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INWIS
Anwendungsorientierte Forschung & Beratung

INWIS Institut fur Wohnungswesen, r| INWIS
Immobilienwirtschaft, Stadt und
Regionalentwicklung GmbH

v" Gemeinnitziges Forschungs- und EBZ
Wissenstransferinstitut im EBZ Bochum

v" An-Institut an der Ruhr-Universitat r
Bochum und an der EBZ Business

School SCHOOL

v" Wissenschaftliche Bibliothek im EBZ mit
11.000 Banden

INWIS Forschung & Beratung GmbH M

v" Anwendungsorientierte Forschung und
Beratung

v" Transfer der wissenschaftlichen
Erkenntnisse in die Praxis
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HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN FUR DIE STADT ERKELENZ

Zielsetzungen

Entwicklung eines integrierten
Konzepts, das...

Handlungskonzept Wohnen Erkelenz

Aussagen zur quantitativen und
gualitativen Entwicklung der
Wohnungsnachfrage in
Erkelenz bis zum Jahr 2030 trifft

durch die Gegenuberstellung
von Wohnungsangebot und
-nachfrage Aussagen zur
guantitativen und qualitativen
Bedarfen enthalt

durch die Ruckkopplung mit
relevanten Akteuren aus Politik,
Verwaltung und Wohnungsmarkt
eine grofldtmaogliche Validitat und
Akzeptanz erreicht.




AGENDA

Wohnungspolitische Herausforderung: demografischer Wandel

«  Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

- Bevolkerungs- und Wohnungsbedarfsprognose

* Nachfragepotenzial fir Neubauimmobilien
Handlungsempfehlungen

«  Mietwohnungsmarkt

* Wohnen im Alter

*  Wohneigentumsmarkt
Wohnbauflachen: Bilanzierung von Angebot und Nachfrage
Ausblick: Kommunale Wohnungspolitik
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WOHNUNGSPOLITISCHE HERAUSFORDERUNG:
DEMOGRAFISCHER WANDEL
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ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNGSZAHL UND -STRUKTUR
Wanderungsgewinne reichen zeitweise nicht aus

Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in Erkelenz v" Nattirliche
Entwicklung ist
800 durchgangig negativ
o0 - v' Seit 2009 k6énnen
600 o © :
3 Wanderungsgewinne

500

426

negative nattrliche
Entwicklung nicht
mehr kompensieren

v, Primus interparis
Erkelenz® passt sich
damit dem regionalen

400 -
300 -

200

100

-100
-200

300 Trend an
00 .
) 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 v Wanderu ng ISt
= natiirliche Bevolkerungsentwicklung Wanderungen Gesamtentwicklung WIChtlgSter
Einflussfaktor:
Quelle: Stadt Erkelenz, eigene Darstellung gewinnt fr die

kommenden Jahre
deutlich an Bedeutung
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VERFLECHTUNGEN MIT DER REGION
Hohe Attraktivitat als Wohnstandort flr viele Altersgruppen

Wanderungsverflechtungen der Stadt Erkelenz 2000-2009 v" Wanderungsverflecht-
Wachtendonk - ' \ eim::nderRuhr Es:en W Ungen reIChen bIS In

o b Sinniaaih W den Raum Dusseldorf
e el o Tt O g et Voot | seaneg, - Gewinne entlang der
Briggen e "o . Achse Dusseldorf-
5 Dasseldorf . Wup:enal Geilenkirchen
= o . v Wanderungsgewinne
Wegbers - L, S . Inallen Altersgruppen
dacner, 0 108 oon;ﬁggheim.am ranf( £ Momassen aul3er bei
A e S Tk Starterhaushalten
Ganget ) om0 Gute Wirtschafts-
@ o . saghen och Giadoach entwicklung seit 2006:
P e, e h owsn  Potenziale fiir die
ot e opon g Hovbado %ﬁoiﬂw%o%‘“ Ausgestaltung neuer
‘ watsln cuoneter {1 Wernn s I s Angebote auf dem
R " Nevencn LR i oD Wohnungsmarkt
Quelle: Stadt Erkelenz, eigene Darstellung vorhanden
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ERGEBNISSE DER BEVOLKERUNGSPROGNOSE
Die Trendwende im demografischen Wandel kommt

