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EINLEITUNG

Die Stadt Voerde beabsichtigt die Neuaufstellung ihres aus dem Jahr 1968 stammenden
Flachennutzungsplans. Die Einwohnerentwicklung hat sich seitdem anders entwickelt als
urspringlich angenommen: Voerde ist mit derzeit rund 36.500 Einwohnern eine kleine
Mittelstadt geblieben. Der demografische Wandel hat die Wohnungsnachfrage verandert:
Alterung und Schrumpfung waren bzw. sind maf3gebliche Trends in der Einwohnerentwick-
lung.

Mit der starken Zuwanderung aus dem Ausland hat sich die Wohnungsmarktlage nicht nur
in Voerde verandert. Ein weitgehend ausgeglichenes Verhéltnis von Angebot und Nachfra-
ge ist in bestimmten Segmenten des Wohnungsmarktes einer Marktanspannung gewichen.
Wohnungssuchende aus den grofien Stadten des Ruhrgebietes oder aus Dinslaken, die dort
keine passende Wohnung finden, weichen neuerdings verstarkt nach Voerde aus. Die
Unterbringung von Flichtlingen ist zu einer zusatzlichen Herausforderung geworden; hierin
liegt allerdings auch eine Chance zur Verjingung und langfristigen Stabilisierung des
demografischen Profils.

Die langfristigen Trends wie auch die jungsten Entwicklungen am Wohnungsmarkt sind ein
wichtiger Anlass, sich im Rahmen eines Handlungskonzeptes Wohnen einen Uberblick tber
die sich daraus ergebenden Herausforderungen und Steuerungsbedarfe am Voerder
Wohnungsmarkt zu verschaffen. Zu erfassen sind Veradnderungsprozesse in der \Woh-
nungsnachfrage, der Generationenwechsel in dlteren Eigenheimquartieren, die wachsende
Zahl &lterer Menschen mit spezifischen Anforderungen an das Wohnen, die Entwicklung am
Markt fur preisgunstiges Wohnen, aber auch Qualifizierungsbedarfe im Wohnungsbestand.

Herausragende Aufgabe des Handlungskonzeptes Wohnen ist es jedoch zu kalkulieren,
welche Flachenbedarfe fur eine geordnete wohnbauliche Entwicklung in Voerde fur die
kommenden 15 bis 20 Jahre erwachsen. Das Handlungskonzept Wohnen ist daher als
Fachbeitrag fur den Flachennutzungsplan zu verstehen. Mit seinen aktuellen Bedarfsprog-
nosen bietet es eine belastbare Grundlage fur die Erérterung von Wohnbauflachenbedarfen
mit dem Regionalverband Ruhr (RVR).

Das Handlungskonzept umfasst neben der Formulierung von Leitzielen in der Wohnungs-
marktentwicklung, die als Diskussionsgrundlage fur den neuen Flachennutzungsplan zu
verstehen sind, auch umsetzungsfahige ausgewahlte Handlungsempfehlungen fur die
Wohnungsmarktsteuerung. Sie wurden in einem Dialog mit lokalen Akteuren am Woh-
nungsmarkt erdrtert, weil nur in einem kooperativen Vorgehen umsetzungsfahige Losungen
zu erreichen sind.
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METHODIK UND AUFBAU

Grundlage fur die Analyse des Handlungskonzepts Wohnen ist ein Mix aus quantitativen
und qualitativen Methoden. Zum einen wurden statistische Quellen, vorhandene Marktgut-
achten und Berichte ausgewertet sowie Ortsbegehungen vorgenommen. Zum anderen
flossen im Rahmen des Dialogprozesses die Erfahrungen lokaler Wohnungsmarktakteure in
die Erarbeitung des Konzepts ein. Erfahrungen und Einschatzungen der Akteure haben
einen wichtigen Beitrag sowohl fur die Analyse des Marktes als auch flr die Ableitung von
Bedarfen geleistet. In das Konzept sind somit unterschiedliche Informationen eingegangen,
die sich gegenseitig erganzt und validiert haben. Die Analyse berUcksichtigt als Vergleichs-
raume den Kreis und die Stadt Wesel.

Die Dokumentation der durchgefiihrten Auswertungen, Berechnungen sowie die Entwick-
lung von Empfehlungen erfolgt in drei zentralen Arbeitspaketen (siehe Abb. 1).

Die Analyse umfasst neben der Untersuchung demografischer Faktoren auch den Blick
auf den Wohnungsmarkt der Stadt Voerde. Es wurden zahlreiche Indikatoren zusam-
mengestellt, die die demografische Situation sowie den Wohnungsmarkt widerspiegeln.
Dazu wurde z.B. der SSR-Stresstest angewandt, um diejenigen Quartiere in Voerde zu
identifizieren, die in den kommenden Jahren vor einem Generationenwechsel stehen
werden. Ein besonderer Fokus wurde zudem auf die Analyse des Marktsegments
,Preiswertes Wohnen" und die Identifizierung von Qualifizierungsbedarfen im Woh-
nungsbestand gelegt.

Der Baustein ,,Prognose” umfasst die Berechnung von Bevélkerungs-, Haushalts- und
Wohnungsbedarfsprognosen sowie die Abschatzung des Bedarfs an preisgebundenem
Wohnraum. Darauf aufbauend wurden auch mit Blick auf die Neuaufstellung des Voerder
Flachennutzungsplans und der Neuaufstellung des Regionalplans die Wohnbauflachen-
bedarfe dimensioniert. Alle prognostischen Aussagen wurden individuell fur die Stadt
Voerde berechnet und ausgewertet; sie bilden damit eine belastbare aktuelle Grundlage.

Im Konzept wurden die Ergebnisse aus Analyse und Prognose zu einer Marktbewertung
zusammengefasst. Sie bildet die Grundlage fur die Ableitung von Zielen und des strategi-
schen Vorgehens in den kommenden Jahren. Weiterhin wurden Instrumente formuliert,
die fur die Steuerung des Marktes in Voerde infrage kommen. Um die vorhandenen
Umsetzungsressourcen zielflhrend einzusetzen, wurden sie mit zeitlichen Prioritaten
versehen.

Entscheidend fiir den gesamten Prozess war die Beteiligung der Wohnungsmarktakteure in
unterschiedlichen Beteiligungsformaten. Neben Stadtverwaltung und Politik wurden die am
Ort relevanten Wohnungsmarktakteure in das Dialogkonzept eingebunden: Vertreter der
Wohnungsunternehmen (z.B. VIVAWEST Wohnen GmbH, Wohnbau Dinslaken GmbH),
Immobilienmakler, Bautréger, Finanzierungsinstitute (z.B. Niederrheinische Sparkasse
RheinLippe). Im Rahmen von Marktgesprachen wurden vertiefende Informationen zu den
Voerder Teilmarkten und den Starken und Schwachen am Wohnungsmarkt aus Akteurs-
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sicht gesammelt. In zwei Arbeitskreissitzungen wurden Analyseergebnisse und besondere
Herausforderungen diskutiert sowie Steuerungsbedarfe und empfehlenswerte Instrumente
in Voerde erdrtert. Die Arbeitskreise haben einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung einer
gemeinsamen Sicht auf den Voerder Wohnungsmarkt und die dortigen Handlungsbedarfe
geleistet, den Gutachtern wichtige Informationen fur die Erstellung des Konzeptes geliefert
und den Netzwerkaufbau zwischen den Akteuren gestérkt. Prozessbegleitend wurden
Endergebnisse auch in politischen Gremien vorgestellt.

Demografieprofil Datenanalyse
Wohnungsmarktprofil B
Preisgiinstiges Wohnen @ .éuswe':tung
utachten,
kleinrdumige Analysen Marktberichte
@ Markt-
. gesprache
Q Bevolkerungsprognose
(7]
~halt " 3
g Haushaltsprognose . ._& Arbeitskreise
g’ Wohnungsbedarfsprognose &7 "¢ Wohnen
E Wohnbauflachencheck
H—
- Prognose-
I’“"‘-I rechnung
;:1 Marktbewertung
o _ a\ Riickkopplung
g Ziele ‘a Auftraggeber
o Strategie
c
1}
o

E
£
o
=)
o
A

Instrumente Paolitische
s Gremien

Abb. 1: Aufbau und Vorgehen
Quelle: SSR
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1 NACHFRAGEPROFIL

Das Nachfrageprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigen Kenngréfen der demografi-
schen Entwicklung und der Wohnungsnachfrage in Voerde. Dazu werden unterschiedliche
Indikatoren ausgewertet und in den regionalen Kontext eingeordnet, um Aussagen zur
Wohnungsversorgung in Voerde treffen zu kénnen.

Die Einwohnerzahl und ihre Verdnderung stellen eine wichtige Determinante flr die Analyse
demografisch bedingter Nachfragefaktoren am Wohnungsmarkt dar. In Voerde hat die Zahl
der Einwohner in den letzten zehn Jahren um ca. 5 Prozent abgenommen. Laut kommuna-
lem Melderegister der Stadt Voerde belief sich die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz
im Jahr 2018 auf 36.218 Personen. Rechnet man die rd. 700 in Voerde gemeldeten Perso-
nen mit Nebenwohnsitz hinzu, so ergibt sich zum Jahresende 2018 ein Stand von 36.915
Personen. Der sprunghafte Anstieg der Bevolkerungszahl im Jahr 2015 (+1,1 Prozent
gegenuber dem Vorjahr) erklart sich durch den bundesweiten Zuzug von geflichteten
Menschen.

Mit der bundesweiten Erhebung zu Bevélkerungszahlen und Wohnungsbestanden in
Deutschland im Rahmen des Zensus 2011 wurde eine bereinigte Datengrundlage zur
Bevolkerungszahl geschaffen, die zu einer rein statistisch begriindeten ,sprunghaften®
Abnahme der Einwohnerzahl im Jahr 2011 gefthrt hat.

Im regionalen Vergleich weist Voerdes Einwohnerentwicklung einen unginstigeren Trend
als im Kreisdurchschnitt auf, wenngleich auch umliegende Kommunen wie Dinslaken, Alpen
und Neukirchen-Vliuyn eine ricklaufige Einwohnerentwicklung haben. Kreisweit betrachtet,
verzeichnen zwischen 2011 und 2017 neun der 13 kreisangehdrigen Stadte leichte Bevdlke-
rungsgewinne.
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung 2011-2017 (Hauptwohnsitz)
SSR 2019; Datenquelle: Stadt Voerde 2018 fir Stadt Voerde, IT.NRW 2018 fr restliche Gemeinden, © GeoBasis-DE / BKG 2018
Anm.: Das Jahr 2015 wurde aufgrund der Fliichtlingszuwanderung nicht berticksichtigt, far 2016 liegen noch keine Daten vor.
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SSR 2018; Datenquelle: Stadt Voerde




o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

106 106
104 104
g 102 102
: 100
100 - 100

\\ - 98
e~ — ”

T T T T T T T T T T T 94
2006 2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017

/

<o)
N

Einwohnerentwicklung 2006-2017
Index: Jahr 2006
«©
[e3)

= \/0erde Kreis Wesel Nordrhein-Westfalen

Abb. 4: Einwohnerentwicklung (Hauptwohnsitz) im regionalen Vergleich
SSR 2018; Datenquelle: Stadt Voerde, IT.NRW

Die Einwohnerentwicklung wird durch zwei Komponenten bestimmt:

Naturliche Entwicklung: Voerdes natUrlicher Saldo war in den vergangenen Jahren
konstant negativ. Urséchlich hierfir ist das Ubergewicht der Sterbefalle gegentiber
den Geburten, was einen durchschnittlichen Bevélkerungsverlust von rd. 157 Per-
sonen pro Jahr hervorruft. Langfristig ist nicht von einer Trendumkehr auszuge-
hen, zumal die Anzahl von Frauen im gebéarfahigen Alter (und damit potenziell von
Geburten) rucklaufig ist und von einer Zunahme der Sterbefélle (aufgrund der
fortgeschrittenen Alterung) auszugehen ist.

Wanderungen: Zwischen 2011 und 2017 registriert die Stadt Voerde einen Wande-
rungsgewinn von insgesamt rd. 1.349 Personen. Zum Uberwiegenden Teil handelt
es sich hierbei um Zuzige im Jahr 2015, was auf die starke Fluchtlingszuwande-
rung zurldckzufihren ist. Im dargestellten Zeitraum lag die Zahl der Zuzige hdher
als die der Fortzlge, was in einem durchgéngig positiven Wanderungssaldo deut-
lich wird.

Voerdes negative Bevolkerungsentwicklung begrindet sich in erster Linie durch eine
rcklaufige nattrliche Bevdlkerungsentwicklung. Wanderungsbedingte Gewinne kdnnen die
Gesamtentwicklung zwar bremsen, aber nur selten kompensieren. Angesichts der Tatsa-
che, dass perspektivisch nicht von einem positiven natdrlichen Saldo auszugehen ist und
diese Entwicklung kurz- bis mittelfristig kaum zu beeinflussen ist, beschrankt sich der
Handlungsspielraum auf die Beeinflussung der wanderungsbedingten Entwicklung. Attrakti-
ve Wohnungsmarkte mit entsprechend zielgruppengerechten Wohnungsangeboten kénnen
Zuzige von Haushalten generieren bzw. Fortzlge reduzieren. Zukinftig wird es ebenso
darauf ankommen, ,abwanderungsgeféhrdete Einwohner z.B. mit zielgerichteten Woh-
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nungsangeboten in der Stadt zu versorgen, als auch potenzielle Zuwanderer aus der Region
fUr die Stadt Voerde zu gewinnen.

Voerdes Wanderungsverflechtungen werden durch Wanderungssalden sowie Wanderungs-
intensitaten gepragt. Dabei lasst sich ein besonders hoher Wanderungsaustausch mit
Kommunen beobachten, die eine gemeinsame Ortsgrenze zu Voerde bilden: Wesel, Hinxe,
Rheinberg und Dinslaken. Aufgrund der Stadtgrof3e und der grof3en Zahl an Wanderungen
zahlen auch Duisburg und Oberhausen dazu. Weitere nennenswerte Wanderungsbeziehun-
gen bestehen zu Mulheim an der Ruhr, Essen, Moers, Hamminkeln und Rees.

Voerde gewinnt im Rahmen der Stadt- Umland-Wanderung Einwohner aus den westlichen
Kernstadten des Ruhrgebietes, auf3erdem aus Dinslaken. Zurzeit vermelden die lokalen
Marktakteure einen deutlichen , Uberschwappeffekt“ aus diesen Wohnungsmérkten nach
Voerde, das in erreichbarer Pendlerentfernung zu den grof3en Arbeitsmarktzentren im
Ruhrgebiet ein attraktives, nicht zu hochpreisiges Wohnungsangebot bieten kann. Wande-
rungsverluste verzeichnet Voerde zum einen als Bildungs- und Arbeitsplatzwanderung in
die Grof3stadte des Ruhrgebietes. Zum anderen zeigt sich eine starker wohnwertorientierte
Abwanderung in andere nahegelegene Stadte im Kreis Wesel, vornehmlich in die Kreisstadt
und nach Hamminkeln.
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Abb. 5: Determinanten der Einwohnerentwicklung
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Statusénderungen (Haupt- zu Nebenwohnsitz)
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Wanderungsverflechtungen
Wanderungssalden 2010 - 2014 (Summe)  Wanderungsintensitat 2010 - 2014 (Summe)
[ unter -30 Personen = unter 50 Personen
[ 1-30 bis -6 Personen O 50 bis 500 Personen
[ | -5 bis 5 Personen [] 100 bis 500 Personen
[ 6 bis 10 Personen [] uber 500 Personen
Il 50 bis 225 Personen
® ohne Maf3stab S=T

Niederlande

Niederlande

Abb. 7: Wanderungsverflechtungen
SSR 2017; Datenquelle: IT NRW
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Die Analyse der altersspezifischen Wanderungen gibt einen Hinweis auf die zentralen
Zielgruppen am Voerder Wohnungsmarkt:

Starterhaushalte (18- bis 25-Jahrige): Wanderungsverluste in der Altersgruppe der
18- bis 25-Jahrigen sind vielfach auf Ausbildungszwecke zurtickzufthren. Voerde
verfugt nicht Uber eine ausreichende Bildungsinfrastruktur, um dem Abwande-
rungstrend entgegen wirken zu kdnnen. Noch deutlicher zeigt sich diese Entwick-
lung im Kreisdurchschnitt. Angehdrige dieser Altersgruppe wandern in der Regel
aus dem Kreisgebiet in die ausbildungsstarken Stadtzentren ab.

Berufseinsteiger (25- bis 30-Jahrige): In der Gruppe der Berufseinsteiger kommen
ahnliche Marktmechanismen wie bei der Ausbildungswanderung zum Tragen. Oft
orientiert sich der Wohnsitz am Arbeitsplatz. Fur den Zeitraum 2008-2015 ergibt
sich eine deutliche Zunahme der Zahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter
(rd. 12 Prozent) in Voerde. Grundsatzlich bietet Voerde daher gute Voraussetzun-
gen dafir, dass Berufseinsteiger zuziehen oder am Wohnstandort gehalten wer-
den. Jedoch locken auch hier wie im gesamten Kreis Wesel die grofien Arbeits-
marktzentren in Nordrhein-Westfalen. Dennoch stellt sich der Wanderungssaldo in
dieser Altersgruppe sowohl fur die Stadt Voerde als auch den gesamten Kreis We-
sel als ausgeglichen dar.

Erwerbshaushalte / Familien (30- bis 50-Jahrige / in Kombination mit unter 18-
Jahrigen): Die hohen Wanderungsgewinne der Stadt Voerde in der Altersgruppe
der 30- bis 50-Jahrigen folgen dem Trend umliegender Kommunen im Kreis Wesel.
Wanderungsgewinne in dieser Altersgruppe deuten auf eine hohe Attraktivitat
Voerdes als Wohnstandort fir Familien hin. Diese Zielgruppe weist eine hohe Affi-
nitdt zur Wohneigentumsbildung auf, dementsprechend belebt ist die Marktattrak-
tivitat im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser.

Die Altersgruppe umfasst neben Familien auch Single- und Paarhaushalte, die auch
Miet- und Eigentumswohnungen nachfragen. Insgesamt stellt die Zuwanderung
aus dieser Zielgruppe ein wichtiges demografisches Potenzial fur die Zukunft dar.

Best Ager (50- bis 65-Jéhrige): Die Altersgruppe der Best Ager wird z.B. durch
Paare in der nachfamiligren Phase (nach Auszug der Kinder) sowie kinderlose Paa-
re und Singles charakterisiert. Der Begriff ,,Best Ager” entstammt der urspringlich
aus der Marktforschung und spielt auf das Konsumverhalten dieser Gruppe an.
Haushalte dieser Altersgruppe stellen meist hohe Anspriiche an Wohnung und
Wohnstandort. Im Zeitraum 2011 bis 2014 verzeichnet die Stadt Voerde im Unter-
schied zu Umlandkommunen im Kreis Wesel leichte Wanderungsverluste.

