unter 18-Jahrige m 18- bis unter 25-Jahrige 25- bis unter 30-Jahrige
= 30- bis unter 50-Jahrige m 50- bis unter 65-Jahrige 65-Jahrige und alter
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Verkehrliche
Anbindung

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber fiinf Haltestellen, die alle fuBldufig zu erreichen sind und dreimal
pro Stunde eine Verbindung in die Stadtmitte erméglichen. Zu den StoBzeiten morgens und am friihen Nach-
mittag fahren die Busse ofter. Der OPNV ist allgemein sehr auf die Beférderung von Schiilern ausgerichtet,
weshalb am Wochenende nur eingeschrdnkte Moglichkeiten bestehen, den OPNV zu nutzen. Durch die an-
grenzende Haltestelle ZOB-Krefelder-Strae kdnnen jedoch die Busse des Schnellverkehrs genutzt werden,
womit auch eine Beférderung am Wochenende gewdhrleistet ist. Die Fahrzeit zur Haltestelle Kdlner-Tor
belduft sich auf etwa zehn Minuten.

Die Anbindung an den MIV ist sehr gut. Die Autobahn 46 sowie die BundesstraBe 57 befinden sich in etwa 2,5
km Entfernung und sind so in wenigen Minuten zu erreichen. Zusatzlich grenzen an das Quartier LandstraBen,
die eine Verbindung in andere Stadtteile ermdglichen.

2

Infrastruktur

Im Quartier befindet sich ein GroRteil der weiterfiithrenden Schulen der Stadt Erkelenz. Zwei Gymnasien, eine
Realschule, aber auch eine Forderschule befinden sich in unmittelbarer Ndhe zueinander. Das Angebot an
familidrer Infrastruktur wird durch zwei Kindergarten vervollstdndigt. Durch die am Adam-Steigerwald-Hof
gelegene Skateranlage mit Bolz- und Spielplatz, in fuBldufiger Entfernung zu den Schulen, stellt ein attrakti-
ves Angebot fiir die Kinder und Jugendlichen des Quartiers dar. Die medizinische Infrastruktur ist hingegen
weniger gut zu bewerten, da sich keine Arzte innerhalb des Quartiers befinden und die sich in der Innenstadt
befindenden Arztpraxen nicht mehr fuBldufig zu erreichen sind. Der Einzelhandel wird in verschiedenen
Bereichen abgedeckt. Einige Bekleidungsgeschéfte sowie Einkaufsmdoglichkeiten durch kleinere Shops, wie
beispielsweise Kioske oder Tabakldden, sind vorhanden. Die Versorgung mit Lebensmitteln im mittleren
Preissegment ist durch einen Kaufland und ein Feinkostgeschdft gegeben, ein Discounter befindet sich
auBerhalb des Quartiers, jedoch ist dieser fuBlaufig nicht mehr zu erreichen.

o

Belastungen/
Beeintrdchtigungen

Die stérker befahrene BundesstraBe 57 verlduft westlich entlang des Quartiers und stellt, aufgrund der durch
den Griingiirtel bedingten Distanz zur Wohnbebauung, nur fiir westliche Teilbereiche des Quartiers eine
Beeintrdchtigung in Form von Verkehrslarm dar. Umgeben wird das Quartier jedoch auch von der Venloer-,
Krefelder- und Antwerpener StraBe, die ebenfalls starker befahren sind. In der Folge ergibt sich eine leichte
Schmélerung der Bewertung dieses Themenfeldes.

=

Quelle: eigene Darstellung

Mit 308 Punkten erzielt das Quartier ,Schulring” eine durchschnittliche Bewertung. Starken des Standortes
bilden die verkehrliche Anbindung und die gute infrastrukturelle Ausstattung, inshesondere mit familien-
orientierten Angeboten in Form von Schulen. Unterdurchschnittliche Bewertungen erhdlt das Kriterium
Sozialstruktur, da nicht nur ein erh6hter Anteil an Personen in finanziellen und sozialen Problemlagen im
Quartier ansissig ist, sondern auch der Blick auf die Altersstruktur eine deutliche Uberalterungstendenz
offenbart. Beeintrachtigungen sind im Quartier in Form von Larmeintrdgen seitens der umgebenden und in
das Quartier fiihrenden, starker befahrenen StraBen moglich.

Abbildung 61: Ranking fiir das Quartier ,,Schulring*

Stadtebauliche
Charakterisierung

Sozialsstruktur

Verkehrliche Anbindung

Infrastruktur

Belastungen/
Beeintrachtigungen

Gesamtbewertung
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Quelle: eigene Darstellung
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Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der InmobilienScout24-Datenbank

Bei dem Quartier ,,Schulring® handelt es sich um ein Wohngebiet, welches sich durch ein Nebeneinander
von mehrgeschossigen Miethdusern und Eigenheimen auszeichnet. In den letzten fiinf Jahren wurden in
diesem Quartier iber ImmobilienScout24 jedoch mehrheitlich Mietwohnungen angeboten. Mit 34 Prozent
bilden jedoch auch Eigenheime ein wichtiges Segment.

Abbildung 62: Die Struktur des 1S24-Angebots im Quartier "Schulring"

Struktur des 1S24-Angebots

B Mietwohnungen
Eigenheime

m Eigentumswohnungen

Mieteigenheime

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Die im Quartier ,Schulring®“ angebotenen Mietwohnungen zeichnen sich durch ein vergleichsweise hohes
Baualter aus. Dementsprechend ist auch der Anteil an neuwertigen Wohnungen, die ab 2000 errichtet wur-
den, mit sieben Prozent im Vergleich mit der Gesamtstadt deutlich unterdurchschnittlich. Das giinstigere
Mietpreisniveau von durchschnittlich 5,60 Euro/m2 und der hohe Anteil an kleinen Wohnungen bis 75 m2
bedingen jedoch eine gute Mietwohnungsnachfrage.

Tabelle 53: Struktur des Mietwohnungsangebots im Quartier ,,Schulring*

Anteil Neubau ab Anteil WE unter

Teilraum Angebote Hits/Monat Preis/m2 Kaltmiete Wohnfliche in m2 Baujahr

Bj. 2000 75 m2
Gesamtstadt 781 1.062 5,74 451 80 1983 23% 47%
,Schulring® 68 1.035 5,60 378 68 1975 7% 65%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Bei den im Quartier offerierten Eigenheimen handelt es sich vorwiegend um Bestandsgebdude. Hierauf gibt
nicht nur das vergleichsweise hohe Baualter, sondern auch der geringe Neubauanteil einen Hinweis. In der
Struktur des Angebotes iiberwiegen mit 60 Prozent deutlich die Reiheneigenheime - eine Tatsache, die
sich in der im Vergleich mit der Gesamtstadt kleineren Grundstiicksflache dieser Angebote widerspiegelt.
Mit knapp 176.000 Euro sind die Eigenheime vergleichsweise giinstig und erfahren somit eine solide Nach-
frage, die auf einem mit der Gesamtstadt vergleichbarem Niveau liegt.

Tabelle 54: Struktur des Eigenheimangebots im Quartier ,,Schulring*

Anteil Neubau

Teilraum Angebote Hits/Monat Preis/m2 Kaufpreis Wohnflicheinm2  Grundfliche in m2  Baujahr

ab Bj. 2000
Gesamtstadt 1.604 288 1.480 198.527 130 535 1985 44%
»Schulring® 54 283 1.406 176.617 127 351 1980 6%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung
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Synopse: Stirken- und Schwachenprofil des Quartiers

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Standorteigenschaften des Quartiers
»Schulring® in einer SWOT-Darstellung verdichtet.

Tabelle 55: SWOT-Matrix fiir das Quartier ,,Schulring*

SWOT-Matrix

Starken Schwichen
- Innenstadtnahes Quartier mit kurzen Fahrzeiten ins - Am Wochenende eingeschrénkte Maglichkeit der OPNV-
Zentrum Nutzung, da Konzentration auf Schiilerbeférderung
- Sehr gut ausdifferenziertes Angebot an - Eingeschranktes Angebot an medizinischen
familienorientierter Infrastruktur in Form von Schulen Infrastrukturangeboten

und Kindergérten - Hoher Anteil an Wohnungen, die in den 1970er Jahren

entstanden sind und teils Erneuerungsbhedarfe aufweisen

Chancen Risiken

- Es besteht eine familienfreundliche Grundausrichtung - Fiir Familien als wichtige Nachfragergruppe im Quartier
des Quartiers, da alle wesentlichen familienorientierten sind nur unterdurchschnittlich viele Mietwohnungen
Infrastrukturangebote fuBlaufig zu erreichen sind vorhanden, da Bestand eher von kleinen Wohnungen

- Generationenwechsel steht an: Geeignete Angebote fiir unter 75 m2 gepragt ist
Familien im Bestand kommen auf den Markt (keine - Da zahlreiche Haushalte vor Ort eine nur eingeschrankte
Probleme bei korrekter Einpreisung — keine Wohnkaufkraft aufweisen (Anteil an SGB II und SGB XII-
Nachverdichtungspotenziale im Bestand vorhanden) Empfangern ist doppelt so hoch wie in Gesamtstadt),

bestehen nur wenig Mieterh6hungsspielrdume (z.B. in

- Die Mehrheit der angebotenen Mietwohnungen weist ein ‘s
Folge von Modernisierungen)

moderates Preisniveau auf und verzeichnet im Gegenzug
eine gute Nachfrage

- Im Quartier befinden sich Wohnbaufldchenpotenziale,
auf denen kiinftig zielgerichtete und nachfragegerechte
Wohneinheiten entstehen kénnen

Quelle: eigene Darstellung

In der nachstehenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Zielgruppen hinsichtlich ihrer Eignung fiir
das Quartier aufgefiihrt.

Tabelle 56: Zielgruppeneignung fiir das Quartier "Schulring"

Zielgruppe Eignung Bewertung

Hohe Eignung, da sowohl Kindergédrten als auch Schulen im Quartier vorhanden sind
Familien und das Angebot dariiber hinaus durch einen Spiel- und Bolzplatz sowie eine
Skateanlage ergédnzt wird.

Mittlere Eignung: kaum medizinische Infrastruktur in fuBlaufiger Entfernung vorhan-
den; bis auf ein Pflegeheim aktuell noch keine Hinweise auf seniorengerechte Wohn-

Senioren moglichkeiten vorhanden. Eigenheime (darunter auch Bungalows) werden in vielen a O
Fallen noch durch Erstbezieher bewohnt. Wohnbaufldchenpotenziale bieten aber

Chance, altersgerechte Wohnmaoglichkeiten zu schaffen. Ambulante Pflegedienste
kdnnen Abhilfe schaffen.

Quelle: eigene Darstellung

Herausforderungen und Perspektiven fiir das Quartier ,,Schulring*

Die Analyse und Riickkopplung der Ergebnisse mit lokalen Marktexperten hat ergeben, dass es sich beim
»Schulring” um ein beliebtes Wohnquartier handelt. Da das Quartier iiberwiegend in den 1970er Jahren
entstanden ist, ist der Generationenwechsel eine wichtige und aktuelle Herausforderung. Der Mietwoh-
nungsbestand zeichnet sich aufgrund seines Baualters durch Modernisierungsbhedarfe aus und ist in den
wenigsten Fallen barrierearm ausgestattet. Die aktuelle Altersstruktur belegt jedoch, dass aktuell noch ein
hoher Anteil an Erstbeziehern im Quartier ansdssig ist, welcher kiinftig auf barrierearmen Wohnraum ange-
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wiesen sein wird. Handlungsbedarfe ergeben sich somit sowohl im Mietwohnungs- als auch im Eigenheim-
bestand. Aktuell kommen einige Bestandsimmobilien aus den 1970er Jahren auf den Wohnungsmarkt, da
die Erstbezieher u.a. vom zu groB gewordenen Eigenheim in die ,handlichere“ Miet- oder Eigentumswoh-
nung ziehen. Inshbesondere fiir junge Familien, die zum ersten Mal Eigentum bilden mdchten, sind diese
Bestandsimmobilien sehr attraktiv, da es sich um Geb&dude in einem gewachsenen Wohnquartier mit guter
familienorientierter Infrastruktur und guter Anbindung an die Innenstadt handelt. Diese Attraktivitadt zeigt
sich in den erzielbaren Preisen fiir die Eigenheime, dessen Angebotsstruktur von Reihenhdusern, oftmals in
Flachdachbauweise, gekennzeichnet ist. Marktexperten konstatieren, dass Preise von 120.000 bis 170.000
Euro im Bestand realistisch sind, aber stark vom Objektzustand abhdngen. Der Generationenwechsel findet
somit im Eigenheimsegment aktuell bereits statt und funktioniert aufgrund korrekt eingepreister Immobi-
lien gut. Ein besonderes Augenmerk ist jedoch auf den Mietwohnungsbestand zu richten. Finden hier ver-
mehrt Ausziige aufgrund von Alterung statt, ist der bestehende Wohnraum an aktuelle Wohnbediirfnisse
und -trends anzupassen — eine Herausforderung, die sich insbesondere vor dem Hintergrund der kleinteili-
gen Eigentiimerstruktur im Quartier schwierig gestalten kann. Der Sensibilisierung von Eigentiimern kommt
somit kiinftig auch im Quartier ,,Schulring” eine wichtige Bedeutung zu. Weiterentwicklungsmoglichkeiten
sind im Quartier in Form von frei gewordenen Flachen vorhanden. Hier besteht die wichtige Chance, das
Wohnraumangebot des Quartiers qualitativ zu erweitern und der Wohnraumnachfrage der verankerten Be-
wohner des Quartiers und neu Hinzuziehenden entgegen zu kommen - u.a. in Form altersgerechter Miet-
wohnungen und der Moglichkeit zur Eigenheimbebauung.