Ergebnis der InWIS-Bevoélkerungsprognose fur Erkelenz

45.000 1.000

80 Jahre und alter +832 (+37%

800

44162 44 141 44111 44.079 44 025

43.940 43.828

44 000 A 8500 65- bis unter 80-Jahrige
- 400 ) )
50- bis unter 65-Jahrige
43.000 - 200
Lo 30- bis unter 50-Jahrige
42.000 - -200 25- bis unter 30-Jahrige
- -400
18- bis unter 25-Jahrige
41.000 A - -600
- -800 6- bis unter 18-Jahrige
40.000 - - -1.000 o
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 unter 6-Jahrige -322((-14%)

‘ mm Anzahl der Einwohner Veranderung | _3000 2000 1000 G 1000 2000 3000 4000

Auch Erkelenz wird ,weniger und alter”
Leichter Bevolkerungsverlust in Hohe von -2,7 Prozent bis zum Jahr 2030
2001-2010: Zuwachs in allen Altersgruppen ab 50 Jahre

Entwicklung bis 2030: Abnahme der jingeren und Zunahme der alteren
Altersgruppen

Verluste bei Familienhaushalten (30- bis u. 50-Jahrige und Kinder unter 18 Jahre)

AN NN

<
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ERGEBNISSE DER WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE
Trotz sinkender Bevolkerungszahl ist Wohnungsneubau erforderlich

Kennwerte des Wohnungsbedarfs 2010 bis 2030 in Erkelenz

5.000

4.500 4396

4.000

3.500

3.000

2653

2655
2.500

2.000

174 1475

1.500 1392

1261

1126
1.000 +———

349

500 +

0 4

2010-2019 2020-2030 2010-2030

‘ B MNachhalbedarf Neubedarf mErsatzbedarf Gesamlbedar‘f‘

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung

v Weiterhin steigende
Haushaltszahl
aufgrund Kkleinerer
Haushaltsgrof3en

v" Bis 2030 Zuwachs um
1.440 Haushalte

v" Wohnungsbedarf bis
2030: 4.396 WE
v" Etwa 1.900 WE

Ersatzbedarf durch
Garzweiler Il

v’ 268 WE
Nachholbedarf

v' 750 WE regularer
Ersatzbedarf

v' 1.475 WE Neubedarf
(aufgrund steigender
Haushaltszahl)
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ERMITTLUNG DES NACHFRAGEPOTENZIALS FUR

NEUBAUIMMOBILIEN
Nachfrage nach Eigenheimen dominiert

Neubaupotenzial in den Segmenten EFH und ETW

140

120 4

100

80 -

60 -

40 -

20 -

‘ ® Neubau EFH Neubau ETW ‘

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung

Handlungskonzept Wohnen Erkelenz

Zeitraum 2012-2030:
Nachfragepotenzial
von 2.110 Haushalten
fur Kauf von Neubau-
Immobilien

Das jahrliche
Kauferpotenzial geht
von 140 WE in 2012
auf 87 WE in 2030
zuruck

Grund: demografische
Entwicklung,
Rickgang der
Wohneigentums-
erwerber

Nachholbedarf im
Segment der ETW
vorhanden




ANALYSEERGEBNISSE UND
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DEN
MIETWOHNUNGSMARKT
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DER MARKT FUR PREISGUNSTIGE MIETWOHNUNGEN
Starker Markt und hohe Nachfrage nach gtnstigen, kleinen Wohnungen

v Zahl der Wohnungssuchenden liegt Wohnungsstruktur im preisgebundenen
auf hohem Niveau, hat sich seit 2007 Wohnungsbestand
e rg rbBert Wohnungen mit