Senioren (65-Jahrige und alter): Grundséatzlich bestehen in dieser Altersgruppe
aufgrund der umfangreichen Infrastruktureinrichtungen in Stadten starke Préafe-
renzen fur das Wohnen in Stadten. Voerde verzeichnet in der Altersgruppe der
65- bis 80-Jahrigen ebenso wie der Kreis und die Stadt Wesel einen nahezu aus-
geglichenen Wanderungssaldo. Dies entspricht einer vergleichsweise geringen Mo-
bilitdtsneigung in dieser Altersgruppe. Fur hochaltrige Personen, die &lter als 80
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Jahre sind, verzeichnet Voerde ein leichtes Wanderungsplus. Mit zunehmendem
Alter spielt die Versorgungssicherheit eine wichtige Rolle, wobei sich in der Alltags-
bewaltigung wachsende Herausforderungen zeigen, die vom einfachen Einkauf bis
hin zu hohem Pflegebedarf reichen kénnen.

Das Thema Alterung spielt in der Stadt Voerde eine zentrale Rolle. Aussagen zur Alterung
der Gesellschaft lassen sich durch Berechnung des Altersquotienten machen, der das

Verhaltnis der Personen ab 65 Jahren zu Personen unterhalb von 18 Jahren beschreibt. Auf

gesamtstadtischer Ebene ergibt sich ein durchschnittlicher Altersquotient von 156, was
bedeutet, dass auf 100 Menschen unter 18 Jahren 156 Menschen kommen, die das 65.
Lebensjahr bereits Gberschritten haben. Im Jahr 2011 lag der Altersquotient noch bei 131,
worin der zunehmende Alterungsprozess der Voerder Bevolkerung deutlich wird.

Zusammenfassung Nachfrageprofil

Voerdes Bevélkerungszahl zeigt eine ricklaufige Entwicklung, die seit 2013 gebremst

ist.
Der Riickgang ist in erster Linie auf eine negative nattrliche Bevélkerungsentwick-

lung zurickzufihren. Die wanderungsbedingten Zuwéachse kénnen die Entwicklung
zwar nicht kompensieren, aber bremsen.

Vor dem Hintergrund, dass die Zahl der Sterbefélle kiinftig zunehmen wird, kommt
dem Wanderungsverhalten ein hohes Gewicht zu, um Verluste aus der naturlichen
Bevélkerungsentwicklung zu verringern.

Voerdes Wanderungsprofil ist typisch fir eine Mittelstadt im suburbanen Raum, es
zeigt eine stark familienorientierte Zuwanderung und eine Abwanderung junger
Haushaltsgriinder in die Arbeitsmarkt- und Ausbildungszentren Nordrhein-
Westfalens. Wanderungsgewinne erzielt Voerde aus dem westlichen Ruhrgebiet,
dort, wo hohere Bodenpreise auch ein héheres Preisniveau in der Wohneigentums-
bildung erzeugen.

Einem attraktiven Wohnungsangebot vor allem fir Familien, insbesondere zur
Wohneigentumsbildung, und dem Erhalt des stadtischen Infrastrukturangebots
kommt daher eine besondere Bedeutung zu.

Neben dem Bevolkerungsriickgang werden Alterungsprozesse in der Bevolkerungs-
struktur Voerdes sichtbar. Angesichts der nennenswerten Zahl alterer Menschen
wird es zuklnftig darauf ankommen, den altengerechten Umbau im Bestand sowie
im Neubau voranzutreiben.
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ANGEBOTSPROFIL

Das Wohnungsmarktprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Indikatoren am Woh-
nungsmarkt. Dazu z&hlen neben der Bestandsentwicklung ebenso der Neubau sowie
Preisentwicklungen.

Ende 2017 gab es in Voerde rd. 17.000 Wohnungen. Etwa die Halfte davon befindet sich im
Mehrfamilienhausbestand — ein durchschnittlicher Anteil in der Region (vgl. hierzu auch
nachfolgende Tabelle).

Ein etwas Uberdurchschnittlich hoher Anteil an Wohnungen wurde nach den Zerstérungen
im 2. Weltkrieg in den 1950er bis 1970er Jahren errichtet. Dieser Bestand wurde und wird
bereits in verschiedenen Quartieren erneuert. In 2017 sind die diesbezuglichen Gebdudemo-
dernisierungen zahlreicher Zeilenbauten im Bereich der alten Parkschule in Friedrichsfeld-
West augenfallig. Dennoch ist an der einen oder anderen Stelle noch deutlicher Handlungs-
bedarf in der Bestandserneuerung erkennbar. Sichtbar wird er bei den noch unmodernisier-
ten Zeilenbauten in Nahe der alten Parkschule, in &lteren Siedlungsbestanden in Méllen und
punktuell auch an anderen Stellen in der Stadt. Voerde bietet aber auch Wohnraum mit
moderneren Wohnqualitaten. Neben dem Neubau der vergangenen Jahre ist die Baualters-
klasse 1979 bis 2000 im regionalen Vergleich Uberdurchschnittlich stark ausgepréagt.

Mit der Wohnbau Dinslaken GmbH und VIVAWEST Wohnen GmbH sind zwei grof3e
institutionelle Akteure in Voerde tétig. lhr Bestand umfasst jede funfte Wohnung im
Stadtgebiet (vgl. hierzu nachfolgende Tabelle). Dieser Anteil ist im regionalen Vergleich
Uberdurchschnittlich hoch und als Vorteil zu werten, indem zwei grof3e und wichtige
,Player” in die Steuerung des Wohnungsmarktes eingebunden werden kénnen. Dennoch
sind noch immer knapp 80 Prozent aller vermieteten Wohnungen im Besitz von Privatper-
sonen bzw. Wohnungseigentimergemeinschaften, den so genannten privaten EigentU-
mern. Sie nehmen als Wohnungsvermieter eine bedeutende Rolle am Mietwohnungsmarkt
ein, bedurfen aber eines Beratungsangebotes, da diese Gruppe vielfach nur geringes
wohnungswirtschaftliches Know-how hinsichtlich einer langerfristigen Bestandsentwick-
lung und Zielgruppenorientierung besitzt.

Die Leerstandsquote betrug im Jahr 2011 rd. 2 Prozent im Ein- / Zweifamilienhausbestand
und rd. 4 Prozent im Mehrfamilienhausbestand. Nach Expertenaussagen ist der Leerstand
zumindest im Mehrfamilienhausbestand sehr stark abgeschmolzen. Die Wohnungsunter-
nehmen vermelden, keine vermietungsbedingten Leerstdnde mehr aufzuweisen. Zurtickzu-
fuhren ist diese Entwicklung auf eine im Zusammenhang mit der Fliichtlingszuwanderung
und der Uberschwappeffekte aus Dinslaken und dem Ruhrgebiet deutlich gewachsene
Nachfrage und zunehmende Marktanspannung.
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Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-

Stadt

Voerde

gebauden (Stand 3112.2017) 17.053 221.559 8.888.075
Anteil der Baualtersklasse 1949-1979 52,1 49,8 50,5
Anteil der Baualtersklasse 1979-2000 32,0 284 229
Anteil Wohnungen in Mehrfamilienhdu-

sern (Stand 31.12.2017) 7.4 6.7 56,3
Eigentumsquote (Stand 2011) 51,5 49,5 42,9
Anteil private (Einzel-) Eigentimer

(Stand 2011) 78,6 82,7 83,2
Anteil Wohnungsunternehmen

(Stand 2011) 20,4 146 10,7
Wohnungsleerstand in %

(Stand 2011) 2,6 26 36
Durchschnittliche Wohnungsgréfe in 94,2 94.7 905

m? (Stand 31.12.2017)

Tab. 1: Wohnungsmarktbestandindikatoren

SSR 2018; Datenquelle: Landesdatenbank NRW, Zensus2011, eigene Berechnungen
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Anzahl Kauffélle
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Abb. 8: Kauffélle
SSR 2017; Datenquelle: BORIS NRW
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Abb. 9: Baufertigstellungen in Voerde
SR 2017; Datenquelle: IT.NRW
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GGK 20.000 bis 50.000 Einwohner |

0 0.1 62 03 04 05 06 07 08

in Ein- und Zweifamilienhausern 2007-2016 in Ein- und Zweifamilienhausern 2014-2016
in Mehrfamilienhausern 2007-2016 ®in Mehrfamilienhausern 2014-2016

Abb. 10: Durchschnittliche Bauintensitat nach Gebaudeart (Prozent pro Jahr)

NRW.BANK; eigene Darstellung; GGK= Gemeindegréfienklasse

Die Auswertung der Zahl der Kauffalle aus dem Grundsticksmarktbericht fur Voerde zeigt,
dass sich das Grundsticksangebot im Zeitraum 2012 bis 2015 stetig erhéht hat und
seitdem wieder ricklaufig ist. Das Gros der Verkaufe bilden verdichtete Eigenheimformen
wie Doppelhaushélften und Reiheneigenheime, danach folgen mit gewissem Abstand die
freistehenden Eigenheime. Am Markt findet sich ein kontinuierliches Angebot an neu
errichteten Eigenheimen. Eigentumswohnungen bilden einen vergleichsweise kleinen
Teilmarkt, in dem nur zeitweise Neubau stattfindet.

Die Bauintensitat, das heif3t die Zahl der Baufertigstellungen gemessen am Wohnungsbe-
stand, war im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser in langjahriger Betrachtung
vergleichbar zu kleinen Mittelstadten in Nordrhein-Westfalen. Daran ist abzulesen, dass in
diesen Teilmarkt in Voerde eine stetige Nachfrage von wohneigentumsbildenden Familien
floss. Auch im Mehrfamilienhausbau zweigen sich in der Langzeitbetrachtung keine
gravierenden Unterschiede zwischen Voerde und vergleichbar grof3en Stadten.

Die Bauintensitat in jingerer Vergangenheit (2014-2016) ist in Voerde jedoch deutlich
geringer ausgepragt. Dies gilt besonders fur den Mehrfamilienhausbau, aber auch fur den
Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser. Das mag zum einen daran liegen, dass Voerde
mit einem Neubaumietenniveau von maximal 8,50 € Nettokaltmiete pro m? Wohnflache
nicht das investitionsférdernde Umfeld fir Neubau erreicht, wie es in den Mittelstadten

entlang der Achse Dusseldorf — Kéln — Bonn oder im Minsteraner Umland vorherrscht, die

ebenfalls in die Mittelwertbildung der Vergleichsregion einflief3en. Zum anderen wirkt sich
das in 2016 und 2017 verminderte Angebot an Flachen fur die Wohneigentumsbildung
dampfend auf den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern aus.
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Das Kaufpreisniveau fur baureife Grundstlcke fur den individuellen Wohnungsbau liegt in
Voerde zwischen 120 €/m?2in méfliger und 215 €/m? in guter Wohnlage (Grundstucks-
marktbericht Kreis Wesel 2018, S. 50). Damit weist Voerde ein mittleres Bodenpreisniveau
im Kreis Wesel auf, das sich in konzentrischen Kreisen mit zunehmender Entfernung zum
westlichen Ruhrgebiet reduziert. Spitzenreiter im Kreis sind Dinslaken und Moers, die als
eher hoherpreisige Wohnstandorte fur eine kaufkréftigere Nachfrageschicht bekannt sind.

Die Bodenpreis- und Kaufpreisunterschiede beeinflussen in Verbindung mit der Aufnahme-
fahigkeit des lokalen Wohnungsmarktes auch das Wanderungsverhalten — so auch die
Auffassung der befragten Wohnungsmarktexperten. 215 €/m? sind im Vergleich zu Gber
300 €/m? in den westlichen Ruhrgebietsstadten und 270 €/m? in Dinslaken (gute Lage,
freistehendes Eigenheim) fr mittlere Einkommensschichten eher finanzierbar. Aus diesen
Stadten erzielt Voerde die meisten Zuzlge.

Fur ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus wurden in Voerde im Jahr 2011 rd.
216.000 € bezahlt. Sechs Jahre spater betrug der mittlere Kaufpreis bereits 287.000 €.
Auch im verdichteten individuellen Wohnungsbau stiegen die Verkaufspreise. Die gemittel-
ten Preise kdnnen nicht nach Neubau- oder Bestandsimmobilie differenziert werden. Daher
ist nicht ablesbar, ob die Preissteigerung vorwiegend durch einen htheren Neubauanteil
zustande kommt. Auch bei den neu errichteten Eigentumswohnungen ist ein spurbarer
Preisanstieg ablesbar. Zur besseren Vergleichbarkeit ware es wiinschenswert, hier die
Kaufpreise an die Wohnungsgréfie zu koppeln. Diese Méglichkeit bietet der Grundsticks-
marktbericht leider nicht. Feststellbar ist jedoch, dass sich die Wohneigentumsbildung in
Voerde verteuert hat. Hintergrund dieser Verteuerung sind zum einen gestiegene Herstel-
lungskosten im Neubau (z.B. aufgrund erhéhter gesetzlicher Anforderungen, insbesondere
beim Warmeschutz). Fir den Teilmarkt der Eigenheime kdnnen die befragten Wohnungs-
marktakteure aber auch eine gestiegene Nachfrage bis zu einem Kaufpreis von 250.000 €
ausmachen, die den Anstieg mit verursacht haben durfte.

Fur Mieterhaushalte entscheidet die durchschnittliche Miethdhe, differenziert nach
Wohnlagequalitét, dartber, wo sie sich mit preislich angemessenem Wohnraum versorgen
konnen. Der Mietspiegel der Stadt Voerde weist diesbezuglich eine ortsubliche Vergleichs-
miete von rd. 5,20 €/m? flr eine Standardwohnung (Baujahr 1960 bis 1969, 50 bis 70 m?
Wohnflache in guter Wohnlage) aus. Neuwertige Wohnungen mit Baujahr ab der Jahrtau-
sendwende erreichen ortsibliche Mieten von rd. 7,00 €/m?2. Marktakteure verweisen
darauf, dass die Anfangsmiete flr eine neu errichtete Wohnung in Voerde im Jahr 2017 bei
8,50 bis 9,00 €/m? (nettokalt) lag. Eine geringe Neubaumiete, so die Investoren, ist
aufgrund der Kostenfaktoren im Neubau unter normalen Voraussetzungen (z.B. Ankauf
eines Grundsticks) nicht mehr erzielbar.



2.3

o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Schermbeck
; 2

M

- ] L Voerde (Niederrhein)
; 215 €/m?

\ Dinslaken

255 €/rmi?

Rheinberg
205 €/m?

Legende

Bodenrichtwerte im Kreis Wesel
Netdiichan Il unter 150 €/m*

wkn [ 150 bis 190 €/m?
: I cber 190 €/m?

" chne MaBstab

Abb. 11: Bodenrichtwerte im Kreis Wesel
Quelle: SSR auf Grundlage GMB Wesel, GMB Stadt Dinslaken und GMB Stadt Moers, gute Wohnlage

Reihenhauser und Freistehende Ein- Eigentumswohnungen

Doppelhéduser in € und Zweifamilien- (Neubau) in €
hauser in €
20M 176.000 216.000 159.000
2017 226.500 287.000 182.000%*

Abb. 12: Preisentwicklung Wohneigentum (Neubau und Bestand)
Quelle: SSR auf Grundlage der Grundstticksmarktberichte Kreis Wesel; * Wert fir 2016, da fur 2017 keine Verkaufsfalle vorliegend

QUALITATIVE TEILMARKTANALYSEN

Die vorwiegend statistischen Analysen wurden durch qualitative Markteinschatzungen
erganzt, die durch strukturierte Gesprache mit den wichtigen Marktakteuren in Voerde
erhoben wurden. Die Gespréache zielten darauf ab, die Angebots- und Nachfragesituation in
den Teilmarkten und bei unterschiedlichen Wohnungsqualitdten bzw. -gréf3en zu erheben.

Der Markt fur Ein- und Zweifamilienhauser wird im Preissegment bis ca. 250.000 € als
angespannt bezeichnet, wahrend in der Preisstufe von 250.000 bis 350.000 € eine stabile,
ausgewogene Nachfragesituation vorherrscht. Auch altere Eigenheime bilden, da sie im
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Vergleich zum Neubau preislich attraktiv sind, ein wichtiges Angebotspotenzial. Der
Generationenwechsel in alteren Eigenheimsiedlungen ist ein Prozess, der ein nachwach-
sendes Angebot an Gebrauchtimmobilien hervorbringt. Dieser Prozess ist aber auch von
dem Wunsch nicht weniger Altbesitzer gepragt, in ihrem angestammten Zuhause alt zu
werden und ihr Eigenheim erst dann (zwangslaufig) zu verlassen, wenn keine eigenstandige
Haushaltsfuhrung mehr maglich ist. Der Generationenwechsel verlduft daher aus Sicht der
Marktexperten teilweise schleppend.

Bislang hat nach Aussagen der Marktkenner in Voerde noch jede Altimmobilie ihren Kaufer
gefunden. Die Nachfrage wird von Familien mit Kindern beherrscht, die nicht nur aus dem
unmittelbaren Nahbereich, etwa aus Dinslaken, nach Voerde ziehen, sondern auch aus dem
Ruhrgebiet stammen. Es handelt sich mehrheitlich um Haushalte, die bezahlbare Ein- und
Zweifamilienhduser suchen und der Gruppe der Schwellenhaushalte oder mittleren Ein-
kommen zuzurechnen sind. Fur Auswartige, die nach Voerde ziehen, ist das Immobilienan-
gebot im Ruhrgebiet oder auch in Dinslaken noch zu hochpreisig. Aber Voerde bietet mit
seinem Preisniveau eine finanzierbare Wohneigentumsbildung.

Die stabile bis angespannte Marktsituation ist forderlich fur Neubauaktivitaten. Als Engpass
erweist sich derzeit die Verflugbarkeit von Bauland fur den individuellen Wohnungsbau als
Grundlage fur Neubauinvestitionen.

Mit Blick auf die kiinftige Marktentwicklung rechnen die befragten Marktexperten nicht mit
einer noch starkeren Marktanspannung, es sei denn, veranderte, positivere Rahmenbedin-
gungen I8sen einen Impuls aus. Es herrscht bereits derzeit ein gesteigerter Zuzug nach
Voerde. Sie geben zu bedenken, dass Verkaufer von unattraktiven Immobilien, etwa infolge
Modernisierungsstau, veralteter Grundrisse und unvorteilhafter Wohnlage, mit Preisab-
schlagen zu rechnen bzw. zu kdmpfen haben werden, wenn sich die derzeitige Marktan-
spannung wieder in Richtung Ausgleich von Angebot und Nachfrage entwickeln sollte.