Abbildung 63: Neubaupotenziale als Chance der qualitativen Weiterentwicklung des Quartiers

Herausforderung: Begleitung des Wandels
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von baulichen Erhaltungsmangeln, bei
gleichzeitiger Schaffung eines attraktiven
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Quelle: eigene Darstellung

Strategieempfehlung I: Mit Nischenprodukten im Neubau qualitative Statements setzen

Im Eigenheimbau sollten angesichts der Pluralisierung der Lebensformen Chancen ergriffen werden, ge-
meinschaftliche Wohnformen, darunter z.B. das Bauen in Baugemeinschaften, zu realisieren. Es stellt einen
wichtigen qualitativen Aspekt dar, welcher dazu beitrdgt, Impulse fiir innovative Lebensweisen, experimen-
tellen Wohnungsbau und neue Wohnformen im Alter zu geben. Da das Quartier ,Schulring® {iber nennens-
werte Flachenpotenziale verfiigt, auf denen kiinftig im Neubau qualitative Statements gesetzt werden kdn-
nen, wird das Bauen in Baugemeinschaften im Folgenden als Nischenprodukt empfohlen und weiter erldu-

tert.
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In einigen Stddten ist die Entwicklung von Baugemeinschaften bereits so weit vorangeschritten, dass sie
als zweiter Weg — neben den traditionellen Bautrdgern — zur Erh6hung der Wohneigentumsquote betrachtet
werden und eine wesentliche Nachfrage im Bereich der Eigentumsbildung darstellen (s. hierzu auch S. 93).
Um das Bauen in Baugemeinschaften in Erkelenz zu férdern, werden folgende Empfehlungen formuliert, die
auch im Handbuch fiir Kommunen des MWEBWV NRW enthalten sind:

« Zentrale Koordination: Zur Realisierung der Ziele und der verstarkten Forderung von
Baugemeinschaften wird eine zentrale Koordinationsstelle empfohlen, die sich um alle
ibergeordneten Fragen kiimmert. Diese Stelle muss vor allem dadurch geprdgt sein, dass sie eine
schnelle und unkomplizierte Verbindung zu den unterschiedlichen Stellen in der Verwaltung, aber
auch zu den Marktakteuren und Vereinen gewdhrleistet. Es wird empfohlen, diese Stelle neutral bei
der Verwaltung einzurichten.

« Grundstiicke: Es miissen unterschiedliche Grundstiicke, die fiir Baugemeinschaften interessant sein
kdnnen, identifiziert und bereitgestellt werden. Die Flachenpotenziale im Quartier ,,Schulring®,
insbesondere das urspriinglich zur Erweiterung des Friedhofs vorgesehene Flachenareal, wird hierfiir
als geeignet betrachtet. Beachtet werden sollte aber auch, dass bereits bestehende Immobilien fiir
Umnutzungsprojekte groBes Potenzial bieten und fiir Baugemeinschaften durchaus relevant sein
kdnnen.

Strategieempfehlung II: Schaffung neuer Aufenthaltsqualitdten im dffentlichen Raum und neuer
Qualitdten im Geschosswohnungshau

Im Zuge der sich ausdifferierenden Wohnwiinsche riickt neben der eigentlichen Wohnung auch immer star-
ker die Wohnumgebung in den Fokus von Wohnungsnachfragern. Im Quartier ,,Schulring® sind die Garagen-
hofe ein Element, welches gleichzeitig mit der Wohnbebauung in den 1970er Jahren entstanden ist und die
Wohnumgebung entscheidend mit pragt. Zur ganzheitlichen Entwicklung des Quartiers wird empfohlen,
kiinftig die Eigentiimer der Wohnungshestdande auch starker fiir die Wohnumfeldgestaltung zu sensibilisie-
ren, um so eine Attraktivierung des gesamten Quartiers zu erzielen. Inshesondere die versiegelten Flachen
der Garagenhofe schmélern den Gesamteindruck, die Reflexionsflachen aus Beton und Stahl férdern zusatz-
lich die Larmausbreitung, z.B. wenn die Garagenhofe als Spielraum von Kindern genutzt werden. Durch die
Belebung dieser bislang eher funktional genutzten Flachen kdnnen neue Aufenthaltsqualitdten im Quartier
geschaffen werden. Verschiedene MaBnahmen, die als Losungsansdtze fungieren, sind hier beispielhaft zu
nennen:

« Unterbrechung ,langer Reihen“ von Garagen
+ ,Fluchtinseln“ fiir spielende Kinder schaffen (z.B. durch BegriinugsmaRnahmen)
« Begriinung von Garagenddchern

Zur Schaffung neuer Qualitdten im Geschosswohnungsbau sind die Eigentiimer der Bestdnde dariiber hin-
aus dafiir zu sensibilisieren, kleine Modernisierungsmalnahmen durchzufiihren, z.B. beim Auszug eines
Mieters (Gestaltung von Badezimmern, Kiichen). Auch die gestalterische Aufwertung der Hauseingangsbe-
reiche kann zu einer Steigerung des Gesamterscheinungsbildes beitragen. Zur Reduzierung von Barrieren
sind hier bereits kleine MaBnahmen, wie das Anbringen von Haltegriffen, sinnvoll. Zu groBeren Malnah-
men, die wiederum als AnstoB bzw. Anreiz fiir weitere MaBnahmen fungieren konnen, zahlt z.B. die Nutzung
der Flachddcher im Mehrfamilienhaussegment als Dachterrasse fiir die Bewohner des jeweiligen Gebdudes
(diese MaBnahme tragt dariiber hinaus zur Férderung nachbarschaftlicher Kontakte bei).
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8.5. Quartier ,,Flachsfeld*

Lage und Abgrenzung des Quartiers

Das Quartier ,,Flachsfeld* gehdrt zum statistischen Unterbezirk Schacher, der sich im siidlichen Stadtgebiet
befindet. Die GoswinstraBe markiert den ndrdlichen Abschluss des Quartiers, wahrend die Grenze im Osten
durch die Graf-Reinald-StraBe und im Westen durch die Aachener StraRe gebildet wird. Im Siiden verlduft
die Grenze des Quartiers zwischen der Commerderner Hohe und Am Hagelkreuz.

Abbildung 64: Die Lage des Quartiers "Flachsfeld"

Quelle: Google Maps, eigene Darstellung; Stadt Erkelenz

Die folgenden Fotos geben einen Uberblick iiber die Heterogenitét der Wohnbebauung im Quartier ,,Flachs-
feld“. Die ambivalente Struktur des Quartiers zeichnet sich durch Geschosswohnungsbauten mit teils deut-
lichem Modernisierungsbhedarf im Westen und Siidwesten der ansdssigen Klinik und einer gepflegten Ein-
familienhausstruktur im Osten der Hermann-Josef-Klinik aus.

Abbildung 65: Nebeneinander von modernisierungsbediirftigen Mehrfamilienhdusern...

i ’3 i Wi i l; ik

MFH mit Modemisierungsbedarf MFH mit Modemisierungsbedarf

Hohergeschossige MFH-Bestande Kleinteilige Eigentimerstruktur Intiie Tae gek?mmene
Garagenhofe

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)

Kleinteilige ErneuerungsmaBnahmen zeigen sich in Form von kleineren Neubauten sowie energetischen
Modernisierungen (Erneuerung von Fassaden, Anbringen von Solarkollektoren auf den Déachern).
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Abbildung 66: ... und gepflegten Eigenheimbestinden sowie kleinteiligen ErneuerungsmaBnahmen

Bungalow mit barrierearmen Reihenhauserin Richtung
Zugang Krankenhaus

=]
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Lud

NeubaumaRnahme im Vorher-Nachher: Modemisiertes NeubaumaRnahme im MFH-
Eigenheimsegment und unmodernisiertes MFH Segment und Hilfen im Bestand

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)

Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften des Quartiers, unterteilt in die Bereiche stadte-
bauliche Charakterisierung, statistische Daten und Sozialstruktur, Verkehrsanbindung, infrastrukturelle
Ausstattung sowie Belastungen und Beeintrachtigungen, betrachtet.

Tabelle 57: Kurzbeschreibung der bewerteten Hauptkategorien im Quartier ,,Flachsfeld*

Standortfaktor Beschreibung Bewertung

Das Quartier ,Flachsfeld“ ist im Wesentlichen nach dem Zweiten Weltkrieg in den 1950er Jahren ent-
standen. Demnach wird die stadtebauliche Struktur durch einen hohen Anteil an Wohngebduden, die in
diesem Zeitraum entstanden sind, geprdgt. Bei dem im Quartier angesiedelten Hermann-josef-
Krankenhaus handelt es sich um einen Gebdudekomplex, der als stddtebaulich prégendes Element in
Augenschein tritt. Zugleich trennt es die stddtebauliche Struktur des Quartiers, das sich durch eine
vergleichsweise hohe Dichte auszeichnet. Wahrend die Wohnbebauung westlich des Krankenhauses von
bis zu fiinfgeschossigen Mehrfamilienhdusern gepragt wird, die teilweise deutliche Erneuerungs- und
Modernisierungsbedarfe hinsichtlich Fassaden, Dachern und Hauseingdngen aufweisen, {iberwiegen im
Ostlich des Krankenhauses gelegenen Bereich aufgelockertere Strukturen mit iberwiegend freistehenden
Einfamilienhd@usern. Dieser Eigenheimbereich stellt jedoch einen nur geringen Anteil der Wohnbebauung
im Quartier: Es iiberwiegen demnach mehrheitlich mehrgeschossige, dltere Wohngebdude mit einfacher
Architektursprache, die das Gesamterscheinungsbild des Quartiers maBstdblich mit pragen. Vereinzelte
ModernisierungsmaBnahmen deuten auf einen Erneuerungsprozess hin (mogliches Anzeichen fiir einen o

Stédtebau Generationenwechsel).

Insgesamt verfiigt das Quartier damit iiber maBige stadtebauliche Qualitaten.

AUftEilu"g WOhngebsu'je

EFH MFH
* Durchmischt, sowohl
Wohnungsunternehmen als auch private
Einzeleigentiimer
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Soziodemografie

In dem Quartier leben derzeit (Stand 31.12.2011) 1.298 Bewohner. Dies entspricht 2,9 Prozent aller in
Erkelenz wohnhaften Personen. Es handelt sich somit um ein, gemessen an der Einwohnerzahl, kleineres
Wohngebiet der Stadt Erkelenz. Mit 18,2 bzw. 11,6 Prozent ist der Anteil der SGBII/SGBXII-Empféanger
bzw. der Wohngeldberechtigten im Quartier deutlich iiberdurchschnittlich und deutet auf einen hohen
Anteil an Haushalten in finanziellen und sozialen Problemlagen hin.

Hinsichtlich der Altersstruktur zeigen sich im Quartier ,Flachsfeld“ im Vergleich zur Gesamtstadt keine
starkeren Auffilligkeiten, die z.B. auf eine deutliche Uberalterung der Bewohnerschaft hindeuten. So
entspricht der Anteil der 50- bis unter 65-Jdhrigen und der tiber 65-)Jdhrigen dem der Gesamtstadt,
lediglich bei den jiingeren Altersgruppen zeigen sich leichte Verschiebungen hin zu einem groBeren
Anteil jlingerer Bewohner unter 30 Jahren.

Abbildung 67: Altersstruktur des Quartiers ,,Flachsfeld* im Vergleich zur Gesamtstadt
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Verkehrliche Anbindung

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber Haltestellen innerhalb und am Rande des Quartiers, wodurch
zweimal pro Stunde eine Verbindung in Richtung Innenstadt und dreimal pro Stunde eine Verbindung
zum Bahnhof besteht. Die Fahrtzeit betrdgt etwa neun Minuten.

Die BundesstraBe 57 und die Aachener StraRe als wichtige Verkehrsachse fiir das Quartier ermoglichen
eine schnelle Anbindung an die im Siiden gelegene Autobahn 46.

Infrastruktur

Die wohnungsnahe, infrastrukturelle Ausstattung am Standort ist eher schwach ausgeprégt. Eine Stéarke
des Quartiers bildet jedoch die medizinische Versorgung. So ist nicht nur das Hermann-josef-
Krankenhaus im Quartier angesiedelt, sondern auch mehrere Arzte.

Der Einzelhandel, mit einem vielfdltigen Angebot, konzentriert sich angrenzend im Gewerbege-
biet/Sondergebiet Erkelenz-West und befindet sich damit in noch fuBlaufiger Entfernung zum Flachsfeld.
Angebote der sportorientierten- und freizeitorientierten Infrastruktur sind ebenfalls tiberwiegend auBer-
halb des Quartiers vorzufinden, diese sind teilweise noch fuBlaufig zu erreichen. Dariiber hinaus gehen-
de Angebote, inshesondere Kindergdrten und Schulen, befinden sich jedoch mehrheitlich in den angren-
zenden Wohnquartieren.

o

Belastungen/
Beeintrdchtigungen

Belastungen und Beeintrdchtigungen ergeben sich im Quartier hinsichtlich optischer Dominanten in
Form von vergleichsweise groBmaBstdblichen Gewerbegebieten entlang der Aachener StraBe und der
Graf-Reinald-StraRe. Dariiber hinaus bilden einige stdrker befahrene Stralen, darunter die Aachener
StraBe und die Tenholter StraBe, die Grenzen des Quartiers und haben damit leicht schmélernden Ein-

fluss auf die Bewertung. Optische Beeintrachtigungen zeigen sich in Form der unmodernisierten Miet-

wohnungsbestdnde im Quartier, so dass sich in der Zusammenschau eine leicht abgeschwédchte Bewer-
tung des Themenfelds ,,Belastungen und Beeintrachtigungen* ergibt.

O

Quelle: eigene Darstellung

Mit 298 Punkten erzielt das Quartier ,,Flachsfeld” eine durchschnittliche Bewertung. Die wesentlichen Star-
ken des Quartiers beruhen auf der verkehrlichen Anbindung und der infrastrukturellen Ausstattung, die mit
der integrierten Lage und der Ndhe zum Sondergebiet/Gewerbegebiet Erkelenz-West zu begriinden sind.
Schwdchen zeigen sich auf der anderen Seite hinsichtlich der stddtebaulichen Charakterisierung: So befin-
det sich ein nennenswerter Anteil an dlteren Bestandsgebduden im Quartier, die Modernisierungsbedarfe in
(energetischer) Hinsicht aufweisen.
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Abbildung 68: Ranking fiir das Quartier ,,Flachsfeld*
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Quelle: eigene Darstellung

Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der ImmobilienScout24-Datenbank

Der Wohnungsbestand des Quartiers ,,Flachsfeld“ zeichnet sich durch einen hohen Besatz mit Eigenheimen
aus, welcher durch mehrgeschossige Mietwohnungsbestande ergdnzt wird. Dieses Bild zeichnet sich auch in
den verfiigbaren Daten des ImmobilienScout24 ab, denn das eingestellte Angebot wird durch Eigenheime
dominiert. Mietwohnungen bilden mit 35 Prozent jedoch einen weiteren wesentlichen Schwerpunkt, wah-
rend Mieteinfamilienhduser und Eigentumswohnungen nur sehr schwach vertreten sind.