v Einpersonen-Haushalte groRte “einem Zimmer
NaChfragergruppe .zwei Zimmern

.drei Zimmern
.vier Zimmern
funf Zimmern
..mehrals finf Zimmern

v" Knappheit bei kleinen
Sozialwohnungen: geringe Anteile von
sehr kleinen Wohnungen

v" Hoher Bedarf und hohe Bauintensitat

N N it

iIm sozialen Wohnungsbau Baufertigstellungen Sozialwohnungen
B i+ Mietwohnungen, Eigenheime/Eigentumswohnungen,
v ,,Uberdurghschnlttl!chgs Mietwohnu Eigenneim:
Bedarfsniveau“ bei Mietwohnungen 2006 24 13
v" Moderate Bindungsverluste, 2007 26 13
steigender Engpass bei kleinen 2008 6 18
Mietwohnungen 2009 38 8
2010 12 12

v Frei finanzierter Markt bietet keine
echte Versorgungsalternative

2011 105 5

Quelle: Stadt Erkelenz, NRW.Bank
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DER MARKT FUR PREISGUNSTIGE MIETWOHNUNGEN
Empfehlung: Neubau von 6ffentlich geforderten Wohnungen weiterhin
verfolgen, in zentralen Lagen auch Umbau des Bestands fokussieren

v Empfehlung: im Zeitraum 2012-2030 23
WE/Jahr neu errichten (entspricht
insgesamt 435 WE bis 2030)

v Fortfihrung des Neubaus mit klarer
Ausrichtung auf ...

v kleine WE, insbesondere fir eine
Person und altersgerechte WE

v" Modernisierungsanreize fir Eigentimer
durch Ausgestaltung der Kosten (KdU)
der Unterkunft bieten — ,Energiebonus”

v Durch Umbau im Bestand
neubauahnliche Angebote in integrierten
Lagen schaffen

v" Mieteigenheime: kleine, geforderte RH flr
vier Personen erfahren gute Nachfrage -
Neubau von 7 WE/Jahr (135 WE bis
2030) entspricht der Nachfrage

Kernsanierung MFH am Johannismarkt
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DER MARKT FUR FREI FINANZIERTE MIETWOHNUNGEN
Hohe Nachfrage nach Mietwohnungen bis ins obere Preissegment

v Geringer Leerstand: jede
Wohnung findet einen
Nachfrager, wenn der
Preis der Ausstattung und
der Lage entspricht

v" Auch im oberen

Preissegment ab 6,90 Nachfrage differenziert nach Wohnflache und Mietpreis
Euro/m2 kann bei _
entsprechenden €/m? Bis60m2 61-75m?  76-90m2 91+ m?
Qualitaten Nachfrage Bis 5,09
erzielt werden 5.10 bis 6,29

v" Geringes verfligbares 6.30 und mehr

Angebot an Wohnungen
2 . ‘s Quelle: Datenbank des 1S24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Anfang 2011; eigene Berechnungen
<60 m ) g|eIChZGItIg hOhe *Anzahl der auswertbaren Fallzahlen

Nachtrage Legende: durchschnittlich
v' Je grofRer die Wohnung, _Sehr hoch gering

desto preissensibler die hoch sehr gering

Nachfrager
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DER MARKT FUR FREI FINANZIERTE MIETWOHNUNGEN
Empfehlung: Im frei finanzierten Segment hochwertige Wohnungen mit
Alleinstellungsmerkmalen anbieten (im Neubau und Bestand)

v" Empfehlung: etwa 13 WE/Jahr im
Neubau schaffen (entspricht 244 WE bis
2030)

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

v" Durch regelméaRigen Neubau moderne T i T I
Ausstattungsmerkmale schaffen

v" Fokus auf 60 bis 75 m? setzen o \

v Form: Stadtvillen mit 6-8 Wohneinheiten i it roprmssasennis

v" Moglichkeiten im Bestand: R e "de'g‘Nb

Grundrissveranderungen, Wohnraum-
erweiterungen, zuséatzliche Geschosse

v" Erganzung der Bestande durch
Neubauelemente und Verbindung der i
Baukorper durch Laubengéange e, (W %