Der Markt fir Eigentumswohnungen ist, wie bereits an der Zahl der Kauffélle ablesbar, ein
kleiner Teilmarkt in Voerde. Die maf3geblichen Nachfragegruppen sind Familien, Paare im
Alter von 50 bis 65 Jahren, die so genannten ,Best Ager”, und jingere Seniorenhaushalte,
die sich nach dem Verkauf ihres Ein- oder Zweifamilienhauses kleiner setzen wollen. Sie
suchen sehr gut ausgestattete Wohnungen in sehr guter Lage mit Wohnungsgréf3en ab

80 m? Wohnflache. Der Teilmarkt ist nach Experteneinschdtzungen im mittleren Preisseg-
ment mit Kaufpreisen ab 2.000 bis 2.500 €/m? eher entspannt, und im gehobenen Seg-
ment mit Preisen von 2.500 bis 3.000 €/m? zurzeit angespannt, weil wenig Wohnraum
angeboten wird. Es ist zu betonen, dass es sich im gehobenen Preissegment um wenige
Nachfragende handelt, fir die eine sehr gute Lagequalitat, zum Beispiel ohne La&rmimmissi-
onen, und eine hochwertige Ausstattung extrem wichtig sind. Auf3erdem fehlen altersge-
rechte Wohnungen, die barrierefrei bewohnt werden kdnnen und eine Grundversorgung fur
das Wohnen im Alter (Hausnotruf, Vermittlung von Pflegeleistungen und Freizeitaktivitaten,
ggf. mit Anschluss an ein bestehendes betreutes Wohnen) sowie fuf3laufig erreichbare
Nahversorgungsangebote bieten.
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Im Mietwohnungsteilmarkt verzeichnen die institutionellen Wohnungsanbieter keinen
vermietungsbedingten Leerstand mehr, was an sich schon darauf hinweist, dass sich die
noch zum Zeitpunkt des Zensus 2011 feststellbaren Angebotstiberhange fast nahezu
abgebaut haben. Der Teilmarkt wird von den befragten Marktexperten im normalen
Preissegment bis zu 6,- €/m? Nettokaltmiete als ausgeglichen wahrgenommen. Gleiches
gilt auch fur den Teilmarkt der 6ffentlich geférderten Wohnungen, wobei hier nochmal nach
Wohnungsgréfien unterschieden werden sollte. Denn kleine Wohnungen unter 65 m?
Wohnflache, die fir Singles und Paare mit Wohnberechtigungsschein zuganglich sind, sind
begehrter als gréfiere Wohnungen. Durch die in den kommenden Jahren zu erwartenden
Bindungsverluste wird der freifinanzierte Bestand einen Zuwachs erhalten, infolge dessen
dort die Marktakteure in langfristiger Perspektive eher mit einer Tendenz zur Entspannung
rechnen. Der Wohnungsneubau, fur den die Voerder Investoren aufgrund der Baukosten-
steigerungen in 2017 durchschnittlich 8,50 bis 9,00 €/m? veranschlagen, ist aufgrund
seiner modernen Wohnqualitaten in kleineren Neubaumargen sehr gefragt. Dies gilt vor
allem dann, wenn er barrierefrei errichtet wurde, denn Barrierefreiheit ist in Voerde bei
gleichzeitig Uberschaubarem Angebot stark nachgefragt. Die Mietwohnungsnachfrage in
Voerde kennzeichnet sich durch eine insgesamt begrenzte Kaufkraft bzw. Zahlungsféhig-
keit. Dieser Umstand beschrankt den Spielraum fur Neubaumieten und Mieterhohungen im
Rahmen von Bestandssanierungen. Der Mietwohnungsbestand in Voerde weist punktuell
noch Sanierungsstau auf. Inwieweit dieser abgebaut werden kann, ist abhangig von der
Mieterhéhungsperspektive an den betreffenden Standorten und dem dann vorherrschen-
den gesamtstadtischen Marktumfeld.

Zusammenfassung Angebotsprofil

= Der Wohnungsmarkt in Voerde ist gut aufgestellt und stabil. Es herrscht eine gute
Vermarktungssituation sowohl im Wohnungsbestand als auch im Neubaubereich.
Nachfragebedingte Leerstande, die noch vor funf Jahren nachweisbar waren, sind
abgeschmolzen. Angebot und Nachfrage am Markt sind weitestgehend ausgegli-
chen. Dazu beigetragen hat ein gebremster Einwohnerriickgang, die Flichtlingszu-
wanderung in 2015 sowie Uberschwappeffekte aus der Region in Form von Zuzug
aus Richtung Ruhrgebiet.

= Bedingt durch die gestiegene Wohnraumnachfrage am Niederrhein bestehen derzeit
gute Chancen, die Nachfrage aus der Region durch Wohnungsneubau abzuschépfen.

= Der Wohnungsmarkt bietet ein bezahlbares Wohnraumangebot, das fir breite
Schichten der Bevdlkerung, vorzugsweise aber auch solche mit eingeschrankter
Zahlungsfahigkeit attraktiv ist. Preiserh6hungsspielrdume sind daher nicht beliebig
vorhanden. Eine begrenzte Kaufkraft und ein eher niedriges Mietpreisniveau wirken
anbieterseitig als restriktive Rahmenbedingungen beim Wohnungsneubau und der
Wohnraummodernisierung.

= Blickt man in die verschiedenen Teilméarkte und Marktnischen, so wechselt die
aktuelle Marktsituation zwischen angespannt und ausgewogen. Knappheit herrscht
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bei barrierefreiem Wohnraumangebot, das sowohl bei jingeren wie auch éalteren
Menschen beliebt ist, vor allem, wenn eine Bewegungseinschrankung vorliegt. Dies
gilt auch fir behindertengerechte Wohnungen als ausgesprochene Marktnische.

= Beférdert durch den demografischen Wandel, d.h. der Zunahme &lterer Haushalte,
ist die Bereitstellung von Wohnformen im Alter ein bedeutsames Handlungsfeld.
Derzeit fehlen altengerechte Wohnungen, die barrierefrei oder zumindest barriere-
arm und mit einem seniorengerechten Badezimmer ausgestattet sind.

= Die Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft, die faktisch als Mietpreisober-
grenze fur Transferleistungsempfénger gelten, sind zu niedrig und erzeugen bei der
grof3en Gruppe der einkommensschwachen Singlehaushalte einen Versorgungseng-
pass.

= Der Wohnungsneubau im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser wird durch
Flachenengpésse gedampft. Es besteht vor allem noch Nachholbedarf bei preisgiins-
tigen Gebauden bis 250.000 €/m?, die zu diesem Preisniveau in verdichteter Wohn-
form als Neubau realisierbar sind. Ein weitere angespannte Marktnische sind freifi-
nanzierte, kompakt in verdichteter Bauform errichtete Mieteigenheime, die am
Markt kaum vorhanden sind.

= Eine ausgeglichene Marktsituation besteht bei alteren Eigenheimen, errichtet in den
1950er und 1960er Jahren, die zurzeit vielfach am Markt angeboten werden, sowie
bei Ein- und Zweifamilienhdusern im mittleren Preissegment zwischen 250.000 bis
350.000 €. Im Mehrfamilienhausbau ist Angebot und Nachfrage bei mittelgrof3en
Wohnungen ausgeglichen, fir die es ein grof3es Angebot gibt, sowie bei kleinen
Wohnungsgréfien und gleichzeitig veralteten Ausstattungsmerkmalen, die am Markt
nicht mehr ohne Not akzeptiert werden.
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VERTIEFUNG ZUM PREISGUNS-
TIGEN WOHNEN

In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt in Voerde mit Blick auf das Segment des
preisgunstigen Wohnens untersucht. Neben der Analyse der Nachfragefaktoren, zu denen
die Sozialdaten sowie Marktgespréache wichtige Informationen liefern, steht die Ange-
botsseite im Blickpunkt. Aus der Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage werden
abschlief3end die Handlungsbedarfe in einem Teilbereich des Wohnungsmarktes deutlich, in
dem eine besondere kommunale Verantwortung besteht.

Im vorliegenden Handlungskonzept werden mehrere zentrale Begriffe verwendet, die
nachfolgend erlautert werden.

Mit den Begriffen Sozialwohnung, preisgebundene bzw. 6ffentlich geférderte Wohnung
sind diejenigen Wohnungen gemeint, die mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalen errichtet wurden. Die Zielgruppe dieser Férderung sind die ,breiten
Schichten” der Bevolkerung. Die Einkommensgrenze flr einen Singlehaushalt in der
Einkommensgruppe A der Forderung (EKG A) betragt derzeit 1.530 € netto/Monat.
Gefordert werden Mietwohnungen sowie Mieteigenheime, letztere fur grofie Familien mit
funf und mehr Personen.

Hierbei sind Wohnungen gemeint, deren Mietpreise deutlich unterhalb des mittleren
Preisniveaus in Voerde liegen. Das mittlere Preisniveau belauft sich fur 2017 auf 5,70 €/m?
(nettokalt). Preisgunstiger bzw. bezahlbarer Wohnraum ist erschwinglich fur Haushalte mit
Berechtigung zum Bezug einer 6ffentlich geférderten Wohnung (EKG A). Diese Haushalte
mussen sich bei der Wohnungssuche — sofern sie Transferleistungen in Form von Leistun-
gen nach SGB Il oder SGB XIlI beziehen — an den Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft orientieren. Sie betragen in Voerde fUr einen Singlehaushalt 5,42 €/m?, fur
Paarhaushalte 5,09 €/m? und fur grof3ere Haushalte liegen sie bei 4,81€/m? (nettokalt).
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Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und
Belegungsbindung. Fur ihre Anmietung ist grundséatzlich ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Der Wohnungsanbieter verpflichtet sich, fur die Dauer der Mietpreisbindung
hochstens die so genannte ,,Bewilligungsmiete” zu verlangen. Die Stédte und Gemeinden
sind gemaf3 den Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen in
so genannte Mietenstufen eingruppiert, die die Hohe der Bewilligungsmiete festlegen. In
2018 ist Voerde in der Mietenstufe ,runtergestuft” worden. Die Bewilligungsmiete flr die
Einkommensgruppe A sank von ehemals 5,25 Euro auf nunmehr 5,00 Euro pro m? Wohn-
flache.

Die Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft, die die zulassige Miethohe fur Leis-
tungsbezieher nach dem SGB Il und SGB XII darstellt, umfasst eine pro Haushaltsgrofle
angemessene Wohnflache sowie eine zulassige Miethdhe. Die angemessenen Wohnflachen
werden von der Landesregierung vorgegeben, die zuldssigen Mieththen vom Kreis Wesel
als Kostentrager der Leistungen fur alle kreisangehdrigen Kommunen festgelegt. Die
Leistungen verstehen sich als eine Mietpreisvorgabe flir Wohnungssuchende, die Transfer-
leistungen nach dem SGB Il oder SGB XlI erhalten.

Einkommensschwach sind diejenigen Haushalte, die aufgrund ihrer Einkommenssituation
auf preiswerte Mietwohnungen angewiesen sind. Synonym kann auch von Niedrigeinkom-
mensbeziehern gesprochen werden. Es handelt sich hierbei um armutsgefahrdete Haushal-
te, die dadurch gekennzeichnet sind, dass ihr Einkommen weniger als 60 Prozent des
Durchschnittseinkommens bemisst (vgl. Européische Kommission: Messung der Fortschrit-
te auf dem Weg zu einem nachhaltigeren Europa. Indikatoren fur nachhaltige Entwicklung
fur die Européische Union. Panorama der Européischen Union, Ausgabe 2005). In Deutsch-
land lag diese Schwelle im Jahr 2016 nach Angaben des Statistischen Bundesamtes bei
einem Monatseinkommen von rd. 1.050 € fir einen Singlehaushalt.

Zu den einkommensschwachen Haushalten zahlen:

Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il erhalten (Grundsicherung fur
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch ,Hartz-IV-Leistungsempfanger”
genannt),

Personen, die Leistungen nach dem SGB XII erhalten (entweder Sozialhilfe bzw. Hilfe
zum Lebensunterhalt oder aber Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),

Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,
Personen, die Wohngeld beziehen,
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= Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder eine der oben genannten Transferleis-
tungen noch Wohngeld beziehen, sondern berufstétig sind, aber aufgrund von Minijobs,
Teilzeitarbeit, geringer Qualifizierung oder gering bezahlter Berufsgruppen nur wenig
Einkommen erzielen.

Nettoeinkommen/
Monat in€ —> 1.050 € 1760€ 2.640 € 4400 €
- Single -

Einkommenin % F:
des Median- —>: 60
einkommens i

Berechtigung sozialer
Wehnungsbau
: EKGA EKGB
: Einkommens-; ]
schwache Oberschicht

A
Msrssrsssssssssssnnsanad R R AR R AR AR AR EEEEEISEEIEEEEEEEESTEIsEsiessiNSeESSENSEEEEEnnnn. a

Abb. 2: Einkommensschwache Haushalte
SSR auf Grundlage des sozio-6konomischen Panels fur Deutschland sowie der Wohnraumforderbestimmungen NRW

NACHFRAGEFAKTOREN

Kernaufgabe des Handlungskonzeptes Wohnen ist die Ermittlung des quantitativen Bedarfs
auf der Nachfrageseite. Hierflr ist die Zusammenstellung der Anzahl von Personen bzw.
Haushalten erforderlich, die in Voerde aufgrund ihrer Einkommenssituation auf preiswerte
Mietwohnungen angewiesen sind.

Folgende Abbildung fasst alle Personenkreise in Voerde zusammen, die mit oder ohne
Transferleistungsbezug dem Kreis der einkommensschwachen Haushalte zugerechnet
werden kénnen. Fast jeder vierte Haushalt in Voerde (24 Prozent bzw. 3.900 Haushalte)
fallt demnach in diese Kategorie und ist dementsprechend auf preisgtinstigen Wohnraum
angewiesen. Dies ist kein ungewohnlich hoher Wert. Hierzu nur ein Beispiel aus einer nicht
allzu weit entfernt gelegenen Region: Fir das gesamte Gebiet des Rhein-Kreis-Neuss —
Flichtlinge und Asylbewerber als Wohnungssuchende einbezogen — wird der Anteil auf 21
Prozent geschatzt (vgl. Mietwerterhebung des Rhein-Kreis Neuss 2016).
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Einkommensschwache : ca. 3.900 Haushalte

ca. 24 Prozent aller Haushalte in Voerde
l

[ I |
Bezieher von Haushalte unter
Mindestsicherung Armutsrisikogrenze
2.204 Haushalte 266 Haushalte ohne Mindestsiche-

o o rung oder Wohngeld
(13,4%) (1,6%) (ca. 8,7 %)

Wohngeldbezieher

SGBII
1.547 Haushalte
(9,4%)

SGB Xl
459 Haushalte
(2,8%)

Asylbewerber-
leistungsgesetz
198 Haushalte (1,2%)

Abb. 13: Einkommensschwache Haushalte in Voerde
SSR 2017, Datenquelle: Jobcenter Wesel, Stadt Voerde, BBSR, IT NRW; Zahlen zu AsylbLG zum 01.01.2019, sonst 31.12.2017

Leistungsempfanger nach SGB Il

SGB lI-Bezieher stellen innerhalb der Gruppe der einkommensschwachen Haushalte eine
gréf3ere Teilgruppe in Voerde dar. Daher werden Struktur und Entwicklungstrend naher
beleuchtet.

Im Entwicklungstrend ist diese Teilgruppe seit 2012 kontinuierlich angestiegen. Insgesamt
betragt die Zunahme 5 Prozent bzw. 79 Bedarfsgemeinschaften in den vergangenen sechs
Jahren.

Unter den Bedarfsgemeinschaften dominieren kleine Haushalte. Gut die Halfte sind Singles,
drei Viertel sind Ein- und Zweipersonenhaushalte. Sie sind vor allem auf kleinere Wohnun-
gen bis 60 m? Wohnfldche angewiesen und treffen in Voerde auf einen Wohnungsbestand,
in dem diese Wohnungsgréf3enklasse unterdurchschnittlich stark vertreten ist.

Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze ohne Leistungsbezug

Zum Umfang dieser Gruppe liegen zwar keine statistischen Informationen auf kleinrdumiger
Ebene vor. Nach verdffentlichten Datenauswertungen des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) lag der Anteil im Bundesdurchschnitt nach den Daten der
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Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) bei 9,7 Prozent (2008), nach den Daten
des Soziodkonomischen Panels (SOEP) bei 7,7 Prozent (2011; vgl. BBSR 2015: 34). Fur die
Stadt Voerde wird von einem mittleren Wert in Hohe von 8,7 Prozent ausgegangen.

1.560

1.540

= =2 =2 s = o
N N N N a1 (@)
N N (o)) 0] o N
o o © o o o

Personen Leistungen nach SGB Il

1.400

1.380

20M 2012 2013 2014 2015 2016* 2017

Abb. 14: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
SSR 2017, Datenquelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit; jeweils zum 31.12. des Jahres, 2016 zum 30.09.
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Bedarfsgemeinschaften
SGBII

m Bedarfsgemeinschaften
mit 1 Person

Bedarfsgemeinschaften
mit 2 Personen

W Bedarfsgemeinschaften
mit 3 Personen

Bedarfsgemeinschaften
mit 4 Personen

B Bedarfsgemeinschaften
mit 5 und mehr Personen

Abb. 15: Struktur der Bedarfsgemeinschaften nach SGB ||
SSR 2017, Datenquelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand 30.09.2016

Unterbringung und Wohnraumversorgung von Fliichtlingen und Asylbewerbern

Zum Stichtag 01.01.2019, zum Zeitpunkt der Datenanfrage flr das vorliegende Handlungs-
konzept Wohnen, war die Stadt Voerde fur insgesamt 326 Asylbewerber zustandig.
Hiervon wurden 321 Personen in Unterkinften untergebracht, 5 Personen besaf3en einen
eigenen Mietvertrag. In den Unterkinften lebten 105 anerkannte Fluchtlinge (Einzelperso-
nen und Familien) mit Wohnberechtigung, fur die eine Versorgung mit reguldren Wohnun-
gen notwendig war bzw. ist. Diese Personen teilen sich auf 23 Single- und 24 Mehrperso-
nenhaushalte auf. Sie haben Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein und damit
Zugang zu 6ffentlich geférdertem Wohnraum. Insgesamt ergibt sich ein Wohnraumbedarf
in Héhe von 47 Wohnungen. Unter den Mehrpersonenhaushalten befinden sich 11 grofie
Haushalte mit mehr als funf Mitgliedern, vornehmlich Kindern, die grofie Wohnungen
bendtigen. Auch wird eine kleinere Anzahl an Wohnungen flr sechs bis acht Familienmit-
glieder bendtigt.

Haushalte mit Leistungsbezug nach SGB Xll sowie Wohngeldbezieher

Die Zahl der Wohngeldbezieher umfasst in Voerde im Jahr 2017 266 Haushalte. Hinzu
kommen Leistungsbezieher nach dem SGB XII. Die meisten SGB XII-Bezieher (Uber 80
Prozent) erhalten Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung.
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ANGEBOTSSTRUKTUR

Die Auswertungen zum 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand in der Stadt Voerde
konzentrieren sich auf

= die Rahmenbedingungen zur Anmietung einer geférderten bzw. preisglinstigen Woh-
nung (Bewilligungsmiete, Kosten der Unterkunft etc.),

= die Anzahl preisgebundener Wohnungen sowie

= den prognostizierten Wegfall von Mietpreisbindungen im &ffentlich geférderten Woh-
nungsbestand.

Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft

Laut dem ,Schlissigen Konzept® des Kreises Wesel, das 2018 aktualisiert wurde, liegt die
Hoéhe der tbernommenen Kosten der Unterkunft fur einen Singlehaushalt bei 5,62 €/m2.
Dabei handelt es sich um eine Nettokaltmiete ohne Zuschlage fur die Ubernahme von
Nebenkosten (z.B. Wasser- und Abfallgebthren). Die nachfolgende Tabelle gibt einen
Uberblick tber die Kosten der Unterkunft, in deren Rahmen die Mietkosten fiir einen

Transferleistungsempfanger Gbernommen werden.

Haushaltsgrofie Angemessene Kosten der Unter-
in Personen Wohnungsgrofe kunft (netto kalt*)
in m? €/m?
1 50 5,42
2 65 5,09
3 80 4,81
4 95 5,03

Tab. 3: Kosten der Unterkunft
Quelle: Jobcenter Kreis Wesel: Kosten der Unterkunft 2018

Bewilligungsmiete

Voerde ist von der neuen Landesregierung bei der Férderung des Mietwohnungsbaus von
der vormalig gultigen Mietenstufe 3 nach 2 herabgestuft worden. Demnach betragt die
héchstzuldssige Miete fir eine geférderte Mietwohnung fur Haushalte der Einkommens-
klasse A nunmehr nicht mehr 5,25 €/m?2, sondern 5,00 €/m? und in der Einkommensgrup-
pe B 5,85 €/m? statt zuvor 6,10 €/m?2. Diese Herabstufung hat das Investitionsklima fur
den gefdrderten Wohnungsbau in Voerde stark beeintrachtigt.
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Durch die Gegenuberstellung der Mieththen wird Folgendes deutlich:

Die durchschnittliche Angebotsmiete am Mietwohnungsmarkt liegt bei rd. 5,70 €/m?
(nettokalt). Sie liegt damit um einiges héher als die Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft fur Transferleistungsbezieher. Allerdings verfugen die Wohnungsunterneh-
men in Voerde nach eigenen Angaben noch Uber Wohnungsbestande zu kleinen Preisen
von unter 5,20 €/m?, die sich eher zur Wohnraumversorgung von Transferleistungsbe-
ziehern anbieten. Der frei finanzierte Wohnungsbestand privater Einzeleigentimer ist in
seiner Breite zu hochpreisig fur die Wohnraumversorgung Einkommensschwacher. Noch
nicht bertcksichtigt sind zudem angemessene Qualitatskriterien wie Wohnungsgrofien,
Modernisierungszustand, Barrierefreiheit und Lage.

Neu gebaute Wohnungen werden in Voerde laut Angaben befragter Marktakteure
durchschnittlich fur 8,50 bis 9,00 €/m? (nettokalt) am Markt angeboten. Im Neubau ist
von modernen Wohn- und Energiestandards auszugehen, ebenso zumindest von Barrie-
rearmut (stufenlose ErschliefBung des Gebaudes), wenn nicht Barrierefreiheit. Die Miet-
kosten von Wohnungen am frei finanzierten Markt, die diese Neubaustandards aufwei-
sen, werden im Rahmen der Kosten der Unterkunft nicht Gbernommen.

Die Bewilligungsmiete fur untere Einkommensgruppen liegt auf dem Niveau der Bemes-
sungsgrenze fur die Kosten der Unterkunft. Ein neu gebautes Angebot an geférderten
Wohnungen richtet sich damit auch an die Gruppe der SGB II-Haushalte, deren Wohn-
kosten nur im Rahmen der Kosten der Unterkunft ibernommen werden.

Kosten der Unterkunft ¢ Bewilligungsmiete |  Angebotsmiete
€/m? ’. €/m? €/m?

7,20

5,70

4,81

Singles Paare Familien Einkommens- Einkommens- Bestand Neubau
3 Personen gruppe A gruppe B

Abb. 16: Mietpreishohen im Vergleich
Quelle: Kreis Wesel, NRW.Bank, Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen
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Nach Angaben der Forderbank des Landes Nordrhein-Westfalen, der so genannten
NRW.Bank, belief sich der Bestand an preisgebundenen Wohnungen Ende des Jahres 2017
auf 695 Wohnungen. Dies sind rd. 5 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes. Ein
interkommunaler Vergleich des Anteils von geforderten Mietwohnungen am gesamten
Wohnungsbestand im Mehrfamilienhausbereich zeigt, dass Voerde einen leicht unterdurch-
schnittlichen Bestandsumfang aufweist (vgl. NRW.Bank: Preisgebundener Wohnungsbe-
stand 2015, S. 4).

Stellt man die Summe der 6ffentlich geférderten Wohnungen der Summe der Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich gegenlber, so 1asst sich eine Angebotsguote ermitteln. Diese
Quote liegt in Voerde bei rd. 18 Prozent und bedeutet somit, dass rein rechnerisch fur etwa
jeden funften einkommensschwachen Haushalt auch eine preisgebundene Wohnung
vorhanden ist. Diese Quote ist nicht gering, zumal sich auch im Bestand der Wohnungsun-
ternehmen bezahlbarer Wohnraum befindet und der eine oder andere Haushalt durch eine
lange Wohndauer eine preisgulnstige frei finanzierte Wohnung bewohnt. Dennoch: Wer als
Niedrigeinkommensbezieher derzeit in Voerde umziehen will oder muss, wird feststellen,
dass die Zahl der Wohnungen, die fur ihn gemaf3 der Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft zur Verfligung stehen, sehr gering sind. Darauf weisen die Aussagen der
befragten Marktexperten hin.

Die Herausforderung bei der Versorgung der Zielgruppe besteht aber nicht nur in dem
unzureichenden Angebot an geférderten Wohnungen, sondern auch in dem zu kleinen
Angebot an barrierefreien Wohnungen fir Senioren sowie fur Menschen mit Bewegungs-
einschrankungen.

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 2017 3.900
Preisgebundene Wohnungen 2017 695

Angebotsquote 18 %
Tab. 4: Angebotsq preisgebundener Wohnungen

Quelle: Eigene Berechnung

Zusammenfassung zur Vertiefung preisgiinstiges Wohnen

= Zur Zielgruppe des preisguinstigen Wohnens zéhlen verschiedene Nachfragegruppen.
Neben Haushalten, die Mindestsicherung erhalten, sind auch Erwerbstatigenhaus-
halte mit geringen Einkommen auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen.

= Aus der Ansiedlung gréf3erer Industrieunternehmen in Voerde resultiert der Um-
stand, dass Voerde in der Region eine besondere Aufgabe bei der Versorgung von
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Haushalten mit geringen Einkommen innehatte; sie machen rd. ein Viertel aller Haus-
halte aus.

= Die quantitative Entwicklung der Bedarfsgruppen zeigt eine leichte Zunahme der
Zahl betroffener Haushalte. Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il ist
steigend. Zudem ist die Gruppe der anerkannten Fliichtlinge mit Wohnberechtigung
im geférderten Wohnungsbau (Einkommensgruppe A) seit der verstarkten Zuwande-
rung in 2015 gestiegen.

= Bezahlbarer Wohnraum fiir einkommensschwache Singlehaushalte ist knapp gewor-
den, der Teilmarkt zeigt sich angespannt. Die Wohnungsanbieter kénnen nicht allen
nachfragenden einkommensschwachen Einpersonenhaushalten ausreichend bezahl-
baren Wohnraum anbieten.

= Wahrend die professionellen Wohnungsanbieter durch Wohnraumanpassungsmaf3-
nahmen im Bestand vor allem in den Erdgeschosswohnungen fiir dltere Mieter ein
barrierearmes Wohnungsangebot erstellen, bei dem der Wohnungseingang uber
wenige Stufen hinweg erreichbar ist, sind der Schaffung von Barrierefreiheit im
Bestand klare wirtschaftliche Grenzen gesetzt.

= Die in 2018 festgelegten Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft ermdgli-
chen es, dass neue geférderte Wohnungen fiir Haushalte im Transferleistungsbezug
zugéanglich sind. Da die Wohnraumférderbestimmungen vorschreiben, dass jeder
geforderte Neubau auch barrierefrei sein muss, haben diese Haushalte — etwa Alte-
re, die Leistungen der Grundsicherung beziehen - auch die Mdglichkeit, sich mit
einer barrierefreien Wohnung zu versorgen.

= Voraussetzung fur den Bezug geforderter Neubauwohnungen ist allerdings, dass

gefoérderter Wohnungsneubau stattfindet. Die Herabstufung in der Bewilligungsmie-
te hat jedoch die Attraktivitdt der Wohnraumférderung so weit geschmaélert, dass
keine neuen Bauprojekte mit 6ffentlicher Férderung seitens der Investoren anvisiert
werden. Die in den vergangenen Jahren angestofien Neubauvorhaben, die auch den
Bau von Sozialwohnungen vorsahen, werden nunmehr sukzessive umgesetzt. Eine
Fortsetzung solcher Bauprojekte ist angesichts der verschlechterten Férderkonditi-
onen nicht in Sicht.

= Aufgrund der bestehenden Versorgungsengpasse ist nicht nur generell ein quantita-
tiv passenderes preisglinstiges Wohnungsangebot erforderlich, sondern zudem ein
hinsichtlich seiner Qualitat seniorengerechtes Angebot.

= Betrachtet man den demografischen Wandel, wird die Nachfrage nach barrierefrei-
em Wohnraum in kleinen Einheiten weiter zunehmen.

= Notwendige Modernisierungen oder Sanierungen von noch preisgiinstigen Mietwoh-
nungen sind angesichts der begrenzten Mietzahlungsfahigkeit von den Wohnungsei-
gentiimern mit Augenmaf3 durchzufihren.
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VERTIEFUNG ZU TEILRAUMEN

Zielsetzung der kleinrdumigen Analyse ist die Identifizierung teilrdumlicher Herausforderun-
gen in der Wohnungsmarktsteuerung. Sie werden ergénzt durch kleinrdumige Szenarien,
die im Kapitel Prognosen vorgestellt werden.

Die Analyseergebnisse sind durch Datenanalyse, Begehung und Expertengesprache
gewonnen und im Zuge der durchgefthrten , Arbeitskreise Wohnen® mit den Fachbeteilig-
ten abgestimmt worden.

Fur die kleinrdumige Analyse wurde die bereits fur die Bevolkerungsvorausschatzung
vorgenommene Aufteilung des Stadtgebietes in sieben Modellzonen genutzt. Sie wurde mit
der Stadtverwaltung Voerde abgestimmt und war Grundlage fur kleinrdumige Entwick-
lungsszenarien. Die Ergebnisse dazu finden sich am Ende des Kapitels ,,Prognosen®. Die
Modellzonen bilden die wesentlichen Siedlungsbereiche ab. Je Modellzone werden entwe-
der mehrere Dorfer zusammengefasst oder Stadtteile aufgeteilt.

Die kleinste Modellzone bilden die Rheindérfer, die zusammen rd. 1.900 Einwohner errei-
chen, die grof3te Modellzone Voerde West mit rd. 9.600 Einwohnern. In der Einwohnerent-
wicklung der Jahre 2011 bis 2016 tun sich zwei Modellzonen sehr positiv hervor, weil sie —
wenngleich auch einen sehr kleinen — Einwohnerzuwachs verzeichneten: Voerde West und
die Rheinddrfer. Stark Gberdurchschnittliche Bevolkerungsverluste hatte Mdllen als Stand-
ort des stillgelegten STEAG-Kraftwerkes aufzuweisen.

Im Hinblick auf die Altersstruktur weist der Altersquotient, der das Verhaltnis der nicht
mehr erwerbsfahigen Bevdlkerung ab 65 Jahren zur Zahl der Einwohner im Alter von 18 bis
65 Jahren ausdriickt, auf eine hohe Uberalterung in Friedrichsfeld West und in Spellen hin.
Er erreicht dort Werte von 43 bzw. 42, was bedeutet, dass auf 100 Personen im Alter von
18 bis 65 Jahren 42 bzw. 43 Senioren ab 65 Jahren kommen. Die jingste Altersstruktur
weist Mollen auf mit nur 33 Senioren auf 100 Personen im erwerbsféahigen Alter.
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Legende

E Medellzonen

@ ohne Mafistab 21T

Abb. 17: Einteilung der Modellzonen
Quelle: SSR in Abstimmung mit der Stadt Voerde

Modellzone Einwohner 2016 Einwohnerent\{vicklung Altersquotient
2011-2016 in %
Voerde West 9.646 0,7 140
Voerde Ost 6.403 -3,% 144
Friedrichsfeld West 6.732 -24 194
Friedrichsfeld Ost 4.662 -3,0 135
Mollen 2.972 -6, 144
Spellen 4116 -1,5 196
Rheindorfer 1.904 0,2 157
Gesamtstadt 36.455 -1,9 156

Tab. 5: Einwohnerentwicklung und Altersquotienten 2016
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Voerde, eigene Berechnungen; Lesebeispiel: in Friedrichsfeld kommen auf 100 jingere Menschen unter 18 Jahren 144
altere Personen ab 65 Jahren; Abweichungen der Einwohnerzahl Voerdes sind auf fehlende Adressen zurtickzufihren
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Gesamtstadt
Rheindorfer
Spellen

Méllen
Friedrichsfeld Ost
Friedrichsfeld West
Voerde Ost
Voerde West

T

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B bis <18 Jahre 18 bis <25 Jahre 25 bis <30 Jahre
30 bis <60 Jahre M®50 bis <65 Jahre ™65 Jahre und alter

Abb. 18: Altersstrukturen in den Modellzonen 2016
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Voerde

Die Analyse der Altersklassen in den Modellzonen zeigt, dass der Altersaufbau in den
Rheindorfern und Voerde Ost mit dem gesamtstadtischen Altersdurchschnitt vergleichbar
ist. In Spellen und Friedrichsfeld West dominieren die Altersgruppen ab 50 Jahren, darunter
besonders viele Seniorenhaushalte. Hervorzuheben sind Méllen und Friedrichsfeld Ost mit
einer besonders jungen Altersstruktur, die sich in einem Uberdurchschnittlichen Anteil an
Altersgruppen unter 30 Jahren ausdriickt.

Der nachfolgende Atlas Generationenwechsel 70+ verbildlicht diejenigen Adressen in
Voerde, in denen ausschlieflich ein oder zwei Personen im Alter von 70 Jahren und &lter
leben, zumeist in Ein- und Zweifamilienhdusern. Aus Datenschutzgrinden wurde statt einer
adressscharfen Darstellung die Darstellung in Form von Kacheln gewahlt. Ziel des Atlas ist
es, diejenigen Orte zu identifizieren, in denen in 2017 ein Gberdurchschnittlich hoher Anteil
alterer Menschen lebte. Im Zuge der Alterung von Bewohnern und Gebauden werden
Generationenwechsel ausgeldst, in dessen Folge zumeist altere Bestandseigenheime neu an
den Markt kommen und Wohnraumpotenzial fir nachziehende, jungere Haushalte oder
Familien bilden. Indem der Atlas Adressen von élteren Menschen verortet, macht er auch
deutlich, wo ggf. Angebote des wohnortnahen, altersgerechten Wohnens eine Wohnalter-
native fUr altere Menschen darstellen kénnten.

Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden Aussagen nur im Format von 10 ha grof3en
Flachen getroffen und ablesbar. Dabei zeigt sich Folgendes:
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In Voerde konnten insgesamt 8.655 bewohnte Adressen sowie 1.077 Adressen identifi-
zZiert werden, in denen ausschliefllich ein oder zwei dltere Menschen ab 70 Jahren woh-
nen. Damit steht in rund 12 Prozent aller bewohnten Adressen in den néchsten zehn bis
finfzehn Jahren ein Generationenwechsel bevor (z.B. aufgrund von altersbedingtem
Auszug oder Todesfall).

Die réumliche Verteilung dieser Gebaude zeigt eine deutliche Verdichtung in vier Sied-
lungsbereichen — Ork, ostlich der B8 / sudlich Alte Hinxer Straf3e, Unteremmelsum /
Speller Tannen sowie Buschmannshof.

In dem Gebiet 6stlich B8 / sudlich Alte Hinxer Straf3e handelt es sich um eine &ltere
Einfamilienhaussiedlung aus den 1950er / 1960er Jahren, bestehend aus Reiheneigen-
heimen, Doppelhaushalften und freistehenden Eigenheimen, allesamt mit gréf3eren Gar-
ten versehen. Mehrere Buslinien erschlief3en das Gebiet und schlief3en es an das Neben-
zentrum in Friedrichsfeld sowie an das Voerder Stadtzentrum an. Der Ortsteil
Friedrichsfeld West weist ein gutes Image als Wohnstandort auf und das Preisniveau ist
im Vergleich zu anderen Ortslagen eher ginstig, so dass gute Chancen bestehen, dass
die zukunftig am Markt angebotenen Bestandseigenheime bei einem entsprechend eher
niedrig bleibenden Preisniveau auch ihre Nachfrage finden. Zu prifen ist, ob in planungs-
rechtlicher Hinsicht ggf. Festsetzungen fur das Gebiet bestehen, die den modernen und
familiengerechten Aus- und Umbau der &lteren Ein- und Zweifamilienhduser behindern
kdénnten und ggf. zu lockern sind. Die Schaffung eines altengerechten, barrierefreien
Wohnungsangebotes im Einzugsbereich dieser Siedlung kénnte den Generationenwech-
sel und den langerfristigen Verbleib in dem Quartier beférdern.

Das Gebiet Buschmannshof umfasst eine grof3e Ein- und Zweifamilienhaussiedlung.
Allerdings ist der Anteil an Adressen, die nur noch von Alteren ab 70 Jahren bewohnt
werden, nicht so hoch wie in den anderen drei Vergleichsrdumen. Buschmannshof zahlt
zu Voerde und besitzt ein durchschnittlich gutes Image als Wohnstandort. Eine Buslinie
tangiert den Buschmannshof und verbindet den Siedlungsbereich mit dem kleinen Nah-
versorgungsschwerpunkt an der Bahnhofstraf3e und schlief3lich mit der Innenstadt. Vor
Ort sind jedoch keine wohnungsnahen Versorgungsangebote angesiedelt, so dass Altere
erhebliche Aufwendungen fur eine selbststandige Haushaltsfuhrung betreiben missen.
Die vorteilhafte Wohnstandortlage dirfte auch in Verbindung mit einem hier erzielbaren
mittleren bis Uberdurchschnittlichen Preisniveau eine gute Ausgangsvoraussetzung fur
den Generationenwechsel bieten. Zur Unterstitzung des Generationenwechsels wirde
sich auch in diesem Bereich Voerdes ein ortsnahes Angebot an altersgerechten Woh-
nungen anbieten. Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind im Hinblick auf ggf. vor-
handene Restriktionen fir den Aus- und Umbau zu modernen, familiengerechten Eigen-
heimen zu Uberprifen und bei Bedarf anzupassen.