Abbildung 69: Struktur des 1S24-Angebots im Quartier "Flachsfeld"

Struktur des 1S24-Angebots

m Mietwohnungen
Eigenheime

B Eigentumswohnungen

Mieteigenheime

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Die im Quartier ,,Flachsfeld*“ angebotenen Mietwohnungen kennzeichnen sich durch eine leichte Nachfrage-
schwiache, wenngleich ein hoher Anteil der Wohnungen eine Wohnungsgréle von unter 75 m2 aufweist und
damit dem generellen Nachfrageschwerpunkt entspricht. Mit 5,99 Euro/m2 liegt der durchschnittliche An-
gebotspreis jedoch auf einem mit der Innenstadtlage vergleichbaren Niveau, so dass in der Folge eine
schwacher ausgeprdagte Mietwohnungsnachfrage erzielt wird.
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Tabelle 58: Struktur des Mietwohnungsangebots im Quartier ,,Flachsfeld*

Anteil WE unter

Anteil Neubau ab

. . - . e i (52 .
LGHTETT Angebote Hits/Monat Preis/m Kaltmiete Wohnfldche in m Baujahr Bj. 2000 75 m2
Gesamtstadt 781 1.062 5,74 451 80 1983 23% 47%
,»Flachsfeld“ 49 960 5,99 380 66 1983 7% 80%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Das Quartier ,,Flachsfeld* umfasst dariiber hinaus ein nennenswertes Angebot an Eigenheimen. Diese liegen
hinsichtlich ihres Angebotspreises jedoch leicht iiber dem gesamtstdadtischen Durchschnitt und erfahren
eine vergleichsweise schwachere Nachfrage. Begriindet liegt dies unter anderem in dem im Vergleich zur
Gesamtstadt schlechterem Preis-Leistungsverhdltnis, denn bei einem durchschnittlichen Angebotspreis von
200.000 Euro erzielen die angebotenen Eigenheime im Flachsfeld eine unterdurchschnittliche Wohnungs-
und GrundstiicksgroBe. Hinzu kommt, dass es sich beim Eigenheimbestand im Flachsfeld um einen ver-
gleichsweise alten Bestand handelt. Hierauf gibt bereits das durchschnittliche Baualter (1979) der angebo-
tenen Eigenheime, aber auch der nicht vorhandene Neubauanteil ab Baujahr 2000 einen ersten Hinweis. Es
handelt sich somit um einen Bestandsmarkt, Neubauaktivitdten sind zu vernachldssigen.

Tabelle 59: Struktur des Eigenheimangebots im Quartier ,,Flachsfeld“

Anteil Neubau

Teilraum Angebote Hits/Monat Preis/m2 Kaufpreis Wohnflicheinm2  Grundfliche in m2  Baujahr ab Bj. 2000
Gesamtstadt 1.604 288 1.480 198.527 130 535 1985 44%
»Flachsfeld* 76 253 1.699 200.598 121 375 1979 0%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Synopse: Stirken- und Schwachenprofil des Quartiers

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Standorteigenschaften des Quartiers
»Flachsfeld“ in einer SWOT-Darstellung verdichtet.

Tabelle 60: SWOT-Matrix fiir das Quartier ,,Flachsfeld*

SWOT-Matrix

Stdrken Schwichen

Uiberdurchschnittlicher Anteil an Personen in finanziellen und sozialen
Problemlagen

Schnelle Erreichbarkeit der BundesstraBBe
57 und der Autobahn 46

Zumindest fuBldufige Erreichbarkeit des
Gewerbe-/Sondergebietes Erkelenz-West
mit Nahversorgungsmoglichkeiten

Gute medizinisch orientierte Infrastruktur

Wohnungsnahe Infrastruktur ist nur gering bis durchschnittlich
ausgepragt; befindet sich auBerhalb des Quartiers (und ist somit nur
teilweise fuBlaufig zu erreichen)

Deutliche Modernisierungshedarfe im MFH-Bestand

Chancen

Risiken

Mietwohnungsbestand mit einem hohen
Anteil an kleinen Wohneinheiten mit unter
75 m2, die in Erkelenz generell stark
gefragt sind (aber derzeit noch
Modernisierungsbedarfe vorhanden)

Quartier weist in Teilbereichen
hochwertige Eigenheimbebauung auf, an
die bei Weiterentwicklung angekniipft
werden kann

Die im Vergleich zur Gesamtstadt geringere Nachfrage nach
Mietwohnungen und Eigenheimen deutet auf einen eher weniger
qualitdtsvollen Wohnstandort hin

Da zahlreiche Haushalte vor Ort eine nur eingeschrankte Wohnkaufkraft
aufweisen, bestehen nur wenig Mieterhdhungsspielraume

Geringer Anteil an neuwertigen Mietwohnungen

Deutliche Dominanz an dlteren Eigenheimen, die vor 1990 errichtet
wurden, gleichzeitig aber iiberdurchschnittlichen Angebotspreise

Quelle: eigene Darstellung

In der nachstehenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Zielgruppen hinsichtlich ihrer Eignung fiir
das Quartier aufgefiihrt.
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Tabelle 61: Zielgruppeneignung fiir das Quartier "Flachsfeld"

Zielgruppe Eignung Bewertung

Mittlere bis gute Eignung fiir Familien mit jungen Kindern, da zumindest ein Kinder-
Familien garten und ein Spielplatz fuBldufig zu erreichen sind. Eignung fiir Familien mit
dlteren Kindern eingeschrénkt, u.a. aufgrund fehlender schulischer Einrichtungen und

ansprechender Wohnangebote im Bestand (hoher Anteil kleiner Mietwohnungen)

Kleine Wohnungen im modernisierungsbediirftigen MFH-Bestand sind nicht senioren-
Senioren gerecht. Dariiber hinaus keine Hinweise auf altersgerechte Wohnmoglichkeiten im
Quartier. Nahversorgung und medizinische Versorgung ist aber ausreichend differen-

ziert.

Quelle: eigene Darstellung

Herausforderungen und Perspektiven fiir das Quartier ,,Flachsfeld*

Das Quartier ,Flachsfeld” ist kein homogenes Einfamilienhausgebiet, sondern zeichnet sich durch unter-
schiedliche Mikrolagen mit differierenden Qualitdten aus. Die zentrale Herausforderung besteht im Quartier
hinsichtlich der Ansprache der Eigentiimer von Mehrfamilienhdusern. Wéahrend die Eigenheimbesténde zu
groBen Teilen hinsichtlich vorhandener Handlungsbedarfe als unkritisch einzustufen sind, bestehen deutli-
che Modernisierungshedarfe im Segment der Mietwohnungen. Der Mietwohnungsbhestand im Quartier wird
durch die Bauweise der 1950er Jahre dominiert. Nur an wenigen Gebduden wurden bereits umfassende
Modernisierungen vorgenommen, das Gros der Immobilien befindet sich noch im Ursprungszustand. Die
Modernisierungsbedarfe beziehen sich hierbei auf energetische Aspekte, zum Beispiel hinsichtlich der Fas-
saden und Dacher sowie auf die Wohnumfeldgestaltung. Viele der Mehrfamilienhduser verfiigen dariiber
hinaus iiber keine Balkone - diese stellen jedoch im Segment der Mietwohnungen inzwischen ein zentrales
Nachfragekriterium dar. Seitens der befragten Marktexperten und der Lenkungsgruppe wird die kleinteilige,
differenzierte Eigentiimerstruktur mit unterschiedlichen Vorstellungen zur Umgehensweise mit dem eige-
nen Bestand als zentrale Herausforderung benannt. Es ist im Quartier kein groBer handelnder Akteur tatig
(wie in anderen Quartieren z.B. der Erkelenzer Bauverein), der die Rolle des Vorbilds iibernehmen und wei-
tere MaBnahmen anstoBen konnte. Aufgrund der Vielzahl an modernsisierunshediirftigen Geschosswoh-
nungsgebduden wird empfohlen, das Quartier hinsichtlich seiner divergierenden Mirkolagen zu analysieren
und so in kleinen Schritten Eigentiimer zu sensibilisieren und aktivieren.

Abbildung 70: Quartier mit Unterstiitzungsbhedarf

Herausforderung: Sensibilisierung der Eigentimer und Stabilisierung des Quartiers

Imagewechsel/Branding Potenzial Innenstadtndhe Bestandsmodernisierung

Eigentimer- Valw. giinstiges Grundversor- Handlungs-

. struktur gw-g 9 gung im bedarfe Wichtig: Erhalt
Brandingkonzept Wohnenin ) A . I
: erfordert hohen N Bereich fokussieren sich kostengtinstiger
entwickeln " Innenstadtnahe :

Unterstitzungs- méalich Nahversorgung auf MFH- Mietwohnungen

aufwand 9 ist gesichert Bestidnde

Perspektiven

Bewohner ,mithehmen®, Prozess erfordert
Unterstiitzung; Akteursvernetzung anstreben;
Ansprache von Einzeleigentimern erforderlich

Quartier mit Unterstitzungsbedarf: Ganzheitliche
Entwicklung des Quartiers ist notwendig

Quelle: eigene Darstellung
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Strategieempfehlung I: Gezielte Aktivierung der Einzeleigentiimer

Private Einzeleigentiimer stellen im Quartier ,Flachsfeld” eine wichtiger Eigentiimergruppe dar, die zur
Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Bestdnde gezielt zu aktivieren versucht werden sollten. In den bisheri-
gen Ausfiihrungen wurde bereits deutlich, dass es sich bei Einzeleigentiimern um eine heterogene Gruppe
handelt, die sich hinsichtlich ihrer Handlungsfahigkeit deutlich voneinander unterscheiden. Unterschiedli-
che Umgehensweisen mit dem eigenen Bestand kennzeichnen die Situation und finden sich auch im Quar-
tier ,Flachsfeld” wieder, welches durch eine stadtebaulich sehr heterogene Situation gepragt ist.

Mit der Biirgergemeinschaft hat sich im Quartier Flachsfeld bereits ein engagiertes Netzwerk aus Bewoh-
nern und weiteren Akteuren gebildet, die sich in Form eines Vereins fiir ihren Stadtteil einsetzen. Zur Siche-
rung der Zukunftsfahigkeit des Wohnstandortes und seiner Wohnungsbestdande wird empfohlen, eine geziel-
te Eigentiimeransprache vorzunehmen, um diese von der Handlungserfordernis im Quartier hinsichtlich
Modernisierungen zu sensibilisieren. Zur Ansprache und Aktivierung von Einzeleigentiimern haben sich in
den vergangenen Jahren bereits einige Netzwerke bzw. Initiativen gebildet, darunter zum Beispiel das sei-
tens des Ministeriums geférderte Projekt ,IdEE - Innovation durch Einzeleigentiimer“. Dariiber hinaus
wurden im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes ,Eigentiimerstandortgemeinschaften im Stadtumbau® 15
Modellvorhaben zur Einfiihrung von Eigentiimerstandortgemeinschaften in Deutschland in ihrer Initiierung
bis hin zur Verstetigung begleitet und in ihren Effekten fiir die jeweiligen Quartiere analysiert. In den Mo-
dellvorhaben, die in diesem Prozess erprobt wurden, arbeiten viele verschiedene Akteure zusammen. Die
Privateigentiimer wurden hierbei von den Kommunen in ihrer Arbeit im Quartier unterstiitzt. Aufgrund der
heterogenen Eigentiimerstruktur im Quartier ,Flachsfeld“ und den deutlichen Modernisierungsbhedarfen im
Mehrfamilienhausbestand wird angeraten, Eigentlimer gezielt anzusprechen und fiir eine solche Quartiers-
maBnahme zu aktivieren. Im Rahmen der Initiative ,,JdEE“ haben sich Einzeleigentiimer auf verschiedene
Weisen zusammengeschlossen, um gemeinsam im Quartier zu agieren. Eine Moglichkeit, das Handeln der
Eigentiimer in einer organisierten Gemeinschaft zu biindeln, ist die Griindung einer Eigentiimerstandortge-
meinschaft. Aus diesem Grund wird das Vorgehen bei der Initiierung einer Eigentiimerstandortgemein-
schaft im Folgenden kurz skizziert. Die Aussagen entstammen hierbei der aktuellen Veréffentlichung des
BMVBS ,,Gemeinsam fiir das Quartier — Eigentiimerstandortgemeinschaften®.

Im Idealfall geht die Griindung einer ESG zwar von den Eigentiimern im Quartier selbst aus, der Impuls zur
Griindung einer ESG kann aber auch seitens der Kommune erfolgen. Basis erfolgreichen Handelns ist jedoch
das Bewusstsein der beteiligten Akteure, dass Problematiken innerhalb des Quartiers nur durch gemeinsa-
mes Handeln verbessert werden konnen. Als vorteilhaft erweist sich fiir das Quartier ,,Flachsfeld“ hierbei,
dass die Vorarbeit — die Darstellung der Rahmenbedingungen und Ausgangslage — im Rahmen des Quartier-
sChecks im Handlungskonzept Wohnen bereits geleistet wurde. Eine Analyse der Starken und Schwachen
des Quartiers sowie die Identifikation von Problemlagen wurde bereits durchgefiihrt, so dass in einem
nachsten Schritt die Aktivierung und Ansprache von Eigentiimern im Quartier erfolgen kdnnte. Innerhalb
der 15 Modellvorhaben des Bundesministeriums zeigten sich verstarkt Félle, in denen der AnstoB fiir die
Griindung einer ESG zwar von aulen, z.B. durch die Kommune, gegeben wurde, die Basis fiir die ESG jedoch
bereits bestand, da vor Ort z.B. ein schon engagierter und aktiver Biirgerverein tdtig war. Eine dhnliche
Ausgangslage zeichnet sich auch im Quartier Flachsfeld ab, so dass das Potenzial besteht, mithilfe einer
ESG gezielt Eigentiimer zu sensibilisieren und zu aktivieren. Eine potenzielle ESG sollte laut Erfahrung des
Bundesministeriums iiber folgende Eigenschaften verfiigen, um erfolgsversprechend agieren zu kénnen:

+ Es handelt sich um ein Quartier mit stadtentwicklungspolitischer Relevanz.

+ Die Eigentiimer erkennen den immobilienwirtschaftlichen Handlungsdruck.

« Im Quartier ist ein ausreichend groRes Potenzial an kooperationswilligen Eigentiimern vorhanden.

+ Die engagierten Eigentiimer konnen auf vorhandene Netzwerke/Initiativen im Quartier zuriickgreifen.

Die Aktivierung der Eigentlimer und die Motivation zur Zusammenarbeit stellt die groRte Herausforderung
fiir die Griindung einer ESG dar. Die Erfahrungen in den 15 Modellvorhaben haben aufgezeigt, dass es sich
als positiv erweist, einen Eigentiimermoderator hinzuzuziehen, der eine Art Anschubhilfe fiir den Prozess
darstellt. Neben Planungsbiiros eignet sich hierfiir auch die ortliche Vertretung des Eigentiimervereins
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»,Haus & Grund“. Neben den Hauptakteuren — den Immobilienbesitzern — sind in einer ESG jedoch noch
eine Vielzahl weiterer Akteure integriert. Die Einbeziehung weiterer Akteure erweist sich als sinnvoll, da
damit Kompetenzen und Ressourcen erweitert werden. Neben der Stadtverwaltung kénnen Akteure wie
Haus & Grund, fachliche Berater, stadtische Wohnungsunternehmen, soziale Trager, Vereine und auch Ge-
werbetreibende wichtige Rollen im Prozess iibernehmen. Bei einer ESG handelt es sich grundséatzlich um
einen freiwilligen Zusammenschluss, fiir die Verstetigung und Weiterfiihrung des Prozesses bietet es sich
jedoch im Einzelfall auch an, eine Formalisierung der ESG anzustreben. Diese kann z.B. durch eine Vereins-
griindung umgesetzt werden, wobei sich bestehende Netzwerke und Stadtteilvereine als Ankniipfungspunkt
verstehen konnen. Ein Verein ist fiir eine ESG dann eine sinnvolle Form, wenn keine oder nur eng begrenzte
wirtschaftliche Aktivitdten geplant sind. MaBnahmen ohne Gewinnabsichten, z.B. Stadtteilfeste oder kos-
tenlose Beratungsangebote, stehen hierbei dann im Vordergrund.