Handlungskonzept Wohnen Erkelenz



DER MARKT FUR FREI FINANZIERTE MIETWOHNUNGEN
In zentralen Lagen auf Ausbaumadglichkeiten im Bestand setzen

v" Beispiel Historischer Stadtkern: wenig Dachgeschossausbau als
. . Maglichkeit des Ausbaus im
Flachen flr den Wohnungsneubau, Bestand
kinftig Schwerpunkt auf Ausbau im
Bestand setzen

v Moglichkeiten fir das Arbeiten im
Bestand:

v Dachgeschossausbau
v" Aufstockung von kleinen MFH

v' Zusammenlegung/Trennung von
Wohneinheiten

v Umnutzung von Gebauden

Bsp. Emsdetten: Aufstockung in
der Innenstadt

Kernsanierung eines MFH
in der Erkelenzer
Innenstadt

Umnutzung von alten Gebauden zu Wohnzwecken
Neue Nutzungskonzepte zur Quartiersentwicklung

Handlungskonzept Wohnen Erkelenz



DER MARKT FUR FREI FINANZIERTE MIETWOHNUNGEN
Bel Modernisierungen und Neubau auch im Quartier denken

v" Modernisierungsaktivitaten weiter
forcieren

v Fokus dabei nicht nur auf
energetische Standards richten

v" Moderne Ausstattungsmerkmale
schaffen Beispiel Lambertusweg:

v Barrierearmut innerhalb der « Bauverein Erkelenz als handelnder Akteur im Quartier

- . - . . * Nachverdichtung einer 50er-Jahre-Siedlung, die bereits
Wohneinheiten berUCkSIChtlgen energetisch modernisiert wurde

v Mietergé_rten schaffen « Neubau mit Niedrigenergiebauweise, Erdwarmenutzung,
Fotovoltaik, Barrierefreiheit
v Alle MaRnahmen unter dem Aspekt Neues, dreigeschossiges Gebaude mit LaubengangerschlieRung

der Quartiersentwicklung vorantreiben und Aufzug zum Abbau von Defiziten hinsichtlich barrierefreier
Wohnungen in der Wohnsiedlung, in der heute noch viele

v Durch ,gebundelte“ Mallnahmen Erstbezieher leben
ganze Quartiere starken

v" Kooperation suchen, um gemeinsam "
Potenziale von Quartieren zu ,heben”

v Quartiersentwicklung immer im
gesamtstadtischen Kontext betreiben
(Handlungskonzept)

Mietergarten i Gelandeanschuttung
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HERAUSFORDERUNG BESTANDSMANAGEMENT

Historischer Stadtkern: geringes Flachenpotenzial erschwert Reaktion auf hohe Nachfrage

Vielfalt an Wohnmaoglichkeiten fir viele
Zielgruppen, gleichzeitig hohe Nachfrage
Teilweise erhaltener historischer Grundriss
bietet stadtebauliche Qualitat

Stadtkern Gbernimmt wichtige
Versorgungsfunktion

Innenstadtnahes, bellebtes Wohnquartier
mit sehr guter Familieneignung
Generationenwechsel im
Eigenheimbestand steht aktuell an
Wohnbauflachenpotenziale flr
gualitatsvolle Erganzung vorhanden

Deutliche Modernisierungsbedarfe im MFH-
Bestand (private Einzeleigentimer)
Geringe Nachfrage nach MW und EFH:
weniger qualitatsvoller Wohnstandort