In Ork gibt es insgesamt nur wenig betroffene Gebaude, da der Ortsteil recht klein ist.
Aber das Verdnderungspotenzial ist hoch, d.h. der Anteil der Adressen im Generationen-
wechsel ist deutlich héher als im stadtischen Durchschnitt und erreicht Kategorien von
20 bis 25 Prozent bzw. in einer Kachel auch 25 bis 40 Prozent. In Ork selbst gibt es
keine Versorgungsinfrastrukturen wie z.B. einen Lebensmittelanbieter, wodurch das
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Wohnen im Alter und im vertrauten Umfeld zu einer Herausforderung wird. Ork zahlt
aber zu den Rheindérfern, die aufgrund ihres hohen Freizeitwertes eine Attraktivitat auf
Zuzugler ausiiben und bislang Zuzugsorte waren. So ist auch anzunehmen, dass der
bevorstehende Generationenwechsel in Ork kaum einen Handlungsbedarf auslost, da die
frei werdenden Bestande wiedergenutzt werden durften.

= Unteremmelsum und Speller Tannen als vierter rdumlicher Schwerpunkt eines bevorste-
henden Generationswechsels sind Streulagen mit ebenfalls wenig betroffenen Wohnge-
b&uden. Allerdings ist auch hier das Veranderungspotenzial hoch, da der Anteil der
Adressen mit bevorstehendem Generationswechsel zumeist bei 25 bis 40 Prozent liegt.
Ebenso wie in Ork fehlen wohnungsnahe Versorgungsinfrastrukturen.

Ost. B8, siidl. Alte Hiinxer Str.-
hohes Verdnderungspotenzial,
grof3ere Anzahl an Gebduden

Unteremmelsum /
Speller Tannen - hohes
Veranderungspotenzial,
wenig betroffene
Gebdude

Ork - hohes Verdnderungspotenzial,
wenig betroffene Gebaude

Atlas Generationenwechsel 70+
(Stand: 31.1.2017)

Bewohnte Adressen insgesamt: rd. 8.655
Adressen im Generationenwechsel 70+: 1.077 (rd. 12 %)

Anteil an allen bewohnten Adressen

je 10 Hektar-Kachel Buschimannshot-
<10% mittleres Verdnderungs-
10 bis < 20 % potenzial, viele
20 bis < 25 % betroffene Gebdude
25 bis 40 %

[ Modellzonen

@ ohne Mafistab =T

Abb. 19: Atlas Generationenwechsel 70+
Quelle: SSR auf Basis des Melderegisters der Stadt Voerde
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Das Bestandsportfolio verdeutlicht die Besonderheiten sowie die Starken und Schwéchen
der Wohnstandortqualitdten der einzelnen Voerder Teilrdume. Es fasst die Analyseergebnis-
se pragnant in wenigen Stichpunkten zusammen und bildet die argumentative Grundlage
fUr die Identifikation von teilrdumlich zu verortenden Handlungsfeldern in der Voerder
Wohnungsmarktentwicklung. Die Modellzonen werden in alphabetischer Reihenfolge
aufgefuhrt.

Friedrichsfeld Ost weist eine gegentber dem stadtischen Durchschnitt jingere Altersstruk-
tur und einen mittleren Bevolkerungsrickgang auf, zwei Kennzeichen, die sich bei der
Status-Quo-Betrachtung auch in Zukunft fortsetzen werden. In dem Einfamilienhausquar-
tier Ostlich B8 / siidlich Alte Hiinxer Straf3e steht ein Generationenwechsel bevor. Das
Image der Modellzone ist das eines guten Wohnstandortes. Mit dazu beigetragen hat, dass
das neue Wohngebiet im Osten der Modellzone am Markt und in der Bewohnerschaft gut
aufgenommen wurde. Bedeutsame Handlungsfelder sind die Begleitung des Generationen-
wechsels in dem o.g. Quartier sowie die Entwicklung verfugbarer Wohnbauflachenreserven.

Friedrichsfeld West hat eine eher Uberalterte Bewohnerstruktur und einen — gemessen am
stadtischen Durchschnitt — mittleren Bevdlkerungsrickgang aufzuweisen. Die Modellzone
bendtigt einen stérkeren Zuzug als bisher, um die in absehbarer Zukunft eintretenden
Folgen von Uberalterung und Generationswechsel auszugleichen. Dafir hat die Modellzone
gute Voraussetzungen, denn sie besitzt eine solide Infrastrukturausstattung und erfreut
sich grof3er Beliebtheit bei den , Friedrichsfeldern”. Punktuell bestehen Sanierungsbedarfe
im Wohnungsbestand und bei ,, Wohninseln® mit hoher Altersstruktur bzw. vermutlich stark
einsetzendem Generationswechsel. Wichtige Handlungsfelder sind die Férderung des
Generationenwechsels, die Entwicklung verflgbarer Wohnbauflachenreserven und die
Bestandsqualifizierung.

Moallen hat eine vergleichsweise junge Bewohnerstruktur, ein Kennzeichen, das auch in
Zukunft Gultigkeit haben wird. Dennoch hat Méllen einen Uberdurchschnittlich hohen
Bevdlkerungsverlust zu verzeichnen gehabt, der sich bei einer Starkung des Wohnstandor-
tes deutlich abschwéachen durften. Maéllen ist bislang stark von STEAG als Wohn- und
Industriestandort gepragt worden. Die Nahe zum STEAG-Werk hat sich eher unvorteilhaft
auf das Image als Wohnstandort ausgewirkt. Die Stilllegung des Werkes ist ein grofder
Verlust fur die Wirtschaftskraft und den Arbeitsmarkt in Voerde, aber auch eine Chance auf
neue positive Entwicklungsimpulse als Wohnort. Positiv hervorzuheben ist u.a. die vorhan-
dene Infrastrukturausstattung. Im Wohnungsbestand bestehen zum Teil erhebliche Sanie-
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rungsbedarfe, deren Abbau mit Blick auf die Mietzahlungsfahigkeit in der Bewohnerschaft
begrenzt sind. Eine Bewohnerinitiative setzt sich fur den altersgerechten Umbau im
Wohnungsbestand ein. Weitere relevante Handlungsfelder sind aus gutachterlicher Sicht
der Stadtumbau sowie die Bestandsqualifizierung.

Die Modellzone Rheindorfer hat eine durchschnittliche Altersstruktur und eine bislang sowie
auch in Zukunft zu erwartende stabile Bevolkerungsentwicklung. In Ork steht in absehbarer
Zukunft ein Generationenwechsel in den Wohngeb&uden bevor, so dass in dessen Folge
zahlreiche Zuzlge zu erwarten sind. Die Dorfer sind jedes fur sich sehr Gberschaubar und in
attraktiver Wohnlage mit grof3er Nahe zum Freizeit- und Naherholungsbereich Rheinufer.
Wichtige Infrastrukturen wie Lebensmittelméarkte oder Grundschulen sind nicht vorhanden.
Dafur verflgen die Rheindorfer trotz ihrer kleinteiligen Siedlungsstruktur Uber eine schnelle
Internetverbindung, die der DSL-Ausbau mit sich brachte. Besondere Handlungsfelder in
der Wohnungsmarktentwicklung lassen sich nicht ableiten.

Die Modellzone Voerde Ost bildet sowohl hinsichtlich der Altersstruktur als auch im Hinblick
auf die Bevolkerungsentwicklung den Durchschnitt von Voerde ab. Das Image als Wohn-
standort ist gut. Im Quartier Buschmannshof steht ein Generationenwechsel in der Bewoh-
nerschaft bevor, der erwarten lasst, dass wieder jingere Haushalte zuziehen. Perspektiven
in der Wohnungsmarktentwicklung bestehen in der Entwicklung der Wohnbauflache
Ehemalige Pestalozzischule, die von der Stadt Voerde zur Sicherung von stadtebaulichen
und Wohnqualitaten in einem Wettbewerbsverfahren ausgeschrieben wurde. Ein weiteres
Handlungsfeld liegt in der Begleitung des Generationenwechsels im Teilbereich Busch-
mannshof.

Die Modellzone Voerde West weist derzeit und zuklnftig eine durchschnittliche Alters-
struktur auf. Durch Wanderungsgewinne von auf3erhalb Voerdes und aus anderen Voerder
Ortsteilen blieb die Bevdlkerungszahl halbwegs stabil. Unter Status-Quo-Bedingungen sind
in der Modellzone auch kinftig eher unterdurchschnittliche Bevélkerungsverluste zu
erwarten. Das Image als Wohnstandort ist differenziert: In Expertengesprachen wird eine
fehlende Ortsmitte beklagt, die bisherigen Stadtebauférderungsmafinahmen jedoch positiv
hervorgehoben. Auch die Tatsache, dass es kein einheitliches stadtebauliches Erschei-
nungsbild gibt, wird als Manko angemerkt. Die Modellzone wird durch eine kleinrdumig
heterogene Wohnstandortqualitét gepragt. Wichtige Handlungsfelder liegen in der Schaf-
fung einer attraktiven Ortsmitte und in der Beantwortung der Frage, welche Impulse sich
durch die Entwicklung vorhandener Wohnbauflachenreserven erdffnen wirden.
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Spellen hat eine gegentber dem stadtischen Mittelwert Uberalterte Bewohnerschaft und
einen durchschnittlichen Bevoélkerungsrickgang zu verzeichnen. Erst durch einen verstark-
ten Zuzug in Folge von Generationswechsel und Nachverdichtung im Bestand wird es
gelingen, eine Verjingung und eine weiterhin stabile Einwohnerentwicklung herbeizufuhren.
Die Modellzone hat ein gutes Image als Wohnstandort und gute Wohnlagequalitaten. Die
Infrastrukturausstattung ist als solide zu bezeichnen, zudem Uberwiegen gewachsene
stédtebauliche und nachbarschaftliche Strukturen, die Wohnqualitat ausstrahlen. Die
Beliebtheit lasst sich daran bemessen, dass laut Expertenaussagen die (wenigen) verfigba-
ren Wohnbauflachen stark nachgefragt werden. Relevantes Handlungsfeld in der Stéarkung
des Wohnstandortes ist die Forderung des Generationenwechsels.

Die nachfolgende Karte fasst die rdumlichen Handlungsfelder in der Wohnraumbestands-
entwicklung in Voerde zusammen. Hier sind nicht nur die Analysen zum Generationen-
wechsel und die Ergebnisse aus den Szenarien zur kleinrdumigen Bevdlkerungsentwicklung
eingeflossen, sondern auch Ergebnisse aus Expertengesprachen und einer Ortsbegehung.
Demnach bestehen folgende teilrdumige Themenschwerpunkte:

Spellen, Friedrichsfeld West und die Quartiere 6stlich B8 / stdlich Alte Hinxer Straf3e
sowie Buschmannshof sind Teilrdume mit bevorstehendem bzw. bereits eingesetztem
und noch fortdauernden Generationenwechsel.

In Friedrichsfeld West im Umfeld der ehemaligen Parkschule befinden sich noch einige
altere Zeilenbauten aus den 1950er Jahren mit veralteten Ausstattungsstandards, be-
treffend die Wohnungen, die Wohngebdude und das Wohnumfeld. Das Gleiche trifft
auch auf etliche altere Mehrfamilienhauser in Méllen zu. In Friedrichsfeld West finden
sich im Umfeld der alten Parkschule auch frisch sanierte Mietwohnungsgeb&aude der
Wohnbau Dinslaken GmbH, so dass der Gegensatz von , Alt und Neu* die Sanierungsbe-
darfe verdeutlicht. Sie betreffen die energetische Sanierung und Fassadengestaltung,
die Erneuerung der Hauseingangsbereiche und Treppenhauser, der Haustechnik, moder-
nere Ausstattungen in den Wohnungen, im Auf3enbereich die Schaffung von barrierefrei-
en Zugéangen, die Neuordnung von Mulltonnenplatzen und Stellplatzen. Die Sanierungs-
bedarfe sind vergleichsweise umfassend, andererseits sind Wirtschaftlichkeit und
Mietzahlungsfahigkeit der Nachfrager im Blick zu behalten. Fur die Wohnungseigenti-
mer bedeutet dies einen Balanceakt bzw. eine sorgfaltige Prafung, welche Aufwendun-
gen unbedingt notwendig sind.

In Méllen handelt es sich um vergleichsweise viele sanierungsbedirfte Mietwohnungs-
gebéude, die einer Erneuerung bedurfen. Hier sind einerseits die hohen Sanierungsauf-
wendungen zu bedenken, die auf eine begrenzte Kaufkraft der Mieter treffen. Anderer-
seits ist mit Blick auf die weitere Marktentwicklung in VVoerde und auf die
Weiterentwicklung des Wohnstandortes Mollen zu Uberlegen, ob anstelle einer grofien
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Anzahl aufwandig sanierter Mietwohnungen, deren Mietpreise eher in der Voerder In-
nenstadt als in Mollen aufgerufen werden, und angesichts der nachhaltig vorhandenen
Wohnraumbedarfe im (eher glinstigen) Ein- und Zweifamilienhausbereich nicht ein
Ruckbau einer nennenswerten Anzahl alterer sanierungsbedirftiger Mehrfamilienh&user
sinnvoll seien kdnnte. An deren Stelle kdnnte ein Neubau von preisgiinstigen Ein- und
Zweifamilienhdusern erfolgen, konzipiert als Doppelhaushélften und Reiheneigenheime
mit Kaufpreisen von deutlich unter 300.000 €, so dass ein neues Wohnungsangebot fur
junge Familien aus dem unteren Mittelstand entsteht. Dieser Neubau kann zusammen
mit der gezielten Erneuerung einer durch Rickbau verringerten Anzahl &lterer Mietwoh-
nungsgebadude einen wichtigen Impuls fir die Qualifizierung des Wohnstandortes Méllen
erzeugen und entscheidend zur Imageverbesserung beitragen, zumal mit dem Angebot
an bezahlbaren Eigenheimen ein Beitrag zur verbesserten sozialen Mischung in dem
Stadtteil geleistet wirde. Dieser Erneuerungsprozess wird als Stadtumbau bezeichnet.

In Voerde West ist die Schaffung einer lebendigen Ortsmitte ein wichtiges Themenfeld.
Nach der gelungenen, im Jahr 2017 abgeschlossenen Neugestaltung und Aufwertung
des Rathausplatzes wird es in Zukunft darum gehen, die 6stlich angrenzenden Wohnge-
baude wieder einer dauerhaften Nutzung zuzufihren, die ihren Beitrag zur Belebung der
Ortsmitte leisten kann.

Begleitung
Generationenwechsel

Stadtumbau

Py Modernisierung
.../ B0er J. - Bestande

O Lebendige Stadtmitte

Rheindérfer 5~

Abb. 20: Kleinrdumige Handlt feld
Quelle: SSR auf Basis des Melderegisters der Stadt Voerde
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Zusammenfassung der kleinrdaumigen Vertiefung

= Der demografische Wandel hat gemeinsam mit den Austauschprozessen durch
Wanderungen die Bevélkerungsstrukturen in den verschiedenen Ortsteilen Voerdes
nachhaltig beeinflusst. So hat sich Méllen zum Stadtteil mit der jiingsten Bewohner-
schaft und Spellen sowie Friedrichsfeld West zu denjenigen mit der altesten Bewoh-
nerschaft entwickelt. Wahrend die Bevdlkerung in Voerde leicht zuriickging, verlor
Méllen prozentual die meisten Einwohner, wéahrend die Rheindérfer wie auch Voerde
West sogar leichte Zugewinne verbuchen konnten.

= |n Spellen, Friedrichsfeld West, im Quartier 6stlich B8 / sldlich Alte Hiinxer Straf3e
sowie im Buschmannshof wird in den nachsten Jahren ein Generationenwechsel
eintreten, denn dort leben vergleichsweise viele dltere Seniorenhaushalte. Der
Wohnstandort Voerde wie auch die genannten Quartiere und Ortsteile sind attraktiv
genug, dass die im Zuge des Generationswechsels frei werdenden Wohnungen -
vornehmlich Ein- und Zweifamilienhduser — wieder von jlingeren Haushalten und vor
allem von Familien bezogen werden. Die Stadt Voerde kann darauf achten, dass die
notwendigen Aus- und Umbauten oder Grundstiicksteilungen durch entsprechende
planungsrechtliche Festlegungen vollzogen werden kénnen, so dass ein modernes
Wohnangebot entsteht und Nachverdichtungsprozesse stattfinden kénnen. Im Vor-
feld solcher Generationenwechsel kann die Alterung der Bevélkerung und der Verlust
von Einwohnerschaft die Gefahr hervorrufen, dass bestehende Infrastrukturen sich
nicht mehr tragen und wegbrechen und Altere in zu gro8 gewordenen Wohnungen
verharren. Birgerschaft und die Stadt Voerde haben daher in Spellen ein vorbildhaf-
tes Projekt mit Namen ,,Neues Wohnen in Spellen® initiiert, das altersgerechte
Wohnalternativen schaffen, den Generationenwechsel férdern und vorhandene In-
frastruktur erhalten will. Auch in den anderen benannten Teilrdumen kdnnte ein at-
traktives Angebot an altersgerechten Wohnungen eine Perspektive fiir Altere dar-
stellen und zugleich den Generationenwechsel unterstiitzen.

= In zwei unterschiedlich grof3en Teilrdumen Voerdes besteht Handlungsbedarf in der
Sanierung élterer Mietwohnungsgeb&ude. Die Erneuerung der noch unsanierten
Zeilenbauten im Umfeld der Parkschule bedarf der Unterstiitzung der Stadt Voerde
im Bereich der Wohnumfeldverbesserung. Auch die Umsetzung einer Nutzungsper-
spektive fur die alte Parkschule kann einen weiteren Aufwertungsimpuls fir die
Standortqualifizierung setzen. Die Entwicklung einer Perspektive fiir die umfangrei-
chen, sanierungsbedirftigen Mietwohnungsbesténde in Méllen sollte in eine Ent-
wicklungsstrategie fir den gesamten Stadtteil eingebunden werden. Da auch die
Zukunft des Standortes des ehemaligen STEAG-Kraftwerkes zu diskutieren ist, bie-
tet es sich insgesamt an, einen Stadtumbauprozess zu initiieren, der eine ganzheitli-
che Aufwertung des Wohnstandortes Méllen in den Blick fasst und eine nachhaltige
Erneuerungsstrategie fir die sanierungsbediirftigen Wohnungsbestande entwirft.
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PROGNOSEN

Eine Grundlage fur die Ableitung von Handlungsschwerpunkten und Strategien ist die
Vorausschatzung der Entwicklungstrends am Wohnungsmarkt. Dazu z&hlt neben der
Bevdlkerungsprognose — als entscheidende Grof3e fir den Wohnungsmarkt — die Voraus-
schétzung der Zahl der Haushalte. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen
Uberblick tiber die Wohnungsmarktlage und erméglichen Aussagen zum Neubaubedarf und
geben ggf. Hinweise auf einen sich entwickelnden Uberhang an Wohnraum.