Abbildung 71: Zusammensetzung und beteiligte Akteure bei einer ESG

Haus & Grund
v Wohnungsunternehmen
Iniater ¢ Sanierungstrager
eigentimer/ . -
Expertise/externes M.ES.G' Eade g
i itglieder .
Wwissen
7
Gewerbetreibende

Stadtverwaltung

Moderator

AuRenleben (im Quartier)

Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hg.), eigene Darstellung

Die Erfahrungen in den Modellvorhaben zeigen auf, dass die Stadtverwaltung bei der Initiierung und der
Begleitung einer ESG eine wichtige Rolle tibernimmt. Empfehlenswert ist eine starkere Unterstiitzung in der
Anfangsphase, wahrend im weiteren Verlauf die Prozesssteuerung etwas zuriickgenommen werden sollte.
Die Kommune kann in verschiedenen Feldern Aufgaben zur Férderung einer ESG iibernehmen.

Neben der bereits angesprochenen Initiierung einer ESG, die von auBen durch die Kommune erfolgen kann,
kann die Stadtverwaltung eine wichtige Beratungsrolle einnehmen, da sie iiber Kompetenzen verfiigt, die
fiir die ESG von Bedeutung sind (Beratungsangebote, Kontakte zu Netzwerkpartnern...). Als hilfreich hat es
sich dariiber hinaus erwiesen, wenn seitens der Stadtverwaltung Unterstiitzung bei organisatorischen Auf-
gaben gewdhrleistet werden kann. Hierzu zéhlen zum Beispiel der Versand von Anschreiben an die Eigen-
tiimer im Quartier, die Bereitstellung von Raumlichkeiten oder die Organisation der ersten Veranstaltungen
oder Zusammenkiinfte. Im Rahmen ihrer Mdglichkeiten kdnnen Kommunen des Weiteren konzeptionell-
planerische Unterstiitzungsaufgaben iibernehmen, u.a., wenn es darum geht, konkrete MaBnahmen umzu-
setzen, bei denen z.B. eine Visualisierung von MaRnahmen hilfreich ist. Eine wichtige Aufgabe seitens der
Stadtverwaltung besteht auch darin, zu speziellen planerischen und rechtlichen Fragen Auskunft zu geben
bzw. an relevante Experten weiter zu vermitteln. Eine Unterstiitzung der ESG durch die Stadtverwaltung ist
somit in vielen Handlungsfeldern wiinschenswert und hilfreich. Sinnvoll ist die Benennung eines konkreten
Ansprechpartners bei der Stadtverwaltung, welcher die Kommunikation zur ESG bewahrt und eine Schnitt-
stelle zwischen der Kommune und der ESG darstellt.
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Strategieempfehlung II: Eigentiimer sensibilisieren — Zukunftsfihigkeit der Bestdnde sichern

Im Rahmen der Eigentiimeraktivierung im Quartier Flachsfeld ist nicht anzustreben, den gesamten Woh-
nungsbestand in allen Facetten zu modernisieren, vielmehr kommt es darauf an, eine Modernisierung auf
unterschiedlichem Niveau zu verwirklichen, um die Zukunftsfahigkeit derjenigen Bestdnde zu sichern, fiir
die unter WirtschaftlichkeitsmaRstaben Handlungsmoglichkeiten bestehen.

Minimale Investitionen sind somit fiir diejenigen Bestande zu empfehlen, die wenig langfristige Perspekti-
ven aufweisen. Ziel ist es hierbei, die Vermietbarkeit mittelfristig zu sichern, insbesondere vor dem Hinter-
grund der ausgepragten Mietwohnungsnachfrage in Erkelenz. ,,Kleine MaBnahmen*“ umfassen neben einem
Fassadenanstrich auch die Erneuerung der Eingangsbereiche, die Reduzierung von Schwellen im Hausein-
gangsbereich oder auch die Aufwertung im AuBenbereich.

Umfangreiche Modernisierungen sind bei denjenigen Bestdnden vorzunehmen, die auch langfristig eine
Perspektive fiir den Wohnungsmarkt aufweisen. Um die Vermietbarkeit in diesen Bestdnden langfristig zu
sichern, wird empfohlen, neben der Anpassung der ,hardware“ auch der ,software“ eine wichtige Bedeu-
tung zuzusprechen.

Fiir die Bestandsanpassung bedeutet dies, dass neben energetischer Erneuerung, Barrierearmut und ziel-
gruppengerechter Wohnungsausstattung und weiteren baulichen MaBnahmen (wie der Anbau von Freisit-
zen) auch dariiber hinausgehende Angebote verwirklicht werden sollten. Anzuraten ist in diesem Zusam-
menhang z.B. die Schaffung von wohnungsnahen Dienstleistungen, da diese eine wichtige Bedeutung in der
Kundenbindung spielen. Haustechnische Leistungen wie der Winterdienst, die Gebdudereinigung oder ein
Hausmeisterservice stellen hierbei niedrigschwellige Angebote dar, welche zur qualitatsvollen Entwicklung
des Mietwohnungshestandes im Quartier Flachsfeld beitragen kdnnen. Durch Kooperationen mit Dienstleis-
tern kann dariiber hinaus das selbststandige Wohnen im Alter erleichtert werden.

Abbildung 72: Unterscheidung von Modernisierungsmanahmen

Minimal-investiv

- Schwerwiegende Mangel in Bausubstanz beseitigen

- Erscheinungsbild verbessern

- Kleinere Reparaturarbeiten, Fassadenanstrich

- Erneuerung der Eingangsbereiche (Tur, Beleuchtung, Vordach)
- Aufarbeitung von Wohnungsttren und Treppenhaus (Anstrich)
- Ziel: Mieterbindung

Mittlere Modernisierung

- In guten Mikrolagen verwirklichen (in Richtung Krankenhaus)

- Zusatzlich zu minimal-investiven MaRnahmen z.B. Balkone
anbauen

- Keine zu massiven Veranderungen anstreben, z.B.
Grundrissveranderungen oder Wohnungszusammenlegungen

- Ziel: Mieterbindung

.

Umfangreiche Modernisierung

- Anstreben, wenn WohnungsgroRen und Zuschnitte fur Zielgruppen
akzeptabel sind und weitere Komfortmerkmale mit vertretbarem
Aufwand verwirklicht werden kdnnen

- Ggf. Wohnungszusammenlegungen/Grundrissveranderungen

- Eignet sich fiir Bestande, die ,sichtbare Rolle” im Quartier spielen
und positiven Einfluss auf umliegende Bebauung haben kdnnen

- Ziel: Attraktivierung der Bestande auch fiir neue Zielgruppen

Quelle: eigene Darstellung
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8.6. Quartier ,,Gerderath*

Lage und Abgrenzung des Quartiers

Das Quartier liegt im Stadtteil Gerderath am westlichen Stadtrand von Erkelenz. Die Meister-Gerhard-
StralRe grenzt das Quartier im Norden ab, die Fronderath-StraBe sowie die Gerderather BurgstraBe im Osten
und die Genender-StraBe bzw. Am FloBbach im Siiden. Westlich markieren die Friedhofs-StralRe, der Weid-
bruchsweg und die Sparta- und Vossemer-StraBe die Grenzen des Quartiers. Gerderath ist ein peripher
gelegener Standort und wird zu groen Teilen von Griin- und landwirtschaftlich genutzten Flachen umge-
ben.

Abbildung 73: Die Lage des Quartiers "Gerderath"

Quelle: Google Maps, eigene Darstellung; Stadt Erkelenz

Die folgenden Fotos geben einen Uberblick iiber die Heterogenitit der Wohnbebauung im Quartier ,Gerder-
ath“. Die Bergarbeitersiedlung, die in den 1940er und 1950er Jahren errichtet wurde, stellt ein quartiers-
bildprdgendes Element dar. In diesen Wohnungsbestdnden hat der erste Generationenwechsel bereits
stattgefunden, die Bestdnde zeichnen sich jedoch durch deutliche Modernisierungsbedarfe aus.

Abbildung 74: Bergarbeitersiedlung als quartiersbildpragendes Element

Modemisierungsbedarf bei Heterogenes Erscheinungsbild der Schuppenals Kallerorsats
zweigeschossigen Bestanden RH der Bergmannssiedlung PP

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)
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Die Bergarbeitersiedlung wird ergdnzt um jiingere Eigenheime der 1960er bis 1970er Jahre, iiberwiegend in
Form von Reihenhaus- und Doppelhausstrukturen, die sich aktuell teils im Generationenwechsel befinden
und hierbei laut Experteneinschdtzung Unterstiitzung bediirfen.

Abbildung 75: Generationenwechsel im Eigenheimbestand der 1960er bis 1970er Jahre

Seitliche Hauserweiterung Anstehender Generationenwechsel Barrieren im Bestand

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)

Im siidlichen Teilbereich des Quartiers befindet sich ,Alt-Gerderath“, ein Wohnbereich, der noch starker
vom historischen Ortskern Gerderaths geprdgt ist und demnach vglw. alte Bestandsgebdude, die um die
Jahrhundertwende herum entstanden sind, aufweist.

Abbildung 76: Historische Strukturen in Alt-Gerderath

Lil
o

Bestandsgebaude mi
gastronomischer Nutzung

Gut erhaltener, alter Hof
Y |

Aktuelles Wohnungsangebot Kirche als erhaltener Mittelpunkt AERTe At e S
gut erhalten

Quelle: eigene Fotos (Aufnahmen vom 19.03.2012)
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Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften des Quartiers, unterteilt in die Bereiche stadte-
bauliche Charakterisierung, statistische Daten und Sozialstruktur, Verkehrsanbindung, infrastrukturelle
Ausstattung sowie Belastungen und Beeintrachtigungen, betrachtet.

Tabelle 62: Kurzbeschreibung der bewerteten Hauptkategorien im Quartier ,,Gerderath*

Standortfaktor Beschreibung Bewertung

Gerderath ist der westlichste Ortsteil von Erkelenz und stellt einen der vier zentralen Siedlungsbereiche
der Stadt Erkelenz dar. Bis zum Jahr 1972 war Gerderath eigenstdndig, wurde jedoch im Zuge der
Gebietsreform nach Erkelenz eingemeindet. Das Quartier, durch dessen Mitte die LauerstraBe verlduft,
wird durch ein ambivalentes stddtebauliches Umfeld gepragt. Siidlich der LauerstraBe befindet sich ,,Alt-
Gerderath®, ein Wohnbereich, der noch stérker vom historischen Ortskern Gerderaths geprdgt ist und
demnach vglw. alte Bestandsgebdude, die um die Jahrhundertwende herum entstanden sind, aufweist.

Nérdlich der LauerstraBe befindet sich die Bergmannssiedlung des Ortsteils, die Ende der 1950er Jahre
fiir die Arbeiter, die in den Zechen in Hiickelhoven und Ratheim beschéftigt waren, errichtet wurde. Die
Wohnbebauung dieses Teilbereiches des Quartiers wird durch einen groBen Anteil an Reihenhdusern
geprdgt. Diese weisen zum Teil deutliche Modernisierungsbhedarfe hinsichtlich der Fassaden, Dacher und
Fenster auf. Vereinzelt ergdnzt wird die Reihenhausbebauung in Form von Doppelhaushélften und
freistehenden Einfamilienhdusern. Diese konzentrieren sich inshesondere Richtung Johann-Sebastian-
Bach-StraBe und Franz-Nekes-StraBe. In diesem Teilbereich sind vereinzelte Modernisierungsmanah-
men festzustellen: So werden derzeit nicht nur Fassaden erneuert, sondern auch Dachgeschosse ausge-
baut, um die kleine Wohnfldche der Bestandsimmobilien zu erweitern. Diese MaBnahmen deuten auf
einen Erneuerungsprozess und auf Anzeichen eines mdglichen Generationenwechsels hin, der mit dem
Baualter der Eigenheime im Quartier korrespondiert. Inshesondere die Eigenheime im und um die
Bergmannssiedlung wurden verstdrkt ab 1959 errichtet, so dass die Ersthezieher in vielen Féllen derzeit ﬁ

Stidtebau ein Alter erreicht haben, in dem das Eigenheim verkauft werden kdnnte.

Das Angebot an Bestandseigenheimen wird durch vereinzelte mehrgeschossige Bestdnde ergdnzt, die
sich an den DurchfahrtsstraBen des Quartiers, so zum Beispiel an der Vossemer StraBe, konzentrieren.
Im Norden des Quartiers an der Meister-Gerhard-StraBe und am Specherwald schlieBt sich ein kleines
Neubaugebiet an, so dass sich insgesamt ein hinsichtlich des Baualters und des Erhaltungszustands
heterogenes Quartier ergibt.

Aufgrund der Lage am westlichen Stadtrand von Erkelenz wird das Quartier von Griin- und landwirt-
schaftlich genutzten Flachen umgeben, so dass eine direkte Ndhe zu Erholungs- und Freiflachen gegeben
ist.

AUftEilunEWOhnEEbEUde

EFH MFH
* Durchmischt, sowohl institutionelle
Anbieter als auch private
Einzeleigentiimer

Im Quartier leben derzeit (Stand 31.12.2011) 2.270 Personen. Dies entspricht 5,0 Prozent aller in
Erkelenz wohnhaften Personen. Wahrend der Anteil der Wohnberechtigten im Quartier ,,Gerderath® mit
der Gesamtstadt vergleichbar ist, liegt der Anteil der SGB II- und SGB XII-Empfanger auf einem leicht
erhohten Niveau.