Erste Netzwerke bestehen, hieran
anknupfen!
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HERAUSFORDERUNG BESTANDSMANAGEMENT
Herausforderung und gleichzeitig Empfehlung: Ansprache von privaten
Einzeleigentimern

v Private Einzeleigentimer sind (oft) v"Initiatoren und Mitwirkende (,auf
wohnungswirtschaftliche Laien und bendtigen mehrere Schultern verteilen®)
gezielt Unterstitzung v" Haus und Grund

v" Mieterbindung v" GroRere Vermieter

v' Zielgruppenansprache v' Stadtverwaltung

v Bestandsentwicklung v" Finanzierer

v" Fordermdglichkeiten v Engagierte Eigentlimer
v Ziel v" Architekten,

v" Investitionsbereitschaft férdern Handwerkerschaft

v Modernisierungsaktivitaten quantitativ +
gualitativ erhbhen

Quelle: eigenes Foto
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ANALYSEERGEBNISSE UND
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DEN
WOHNEIGENTUMSMARKT
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DER MARKT FUR EIGENHEIME
Preissensible Nachfrage im unteren Preissegment vs. anspruchsvolle
Nachfrage im oberen Preissegment

v' FEFH: gute Preisklassen im Segment der freistehenden Eigenheime

Auswahlmoglichkeiten am
Markt zwischen 160.000

Kaufpreis in € Anteilig Nachfrage

und 260.000 Euro: Bis <110.000 10% Sehr hoch
Altbaubestand ist wegen 110.000 bis <160.000 14% Hoch
grolRer Grund-/Wohn- 160.000 bis <200.000 27% Sehr gering
flachen begehrt 200.000 bis <260.000 24% Gering
v Preissensible Nachfrage 260.000 bis <320.000 15% Durchschnittiich
bei DHH und RH: Uber 320.000 10% Durchschnittlich
Preisgrenze im Bestand
liegt bei 190.000 Euro Preisklassen im Segment der Reiheneigenheime
v Nachfrage streut Gber Kaufpreis in € Anteilig Nachfrage
Wohn- und
Gl’undStUCkSﬂaChen Bis <130.000 28% Sehr hoch
Experten sehen ’ 130.000 bis <195.000 45% Durchschnittlich
Fokussierung auf 120-130 195.000 und mehr 27% Sehr gering
m?2 WOhnﬂéChe und 300- Quelle: ImmobilienScout24, eigene Berechnung und Darstellung

400 m2 Grundflache
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DER MARKT FUR EIGENHEIME
Empfehlung Neubau: Grof3e Produktvielfalt bieten, um verschiedene
Zielgruppen des Wohnungsmarktes zu erreichen

Das_'Rﬂfﬁir die Ziekruppe »Schwellenhaushalt*

v Weiterhin Schwerpunkt im Neubau im Segment der
Eigenheime:

v" Empfehlung 98 WE/Jahr bis 2030

v Wichtige Nachfragergruppen: junge Familien, die zum _
1. Mal Eigentum bilden, aber auch altere Haushalte, die = .
ihr zu grol3 gewordenes Eigenheim verkaufen {0

v Angebot einer breiten Produktpalette, um
unterschiedlichste Anforderungen an Ausstattung und
Preiskategorien zu bedienen

v Arrondierung, Nutzung ehemaliger Gewerbe-
Gemeinbedarfsflachen, Baulticken, Nachverdichtung

v Unterschiedliche Preisniveaus ansprechen: Weiterhin
mittelpreisige + gunstige Flachen anbieten (<150 €/m?)

v" Auch Marktnischen bedienen: Beispiel altersgerechter
Bungalow, Mehr-Generationen-Haus
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DER MARKT FUR EIGENHEIME

Empfehlung Bestand: Generationenwechsel in Tellraumen der Stadt
Erkelenz unterstitzen — Beispiel Gerderath

Beispiel Bergarbeitersiedlung Gerderath

v Imageproblem der Bergarbeitersiedlung erschwert Generationenwechsel in
angrenzenden Eigenheimbestanden

Stadt als aktiver Beobachter

v Marktbeobachtung als querschnittsorientierte Aufgabe
v Informationen sammeln Gber Immobilien zum Verkauf
v Schlisselakteure identifizieren

Kontakt zu Eigentimern suchen und kontinuierlichen Dialog suchen

v Beratend, aufklarend, unterstiitzend auftreten (Informationen zu
Fordermoglichkeiten...) = Beispiel der Cuxhavener Wohnlotsen