Die Bevolkerungsvorausberechnung fur Voerde bis zum Jahr 2035 erfolgt als komponen-
tenbasierte Modellrechnung (Cohort-survival-Methode). Berechnungsgrundlage waren die
Einwohnermeldedaten der Stadt Voerde. Ausgehend von der Basisbevolkerung am
31.12.2015 (Einwohner mit Hauptwohnsitz) wurden alters- und geschlechtsspezifische
Kennziffern zu Geburten-, Sterbe und Wanderungswahrscheinlichkeiten aus dem Stutz-
zeitraum 2011-2014 berechnet. Das Jahr 2015 wurde aufgrund der ungewdhnlich hohen
Zuwanderungszahlen aus dem Ausland (Flichtlingszuzug) bei der Berechnung der Wahr-
scheinlichkeiten nicht berticksichtigt, um mit einem in dieser Grof3enordnung vermutlich
einmaligen Ereignis nicht die Trendaussage zu verzerren. Die ermittelten Daten wurden
einer Plausibilitdtskontrolle unterzogen.

Zur Kontrolle der Eingangsparameter fur die Modellrechnung stand der Stttzzeitraum 2011
bis 2014 zur Verfigung. Die Vorausberechnung wurde im Jahr 2011 gestartet und mit den
realen Entwicklungen abgeglichen. Bestéatigt die Modellrechnung fir Gesamtstadt und
Modellzonen die reale Entwicklung (d.h. den Bevélkerungsstand zum 31.12.2014), wird die
Vorausberechnung mit diesem Modell und ausgehend von der Basisbevolkerung am
31.12.2015 bis zum Jahr 2035 fortgefuhrt.

Im Ergebnis der Prognose zeigt sich fir die Gesamtstadt Voerde weiterhin eine ricklaufige
Einwohnerzahl, sodass im Jahr 2035 voraussichtlich ein Einwohnerstand von ca. 33.480
Personen (mit Hauptwohnsitz) erreicht wird. Das entspricht einem Bevélkerungsrickgang
von rd. 2.960 Personen bzw. einer Abnahme um rd. 8 Prozent in 19 Jahren. Dieser Trend
ist darauf zurtickzufihren, dass sowohl die naturliche Entwicklung als auch der Wande-
rungssaldo in den letzten Jahren Uberwiegend negativ waren und sich diese Entwicklung
fortsetzen wird.

Allerdings ist der Einwohnerriickgang gegenuber der Bevdlkerungsprognose von IT.NRW
geringer. Die in 2014 erstellte Prognose von IT.NRW, die noch nicht den erhdhten Bevolke-
rungsstand durch die Fluchtlingszuwanderung in 2015 einbezieht, prognostiziert fir Voerde
im Jahr 2035 einen gegentber der SSR-Prognose um rund 850 Personen verminderten
Bevdlkerungsstand. Dies ist insofern von Bedeutung, als die Prognosen fur die Regionalpla-
nung Grundlage fir die Ermittlung von Wohnbauflachenbedarfen sind.
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Abb. 21: Methode zur Bevélkerungsvorausberechnung
Quelle: SSR
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Ein Vergleich der Einwohnerzahl zum Stichtag 31.12.2018 zeigt, dass die Bevolkerungs-
prognose den tatsachlichen Einwohnerstand mit nur 0,6 Prozent Abweichung wiedergibt.
Dies entspricht einer nach wie vor hohen Treffsicherheit. Denn die bisherigen jahrlichen
Schwankungen im Einwohnerstand Voerdes in einer Spanne von -80 bis -400 Personen ist
grof3, dass sich die Abweichung im nachsten Jahr wieder ausgleichen und gegen Null
tendieren kann.

Im Altersaufbau der Bevolkerung in Voerde verandert sich Folgendes:

Die Seniorenhaushalte werden weiter zunehmen. Dies betrifft besonders die Altersgrup-
pe der jungen Senioren im Alter von 65 bis 80 Jahren. Sie wachst um rd. 1.180 Personen
bzw. rd. ein FUnftel, da die geburtenstarken Jahrgange der 1960er Jahre langsam in das
Rentenalter eintreten. Denselben prozentualen Zuwachs werden auch die Hochaltrigen
ab 80 Jahren verzeichnen, allerdings nur mit einem Zugewinn von rd. 480 Personen.

Die Gruppe der Best Ager im Alter von 50 bis 64 Jahren verkleinert sich deutlich, da sie
derzeit noch von den geburtenstarken Jahrgangen der 1960er Jahre gebildet wird und
nachrickende Jahrgange nicht mehr so umfangreich sind. Sie wird mit einer Abnahme
von rd. 2.500 Personen bzw. minus 28 Prozent voraussichtlich den prozentual wie auch
zahlenmafBig starksten Rickgang aller Zielgruppen verzeichnen

Die Zahl der Kinder- und Jugendlichen wird insgesamt um rd. 9 bis 10 Prozent abneh-
men. Dies weist vor dem Hintergrund eines bislang positiven Wanderungssaldos auf
einen demografischen Rickgang dieser Altersgruppe hin. Der Ruckgang wird bei Kindern
im schulfahigen Alter mit einem Minus von rd. 350 Personen doppelt so umfangreich
ausfallen als bei Kindern im Vorschulalter.

Demografisch bedingt wird auch die Gruppe der Starterhaushalte kleiner. Sie vermindert
sich um rd. 1.000 Personen bzw. 22 Prozent.

Die Verringerung in der mittleren Altersgruppe der 30- bis 49-Jahrigen liegt mit einer
Abnahme von minus sechs Prozent noch unterhalb des stadtischen Durchschnitts. Den-
noch kann mit einem Rickgang von Uber 500 Personen auch ein leicht vermindertes
Potenzial in der Wohneigentumsbildung einhergehen.
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Abb. 23: Bevélkerungsprognose zur Altersentwicklung
Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde
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Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde

Parallel zur gesamtstadtischen Bevolkerungsprognose wurden kleinrdumige Bevdlkerungs-
szenarien berechnet, die verdeutlichen sollen, wie sich die zukinftige demografische
Entwicklung in den Ortsteilen vollziehen wird, wenn sich die Rahmenbedingungen bei den
Geburten, Sterbeféllen, Zu- und Fortzlgen so fortsetzen wie bisher. Die Szenarien sind als
Modellrechnungen zu verstehen, die die bisherigen Entwicklungstrends in die Zukunft — bis
2035 — verlangern. Es ist wahrscheinlich, dass es zu Anpassungs- und Ausgleichsprozessen
zwischen Ortsteilen kommen wird, wenn zum Beispiel in einem beliebten Ortsteil eine durch
demografische Effekte ricklaufige Bevolkerung ein attraktives Wohnungsangebot ,frei-
setzt”. Das attraktive Angebot wird wahrscheinlich in verstarktem Maf3e Zuzige in den
beliebten Stadtteil lenken. Diese Anpassungsprozesse kdnnen jedoch modelltechnisch nicht
abgebildet werden. Insofern sind die teilrdumlichen Modellrechnungen als Szenarien zu
verstehen, die aufzeigen, wie sich die Stadtteile entwickeln wirden, wenn keine Anpas-
sungsprozesse stattfinden.

Fur die Vorausberechnung wurde das Voerder Stadtgebiet in Abstimmung mit der Stadt-
verwaltung in sieben Modellzonen aufgeteilt. Sie wurden bereits im Kapitel , Kleinrdumige
Analysen” vorgestellt. Um methodische Unsicherheiten in der Prognose ausschlief3en zu
kénnen, weist jede Modellzone eine Mindestgrof3e von rd. 2.000 Einwohnern auf.

Die kleinrdumigen Szenarien zeigen ein Nebeneinander von stabilen bis schrumpfenden
Ortsteilen. Die Rheinddrfer erweisen sich beispielsweise als Orte mit demografischen
Rahmenbedingungen, die — in die Zukunft verlangert — eine stabile Bevolkerungsstruktur
hervorbringen. Der Ortsteil Spellen ist aufgrund seiner derzeitigen demografischen Struktur
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— hoher Altersdurchschnitt, wenig &ltere Hauser, die durch Fortzug frei werden und durch
jungere Haushalte belegt werden kdnnen — derjenige Teilraum, der in den Szenarien am
stérksten an Einwohnern verlieren wirde. Diese Entwicklung wird jedoch nicht wie prog-
nostiziert eintreten, denn der Bevolkerungsrickgang wird wiederum ein Vielfaches an
Zuzigen in den élteren Ein- und Zweifamilienhausbestand lenken, da der Ortsteil ein
beliebter Wohnstandort ist.

Gemessen am stadtischen Durchschnitt wird Spellen wie auch in Friedrichsfeld West durch
Alterungsprozesse einen grof3eren Teil der angestammten Bewohnerschaft verlieren.
Entsprechend kann der Wohnungsbestand durch zuziehende Familienhaushalte wieder
belegt werden. Solange beide Ortsteile eine Standortgunst fur Wohnungssuchende
aufweisen, ist keine Schrumpfung zu erwarten, da sie durch Zuzug neuer Familien aufge-
fangen wird.

Die Rheindorfer, aber auch Mollen und Voerde West sind Ortsteile, die bislang als Zuzugs-
orte bezeichnet werden kénnen, weil sie von Zuwanderung profitieren. In den Szenarien
hebt sich ihre Einwohnerentwicklung positiv vom stadtischen Durchschnitt ab. Die Modell-
rechnungen zur Einwohnerzahl zeigen Stabilitét bis nur leichte Schrumpfung.

Einen Handlungsbedarf in der Férderung des Generationswechsels weisen die Ortsteile
Spellen und Friedrichsfeld West auf. Denn im Zuge der Alterung der Bewohnerschaft
drohen Infrastrukturen nicht mehr ausgelastet zu sein und verloren zu gehen. Diesem
Prozess sollte frihzeitig entgegengewirkt werden. In Spellen ist dazu bereits das modell-
hafte Projekt ,Neues Wohnen in Spellen” angestofien worden. Es geht darum, in den
betreffenden Ortsteilen durch die Schaffung altengerechter Angebote &ltere Bewohner zu
motivieren, das altere Eigenheim freizuziehen und somit Chancen auf einen Zuzug von
Familienhaushalten zu er6ffnen. Auch die Nachverdichtung im Bestand, also die Nutzung
von Baullcken, die Grundstuicksteilung, die Umnutzung von Flachen fir den Wohnungs-
neubau usw., bietet Chancen auf Zuzug jungerer Haushalte im Vorfeld des anstehenden
Generationswechsels.

Der Grundgedanke zur Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs folgt der Logik,
dass jeder Privathaushalt eine Wohnung benétigt. Anzahl und strukturelle Veranderung der
privaten Haushalte bis zum Jahr 2035 bilden damit eine wesentliche Komponente fiir die
Entwicklung des kinftigen Wohnungsbedarfs. Fur die Haushaltsprognose muss in einem
ersten Schritt die Zahl der Personen in Privathaushalten ermittelt werden; das heif3t, es
werden die Personen aus der Bevolkerungsprognose herausgerechnet, die keinen eigenen
Wohnungsbedarf aufweisen, weil sie zum Beispiel in stationéaren Einrichtungen der Altenhil-
fe leben. Die fur die Haushaltsprognose relevanten Haushaltsmitgliederquoten wurden dem
Zensus 2011 fur Voerde entnommen und auf die Bevolkerungsprognose Ubertragen. Dabei
zeigt sich folgendes Ergebnis:
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= Die Anzahl der Privathaushalte wird zwischen 2016 und 2035 stabil bleiben. Der Trend
zu kleineren Haushalten, befordert durch die Zunahme der Seniorenhaushalte, fihrt
dazu, dass die Bevdlkerungsabnahme kompensiert wird.

= Im Vergleich zu vielen anderen Kommunen zeigt sich auch in Voerde die , typische”
Zunahme kleiner Haushalte bei gleichzeitiger Abnahme der Familienhaushalte. Viele der
Senioren, deren Zahl zunimmt, leben in Ein- oder Zweipersonenhaushalten. Der Trend
zur Singularisierung fuhrt auch in Voerde zu einer erwartungsgemaf3en Zunahme der
Einpersonenhaushalte um immerhin zehn Prozent. Die Gruppe der Zweipersonenhaus-
halte bleibt dagegen stabil. Die Zunahme bei Paarhaushalten im Seniorenalter wird kom-
pensiert durch die Verminderung der Best Ager, die zu zweit zusammen leben.

= Der Umfang groéf3erer Haushalte mit drei und mehr Personen nimmt demografisch
bedingt ab.
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Abb. 26: Haushaltsprognose Voerde
Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde

ZUSATZEFFEKT DURCH WIRTSCHAFTLICHE IMPULSE

Die Einwohner- und Haushaltsentwicklung ist wie auch in Voerde von den Auf3enwande-
rung — also den Zuztgen ins und den Fortzlgen aus dem Stadtgebiet — gepragt. Ein
wesentlicher Push- und Pullfaktor flr das Wanderungsgeschehen ist die Arbeitsmarktent-
wicklung. Der Arbeitsmarkt ist ein dem Wohnungsmarkt vorgelagerter Markt.
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Da die vorliegende Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose auf einer Trendvorausschatzung
beruht, deren Stutzzeitraum die Jahre 2011 bis 2014/15 umfasst, werden auch die demo-
grafische Entwicklung beeinflussende Rahmenbedingungen wie die damalige Entwicklung
am ortlichen Arbeitsmarkt in die Zukunft fortgeschrieben.

Ergeben sich jedoch Erkenntnisse, dass die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung andere
Impulse haben wird, so sind diese veranderten Einflisse auf die demografische Entwicklung
abzuschatzen und in das Prognosemodell einzubauen.

In einem ersten Schritt wird daher die Arbeitsmarktentwicklung im Stutzzeitraum 2011 bis
2015 betrachtet, danach mit der absehbaren wirtschaftlichen Entwicklung verglichen. Aus
dem Abgleich ergibt sich, ob Zusatzeffekte aus der Arbeitsmarktentwicklung als weitere
Komponente der Haushaltsprognose zu berlcksichtigen sind.

Der Arbeitsmarkt in Voerde hat im StUtzzeitraum eine nennenswerte Ausweitung erfahren.
Der entsprechende Indikator der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort,
dargestellt in der nachfolgenden Abbildung, zeigt eine Zunahme um rd. 13 % bzw. 921
Beschaftigte. Sie vollzog sich vor allem in den Jahren 2014 und 2015. Die Beschaftigungsin-
tensitat — das Verhéltnis von Beschéaftigten pro 1.000 Einwohner — wuchs parallel von 196
auf 223 Personen. Die Stilllegung des Kraftwerkes STEAG am Standort Voerde mit ehemals
rd. 280 Mitarbeitern wirkte sich insofern auf die ortliche Arbeitsmarktentwicklung aus, als
dass die Zahl der Beschaftigten im Stadtgebiet in 2017 stagnierte.

Ein Grof3teil der Beschaftigten am Arbeitsort Voerde wohnt auf3erhalb des Stadtgebietes
und pendelt taglich ein. Darauf verweist eine Einpendlerquote von durchschnittlich 81
Prozent fur Voerde. Sie berechnet sich, indem man die Zahl der Berufseinpendler ins
Verhaltnis zu der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten setzt. Der in Voerde
vorherrschende Uberschuss der Berufsauspendler verminderte sich von 6.867 Personen in
2011 auf 6.632 Personen in 2015, was vor allem der gestiegenen Zahl der Berufseinpendler
zuzurechnen war.

Zeitgleich blieb die Bauintensitat, also die Zahl der Baufertigstellungen gemessen am
Wohnungsbestand, in dem Zeitraum hinter den Vergleichswerten fiir Gemeinden gleicher
Grof3enordnung in NRW zurtick (vgl. NRW.Bank: Wohnungsmarktprofil Voerde). Vor allem
das Flachenangebot im Segment des individuellen Wohnungsbaus déampfte die dortige
Bautatigkeit. Insofern bestéatigt sich die Vermutung, dass das in der Region vorhandene und
taglich nach Voerde einpendelnde Potenzial an Wohnraum nachfragenden Arbeitnehmern
bzw. Haushalten nicht in gréf3erem Maf3e abgeschopft werden konnte. Diese These
unterstUtzen auch Erkenntnisse aus Expertengesprachen mit Wohnungsmarktakteuren aus
Voerde.
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Abb. 27: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Voerde
Quelle: SSR auf Grundlage IT.NRW
2011 2012 2013 ‘ 2014 2015 2016
Berufseinpendler 5952 | 6.048 5.912 5.991 6454 | 6.808
Einpendlerquote* 82 % 84 % 81% 77 % 79 % 81%
Auspendleriiberschuss 6.867 6.827 7.264 7.106 6.632 6.293

Tab. 6: Berufseinpendlerquote

Quelle: SSR auf Grundlage von IT.NRW; * Zahl der Berufseinpendler im Verhéltnis zur Zahl sozialversicherungspflichtig Beschéaftigter

In den vergangenen Jahren (2012 bis 2015) verzeichnet die Wirtschaftsforderung in Voerde
insgesamt neun Neuansiedlungen von Wirtschaftsbetrieben, die mafigeblich zur Auswei-
tung des Arbeitsplatzangebotes beitrugen. Es handelt sich Uberwiegend um Firmen, die

ihren Standort verlagerten oder in Voerde eine Filiale eréffneten. Die vorherigen Standorte
lagen vorzugsweise in nahegelegenen Grof3stddten und dem Umland. Durch Neuansiedlung
entstanden somit 208 zusatzliche Arbeitsplatze innerhalb von vier Jahren. Dies ergibt
umgerechnet einen mittleren Zuwachs von jahrlich 52 Arbeitsplatzen.
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Abb. 28: neu entstandene Arbeitsplatze durch Neuansiedlung von Wirtschaftsunternehmen in Voerde
Quelle: SSR auf Grundlage Stadt Voerde, Stabsstelle Wirtschaftsférderung und Liegenschaften

Erkenntnisse zur zukiinftigen Arbeitsmarktentwicklung in Voerde

Far die Jahre 2018 und 2019, die bereits Prognosejahre der Bevoélkerungsvorausschéatzung
sind, sind funf neue Ansiedlungen von Wirtschaftsbetrieben konkret zu erwarten (bzw. eine
Ansiedlung vollzog sich bereits im Sommer 2018). Die vorherigen Unternehmensstandorte
liegen, wie auch schon in den Vorjahren, vornehmlich im Umland und in nahegelegenen
Grof3stédten. Bis auf einen Betrieb aus der Bankenbranche ist die Zahl der voraussichtlich
pro Betrieb entstehenden neuen Arbeitsplétze bekannt. Sie summieren sich auf mindestens
270 Arbeitsplatze. Dies entspricht einem mittleren Zuwachs von mindestens 135 Platzen
pro Jahr.