Abbildung 77: Altersstruktur des Quartiers ,,Gerderath“ im Vergleich zur Gesamtstadt

Gerdera‘h 11 . 5 22
Soziodemografie @

Gesam‘Stad‘ 12 . 6 - 19
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= unter 6-Jahrige 6- bis unter 18-Jahrige 18- bis unter 25-Jahrige 25- bis unter 30-Jahrige
m30- bis unter 50-J&hrige m50- bis unter 65-Jahrige 65-Jahrige und alter
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Verkehrliche Anbindung

Die Anbindung an den OPNV ist durch zwei fuBldufig erreichbare Haltestellen gewahrleistet. Ab der
Haltestelle ,Gerderath Sparkasse“ kdonnen der Bahnhof und der ZOB sowohl Wochentags als auch am
Wochenende zweimal pro Stunde, in einer Fahrtzeit von etwa 25 Minuten, erreicht werden. Uber die
umliegenden LandstraBen ist Gerderath an die weiteren Stadtteile und an den Innenstadtbereich ange-
bunden. Zudem liegt die BundesstraBe 221 nur wenige Kilometer entfernt und ermoglicht eine Verbin-
dung in anliegende Dorfer oder nach Heinsberg. Die nédchstgelegene Anschlussstelle der Autobahn 46
liegt in 5 km Entfernung.

=

Infrastruktur

Die infrastrukturelle Ausstattung des Standortes zeichnet sich vor allem durch familienorientierte
Angebote in Form von zwei Kindergérten, einer Grund- und Hauptschule, einem evangelischen Kinder-
und Jugendzentrum sowie durch einen Bolz- und Spielplatz aus. Im Bereich der medizinischen Infra-
struktur wird zumindest die Grundversorgung gewdhrleistet. Neben dem gewachsenen Ortskern mit
verstreut liegenden Einzelhandelsbetrieben, die vom Quartier aus fuBldufig zu erreichen sind, gibt es
noch einen weiteren Einzelhandelsschwerpunkt an der Spartastrae, welcher wichtige Nahversorgungs-
moglichkeiten des kurzfristigen Bedarfs bietet (u.a. ein ,Norma“). Generell iibernimmt das Einzelhan-
delsangebot in Gerderath eine wichtige Versorgungsfunktion auch fiir weitere westliche, angrenzende
Ortsteile. Ein Sportangebot ist durch eine Schwimmbhalle, einen Tennisclub und durch einen Sportplatz,
der zwar auBerhalb liegt, jedoch noch fuBlaufig zu erreichen ist, gegeben. Griinfldichen befinden sich an
das Quartier angrenzend und sind teilweise fuBlaufig zu erreichen. Das Angebot im Bereich Gastronomie
ist als unterdurchschnittlich zu bewerten, da sich neben einer Pizzeria nur eine weitere Gasstdtte in
Gerderath befindet, welche zudem nicht mehr fuBlaufig zu erreichen ist.

2

Belastungen/
Beeintrdchtigungen

Bei dem Quartier handelt es sich um eine verkehrsarme, vglw. unbelastete Wohnlage, die von Griin- und
Erholungsflachen umgeben wird. Optische Beeintrdchtigungen ergeben sich im Quartier jedoch durch
den nennenswerten Bestand an unmodernisierten, dlteren Eigenheimbestdnden in Form von Reihenhdu-
sern, die schmdlernd auf das Gesamterscheinungsbild des Quartiers einwirken.

2

Quelle: eigene Darstellung

Mit 313 Punkten erzielt das Quartier ,Gerderath” eine durchschnittliche Bewertung. Mit Ausnahme des
Kriteriums ,Verkehrliche Anbindung® erzielen alle weiteren Bewertungskategorien eine solide, durch-
schnittliche Bewertung. Der leicht unterdurchschnittliche Wert im Bereich der verkehrlichen Anbindung
beruht auf der vergleichsweise peripheren Lage des Quartiers innerhalb der Stadt Erkelenz. So sind mit der
Lage am westlichen Stadtrand ldngere Fahrzeiten, u.a. ins Stadtzentrum, mit MIV und OPNV erforderlich.
Die Lage am Stadtrand bedingt auf der anderen Seite jedoch auch eine gute Bewertung im Bereich der Be-
lastungen und Beeintrachtigungen, da es sich um ein vergleichsweise aufgelockertes Quartier in direkter
Ndhe zu Griin- und Freifldchen handelt. Als Starke des Quartiers erweist sich die infrastrukturelle Ausstat-
tung, da sowohl Nahversorgungsangebote als auch familienorientierte Infrastrukturen vorhanden sind, so
dass Bewohner des Quartiers nicht zwangsweise darauf angewiesen sind, den Stadtkern der Stadt Erkelenz
aufzusuchen, um sich zu versorgen.

Abbildung 78: Ranking fiir

das Quartier ,,Gerderath*
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Charakterisierung

Sozialsstruktur

Verkehrliche Anbindung
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Quelle: eigene Darstellung
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Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der InmobilienScout24-Datenbank

Der Ortsteil und auch das Quartier ,,Gerderath® sind stark vom Einfamilienhaussegment gepragt. Dement-
sprechend hoch ist der Anteil der Eigenheime an allen bei ImmobilienScout24 angebotenen Objekten im
Zeitraum 2006 bis Anfang 2011. Bei etwa jedem fiinftem Inserat handelt es sich dariiber hinaus um eine
Mietwohnung. Mit etwa neun Prozent bilden jedoch auch die Mieteigenheime ein kleines, nennenswertes
Angebot.

Abbildung 79: Struktur des IS24-Angebeots im Quartier "Gerderath"

Struktur des 1S24-Angebots

® Mietwohnungen

Eigenheime
m Eigentumswohnungen

Mieteigenheime

64%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Der Mietwohnungsmarkt des Quartiers Gerderath kennzeichnet sich durch eine leichte Nachfrageschwache.
Aufgrund des erhohten Anteils an Wohnungen, die vor 1980 entstanden sind, kann der Anteil an neuwerti-
gen Objekten im Vergleich mit der Gesamtstadt als unterdurchschnittlich bezeichnet werden. Es handelt
sich somit vorwiegend um einen Bestandsmarkt, der hinsichtlich der Nachfrage insgesamt eher schwach
ausgepragt ist. Ein relativ giinstiges Mietpreisniveau kann die Nachteile, die sich aus der peripheren Lage
und den damit verbundenen langen Fahrzeiten in die zentraleren Gebiete der Stadt Erkelenz ergeben, somit
nicht kompensieren. GréRere Wohnungen, insbesondere mit einer Wohnflache von 75 m2 bis 110 m2 und
vorwiegend drei bis vier Zimmern, prdagen das Mietwohnungsangebot im betrachteten Quartier und sind
damit eher fiir groBere Haushalte bzw. fiir Familienhaushalte geeignet.

Tabelle 63: Struktur des Mietwohnungsangebots im Quartier ,,Gerderath*

Anteil Neubau ab Anteil WE unter

. . 52 . O, .
Teilraum Angebote Hits/Monat Preis/m Kaltmiete Wohnfliche in m Baujahr Bj. 2000 75 m2
Gesamtstadt 781 1.062 5,74 451 80 1983 23% 47%
,Gerderath® 52 937 5,38 449 85 1977 15% 44%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Mit 163 inserierten Eigenheimen findet sich im Quartier Gerderath ein nennenswertes Angebot an Eigen-
heimen, dessen Struktur inshesondere von freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhaushalften ge-
pragt wird. Reihenhduser bilden am Standort eine nur geringe Angebotsmenge. Mit 294 Hits/Monat zeich-
net sich eine solide Eigenheimnachfrage im Quartier ab, welche sich, differenziert nach der Objektart, auf
die Doppelhaushilften konzentriert, welche das beste Preis-Leistungs-Verhaltnis (gemessen an Wohnflache
und Angebotspreis) aufweisen. Mit durchschnittlich 190.000 Euro sind die im Quartier angebotenen Ei-
genheime dariiber hinaus giinstiger als im Gesamtdurchschnitt der Stadt Erkelenz.
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Tabelle 64: Struktur des Eigenheimangebots im Quartier ,,Gerderath*

Anteil Neubau

LGHTETT Angebote Hits/Monat Preis/m2 Kaufpreis Wohnfldche in m2 Grundfldche in m2  Baujahr

ab Bj. 2000
Gesamtstadt 1.604 288 1.480 198.527 130 535 1985 44%
,Gerderath* 163 294 1.419 190.000 138 494 1980 25%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Synopse: Stirken- und Schwachenprofil des Quartiers

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Standorteigenschaften des Quartiers
»Gerderath” in einer SWOT-Darstellung verdichtet.

Tabelle 65: SWOT-Matrix fiir das Quartier ,,Gerderath“

SWOT-Matrix

Starken Schwéchen

Personen in finanziellen und sozialen Problemlagen

Ausreichend differenziertes Angebot an
familienorientierter Infrastruktur

Grundversorgung im medizinisch orientierten Bereich
gegeben

Landschaftlich attraktive Lage durch direkte Nahe zu
Frei- und Erholungsflachen

- Keine Hinweise auf eine deutliche Konzentration an - Bedingt durch periphere Lage am westlichen Stadtrand

vglw. lange Fahrzeiten ins Stadtzentrum

Modernisierungsbedarfe, insbesondere bei den &lteren
Eigenheimen der Bergarbeitersiedlung

Bergarbeitersiedlung ist mit leicht negativem
AuBenimage behaftet

Chancen

Risiken

Der Mietwohnungsbestand bietet auch fiir Familien, die
die Lage des Quartiers und des Ortsteils Gerderath
schatzen, ansprechende Wohnungsgrofen

Eine Grundversorgung in Form von Kindergérten und
Grundschulen ist vorhanden. Es besteht somit eine
familienfreundliche Grundausrichtung des Quartiers

Vglw. geringe Nachfrage nach den angebotenen
Mietwohnungen, die durch einen nur geringen Anteil an
neuwertigen Objekten gepragt sind; hohes
durchschnittliches Baualter, geringer Anteil an
neuwertigen Ausstattungstandards

Hoher Modernisierungsbedarf bei dlteren Eigenheimen

deutet auf Generationenwechsel hin, der laut
Einschdtzung der befragten Marktexperten
Unterstiitzungsbedarf erfordert

durch Betreuungs- und Bildungsangebote fiir Kinder und
ein nennenswertes Angebot an groReren Wohnungen

- Nennenswertes Angebot an Eigenheimen kommt derzeit
durch den Generationenwechsel auf den Markt: giinstige - Langfristige Sicherung der derzeit noch vorhandenen
Angebotspreise als Chance fiir junge Familien Infrastrukturen

Quelle: eigene Darstellung

In der nachstehenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Zielgruppen hinsichtlich ihrer Eignung fiir
das Quartier aufgefiihrt.

Tabelle 66: Zielgruppeneignung fiir das Quartier "Gerderath"

Zielgruppe Eignung Bewertung

Schulen (Grundschule, Hauptschule) sowie ein Kinder- und Jugendzentrum in fuBlau-
figer Entfernung vorhanden sind. Fiir Familien, die in einer Mietwohnung leben
mochten, besteht ein groBes Angebot an gréReren Wohnungen.

Gute Eignung, da sowohl Betreuungseinrichtungen in Form von Kindergdrten als auch
Familien O

Mittlere Eignung, da zumindest die medizinische Grundversorgung gewdhrleistet
wird und Nahversorgungsmaglichkeiten fuBldufig erreichbar sind. Betreute Wohn-
formen sind im Quartier und auch im Stadtteil nicht vorhanden. In Gerderath befindet
sich nur ein Alten-/Pflegeheim. Durch die periphere Lage am Stadtteilrand vglw.
lange Fahrzeiten ins Zentrum und damit auch zu Angeboten, die iiber tdglichen
Bedarf hinausgehen.

Senioren

Quelle: eigene Darstellung
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Herausforderungen und Perspektiven fiir das Quartier ,,Gerderath*

In vielen Quartieren besteht oftmals hinsichtlich der Bewertung des Images ein groBer Unterschied zwi-
schen der AuBenwahrnehmung (die Sicht von auBen auf das Quartier) und der Innenwahrnehmung (aus
Sicht der Quartiersbewohner selbst). Auch wenn die jeweiligen Bewohner ihr Quartier selbst in einem posi-
tiveren Licht sehen als dies von aulen der Fall ist, kann ein negatives Image langfristige Auswirkungen auf
das Quartier und dessen Entwicklungspotenziale haben. Auch im Quartier Gerderath ist das negativ behaf-
tete AuBenimage eines der zentralen Herausforderungen. Dieses geht jedoch nicht vom gesamten Quartier
aus, sondern vom Teilgebiet der Bergarbeitersiedlung. Diese wurde in den 1920ern und 1930ern errichtet,
der erste Generationenwechsel hat somit bereits stattgefunden. In vielen Féllen wurden die Reihenhduser
der Bergarbeitersiedlung auch von den Bewohnern, die in der zugehdrigen Zeche gearbeitet haben, {iber-
nommen und gekauft. Die derzeitige Altersstruktur des Quartiers deutet bereits aktuell auf eine leichte
Uberalterung hin, die sich kiinftig aufgrund der demografischen Entwicklungen weiter verstdrken wird. Auf
diese demografische Betroffenheit ist die Bausubstanz, insbesondere die der Bergarbeitersiedlung, nicht
ausgerichtet. Seitens befragter Marktexperten werden die Reihenhduser der Bergarbeitersiedlung dariiber
hinaus als nicht mehr zeitgerecht angesehen. So bestehen nicht nur Handlungsbedarfe hinsichtlich der
altersgerechten Ausstattung, sondern auch in Bezug auf WohnungsgroBen, Grundrisse und Wohnumfeldge-
staltung. Aus diesem Grund wurde in den durchgefiihrten Lenkungsgruppensitzungen und Expertengespra-
chen auch der langfristige Umgang mit den Reihenhausbestdnden der Bergarbeitersiedlung thematisiert.
Wenngleich die Gebdude derzeit noch bewohnt sind, wird sich nach Einschdtzung der befragten Marktex-
perten die Nachfrage nach diesen Immobilien zuriick deutlich abschwdchen, da keine Anbau- oder Erweite-
rungsmoglichkeiten bestehen und die Hauser damit deutlich zu klein und zu veraltet sind, um Nachfrager-
gruppen im Eigenheimsegment langfristig anzusprechen.

Wenngleich sich Gerderath am westlichen Stadtrand von Erkelenz befindet, handelt es sich um einen der
zentralen Siedlungsbereiche, der eine eigenstdandige Infrastrukturausstattung aufweist. Bewohner des
Quartiers und des Stadtteils sind somit nicht darauf angewiesen, in die Stadtmitte zu fahren, um sich zu
versorgen. Hierbei handelt es sich, gemeinsam mit der landschaftlich attraktiven Lage, um einen der Stand-
ortvorteile von Gerderath. Befragte Marktexperten betonen, dass es kiinftig stark darauf ankommen wird,
diese Stdarken zu kommunizieren, um den Standort Gerderath zu stabilisieren.