Prozesse anstof3en und Perspektiven fur den Standort entwickeln

v Grundrisse und Modernisierungszustand entsprechen oftmals nicht den heutigen
Anforderungen, Vermarktung daher erschwert

v Potenziale der Bestandshauser aufzeigen (Best-Practice mit Kostenabschatzung)

v Imagearbeit: ,Starken Starken“: Potenziale des Wohnstandortes Gerderath
kommunizieren, Kampagne ,Jung kauft Alt*
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ANALYSEERGEBNISSE UND
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DAS
WOHNEN IM ALTER
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DER MARKT FUR ALTERSGERECHTE WOHNUNGEN
Welche Wohnformen im Alter gibt es?

Altersgerechte Wohn- und Lebensformen

Altersgerechte Gemeinschaftliche
Tallly Wohnung Wohnformen

wohnung”
< Barrierereduziert altershomogene oder —
der 70er/80er Barrierefrei DIN 18040 heterogene Wohnungs-,

Jahre Rollstuhlgeeignet DIN 18040 Haus-, Siedlungs-
gemeinschaften

m Ohne Betreuung e
mit Betreuung/ I 1 .
— : sl Mit Betreuun
Pflegedienst Ohne Betreuun Betreutes Wohnen
g Sonderform: Residenz

L Heimverbundenes
Wohnen
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DER MARKT FUR ALTERSGERECHTE WOHNUNGEN
Marktaktivitaten sind am Markt zwar splrbar, aber es besteht hoher
Neubaubedarf bis 2030

Angebotssituation altersgerechte Wohnungen

v

v

Derzeitiges Angebot umfasst frei finanzierte und
Offentlich geforderte Wohnungen

Derzeitiger Bestand an ,Altenwohnungen® in Erkelenz:
91 Wohnungen, darunter Wohnungen, die in den
1970ern/80ern entstanden sind und nicht mehr den
heutigen Anforderungen alterer Menschen entsprechen

Neubau- und Umbauaktivitaten sind am Markt sptrbar

Geschatztes Angebot an altersgerechten Wohnungen
in Erkelenz: 200 WE

Bedarf bis 2030 (errechnet): 955 WE

Potenzial lasst sich nicht mit Neubaupotenzial
gleichsetzen, aber: im Neubau etwa die Halfte des
Bedarfs decken

Neubauempfehlung: durchschnittlich 18 WE/Jahr
altersgerecht errichten (entspricht 329 WE bis 2030)

Handlungskonzept Wohnen Erkelenz

Marktaktivitaten sind im Neubau
und im Bestand spurbar!




DER MARKT FUR ALTERSGERECHTE WOHNUNGEN
Empfehlung: Verschiedene Akteure aktivieren, um im Bestand und im
Neubau altersgerechte Wohnungen anzubieten

v Barrieren im Bestand verringern: DIN ist
keine Pflicht

v Wohnungsunternehmen: Strategie
fortsetzen, Anpassung des Bestandes,
Partnerschaften mit Dienstleistern
intensivieren, Wohnberatung etablieren (in
Kooperation mit Stadtverwaltung)

v' Stadt Erkelenz: Netzwerk aufbauen zur
Vermittlung von Anfragen fur Projekte

v Kleinvermieter: sensibilisieren und
informieren, Anreize schaffen, Kooperation
mit der Kreishandwerkerschaft anstreben,
ganzheitliches Modernisieren bewerben

v" Selbstnutzer: Zuschiisse Kranken- und
Pflegekassen nutzen, Infrastrukturen in
Quartieren starken. Kommunizieren, dass
bereits kleine Mal3nahmen helfen
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DER MARKT FUR BETREUTES WOHNEN
Angebot von 214 Wohnungen steht errechneter Nachfrage von 320
Wohneinheiten gegenutber