Ein solcher Wert ist in Voerde in keinem der zurlckliegenden Jahre 2012 bis 2017 erreicht
worden. Der Zuwachs entspricht einer Vervielfachung mit dem Faktor 2,6 bzw. einem
Zuwachs um 160 Prozent gegentber den Vorjahren.
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Abb. 29: realisierte und anvisierte Arbeitsplatze durch Neuansiedlung von Wirtschaftsunternehmen in Voerde
Quelle: SSR auf Grundlage Stadt Voerde, Stabsstelle Wirtschaftsférderung und Liegenschaften

Schlussfolgerungen und Zusatzeffekte fir die Haushaltsprognose

Die fur 2018 und 2019 bereits sehr konkret zu benennende Zahl an Neuansiedlungen und
zusatzlichen Arbeitsplatzen, die in Voerde geschaffen werden, liegt mit rd. 270 Arbeitsplat-
ze deutlich Uber dem Durchschnitt von 104 Platzen (52 Platze mal 2 Jahre), der der
Bevolkerungsprognose fur Voerde zu Grunde liegt. Daher ist es zuldssig und geboten, die
anvisierten Neuansiedlungen hinsichtlich ihrer Wirkungen auf die zukinftige Bevdlkerungs-
entwicklung und Wohnungsnachfrage zu bewerten und einzuberechnen.

Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass sich dieser Impuls ftr 2018/2019 auch dauer-
haft fortsetzt und eine andere wirtschaftliche Entwicklung in Voerde zu Grunde gelegt
werden muss. Es ist auch nicht anzunehmen, dass es sich bei dem kurzfristigen Impuls um
einen Vorzieheffekt handelt, der dazu fihrt, dass in den Folgejahren die Arbeitsplatzent-
wicklung unter das Niveau des StUtzzeitraumes der Prognose (2011 bis 2014/15) zurlck-
fallt. Daher ist es zuléssig, den kurzfristigen Impuls als temporéren Effekt auf die Entwick-
lung des Wohnungsbedarfes aufzufassen, ihn gesondert zu berechnen und als einmaligen
Zusatzeffekt hinzuzurechnen.

Der Zusatzeffekt, der durch die Uberdurchschnittlichen Neuansiedlungen erzielt wird,
betragt fur die Jahre 2018 und 2019 166 Arbeitsplatze. Dies ist die Differenz zwischen dem
Durchschnitt von 104 Platzen im Referenzzeitraum und dem anvisierten Neuzugang an
Arbeitsplatzen. Jeder neue Arbeitsplatz wird von einem Arbeitnehmer besetzt. Ublicher-
weise pendeln 81 Prozent der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten téglich nach
Voerde ein, 19 Prozent wohnen in Voerde. Geht man nun davon aus, dass auch 19 Prozent
der zu erwartenden 166 Beschaftigten in Zukunft in Voerde ansassig sein wird, ergibt sich
ein Einwohnerzuwachs von 31 Personen. Diese 31 Personen grinden Haushalte und fragen
Wohnraum nach. Der Wohnraumbedarf ist daher — in einem Zeitraum von max. funf Jahren
nach Betriebsansiedlung — um 31 Wohnungen zu erhdhen. Die Berechnung des gesamten
Wohnraumbedarfes fur Voerde erfolgt im nachfolgenden Kapitel.
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Die Abschatzung des kinftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fir die weitere
Wohnungsmarktsteuerung. Dazu wird die Wohnungsnachfrage (Zahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf) dem verfigbaren Wohnungsbestand gegenubergestellt. Bei der Voraus-
schatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf ist der Zahl der Privathaushalte die der
Nebenwohnsitzhaushalte hinzuzurechnen. Sie machen nur einen kleinen, aber nicht zu
vernachlassigenden Anteil von rd. zwei Prozent aller Privathaushalte aus. Insgesamt ergibt
sich eine Summe von rd. 16.410 Haushalten mit Wohnungsbedarf in Voerde. Diesem Bedarf
stehen rd. 19.920 Wohnungen gegenuber.

Far die Funktionstichtigkeit eines Wohnungsmarktes ist zudem die Komponente der
Fluktuationsreserve zu bertcksichtigen. Sie ist erforderlich, da infolge von Modernisie-
rungsaktivitdten und Umzigen immer ein Teil der Wohnungen kurzfristig leer steht bzw.
leer stehen muss. Der Wohnungsbestand sollte die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf
deshalb um etwa 2-3 Prozent Ubersteigen. Fur Voerde wird aufgrund der Marktlage und
dem Uber 50%igen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern ein Wert von 3 Prozent ange-
setzt.

Dariber hinaus ist der Ersatzbedarf zu berlcksichtigen. Er beschreibt den Anteil der
Wohnungen, die jahrlich aufgrund qualitativer Mangel vom Markt genommen werden und
somit dem Wohnungsmarkt verloren gehen; flr sie ist Ersatz durch Neubau zu schaffen.
Auch der Bedarf aufgrund von Zusammenlegungen oder von Umwidmungen, z.B. in Praxis-
oder Birordume, fallt unter den Ersatzbedarf. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) gibt fur den jahrlichen Ersatzbedarf eine Quote von rd. 0,3
Prozent im Mehrfamilienhaussegment und von 0,15 Prozent fur Einfamilienhduser an. Diese
Werte werden aber in der Praxis hdufig nicht erzielt. Das Institut fir Wirtschaft IW Kéln
benennt daher fur Westdeutschland etwas geringere Margen, die im Ein- und Zweifamilien-
hausbestand 0,14 Prozent und im Mehrfamilienhausbereich 0,2 Prozent betragen. Der Wert
von 0,14 Prozent wird fir Voerde dbernommen. Der Wert von 0,2 Prozent im Mehrfamili-
enhausbau wird fur Voerde auf 0,25 Prozent erhéht, da in Expertengespréachen eine
Bereitschaft deutlich wurde, nicht mehr modernisierungsfahige Mietwohnungen in be-
stimmten Teillagen Voerdes vom Markt zu nehmen. Fur Voerde ergibt sich damit ein
jahrlicher Ersatzbedarf von insgesamt rd. 0,19 Prozent des Wohnungsbestandes.

Als vierte Komponente ist der Zusatzbedarf durch absehbare wirtschaftliche Impulse
einzukalkulieren. Er wurde im vorangegangenen Kapitel berechnet und betragt 31 Wohnun-
gen in den Jahren 2019 bis 2024.

In der Gegenuberstellung der einzelnen Komponenten zeigt sich folgendes Ergebnis:

Im Ausgangsjahr der Prognose 2016 wird ein Wohnungsbedarf in Héhe von 17 Wohnun-
gen ermittelt. Es handelt sich dabei um den sogenannten Nachholbedarf. Er fallt relativ
gering aus. Dies korrespondiert mit den Aussagen der befragten Marktexperten, dass
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sich der Voerder Wohnungsmarkt — ohne Unterscheidung nach Teilmarkten — in 2016 als
ausgeglichen darstellt.

Infolge der Entwicklung der Haushalte mit Wohnraumbedarf entwickelt sich bis zum Jahr
2035 ein sogenannter Neubedarf infolge der leichten Haushaltszunahme einschlieflich
Fluktuationsreserve in Hohe von 91 Wohnungen. Da die Zahl der Haushalte in 2030 ihren
Hoéhepunkt erreicht und danach wieder leicht rucklaufig ist, ist auch der Neubedarf in
2030 mit 219 noch hoher als funf Jahre spéter.

Durch die Betriebsansiedlungen und die damit verbundenen Impulse fir weitere Zuzige
von Haushalten ergibt sich eine Zunahme des Wohnungsbedarfs um 31 Wohnungen.
Diese Bedarfskomponente wird Zusatzbedarf durch wirtschaftlichen Impuls genannt.

Der Ersatzbedarf flr abgéangige Bausubstanz entwickelt sich zur bedeutsamsten
Bedarfskomponente. Bis 2035 wird, so die Schatzung, fur 618 Wohnungen ein Ersatz
durch Neubau zu schaffen sein.

Alle Bedarfskomponenten zusammen lassen den Bedarf auf rd. 740 Wohnungen in 2035
steigen. Dies entspricht einem jahrlichen Neubaubedarf von 41 Wohnungen. Der Bedarf
unterschreitet die bisherige Bautéatigkeit in Hohe von jahrlich 77 Wohnungen (Mittelwert
2011 bis 2017) und passt sich an eine kinftig nur noch geringfligig wachsende Zahl der
Haushalte mit Wohnungsbedarf an.

Neben der Entwicklung des Gesamtbedarfs ist zudem die Entwicklung in den beiden
grofien Segmenten des Wohnungsmarktes fur die Bedarfsplanung von Bedeutung. In die
Teilmarktprognose flief3en zum einen Erkenntnisse zur zukinftigen Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung als auch Daten zur Struktur des Wohnungsbestandes mit ein. Im
Ergebnis zeigt sich Folgendes:

Der grofite Wohnungsneubaubedarf mit jahrlich rd. 30 Wohnungen ergibt sich im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser. Die bisherige Bautéatigkeit in Hohe von rd. 43
Wohnungen kann somit mittel- bis langfristig vermindert werden, vor allem dann, wenn
in ca. zehn Jahren die grof3e Gruppe der heutigen Best Ager entschieden hat, ob sie
noch einmal Wohneigentum erwerben wollen.

Auf den Teilmarkt der Mehrfamilienhduser entfallt ein Bedarf von jahrlich durchschnitt-
lich 11 Wohnungen. Die bisherige Bautétigkeit in Hohe von 33 Wohnungen pro Jahr (WE
in MFH und in Nichtwohngebauden, Mittelwert fir 2011 bis 2017) kann nach Deckung
der Bedarfe in der Flichtlingsunterbringung sukzessive auf ein niedrigeres Niveau abge-
senkt werden. Herausragend durften grofiere Rickbaumaf3inahmen mit anschlief3endem
Neubau im Rahmen von Stadtumbauprozessen sein.
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Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde

2020 2025 2030 2035 Pro Jahr
Gesamtbedarf 127 WE 386 WE 706 WE 740 WE 41 WE
Bedarf EZFH 94 WE 285 WE 522 WE 547 WE 30 WE
Bedarf MFH 33 WE 101 WE 184 WE 193 WE 1M WE

Tab. 7: Prognose des Wohnung:

bedarfs nach Seg

Quelle: SSR auf Grundlage des Melderegisters der Stadt Voerde
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In dem Themenfeld erfolgt eine Abschatzung der kinftigen Bedarfe im preisgunstigen
Wohnen sowohl in quantitativer wie auch qualitativer Hinsicht sowie eine Gegentiberstel-
lung der bereits projektierten Bauvorhaben in Voerde. Aus dem Abgleich Iasst sich ableiten,
inwiefern noch zuséatzlicher Steuerungsbedarf fir die kommenden Jahre besteht.

Der kunftige Wohnraumbedarf einkommensschwacher Haushalte lasst sich grob abschat-
zen, wenn man folgende Bedarfskomponenten beriicksichtigt:

Der Neubedarf aufgrund der Zunahme einkommensschwacher Haushalte. Hierzu wird
die prognostizierte Haushaltsentwicklung in Voerde zu Grunde gelegt und angenommen,
dass der bisher ermittelte Anteil der Niedrigeinkommensbezieher gleich hoch bleiben
wird. Allerdings ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt erkennbar, dass die Zahl Einkommens-
schwacher, die Zugang zu einem Wohnberechtigungsschein (WBS) hat, durch aner-
kannte Fllchtlinge und Asylbewerber anwachsen wird. Daher wird der Wohnbedarf
derjenigen anerkannten Flichtlinge und Asylbewerber, die Anspruch auf einen Wohnbe-
rechtigungsschein (WBS) haben, gesondert hinzugerechnet. Flichtlinge, die keinen
Anspruch auf einen WBS haben, aber durch geférderten Wohnraum im Rahmen der
Richtlinie zur Férderung von Wohnraum fur Flichtlinge (RL FIG) des Landes NRW ver-
sorgt werden koénnen, sind nicht Gegenstand der Berechnungen.

Aufgrund von kinftigen Bindungsverlusten vermindert sich der derzeitige Bestand an
geforderten Wohnungen. HierfUr ist angemessener Ersatz zu schaffen.

Fur die Bedarfsermittlung wurde folgendermaf3en vorgegangen:

Die Anzahl der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich (2017 = rd. 3.900 Haushalte)
wird anhand der Haushaltsentwicklung fur das Jahr 2030 hochgerechnet (2030 = rd.
3.919 Haushalte).

Der Wohnraumbedarf von anerkannten Fluchtlingen und Asylbewerbern, die Anspruch
auf einen Wohnberechtigungsschein haben, wurde bereits in Kapitel ,Preisginstiges
Wohnen® ermittelt und belauft sich auf rd. 47 Haushalte. Weitere Bedarfe durch den
kanftigen Abschluss von Asylverfahren kénnen nicht zuverlassig quantifiziert werden.

FUr den Ersatz fur Bindungsverluste werden 40 Wohnungen kalkuliert. Dieser Berech-
nung liegen folgende Uberlegungen zu Grunde: Durch die Riickzahlung 6ffentlicher Dar-
lehen wird sich der Umfang der preisgebundenen Mietwohnungen in Hohe von 80 Woh-
nungen bzw. 10 Prozent vermindern. Aus den Expertengesprachen geht hervor, dass ein
Teil dieser Wohnungen aufgrund seiner veralteten Ausstattungsstandards in den kom-
menden Jahren modernisiert werden muss. Wie umfangreich diese Modernisierungen
sein werden, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht exakt beziffert werden. Daher
wird gutachterlicherseits die Annahme getroffen, dass rund die Hélfte der Wohnungen
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mit auslaufenden Sozialbindungen (40 Wohnungen) aufgrund von Modernisierungen und
anschlief3ender Preisanpassungen nicht mehr im preisginstigen Mietwohnungssegment
zur Verflgung stehen werden und ersetzt werden mussen.

Auf dieser Grundlage kann ermittelt werden, wie viele Preisbindungen im Jahr 2030
zusatzlich am Markt erforderlich wéaren, um den Wohnraumbedarf einkommensschwa-
cher Haushalte zu decken.

Die Berechnung erfolgt in zwei Szenarien: Das 1. Szenario ,Grundvariante” bemisst den
Bedarf an preisglinstigen Wohnungen anhand der bereits vorgestellten Bedarfskompo-
nenten. Mit der Auswahl der Komponenten wird der Anspruch erhoben, Daseinsvorsorge
fur die Zielgruppe der einkommensschwachen Haushalte zu sichern. Das 2. Szenario
~Maximalvariante” geht Uber diesen Anspruch hinaus und antizipiert magliche Zusatzef-
fekte, die durch demografische und soziale Entwicklungen eintreten kénnten. In diesem
Fall wird eine Zunahme der Altersarmut angenommen.

Die Abschatzung kinftiger Haushalte mit Bezug von Grundsicherung im Alter erfolgt
durch Ubertragung von tiberregionalen Prognosen auf Voerde. Laut Martens (2014)
steigt die Zahl der einkommensarmen Rentner innerhalb von 10 Jahren (2011-2021) um
rd. 70 Prozent bzw. 7 Prozent pro Jahr. In Nordrhein-Westfalen ist die Gruppe seit 2006
um rd. 5,6 Prozent pro Jahr gewachsen. Der NRW-Wert wird fir Voerde auf die Anzahl
der SGB XlI-Haushalte Ubertragen. Demnach wiirde die Zahl der Haushalte mit Grundsi-
cherung im Alter von 330 in 2015 / 2016 auf 705 Haushalte in 2030 steigen. Dies ent-
spricht einer Zunahme um 375 Haushalte.
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Abb. 31: Komponenten des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen
Quelle: SSR
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Abb. 32: Modellrechnung zur Entwicklung der Zahl geférderter Mietwohnungen

Quelle: NRW.Bank 2016
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Neubedarf aufgrund
Haushaltszuwachs
* rd. 17 Wohnungen

Wohnbedarf von anerkannten
Flichtlingen
* rd. 47 Wohnungen

Ersatz fur Bindungsverluste
* rd. 40 Wohnungen

* rd. 104 WE insgesamt
* rd. 7 WE pro Jahr
* bisher 3 WE pro Jahr

io Grundvariante

Abb. 33: Komponenten des Bedarfs an preisgii g
Quelle: SSR

Neubedarf aufgrund
Haushaltszuwachs
* rd.17 Wohnungen

Wohnbedarf von anerkannten
Flichtlingen
* rd.47 Wohnungen

Ersatz fur Bindungsverluste
* rd.40 Wohnungen

Neubedarf aufgrund z.B.
Zunahme der Altersarmut
* Rd. 375 Wohnungen

* rd. 479 WE insgesamt
= rd. 32 WE pro Jahr
= bisher 3 WE pro Jahr

Abb. 34: Komponenten des Bedarfs an preisgiinstigen W
Quelle: SSR

Im Ergebnis der Szenarien zeigt sich:

= In der Grundvariante entsteht ein Wohnraumbedarf bis 2030 in Hohe von 104 Wohnun-
gen, dies entspricht umgerechnet 7 Wohnungen pro Jahr. Zum Vergleich: die bisherige
Bautéatigkeit im geférderten Wohnungsneubau lag bei drei Wohnungen pro Jahr. Die
Aktivitdten zur Schaffung von zusétzlichem preisginstigem Wohnraum sind demnach zu

erhdhen.
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In der Maximalvariante entsteht der grof3ite Zuwachs aufgrund zunehmender Altersar-
mut. Der Wohnraumbedarf wirde um rd. 479 Wohnungen bis 2030 ansteigen. Dies
entsprache einer Bautatigkeit von jahrlich 32 Wohnungen. Der bisherige Neubau muss-
ten dauerhaft stark ausgeweitet werden. Das Szenario macht deutlich, dass ein Anstieg
der Altersarmut im bisherigen Maf3e auf langfristige Sicht Herausforderungen schaffen
kdnnte, die jede Kommune betreffen kdnnen und eher gesamtgesellschaftliche Losungen
erfordern.

In Voerde wurde in den vergangenen Jahren nur in 2011 und in 2016 in nennenswertem
Umfang von jeweils rd. 20 Wohnungen 6ffentlich geférderter Wohnungsbau betrieben. In
den anderen Jahren wurden max. zwei oder gar keine Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen errichtet.

Mit der wachsenden Wohnraumnachfrage im Zuge der verstarkten Zuwanderung nach
Voerde und einer noch bis 2018 geltenden Bewilligungsmiete von 5,25 Euro/m? in der
Einkommensgruppe A wuchs auch das Interesse von Voerder Investoren, gefdrderten
Wohnungsbau umzusetzen. Die Stadt Voerde trieb ihrerseits Bauprojekte auf kommunalen
Grundstlcken wie der ehemaligen Pestalozzischule voran, fur die im Rahmen der Abgabe
der Grundstiicke nach Konzeptvergabe der Bau von geférderten Wohnungen enthalten
war.

Die Neufassung der Wohnraumférderbestimmungen und die in dem Zuge erfolgte Herab-
setzung der Bewilligungsmiete auf 5,00 Euro/m? durch die Landesregierung auf der einen
Seite und die auch bundesweit stark steigenden Baukosten auf der anderen Seite bremsten
das bis dahin gute Investitionsklima im geférderten Wohnungsbau in Voerde. Nur der
bereits projektierte Neubau von geférderten Mietwohnungen auf dem Geladnde der ehema-
ligen Pestalozzischule wird das Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen absehbar erwei-
tern.