Abbildung 80: Generationenwechsel erfordert Unterstiitzungsbhedarf

Herausforderung: Starkung des Quartiers, Unterstitzung des Generationenwechsels

Imagewechsel Nutzung von Standortvorteilen Bestandsmodernisierung

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

Quartier mit Unterstlitzungsbedarf: Ganzheitliche

Weiterentwicklung des Quartiers ist notwendig; mit

gezielten Neubauvorhaben qualitative Statements
setzen

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

Quelle: eigene Darstellung
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Strategieempfehlung I: Aktiven Imagewechsel anstreben - ,,Stdrken stirken*

Es sollte prioritdir am Quartiersimage und der Bewohnerzufriedenheit gearbeitet werden, bevor groRere
bauliche MaBnahmen oder Investitionen vorgenommen werden. Ein liberzeugendes AuBenimage kann dar-
tiber hinaus nur transportiert werden, wenn das Innenimage stimmig ist und die Bewohner gerne im Quar-
tier leben. Strategische Entwicklungen, die im Quartier angestoBen werden, sollten daher fiir die dort
wohnhaften Bewohner, aber auch fiir neue Zielgruppen interessant sein und neue Perspektiven 6ffnen.
Daher sollten MaBnahmen immer in Zusammenarbeit mit den Anwohnern entwickelt und umgesetzt werden.
Durch eine gesteuerte Imagebildung kann das Ansehen eines Quartier gesteigert, eine Abwartsspirale ver-
mieden und eine langfristige Preisstabilitdt bzw. eine langfristige Nachfrage gesichert werden. Ein Image-
wandel ist hierbei {iber verschiedene Strategien moglich, wobei eine Kombination aus baulichen, woh-
nungswirtschaftlichen und sozialen Komponenten erfahrungsgemaB am erfolgreichsten ist. Um zielfiihrende
MaBnahmen zu identifizieren, sollten die Wiinsche und Erwartungen der Anwohner untersucht werden, z.B.
in Form von Befragungen. Hierbei bedarf es einer modularen Strategie, die fiir die unterschiedlichen Teil-
rdume des Quartiers unterschiedliche MaBnahmen beinhaltet.

Strategieempfehlung II: Von guten Beispielen lernen - Qualifizierung der Bergarbeitersiedlung

Die derzeitige Altersstruktur des Quartiers deutet bereits aktuell auf eine leichte Uberalterung der Bewoh-
nerschaft hin, die sich kiinftig vermutlich noch verstarken wird. Auf diese demografische Betroffenheit ist
die Bausubstanz, inshesondere die der Bergarbeiterhduser, nicht ausgerichtet. Weder die Ausstattung der
Immobilien noch der Zuschnitt entsprechen der zu erwartenden Nachfrage. Um die Attraktivitdt der Sied-
lung, die derzeit mit einem leicht negativen AuBenimage behaftet ist, zu steigern, ist Unterstiitzungshedarf
von auBen zu leisten. Beispiele aus anderen Kommunen zeigen, dass Bergarbeitersiedlungen mit Moderni-
sierungsbedarf und negativem AuBenimage qualifiziert werden kdnnen, wenn die erforderlichen Akteure
hierfiir ,,ins Boot“ geholt werden. Als Herausforderung erweist sich die kleinteilige, von privaten Personen
gepragte Eigentiimerstruktur. In der Bergarbeitersiedlung in Gerderath hat der Generationenwechsel zu
groBen Teilen bereits stattgefunden, die Hauser befinden sich in Hand der zweiten Generation, die mit dem
Erwerb der Hauser noch keine umfassenden ErneuerungsmaBnahmen durchgefiihrt hat. Um die Handlungs-
bedarfe im Gebdudebestand anzugehen, ist ein bedarfsgerechtes Konzept zu entwickeln. Zu hinterfragen ist
in diesem Zusammenhang, ob die Bestdande der Bergarbeitersiedlung langfristig zu halten sind. Eine ganz-
heitliche EntwicklungsmaBnahme fiir das Quartier sollte jedoch auch die aktuelle Situation beriicksichti-
gen. Kleine MaBnahmen, wie z.B. die Gestaltung des direkten Wohnumfeldes (Vorgarten) kénnen jedoch das
Gesamterscheinungsbild verbessern und zu einer Beteiligung der Bewohner und Eigentiimer fiihren, wenn
diese gezielt fiir diese MaBnahmen zu sensibilisieren sind.

Strategieempfehlung III: Begleitung und Unterstiitzung des Generationenwechsels in den Bestén-
den der 1960er und 1970er Jahre

Um den Generationenwechsel in den Bestanden der 1960er bis 1970er Jahre im Quartier Gerderath zu un-
terstiitzen, sind die planungsrechtlichen Méglichkeiten eines baulichen An- oder Ausbaus und ggf. einer
Bebauung in zweiter Reihe auszuschépfen bzw. neu zu schaffen, um bei ausreichend groRen Grundstiicks-
flichen aber gleichzeitig kleinen WohnungsgroBen und veralteten Grundrissen Handlungsalternativen fiir
die potenziellen Neuerwerber aufzuzeigen. Um ein moglichst langes und selbststandiges Leben im ange-
stammten Zuhause zu ermdoglichen, ist eine zugehende Information und Beratung der Eigentiimer hinsicht-
lich der Moglichkeiten und Vorteile einer Wohnraumanpassung zur Schaffung eines barrierearmen Wohnens
hilfreich. Gleichzeitig ist fiir die dlteren Bewohner und Eigentiimer im Quartier ein alternatives Wohnange-
bot zu schaffen, z.B. in Form barrierefreier Mietwohnungen, die einen Anreiz fiir einen Wohnungswechsel
bieten, aber gleichzeitig den Verbleib im angestammten Quartier erméglichen. Um die Modernisierung der
dlteren Eigenheime zu fordern und dadurch eine Quartiersaufwertung zu erzielen, kann eine gezielte Infor-
mation und Beratung der Eigentiimer zielfiihrend sein, wobei der Stadt Erkelenz die Rolle der Initiierung
eines solchen Angebots zukommen wiirde. Eigentiimerversammlungen, Workshops oder eine Homepage,
welche die Themen Wohnraumerweiterung, Sanierung oder altersgerechtes Umbauen vermittelt, bieten sich
hierbei an. Sollten kiinftig im Quartier Nahversorgungsmoglichkeiten wegbrechen, sind Ansdtze biirger-
schaftlichen Engagements zu férdern, z.B. durch Nachbarschaftshilfe in Form von Hol- und Bringdiensten.
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9. Handlungsfeld Wohnbaufléichen

Grundsatzlich ist das Vorhandensein verfiigbaren Baulands von elementarer Bedeutung fiir den Wohnungs-
bau. Die kommunale Bauleitplanung schafft mit der Darstellung von Wohnbauflachen im Flachennutzungs-
plan (FNP) und der daran anschlieBenden Aufstellung von verbindlichen Bebauungsplanen (B-Plan) die
planungsrechtlichen Voraussetzungen, neue Flachen fiir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen. Nach §
1 Abs. 5 BauGB hat sie dabei die Aufgabe, eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewdhrleisten. Die Bereitstellung von Wohnbauland ist dabei nicht nur ein wichtiges
Instrument der Stadt, um den Wohnungsbedarf der eigenen Bevolkerung zu decken, sondern auch, um neue
Einwohner fiir die Stadt zu gewinnen bzw. Haushalten, die in der Stadt arbeiten, auch die Méglichkeit zu
erdffnen, in der Stadt zu wohnen.

Angesichts der demografischen Entwicklung behélt die Bauleitplanung somit eine elementare Bedeutung
fiir die zukiinftige Entwicklung einer Stadt. Das Vorhandensein attraktiven Baulandes ist eine notwendige
Bedingung, um auch zukiinftig den sich verdndernden Wohnbediirfnissen in der Gesellschaft Rechnung zu
tragen sowie Zuwanderung zu generieren und somit die Bevdlkerungszahlen stabil zu halten. Ein ausrei-
chend groBes Angebot wirkt dabei vor allem auch Preis ddmpfend. Je groBer namlich der Preisabstand zwi-
schen den Baulandpreisen einer Stadt im Vergleich zu seinem Umland, desto eher sind Haushalte bereit,
entgegen ihrer eigentlichen Praferenzen Standorte auBerhalb der Stadt zu wahlen. Allerdings ist Attraktivi-
tdt hierbei natiirlich nicht allein auf den Preis, sondern auf das Preis-Leistungs-Verhdltnis zu beziehen. Das
soziale Umfeld, die infrastrukturellen Einrichtungen, die verkehrliche Anbindung und das stadtebauliche
Umfeld (das auch Frei- und Griinflichen umfasst) sind neben dem Preis fiir die Attraktivitdt eines Wohn-
standortes von entscheidender Bedeutung.

Im Folgenden wird abgeschatzt, wie groR der Wohnbauflachenbedarf in Erkelenz bis zum Prognosezeitraum
2030 ist bzw. wie viele Flachen notwendig sind, um ein auf die Nachfrage angepasstes Flachenangebot fiir
die Zukunft bereitzustellen.

Zur Ermittlung der zukiinftigen Wohnbaufldchenbedarfe gilt es, die zukiinftige Nachfrage nach Bauland
abzuschédtzen. Die Grundlage fiir diese Abschdtzung bildet die erwartete Nachfrage aus den Potenzialen zur
Eigentumsbildung (vgl. Kapitel 2.4 und 2.5) und die erwartete Nachfrage im Mietwohnungssegment.

Wie in der Analyse des Nachfragepotenzials im Segment der Eigenheime bereits aufgezeigt wurde, entsteht
bis zum Jahr 2030 ein Bedarf an 1.856 Wohneinheiten im Einfamilienhausbau zzgl. eines geschatzten Po-
tenzials in Hohe von 154 Mieteigenheimen. Im Segment der Eigentumswohnungen ergibt sich auf Grundlage

der Prognose des Nachfragepotenzials bis zum Jahr 2030 ein Bedarf in Héhe von 261 Wohneinheiten.

Im Segment der Mietwohnungen (6ffentlich gefordert und frei finanziert) ergibt sich iiber einen Zeitraum
von 19 Jahren (2012 bis 2030) ein Bedarf von 679 Wohnungen.

Bei der Bilanzierung von Wohnbauflachenangebot und —bedarf werden in Erkelenz drei Arten von Flachen-
reserven betrachtet:

Die Flachenpotenziale, die durch den kiinftigen Abriss von Wohngebduden entstehen (zukiinftig
entstehende Bauliicken),

die Flachenpotenziale in bestehenden Bauliicken und Restflachen in Bebauungsplanen,

die Flachenpotenziale in FNP-Gebieten und vorhandenen B-Planen.
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9.1. Fliichenpotenziale durch Abriss bestehender Gebiiude

In der Wohnungsbedarfsprognose wurde unterstellt, dass durch Umwidmung von Wohnungen, Wohnungs-
zusammenlegungen und Abriss jahrlich etwa 36 Wohneinheiten dem Wohnungsmarkt nicht mehr zur Verfi-
gung stehen. Bis zum Jahr 2030 entsteht damit aufsummiert ein Ersatzbedarf von 727 Wohneinheiten. Die-
ser Wert ldsst die Anzahl an Wohnungen, die durch Garzweiler II riickgebaut werden unberiicksichtigt, da
fiir diese Wohneinheiten an gezielten Umsiedlungsstandorten Ersatz geschaffen wird, dessen Umsetzung
bereits umfassend geplant ist. Aus Erfahrungswerten anderer untersuchter Stadte in Nordrhein-Westfalen
kann auf die Unterteilung des Ersatzbedarfes geschlossen werden. Aus der analysierten Bautatigkeitsstatis-
tik geht hervor, dass rd. 16 Prozent des Ersatzbedarfs auf den Abriss von Wohnungen zuriickzufiihren ist,
wahrend 84 Prozent vor allem durch die Zusammenlegung von Wohnungen, z.B. in den dlteren Bestdnden
der 1950er Jahre, vom Markt genommen werden. Durch den Abriss von Wohnungen entsteht bis 2030 in
Erkelenz somit ein Potenzial von 116 Wohneinheiten, fiir die Ersatz geschaffen werden sollte. Da nicht alle
Flachen der Altstandorte wieder bebaut werden, wird davon ausgegangen, dass bis zum Jahr 2030 rund 60
Prozent der Flachen fiir eine Neubebauung zur Verfiigung stehen werden. Die restlichen 40 Prozent werden
mit Gebduden anderer Nutzungen bebaut oder fiir Griin- und Gewerbeflachen genutzt. Grundlage fiir diese
Quoten sind mittels statistischer Erhebungen des Landes NRW ermittelte Durchschnittswerte fiir Nordrhein-
Westfalen. Demnach wurden im Jahr 2010 rd. 60 Prozent der Abrissflachen erneut fiir die Errichtung neuer
Wohngebdude genutzt.’® Ubertrigt man diese Quote auf Erkelenz, ergibt sich ein Potenzial von 70
Wohneinheiten, die auf diesen Abrissflachen entstehen konnten. Die Auswertung von kommunalen Baulii-
ckenkatastern zeigt dariiber hinaus, dass auf Abrissflachen zu rd. 80 Prozent wiederum Geschosswohnun-
gen entstehen kdnnen; entsprechend verbleiben 20 Prozent der Flachen fiir den Einfamilienhausbau.

Als zusammengefasstes Ergebnis konnen damit theoretisch bis zum Jahr 2030 14 Einfamilienhduser und 56
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (und damit sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen) auf Abriss-
grundstiicken entstehen.

Tabelle 67: Theoretische Neubaupotenziale aus kiinftigen Abrissflachen

Stadt Summe WE auf Abrissflachen Darunter Anzahl WE in EFH Darunter Anzahl WE in MFH

Erkelenz 70 14 56

Quelle: eigene Berechnung

9.2. Flichenpotenziale in Bauliicken und weiteren Reserveflichen mit
Verfiigharkeitsproblemen

Ein weiterer Teil der Baufertigstellungen rekrutiert sich aus der Bebauung in Bauliicken. Bauliicken sind
Flachen

« in einer GroRe von ein bis zwei Wohnbaugrundstiicken ortsiiblicher GrdRe,
« die sofort bzw. kurzfristig bebaubar sind,
+ die an einer bebauten Stralle zwischen anderen bebauten Grundstiicken liegen
« und die moglicherweise zundchst von ihrer bisherigen Nutzung freizustellen sind.
Im Erkelenzer Stadtgebiet bestehen mehrere dieser Bauliicken, die nach § 34 BauGB im Zusammenhang

bebauter Ortsteile bebaut werden diirfen. Zuséatzlich zu diesen Bauliicken existieren in dlteren, bereits be-
stehenden Bebauungsplanen noch Restflachen, die kiinftig auch einer Wohnbebauung zugefiihrt werden

18 ygl. IT.NRW (2011): Baufertigstellungen und Bauabginge in NRW 2010.
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kénnen. Die folgende Tabelle gibt eine (bersicht iiber die bestehenden Flichenpotenziale in Bauliicken und
weiteren Restflachen in B-Planen. Nach Einschdtzung der Stadt Erkelenz handelt es sich hierbei um Flachen,
fiir die eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern in Frage kommt. Insgesamt besteht auf den genannten
Flachen ein Potenzial fiir 394 WE in Mehrfamilienh&dusern.