Angebotssituation betreute Wohnungen

v Vergleichsweise grol3es Angebot an altersgerechten
Wohnungen mit Service (5,3 WE/1.000 EW) im
Vergleich mit weiteren Stadten des Kreises

v Insgesamt 7 Wohnprojekte im Betreuten Wohnen,
davon ein Projekt mit Zielgruppe psychisch Erkrankter

v" Sowohl 6ffentlich gefoérdertes Wohnen (Betreutes
Wohnen im Oerather Muhlenfeld) als auch
hoherpreisiges Wohnen (Bsp. Pro Seniore Residenz)

v Laut Aussage befragter Marktexperten hohe Nachfrage
nach betreuten Wohnungen, insbesondere nach
glnstigen/mittelpreisigen Angeboten flr Singles

v" Bestehende Wartelisten in Vielzahl der Einrichtungen

v" Neubauempfehlung: durchschnittlich 6 WE/Jahr
erreichten (bzw. alle drei bis vier Jahre ein Projekt)

v Unterschiedliche Betreuungsleistungen anbieten:
Basisservice (pauschal) und Wahlservice

Haus Marion
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WOHNBAUFLACHEN: BILANZIERUNG VON
ANGEBOT UND NACHFRAGE
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WOHNBAUFLACHEN

Bilanzierung: Gegenuberstellung von Wohnbauflachenangebot und
erwarteter Nachfrage

Zusammenflihrung aller Wohnbaulandpotenziale v" Auf den

T QTZSEL WE ,:\/lrllzz:hl WE fur Agsz:rr;]ItWE au:sgewpsenen"
¢ Flachen in Baullicken,

Abrissflachen (kiinftige Baullicken) 14 56 70 iIm FNP und in B-
Baulticken und Restflachen in B-Planen 0 394 394 Planen kénnen kinftig

" ] | Insgesamt 2.131 WE
Fla im FNP in B-Pl& 1.507 160 1.667

achenim und in anen entstehen
Summe 1.521 610 2.131 v Der deutllche
Quelle: Stadt Erkelenz, eigene Berechnung und Darstellung SChWGI’pUI’]kt Iiegt an
*entstammt der Ermittlung des Nachfragepotenzials, vgl. Folie 8 und 10 (Anzahl WE in MFH den Eigenheimen

umfasst dabei nicht nur Eigentumswohnungen, sondern auch Mietwohnungen)
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WOHNBAUFLACHEN

Bilanzierung: Gegenuberstellung von Wohnbauflachenangebot und
erwarteter Nachfrage

Gegeniberstellung von Wohnbauflachenangebot und -nachfrage v Bei einer 100%-igen

Anzahl WE bei 100% Anzahl WE bei 2/3 Ausschopfung der
Ausschoprung Ausschopfung Flachen verbleibt eine

Wohnungsbedarf der Stadt Erkelenz 2.950 2.950 Nachfrage in H6he von
819 WE, die nicht

Flachenpotenzial

Summe aller WE, darunter... 2.131 1421 .
bedient werden kann
... Abrissflachen (kinftige Baultcken) 70 47 v Erfahru ngsgemae
... Baulliicken und Restflachen in B-Planen 394 263 Werden FlaChen niCht
zu 100% bebaut
... Flachen im FNP und in B-Planen 1.667 1111 . -
v Baultucken: Mobili-
Bedarf/Unterdeckung -819 -1.529 sierungshemmnisse
Quelle: Stadt Erkelenz, eigene Berechnung und Darstellung v Unattraktivere

Restflachen von neuen
Beplanungsgebieten

v" Daher: weitere
Flachen fur den Bau

von EFH und MFH
sind erforderlich!
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WOHNBAUFLACHEN

Empfehlungen zur Gewinnung von Flachenpotenzialen

v" Umwidmung von gewerblich genutzten Flachen und
von aufgegebenen Infrastrukturflachen fur den
Wohnungsbau

v" Quote der Ausschopfung von Flachenreserven als
,otellschraube” erkennen

v" Nachverdichtungspotenziale in sehr locker bebauten
Eigenheimquartieren nutzen: auf 700 bis 1.000 m2
grol3en Abrissgrundstticken kbnnen auch zwei
Eigenheime entstehen

v" Verbesserung der Verflgbarkeit von Potenzialflachen
mithilfe von Wohnbauflachen- und
Baultickenmanagement

v" Weitere Schaffung von Potenzialflachen durch
Stadtumbau: Abriss nicht mehr nachfragegerechter
Wohnungsbestande und Neubau von qualitativ
hochwertigem Wohnraum

Handlungskonzept Wohnen Erkelenz

Umnutzung von alten Gebdauden zu Wohnzwecken
Neue Nutzungskonzepte zur Quartiersentwicklung

Aus einem Einfamilienhaus wird ein
Zweifamilienhaus
(Quelle Foto: ngz-online.de)
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WOHNBAUFLACHEN

Empfehlung: Zusammenarbeit mit Investoren intensivieren, transparente
Darstellung der vorhandenen Potenziale

v" Durch stadtische Grundsticks- und
Entwicklungsgesellschaft (GEE) wird
Entwicklung und Vermarktung von
Wohnbauflachen untersttzt

v Zusammenarbeit der Akteure weiter
intensivieren, z.B. durch Immobilientagung

v Input zur Tagung: Fachreferenten, mdgliche
Themen: Nutzung alternativer Energien,
Modernisierung, Wohnen im Alter

v Baultuckenpool: bietet Eigentiimern und
Investoren Maoglichkeit der Kontaktaufnahme
- Mobilisierungshemmnis durch gezielte
Eigentimeransprache reduzieren

v Beispiel fur kleinteiliges Instrument:
Quartiersspaziergange

v" Chance: Schaffung von Wohnungen im
Neubau in begehrten, integrierten Lagen

Handlungskonzept Wohnen Erkelenz INWIS 36




HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN ERKELENZ: UBERBLICK

Die Trendwende im demografische Wandel kommt, daher: friihzeitig auf neue
Herausforderungen einstellen

Hohe Nachfrage und hoher Bedarf im Segment des preisginstigen Wohnens
Hohe Nachfrage nach Qualitaten auf dem frei finanzierten Mietwohnungsmarkt

Wohnbauflachen in begehrten Lagen sind rar, daher: in zentralen Lagen auf Ausbaumadglichkeit
im Bestand setzen

Wohneigentum: breite Produktvielfalt bieten und Nischen besetzen, um verschiedene
Zielgruppen auch kinftig zu erreichen

Wohnen im Alter: Vorhandene Marktaktivitdten reichen noch nicht aus
Heterogene Wohngquartiere mit unterschiedlichen Bedarfslagen vorhanden
Bei Modernisierungen und Neubaumalf3nahmen auch im Quartier denken

Ansprache von privaten Einzeleigentimern und Sensibilisierung ftr Handlungserfordernisse als
zentrale Herausforderung

Diskussion um Verteilung und Gewinnung von neuen Wohnbauflachenpotenzialen erforderlich
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Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

AUSBLICK

Handlungskonzept Wohnen Erkelenz INWIS 38




HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR LANGFRISTIGEN
LOKALEN VERNETZUNG

Andauernder Austausch mit allen Wohnungsmarkt-
akteuren unter kommunaler Moderation ,Runder
Tisch der Wohnungsmarktakteure®

Jahrlicher Wohnungsmarktsteckbrief

Workshops und Schwerpunktanalysen auf lokaler
und kleinraumiger Ebene

Kooperationen initiieren, kleinteilige Mal3nahmen in
Anlehnung an Empfehlungen des HKW anstof3en

Handlungskonzept Wohnen Erkelenz




Kontakt

Carolin Kruger, M.Sc.

E-Mail: sonja.borchard@inwis.de
E-Mail: carolin.krueger@inwis.de
Tel. 0234/89034-27 oder -31

Dr. Sonja Borchard r

INWIS Forschung und Beratung GmbH
Springorumallee 5
44795 Bochum

wWww.inwis.de
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