Tabelle 68: Baulandpotenziale in Bauliicken und Restfldchen in Bebauungspldanen

Gebiet Potenzial fiir Wohneinheiten in MFH

Erkelenz-Mitte 250
Erkelenz-Gerderath 58
Erkelenz-Lovenich 62
Erkelenz-Kiickhoven 24
Summe 394

Quelle: Stadt Erkelenz, Planungsamt, eigene Darstellung

Das groBte Potenzial an Bauliicken und Wohneinheiten fiir die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern besteht
im Bereich Erkelenz-Mitte. Dieses ist in seiner rdumlichen Verortung in der folgenden Karte dargestellt, um
den Lagevorteil hervorzuheben. Es handelt sich um Flachen, die inshesondere fiir die Bebauung mit Mehr-
familienhdusern pradestiniert sind und sich in einer zentralen und nachgefragten Lage befinden.

Abbildung 81: Bauliicken und Restfldchen in Bebauungspldnen im Bereich Erkelenz-Mitte

Quelle: Stadt Erkelenz, Planungsamt, eigene Bearbeitung und Darstellung

9.3. Fliichenpotenziale in B-Plinen und FNP-Gebieten

Zusdtzlich zu den Flachenpotenzialen, die sich durch BauliickenschlieBung ergeben, sind in Erkelenz weite-
re Wohnbauflachenpotenziale im Flachennutzungsplan sowie in Bebauungspldanen zu beriicksichtigen. Nicht
beriicksichtigt werden hierbei Flachen, die von der Umsiedlung betroffen sind und an denen daher keine
weitere Entwicklung stattfindet. Beriicksichtigt werden in der Aufschliisselung jedoch die Flachen an den
Umsiedlungsstandorten Neu-Immerath und Neu-Borschemich. Nachdem die Umsiedlung absehbar bis auf
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einzelne Anwesen abgeschlossen war, wurde das Angebot an Flachen fiir Nicht-Umsiedler gedffnet. Der
Umfang an Potenzialflachen hdngt somit stark mit der Umsiedlungsbeteiligung zusammen, die mit Werten
zwischen 50 und 60 Prozent deutlich hinter der erwarteten Beteiligung von 70 Prozent zuriickblieb. Es
werden alle Potenziale auf Flachen beriicksichtigt, die aktuell noch nicht bebaut sind, d. h., bei Bebauungs-
pldnen mit einem Realisierungszeitraum ab dem Jahr 2006 werden in die Berechnung nur die Teilflachen
miteinbezogen, die ab 2012 noch verfiighar und bebaubar waren.

Insgesamt kénnen auf den genannten Flachen im Flachennutzungsplan und in Bebauungspldnen ab dem
Jahr 2012 1.507 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern und 160 Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hdusern entstehen. Der deutlich iiberwiegende Teil der Flachen steht damit zusammenfassend fiir den Bau
von Einfamilienhdusern zur Verfiigung. Die Planungsschwerpunkte konzentrieren sich auf die Statistischen
Bezirke Erkelenz, Gerderath, Kiickhoven und Lovenich und somit auf die vier zentralen Siedlungsbereiche
der Stadt Erkelenz.

Tabelle 69: Wohnbaufldchen in Erkelenz im FNP und B-Pldanen*

Unterbezirke Wohneinheiten fiir EFH Wohneinheiten fiir MFH WE gesamt
0200-0214 - Erkelenz-Mitte 578 82 660
0220 - Tenholt 40 0 40
0230 - Wockerath 10 0 10
0240 - Bellinghoven 14 0 14
0250 - Terheeg 8 0 8
0260 - Oerath 3 0 3
0270 - Mennekrath 1 0 1
0290 - Genehen 1 0 1
0300 - Gerderath 191 0 191
0310 - Gerderhahn 20 0 20
0400 - Golkrath 36 0 36
0410 - Houverath 45 0 45
0420 - Matzerath 7 0 7
0430 - Hoven 2 0 2
0500 - Granterath 60 0 60
0600 - Hetzerath 40 0 40
1000 - Kiickhoven 207 78 285
1100 - Lovenich 160 0 160
1110 - Katzem 18 0 18
1120 - Kleinbouslar 4 0 4
1200 - Schwanenberg 35 0 35
1220 - Genhof 8 0 8
1230 - Genfeld 5 0 5
1300 - Venrath 6 0 6
1310 - Kaulhausen 8 0 8
Gesamt 1.507 160 1.667

Quelle: Stadt Erkelenz, Planungsamt (*beriicksichtigt wurden Fliichenpotenziale ab dem Jahr 2012)
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Insbesondere integrierte und zentrale Lagen stehen in Erkelenz im Fokus der Nachfrage. Es sind viele klei-
nere Wohnbauflachenpotenziale vorhanden, die zur Arrondierung der bestehenden Siedlungen beitragen
kdnnen. Positiv ist daher zu werten, dass in fast allen Stadtbezirken Reserveflichen vorhanden sind. Die
Flachenpotenziale sind gut iiber das Stadtgebiet verteilt. In unterschiedlichen Wohnlagequalitdten sind
damit Flachenreserven vorhanden, so dass sowohl hohere Preisniveaus als auch preisgiinstige Mietwoh-
nungen und Eigenheime bereit gestellt werden kénnen. Mit der Entfernung zum Stadtkern nehmen in Er-
kelenz generell die erzielbaren Preise ab: Am gefragtesten sind der Stadtkern (der jedoch aufgrund des
historisch gewachsenen Stadtkerns iiber keine gréBeren Flachenreserven verfiigt) und die daran anschlie-
Benden Gebiete, wahrend peripher gelegene Unterbezirke in der Nachfrage nachgestellt sind.

Abbildung 82: Entwicklungsreserven Wohn- und gemischte Baufldchen in Erkelenz
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Quelle: Stadtplanungsamt Erkelenz; Erlduterungsplan zum Fldchennutzungsplan

Zusammenfassend ldsst sich damit festhalten, dass in der Stadt Erkelenz auf den genannten Flachen (Ab-
rissgrundstiicke, Bauliicken und Restfldchen in Bebauungspldnen, Flachennutzungsplan und Bebauungspla-
ne) insgesamt kiinftig 2.131 Wohneinheiten entstehen konnen. Hierbei entfallen 1.521 Wohneinheiten auf
das Segment der Eigenheime und 610 Wohneinheiten auf das Segment der Mehrfamilienhduser.

Tabelle 70: Vorhandene Flachen und Wohneinheiten fiir die Wohnbebauung in der Stadt Erkelenz

Flachenpotenzial Anzahl WE fiir EFH Anzahl WE fiir MFH Anzahl WE gesamt
Abrissflachen (kiinftige Bauliicken) 14 56 70

Bauliicken und Restfldchen in B-Pldnen 0 394 394

Flachen im FNP und in B-Pldnen 1.507 160 1.667

Summe 1.521 610 2.131

Quelle: Stadt Erkelenz, Planungsamt, eigene Berechnungen
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9.4. Bilanzierung: Gegeniiberstellung von Fliichenangebot und
Fliichenbedarfen
Im Folgenden werden die Flachenpotenziale auf kiinftigen Abrissgrundstiicken, in Bauliicken sowie in FNP-

Gebieten und Bebauungspldnen den zu erwartenden Neubaubedarfen bzw. der zu erwartenden Wohnungs-
nachfrage gegeniibergestellt.

Aus der Gegeniiberstellung von Wohnbauflachenangebot und -nachfrage ergibt sich fiir die Stadt Erkelenz
folgende Situation:

Tabelle 71: Gegeniiberstellung von Wohnbaufldchenangebot und -nachfrage in der Stadt Erkelenz

Flachenpotenzial Anzahl WE bei 100% Ausschopfung der Flachen Anzahl WE bei 2/3 Ausschopfung der Flichen
Wohnungsbedarf der Stadt Erkelenz 2.950 2.950

Summe an WE, darunter... 2.131 1.421

... Abrissfldchen (kiinftige Bauliicken) 70 47

... Bauliicken und Restfldchen in B-Pldnen 394 263

... Fldchen im FNP und in B-Pldnen 1.667 1111

Bedarf/Unterdeckung -819 -1.529

Quelle: Stadt Erkelenz, Planungsamt, eigene Berechnungen

Bei einer 100%-igen Ausschdpfung der Wohnbaupotenzialflachen in Bauliicken, der Fldchen im Flachennut-
zungsplan und in Bebauungspldnen verbleibt ein Nachfragepotenzial in Hohe von 819 Wohneinheiten, das
nicht bedient werden kann.

ErfahrungsgemaB werden neue Beplanungsgebiete jedoch nicht zu 100 Prozent bebaut, sondern es bleiben
noch z.B. unattraktive Restflachen iibrig, die erst zu einem viel spateren Zeitpunkt bebaut werden. Auch bei
Bauliicken bestehen oftmals Mobilisierungshemmnisse, u.a., wenn die Umsetzung technisch-baulich
schwierig ist, die ErschlieBung nicht gesichert ist, Altlastenverdacht besteht oder der Eigentiimer sich nicht
zu einer Neunutzung durchringen kann. InWIS hat aus mehreren Stadten empirisch gewonnene Werte zum
Umfang der nicht mobilisierbaren Bauliicken und Abrissgrundstiicke sowie der Ausschépfung von Wohn-
baupotenzialen in B-Planen und Flachennutzungsplanen. Fiir den in Erkelenz zugrunde gelegten Prognose-
zeitraum bis 2030 wird daher eine Ausschépfungsquote von 2/3 (entspricht etwa 66%) angenommen.

Beriicksichtigt man diesen Ausnutzungsgrad, so reduzieren sich die Bebauungspotenziale auf einen Umfang
von 1.421 Wohneinheiten. Einer Neubaunachfrage von 2.950 Wohneinheiten steht damit ein mobilisierba-
res Flachenpotenzial von 1.421 Wohneinheiten gegeniiber. In der Differenz iibersteigt die voraussichtliche
Nachfrage in der Stadt Erkelenz das verfiighare Flachenangebot um 1.529 Wohneinheiten.

Als Zwischenfazit kann damit festgehalten werden, dass selbst bei einer 100%-igen Ausschopfung der vor-
handenen Wohnbaufldchen weitere Flidchen fiir den Bau von Ein- und Mehrfamilienhdusern in der Stadt Er-
kelenz bendtigt werden, da mit den geplanten Wohnbauflichenausweisungen kein ausreichendes Bauland-
potenzial zur Verfiigung steht. Hinzu kommt, dass sich die Verteilung auf die Segmente derzeit als noch
unausgewogen darstellt und starker den Bedarfen angepasst werden sollte.

Wichtig ist jedoch zu beachten, dass nicht alle Nachfragepotenziale zwangsldufig im Freiraum verwirklicht
werden miissen. Im Folgenden werden daher kurz wichtige Einflussfaktoren genannt, welche bei der Ge-
winnung von Flachenpotenzialen fiir den Neubau eine Rolle spielen und die Ausdehnung in den Freiraum
vermindern kdnnen:
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« Die Umwidmung von gewerblich genutzten Flachen bzw. von aufgegebenen Infrastrukturfldchen
(Schulen, Sportflachen, kirchliche Einrichtungen) fiir den Wohnungsbau.

« Die Quote der Ausschopfung von Flachenreserven als ,Stellschraube“ erkennen: Wird eine héhere
Quote erreicht, sinkt der Bedarf an neuen Flachen.

« Nachverdichtungspotenziale in sehr locker bebauten Eigenheimquartieren nutzen: So kénnen auf 700
bis 1.000 m2 groBen Abrissgrundstiicken auch zwei Eigenheime entstehen oder ein Einfamilienhaus
mit sehr groBem Grundstiick kann durch An- und Umbau in ein Zweifamilienhaus umgewandelt
werden.

« Verbesserung der Verfiigharkeit vorhandener Potenzialflichen mit Mobilisierungshemmnissen mithilfe
von Instrumenten wie Wohnbauflachen- und Bauliickenmanagement.

+ Weitere Schaffung von Potenzialflachen durch Stadtumbau, d.h. Abriss nicht mehr nachfragegerechter
Wohnungsbestdande und Neubau von qualitativ hochwertigem Wohnraum.

9.5. Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Im Rahmen des kommunalen Baulandmanagements wird empfohlen, die Kooperation von stddtischer Ver-
waltung und privaten Grundstiickseigentiimern weiter zu intensivieren. Hierzu bieten sich einige MaBnah-
men an, die im Folgenden erldutert werden.

Es wird empfohlen, eine Wohnungsbaumesse durchzufiihren, die Informations- und Beratungsangebote fiir
Bauwillige bereithdlt. Sie dient der ausfiihrlichen Prdsentation der Wohnbauentwicklung und der Woh-
nungsbauinvestoren und kann mithilfe einer Kooperation zwischen Stadtverwaltung, Wirtschaftsférderung
und Finanzierungsinstituten geplant und durchgefiihrt werden. Neben der Ansprache von Bauwilligen kann
eine solche Wohnungshaumesse jedoch auch genutzt werden, um gezielt Fachleute aus der Bau- und Immo-
bilienbranche iiber aktuelle Wohnungsmarktthemen zu informieren, die Themen mit ihnen zu diskutieren
und Handlungsempfehlungen fiir Investoren, Wohnungseigentiimer und die Stadt Erkelenz zu er6rtern. Die
Inputs zur Tagung, die auch als Ausstellung konzipiert sein kann, sollten durch einen oder mehrere Fachre-
ferenten geleistet werden. Mogliche Themen, die genauer vorgestellt werden kdnnten, sind zum Beispiel
die Nutzung alternativer Energien im Wohnungsbau, neue Fordermoglichkeiten im Wohnungsbau, oder auch
Projekte des Wohnens im Alter. Hierbei besteht die Méglichkeit, die Wohnungsbaumesse mit der Wander-
ausstellung zum Thema altersgerechtes Wohnen zu verkniipfen, um verschiedene Zielgruppen fiir die Ver-
anstaltung zu interessieren und anzusprechen.

Dariiber hinaus wird angeraten, die Kommunikation zwischen den relevanten Vertretern der Wohnungswirt-
schaft zu erhalten. Im Rahmen der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde ein Lenkungskreis
initiiert, der sich in regelmdRigen Abstanden getroffen hat, um gemeinsam die relevanten Handlungsfelder
der Wohnungspolitik zu diskutieren. Es wird empfohlen, den engen Informationsaustausch im Rahmen ei-
nes ,,Runden Tischs der Erkelenzer Wohnungswirtschaft“ fortzufiihren. In einer z.B. halbjdhrlich durchge-
fiihrten Veranstaltung kann seitens der Stadtverwaltung eine Darstellung aktueller Entwicklungen erfolgen,
wdhrend die Teilnehmer iiber eigene Projekte, z.B. im Rahmen von Neubau und Modernisierung, berichten.
Die Veranstaltung kann auch genutzt werden, um iiber aktuelle Trend in der Region zu diskutieren und mog-
liche Entwicklungshemmnisse zu identifizieren. Ein Runder Tisch ist damit nicht nur eine Informationsplatt-
form zum Austausch unter den Marktakteuren, sondern gewdhrleistet auch die Identifizierung von gemein-
samen Interessen, aus denen Kooperationen gekniipft und gemeinsame Projekte initiiert werden kénnen.

Die Ausweisung von Wohnbaufldachen hat in Erkelenz bisher zu positiven Effekten fiir den Immobilienmarkt
gefiihrt. Das Verhdltnis von Angebot und Nachfrage ist jedoch nicht nur im Hinblick auf eine ausreichende
Dimensionierung von Wohnbaulandpotenzialen und die Schaffung eines differenzierten Angebotes zu be-
trachten. Auch der Aspekt des Baufortschritts und der Vermarktungsdauer von Baugebieten ist eine wichti-
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ge Bedeutung zuzusprechen. Anzustreben ist, dass sich die kiinftigen Baugebiete gut vermarkten lassen.
Aus diesem Grund ist kiinftig der Blick darauf zu lenken, dass Nachfragepotenzial im Eigenheimsegment
zwar vorhanden ist, aber aufgrund der sich verschiebenden Altersstrukturen leicht riicklaufig ist. Aus die-
sem Grund wird empfohlen, mehrere kleine Baugebiete zu entwickeln bzw. bei groBeren Bauvorhaben eine
sukzessive, abschnittsweise Entwicklung zu verfolgen.

Den Nachverdichtungspotenzialen, z.B. in Form der bestehenden Baulii-
cken, ist kiinftig die groBte Prioritat beizumessen. Die Nachverdichtungs-
potenziale in bestehenden Eigenheimsiedlungen sind systematisch zu
heben, indem der Aus- und Umbau im Bestand planungsrechtlich unter-
stiitzt und eine hohere bauliche Ausnutzung von bebauten Eigenheim-
grundstiicken zugelassen wird. BeispielmaBnahmen im Eigenheimbe-
stand sind z.B. der Ausbau von Dachgeschossen (s. Beispielfoto®), die
Grundstiicksteilung und Bebauung in zweiter Reihe.

In der Gegeniiberstellung von Wohnbaufldchenangebot und der erwarteten Nachfrage bis 2030 wurde dar-
tiber hinaus deutlich, dass in der derzeitigen Verteilung der verfiigbaren Flachenpotenziale auf die Segmen-
te nicht nur ein zusatzlicher Bedarf an Flachen besteht, sondern auch ein Missverhdltnis besteht. Da den
Eigenheimen eine {ibergeordnete Rolle bei den noch verfiigharen Flachen im Flachennutzungsplan beige-
messen wird, bezieht sich das Potenzial fiir die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vorwiegend auf die
Nachverdichtungspotenziale in Bauliicken und bestehenden B-Pldnen der Stadt Erkelenz. Eine angemessene
Versorgung mit neuem Wohnraum in Mehrfamilienhdusern setzt damit voraus, dass die seitens InWIS an-
genommene Verteilung auf die Segmente umgesetzt wird. Empfohlen wird daher eine verstarkte Nutzung
von Bauliicken und Nachverdichtungsméglichkeiten fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern.

% Das Beispielfoto wurde in einem Bestandseigenheimquartier in Erkelenz aufgenommen.
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10. Hinweise zur Prozessfortfiihrung

Im Sinne des MBWSV NRW und der Erkenntnisse des BBSR stellt die Aufstellung eines Handlungskonzeptes
Wohnen nur den Auftakt fiir einen Prozess dar. Aus diesem Grund ist fiir eine effiziente Nutzung der Er-
kenntnisse aus dem Handlungskonzept Wohnen eine Fortfilhrung in einem Prozess unerldsslich. Dieser
Prozess muss jedoch individuell auf die lokale Situation abgestimmt sein. Das wesentlichen Element der
Prozessfortfiihrung ist das regelmdBige Berichtswesen, zu dem ein intensiver Kommunikationsfluss, der
aufrechterhalten werden soll, gehort. Ein regelméRiges Berichtswesen ist eine wesentliche Voraussetzung
zur strategischen Weiterentwicklung der kommunalen Wohnungspolitik. Fester Bestandteil sollte eine jahr-
liche Analyse in Form in eines Steckbriefes sein, der durch einen Wohnungsmarktbericht erganzt werden
kann, der allerdings nicht jahrlich, sondern in Abstdnden von etwa fiinf Jahren erbracht wird. Folgende
Kennziffern sollten einem regelmdRigen Berichtswesen unterliegen: demografische Kennziffern (Bevolke-
rungsentwicklung, Altersstrukturen, Wanderungen), soziale und dkonomische Kennziffern (Kaufkraft, Ein-
kommen, Transfereinkommensbezieher, Arbeitslosigkeit, Erwerbstatigkeit), Wohnungsmarktkennziffern
(Baufertigstellungen, Kauffélle und —preise, Mietentwicklung, ggf. Leerstandsanalyse).

Diese Analysen sind in unterschiedlichen Zeitdimensionen und auf verschiedenen rdumlichen Ebenen (Ge-
samtstadt, Statistische Bezirke, Vergleich mit dem Kreis und dem Land NRW) vorzunehmen. Diese Analyse
stellt den zentralen Baustein im Steuerungskreislauf fiir den Gesamtprozess dar. Idealerweise enthdlt ein
Wohnungsmarktbericht nicht nur analytische Betrachtung, sondern gibt auch Hinweise auf strategische
Elemente zur Wohnungspolitik. Die Ergebnisse sollten weiterhin regelméRig mit den Marktakteuren riickge-
koppelt und diskutiert werden. In jdhrlich stattfindenen Treffen sollten die zentralen Marktakteure (Woh-
nungswirtschaft, Makler, Finanzierer, Vertreter der Verbande) zu gemeinsamen Runden mit unterschiedli-
chen Vertretern der Politik eingeladen werden. Dabei kann sehr gut an den bestehenden Lenkungskreis
angekniipft werden, der kiinftig auch um weitere Akteure ergdnzt werden kann. Eine solche Erganzung soll-
te jedoch mit den aktuellen Mitgliedern des Lenkungskreises diskutiert werden. Unter kommunaler Feder-
fiihrung sollte durch die Diskussion auch die Chance genutzt werden, zukiinftige Handlungsfelder und MaB-
nahmen zu diskutieren. Dabei fungiert der Lenkungskreis als Experimentierraum, in dem bereits friihzeitig
Uberlegungen diskutiert werden kénnen, die nicht sofort an die Offentlichkeit gelangen und nach diesen
Runden auch nochmals tiberworfen werden kdnnen. Zur Vermeidung von Closed-Shop-Situationen wird
jedoch empfohlen, wichtigen Marktaktueren, die bislang noch nicht Mitglied des Lenkungskreises sind,
nicht den Zugang zu dieser Expertenrunde zu verwehren. Zentraler Aspekt ist es, dass sich alle Beteiligten
auf eine Kooperationsstruktur einigen, in die sie sich aktiv einbringen kdnnen.

Bislang wurde z.B. noch kein Weg gefunden, die zahlreichen privaten Einzeleigentiimer in der Stadt Er-
kelenz in den Prozess einzubinden. Im Rahmen der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen wurden
daher innerhalb der Quartiersanalysen Standorte identifiziert, an denen Einzeleigentiimer zentrale Akteure
sind, die es gilt, gezielt anzusprechen. Kiinftig wird es darauf ankommen, neue Instrumente zu entwickeln
und zu erproben, um diesen Wohnungsmarktakteur in Aufwertungsprozesse miteinzubinden. Gute Erfah-
rungen konnten in Nordrhein-Westfalen in diesem Zusammenhang mit dem Projekt ,,IJdEE — Innovation
durch EInzelEigentiimer” gesammelt werden. Eine gute Eignung fiir eine Einzeleigentiimeraktivierung weist
in Erkelenz z.B. das Quartier ,,Flachsfeld* auf.

Hinter diesen beschriebenen Bausteinen sollte idealerweise ein Monitoring- und Evaluationssystem stehen.
Das Monitoring beinhaltet die regelmaBige Priifung und Entwicklung des Berichtswesens. Dies macht eine
regelmdBige Datenerhebung erforderlich. Ein Monitoring-System kann damit auch als Friihwarnsystem
fungieren. Eine jahrliche Verdffentlichung der zentralen Ergebnisse des Monitoring schafft Transparenz und
sichert den Diskurs mit den Marktakteuren, denen Verbindlichkeiten in der Wohnungspolitik wichtig sind.
Eine Evaluation zu festgelegten Zeitpunkten dient der systematischen Untersuchung des Nutzens der ge-
wdhlten MaBnahme und der Bewertung des Erzielten. Die Wirkung von Programmen, Projekten und MaB-
nahmen kann auf diesem Weg iiberpriift werden. Die Ergebnisse des Monitorings bilden hierbei eine wich-
tige Grundlage fiir die Evaluation, die auch der Anpassung von gewdhlten HandlungsmaBnahmen dient.
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Anhang

Erliiuterung zur Verwendung der Datenbank des ImmobilienScout24

Die Auswertung von Angebotsdatenbanken der internetbasierten Immobilienportale wird bereits von nam-
haften Forschungs- und Marktbeobachtungsinstituten eingesetzt, so etwa vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) und der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK. InWIS arbeitet in
den Arbeitskreisen der NRW.BANK (AG Methodik, KomWoB) und des BBSR (AK Immobilienpreise) kontinu-
ierlich mit. An dieser Stelle werden einige methodische Erlduterungen vorangestellt:

« InWIS verwendet die Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24, welche diejenigen
Immobilienangebote enthdlt, die von den Anbietern zum Kauf oder zur Miete in dem Internetportal
inseriert wurden. Fiir jedes Angebot enthdlt die Datenbank Angaben zur Struktur der Objekte: zum
Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungsmerkmalen, zur GréBe und zu den
Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebote wurden auf der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

« Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschdtzung der Nachfrage nach Wohnungen.
Aus einer Vielzahl an Moglichkeiten wurde hierfiir die Messung der so genannten Hits ausgewahlt.
Sucht ein Anbieter in einer Stadt eine Immobilie und gibt seine Wohnwiinsche in die Eingabemaske
ein, so erhilt er (bersichten iiber die in Frage kommenden Objekte. Der Nachfrager hat durch das
Vorschaufoto auf der Showliste in der Regel einen optischen Eindruck vom Angebot, kann die Lage
durch die Entfernungsangabe vom Zielort einschdtzen und er kennt den Preis. Das Anschauen des
Angebotes bereits ein intensiveres Interesse signalisiert und wird als Hit gezahlt. Ein Hit gibt wieder,
wie oft das konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet wird. Berechnet wird
grundsatzlich ein Durchschnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der so genannte Hit pro Wohnung und
Monat. Die Hits bilden zwar nicht die tatsdachliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das
Interesse der Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten. In zahlreichen bundesweiten
Marktanalysen hat sich gezeigt, dass starke (schwache) Méarkte auf diese Weise durch entsprechend
hohe (niedrige) Werte identifiziert werden konnen. Preise, Wohnflachen und Grundstiicksflachen
werden als gemittelte Werte dargestellt.

« Eine Untersuchung des Marktforschungsinstitutes Fittkau & MaaB gibt Aufschluss iiber die
Reprdsentativitdt der Methodik: Hiernach suchen 71 Prozent der Haushalte mit Internetanschluss, die
umziehen wollen, im Netz nach Wohnungen oder Hausern. Knapp 82 Prozent der Umzugswilligen
nutzen bei der Suche das Portal ImmobilienScout24. Hinzu kommen diejenigen, die nicht selbst iiber
einen Internetanschluss verfiigen, bei der Wohnungssuche aber auf die Unterstiitzung von
Angehorigen oder Bekannten zuriickgreifen konnen.

+ Die NRW.BANK hat in 2011 folgende Zahlen zur Marktabdeckung vorgestellt: Angebote in NRW in
2009/2010 (bereinigt):

ImmobilienScout24: 350.418 Wohneinheiten
Immopool: 67.215 Wohneinheiten
Immowelt: 104.078 Wohneinheiten
Immonet: 65.456 Wohneinheiten
« Dariiber hinaus wurden die Ergebnisse zur Auswertung der Angebotsdatenbank mit 6rtlichen

Marktexperten - Wohnungsunternehmen, Finanzierungsinstituten, Bautrdgern usw. - diskutiert,
iberpriift und verifiziert.
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« Die Validitdat der Daten ldsst sich auch an einem Rechenbeispiel belegen: Die ausgewerteten
Mietwohnungsangebote bilden schatzungsweise 27 Prozent aller in den Jahren 2006 bis Anfang 2011
in Erkelenz auf dem Markt angebotenen Mietwohnungen ab?® und liefern somit objektive
Informationen iiber Nachfrage und Angebote auf dem &rtlichen Mietwohnungsmarkt. Dariiber hinaus
wurde die Validitdt der Ergebnisse durch die Einbeziehung von Expertenwissen in Form von
personlichen Interviews erhéht.

Auf der Basis von Datenbereinigung ergeben sich fiir den Wohnungsmarkt der Stadt Erkelenz folgende Da-
tengrundlagen (ohne Angebote gleicher Objekte in verschiedenen Quartalen):

. Mietwohnungen 2006 bis Anfang 2011 - 781 Angebote
. Eigentumswohnungen 2006 his Anfang 2011 -290 Angebote
. Eigenheime 2006 bis Anfang 2011 -1.604 Angebote
. Mieteigenheime 2006 bis Anfang 2011 - 428 Angebote

Sollte es in der Auswertung der Datenbank Abweichungen zu den zuvor genannten Erhebungszeitrdumen
geben, werden diese im Text oder in der Grafik gesondert hervorgehoben.

20 Bej etwa 5.385 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in Erkelenz und einer geschétzten Eigentumsquote von rund 15 Prozent (selbst
genutzte Eigentumswohnungen) im Geschosswohnungsbau betrégt die Zahl der Mietwohnungen 4.577 Bei einer durchschnittlichen
Fluktuation von zehn Prozent werden pro Jahr 458 Wohnungen zur Vermietung angeboten. Die ausgewerteten 781 Mietwohnungen aus
der Datenbank des Immobilienscout24 fiir 2006 bis Anfang 2011 bilden eine Schnittmenge von rund 27 Prozent.
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