In der Stadt Voerde sind in 2016 und 2017 zahlreiche geférderte Neubauvorhaben entwe-
der bereits umgesetzt, in der Realisierung oder in der Projektierung. Es handelt sich um finf
Bauprojekte mit insgesamt 90 Wohnungen. Sie sind den Einkommensgruppen A oder B der
Wohnraumférderung des Landes NRW, also den breiten Schichten der Bevélkerung,
vorbehalten und dirfen nicht mit Personen belegt werden (z.B. mit Personen im Asylver-
fahren), die keinen Zugang zu einem Wohnberechtigungsschein haben.

Die Gegenuberstellung von Bedarfen und anvisierten Bauvorhaben mit ¢ffentlicher Férde-
rung in Héhe von 56 Wohnungen (s. nachfolgende Tabelle) zeigt, dass fur die Jahre bis
2030 vom bereits ermittelten Bedarf in Hohe von 104 Wohnungen im Zuge der Fertigstel-
lung der Bauvorhaben voraussichtlich noch ein Bedarf in Hohe von 48 Wohnungen ver-
bleibt. Dies wirde bedeuten, dass ab dem Jahr 2022, dem Jahr der Fertigstellung des
letzten oben aufgeflhrten Bauvorhabens, jahrlich noch sieben geférderte Wohnungen zu
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errichten sind. Die bisherige mittlere Bautatigkeit von jahrlich drei Wohnungen ist somit auf
einem hoheren Niveau fortzuflhren.

Die Bedarfsentwicklung ist jedoch auf mittlere bis l&ngere Sicht hin zu beobachten, um
rechtzeitig auf weitere Bedarfsentwicklungen, etwa durch stetig steigende Altersarmut, zu
reagieren.

Objekt Anzahl WE Realisierung
Spellener Str. 27-29 20 in Fertigstellung
Waldacker 2 Bezug 2018
Ehem. Pestalozzischule 34 Bezug bis 2022
Summe 56

Tab. 8: Umgesetzte Neubauprojekte und Neubauvorhaben mit 6ffentlicher Férderung
Quelle: Stadt Voerde; Stand Januar 2019

Mittel- bis langfristige Bedarfser- Anzahl WE

mittlung

Bedarfe an preisgebundenen WE 104 (7)
(Trendvariante) (jahrlich)

Bis 2022 als Bauvorhaben projektiert / 56 (4)
realisiert (jahrlich)

Verbleibender Wohnbedarf (jahrlich) 48 (7)

Tab. 9: Ermittlung des Bedarfs an preisgebundenen Wohnungen
Quelle: SSR und Stadt Voerde

BEDARFE IM WOHNEN IM ALTER

Voerde verflgt Uber ein differenziertes Angebot an Wohnformen im Alter, sei es in Form
barrierearmer oder -freier Wohnungen ohne Dienstleistungsangebot oder als betreutes
Wohnen. Hierzu haben die beiden grofien Wohnungsanbieter, teilweise in Kooperation mit
sozialen Anbietern, beigetragen, die Erdgeschosswohnungen systematisch barrierearm
umbauen, indem altengerechte Bader eingebaut werden, und Wohnanlagen des betreuten
Wohnens errichten. Dennoch ist nach Einschatzung befragter Marktexperten nach wie vor
noch ein erheblicher Nachholbedarf im barrierearmen, barrierefreien und altengerechten
Wohnen vorhanden.
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Mit Blick auf die zukunftige demografische Entwicklung wird deutlich, dass der Bedarf noch
zunehmen wird:

= Wie bereits an anderer Stelle erwéhnt, wird die Zahl junger Senioren, die eher seltener
Uber Bewegungseinschrankungen oder andere Handicaps verfugen, mit einem Plus von
rd. 1180 Personen spurbar anwachsen. Sie fragen erfahrungsgemaf3 aufgrund ihres noch
jungen Alters eher Wohnungen mit barrierearmen Wohnungszugéngen und nicht zu
kleinen, modernen B&dern nach.

= Bei der Altersgruppe ab 80 Jahren nehmen die Bewegungseinschréankungen zu, diese
Haushalte sind vermehrt auf Unterstitzungsleistungen zur Bewaltigung des Alltags
angewiesen. Wohnstandorte mit einer fuf3ldufigen Nahversorgung, aber auch solche mit
einer schnell erreichbaren Busverbindung zu den wichtigsten Einkaufméglichkeiten sind
flr sie von elementarer Bedeutung. Optimal sind integrierte Wohnstandorte, die ein
breites Versorgungsangebot bieten. Diese Zielgruppe bendtigt oft bereits barrierefreie
Wohnungen, teilweise mit der Mdéglichkeit, Alltagshilfen in Anspruch zu nehmen, bis hin
zum betreuten Wohnen. Ihre Anzahl wird um weitere 480 Personen ansteigen. Dies
kodnnte, bei einer Haushaltsgrof3e von max. 1,5 Personen pro Haushalt, weitere 320
Haushalte bedeuten, die altengerechte Wohnformen nachfragen.

= |m Falle einer zunehmenden Altersarmut im Umfang von geschatzten 375 Haushalten
werden preisgunstige, altengerechte Wohnungen in entsprechender Anzahl bendtigt.
Vorzugsweise sind dies barrierefreie, 6ffentlich geférderte Neubauwohnungen, und /
oder gunstige Bestandswohnungen im Erdgeschoss, die barrierearm bzw. im Badbereich
barrierefrei umgebaut werden. Ein Teil dieser Wohnungen sollte Uber ein glnstiges, nied-
rigschwelliges Dienstleistungsangebot verfigen (Hausnotruf, Moglichkeit der Vermitt-
lung pflegerischer Leistungen und Teilnahme an Freizeitangeboten), das bei Bedarf
wahlweise dazu gebucht werden kann und mehr Sicherheit im Alter bietet.

Uber 65 Jahre

65 - 80 Jahre Barrierearme WE im Bestand
+ 1175 P.

80+ Jahre Barrierefreie WE & Service
+480 P. Betreutes Wohnen

+ 1.660 P.

Abb. 35: Vorausschatzung der Bedarfe im altersgerechten Wohnen
Quelle: SSR
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Altersarmut
NRW + 45% seit 1996 Barrierearme giinstige WE
/
geforderte NeubauWE

Voerde 2035 = + 375 HH maoglich

Abb. 36: Szenario zur Bedarfsentwicklung von altersgerechten Wohnungen fiir Menschen in Altersarmut
Quelle: SSR

Zusammenfassung der Prognoseergebnisse

Der demografische Wandel in Voerde wird sich auch in Zukunft fortsetzen. Die
Einwohnerzahl wird sich reduzieren, die Gruppe der Alteren aber weiter zunehmen.
Fir eine wachsende Anzahl élterer Menschen ist bedarfsgerechter Wohnraum be-
reitzuhalten bzw. weitere Wohnformen im Alter zu schaffen — im Bestand, aber auch
im Neubau.

Der sich fortsetzende Trend zu kleineren Haushalten, befordert durch die Zunahme
Alterer, wird die Bevdlkerungsabnahme aller Voraussicht nach kompensieren kénnen,
so dass langfristig mit einer stabilen Haushaltsentwicklung und Wohnungsnachfrage
in Voerde zu rechnen ist.

In der Zusammensetzung der Haushalte ist mit einer weiteren Zunahme von Single-
haushalten zu Lasten der Familien zu rechnen. Einer weiteren Marktanspannung im
Segment der Singlewohnungen ist im Rahmen des Wohnungsneubaus Rechnung zu
tragen.

Der Ersatz fur Wohnungsabgénge aufgrund von nicht mehr erhaltenswerter Bausub-
stanz, kurz gesagt der Qualitatsaustausch, entwickelt sich zu der mit Abstand wich-
tigsten Bedarfskomponente. Dieser Qualitdtsaustausch bedarf, sofern er punktuell
konzentriert erfolgt und auf breite Akzeptanz in der Bevolkerung stof3en soll, einer
begleitenden Aufwertung des Standortes im Sinne eines nachfolgenden Impulses fir
die Standortentwicklung.

Die Szenarien zur kleinrdumigen Bevolkerungsentwicklung zeigen, das Projekte wie
»Neues Wohnen in Spellen“, auch wenn sie aufwandig und sehr kleinteilig sind, den
richtigen Weg weisen, um im Vorfeld eines anstehenden Generationswechsels den
angestammten alteren Menschen Perspektiven fir eine altersgerechte Wohnraum-
versorgung im Ortsteil und gleichzeitig jingeren Menschen Chancen fiir einen Zuzug
zu bieten. Einen dhnlichen Handlungsbedarf gibt es auch in Friedrichsfeld West.

Ein Neubaubedarf im Segment des preiswerten Wohnens ergibt sich durch die
Entwicklung der Zahl der Niedrigeinkommensbezieher einerseits und eines sich ver-
ringernden preisgebundenen Wohnungsbestandes andererseits. Will die Stadt Voer-
de die Daseinsvorsorge einkommensschwacher Haushalte sichern und nicht bereits
quantitativ schwer abzuschatzenden Trends wie der Entwicklung der Altersarmut
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durch vorzeitige Mafinahmen vorgreifen, so sind bis zum Jahr 2030 insgesamt 104
zusatzliche preiswerte Mietwohnungen zu schaffen. Die bisherige mittlere Bautatig-
keit von zuletzt drei Wohnungen ist demnach auf sieben Wohnungen zu erhéhen.

= Zugleich bietet der geférderte Wohnungsneubau die Chance, bestehende Engpésse
bei barrierefreien sowie bei altersgerechten Wohnungen abzubauen und das Woh-
nungsangebot besser an den demografischen Wandel anzupassen, da die Wohn-
raumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen Barrierefreiheit vorschreibt. Auch
eine Ausrichtung auf die grofie Gruppe der kleinen Haushalte, insbesondere der Sin-
gles, erscheint vor dem Hintergrund sinnvoll, dass gerade in diesem Teilsegment ein
bestehender Versorgungsengpass abgebaut werden kénnte und die Zahl der Single-
haushalte noch steigen wird.

= Die Bautatigkeit im geférderten Wohnungsbau zwischenzeitlich deutlich zugenom-
men, ein Effekt, zu dem auch die Schaffung von Baurecht durch die Stadt Voerde
und ihre Praxis der Vergabe kommunalen Baulands nach Konzeptqualitat beigetragen
hat. Durch die bereits umgesetzten oder projektierten Bauvorhaben fiir Niedrigein-
kommensbezieher wird bereits in wenigen Jahren etwa die Halfte des Bedarfs an
zusatzlichen preisglinstigen Wohnungen abgebaut sein. Der verbleibende Bedarf
umfasst noch rd. sieben Wohnungen pro Jahr. Da die Férderbedingungen aufgrund
der Rickstufung Voerdes in die geringere Mietenstufe 2 und zeitgleich steigenden
Baukosten unattraktiv fur Investoren geworden ist, engt sich der Handlungsspiel-
raum Voerdes bei der Schaffung bezahlbaren Wohnraums erheblich ein.

= Esist darliber hinaus anzuraten, die zukiinftige Bedarfsentwicklung im Auge zu
behalten, um wichtige Einflussfaktoren wie die Entwicklung der Altersarmut oder die
Flichtlingszuwanderung zeitnah richtig einschatzen und die Wohnraumbedarfe an-
passen zu kénnen.
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WOHNBAUFLACHENCHECK

Im Flachennutzungsplan ist festzulegen, wo neue Wohnbaugebiete auszuweisen sind.
Hierzu ist eine sorgfaltige Kalkulation der zuktnftigen Flachenbedarfe notwendig, die auf
Prognosen zum den oértlichen Wohnungsbedarfen fuf3t und diese in Flachenmaf3e umrech-
net.

Dartiber hinaus wurden ausgewahlte Reserveflachen fur den Wohnungsbau einer gut-
achterlichen Bewertung hinsichtlich ihrer Eignung fur die Deckung der Wohnraumbedarfe in
Voerde unterzogen. Es handelt sich um vier grof3ere Flachenpotenziale, deren Auswahl mit
dem Auftraggeber abgestimmt wurde.

Bei der Berechnung der Flachenbedarfe ist zu berticksichtigen, dass nicht fur alle in der
Wohnungsbedarfsprognose vorausgeschatzten Wohnungsbedarfe neue Flachen bendtigt
werden. Denn durch kunftigen Rickbau von Wohngeb&uden entstehen Flachen, die
grundsatzlich wieder derselben Nutzung zugefuhrt werden kénnen. Der kinftige Ruckbau
von Wohngeb&uden ist als Komponente , Ersatzbedarf” in die Wohnungsbedarfsprognose
eingeflossen. Beim Ersatzbedarf ist zu unterscheiden, ob die durch prognostizierte Abrisse
entstandene Flache wieder dem Wohnungsbau zur Verfigung stehen wird oder anderen
Nutzungen zugefuhrt wird. Hierzu werden im Folgenden entsprechende Berechnungen
durchgefthrt. Die Wohnungsbedarfe der anderen beiden Bedarfskomponenten, dem
»Nachholbedarf* und dem ,Neubedarf”, erzeugen dagegen einen Bedarf an neuen Wohn-
bauflachen.

Zur Ermittlung des flachenrelevanten Ersatzbedarfs ist zwischen dem Teilmarkt der Ein-
und Zweifamilienhduser und dem Teilmarkt der Mehrfamilienhduser zu unterscheiden. Im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser entsteht bis 2035 ein Ersatzbedarf in Hohe von
235 Wohnungen, im Teilmarkt der Mehrfamilienhduser sind es 382 Wohnungen. Die Summe
beider Komponenten ergibt 618 Wohnungen.

Im Segment der Mehrfamilienh&user rufen sowohl Abrisse als auch Wohnungszusammenle-
gungen und Umwidmungen von Wohn- in Burordume den Wohnungsabgang hervor, in
dessen Folge einzelne Wohnungen oder ganze Wohngebéaude rickgebaut werden. Wie
umfangreich die einzelnen Prozesse in Voerde oder auf Kreis- bzw. Landesebene sind, lasst
sich nur grob schatzen, da sie nur bruchstiickhaft statistisch erfasst werden. Wohnungszu-
sammenlegungen spielen generell eine signifikante Rolle am Wohnungsmarkt. Denn im Zuge
der sich Uber Jahrzehnte veranderten Wohntrends und steigenden Wohnflachenverbréu-
che werden altere Wohnungen mit unzeitgemaf3en Wohnungsgrundrissen und -gréf3en
(Stichworte: Einraumwohnungen, zu kleine Badezimmer) zusammengelegt, um zeitgeméafie
Wohnstandards zu schaffen. Fur das Segment der Mehrfamilienh&user in Voerde wird grob
geschatzt, dass Wohnungsabrisse rund die Halfte aller Wohnungsgange ausmachen,
wahrend die andere Hélfte von Zusammenlegungen und Umwidmungen gebildet wird.
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Diese Unterscheidung ist deshalb wichtig, weil nur bei Wohnungsabrissen wieder nutzbare
Flache entsteht. Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser sind Zusammenlegungen und
Umwidmungen viel seltener. Daher wird der Anteil der Abrisse auf 90 Prozent geschéatzt.
Das Ergebnis der Berechnungen lautet:

= |m Teilmarkt der Mehrfamilienhduser wird von 191 Wohnungen ausgegangen, die bis
2035 durch Abriss vom Markt genommen werden. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern
wird sich die Summe auf schatzungsweise 212 Wohnungen belaufen.

Wohnungsbedarf 2016 bis 2035 (740 WE)

Nachholbedarf Neubedarf Zu_s :tzifffilrt Ersatzbedarf
2016 2016-2035 WITr:;u; : 2016-2035

Unterscheidung:
Nachnutzung méglich ja/nein

Neue Wohnbauflachen

Abb. 37: Umrechnung des Wohnungsbedarfs in Wohnbaufléchenbedarf
Quelle: SSR

In einem zweiten Schritt ist zu kalkulieren, wie viel Prozent der durch Rickbau von Wohn-
raum frei werdenden Flache wieder dem Wohnungsbau zugefiihrt wird. Das statistische
Landesamt erhebt sporadisch die Griinde fur den Abriss von Wohngebauden (ein orts- oder
kreisspezifischer Wert wird nicht erhoben). Demnach wird in 64 Prozent aller Félle der
Abriss getétigt, um einen Ersatzwohnungsbau zu erstellen. Umgekehrt erfolgt somit in
mehr als einem Drittel der Falle eine Nutzungsénderung, indem die Flache weiterhin als
Freiflache, Gewerbeflache oder Verkehrsflache genutzt wird.

= Durch den kunftigen Abriss von Wohnraum stehen wieder Flachen fur den Wohnungs-
bau im Umfang von schatzungsweise 135 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
und 122 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern zur Verfigung.

Um den bis 2035 entstehenden Ersatzbedarf in den beiden Wohnungsmarktsegmenten in
Hohe von 235 bzw. 382 Wohnungen durch hinreichende Flachenreserven zu decken, sind
far den Ersatzneubau von Ein- und Zweifamilienhausern Flachen im Umfang von 100
Wohneinheiten und fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im Umfang von 260 Wohnein-
heiten neu zur Verfiigung zu stellen. Die Summe beider Komponenten ergibt 360 Wohnein-
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heiten (vgl. hierzu nachstehende Abbildung 38).

Ersatzbedarf insgesamt 618 WE

EZFH: 235 WE MFH: 383 WE
Anteil Abrisse*: 90% Anteil Abrisse*: 50%
Abrisse EZFH: 212 WE Abrisse MFH: 191 WE
Grund fur Abriss: Errichtung neuer Gebaude 64% **
Neubau méglich: 135 WE Neubau méglich: 122 WE
Auf neuen Flachen zu realisierender Ersatzbedarf

EZFH: 100 WE MFH: 260 WE

Abb. 38: Vorausschétzung des flichenrelevanten Ersatzbedarfs
Quelle: SSR, * Ubrige Anteile Zusammenlegung & Umwidmung von Wohnungen. **Quelle: IT.NRW

Zur Vorausschatzung des Wohnbauflachenbedarfs bis 2035 werden die flachenrelevanten
Wohnungsbaubedarfe addiert. Eine regionsspezifische Flachenkennziffer, die den Flachen-
verbrauch pro Wohnung angibt, dient der Umrechnung von Wohnungs- in Wohnbaufla-
chenbedarfe. Die Ergebnisse stellen sich wie folgt dar:

= Zur Deckung des Nachhol- und Neubedarfs sowie des Zusatzeffektes fir wirtschaftli-
chen Impulse und den flachenrelevanten Ersatzbedarfs werden in Voerde bis zum Jahr
2035 Flachenreserven fir 499 Wohnungen benétigt fur den Neubau von Wohnungen
bendtigt. Diese Summe addiert sich aus 17 Wohnungen Nachholbedarf, 91 Wohnungen
far Neubedarfe, 31 Wohnungen fur wirtschaftlichen Impuls und 360 neu bendtigte FIa-
chen zur Deckung der Ersatzbedarfe.

= Die fUr Voerde relevante Flachenkennziffer betrédgt 20 Wohnungen pro Hektar (vgl.
hierzu Institut fur Stadtbauwesen und Stadtverkehr an der RWTH Aachen 2012: , Be-
darfsberechnungen fur die Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalplanen® im Auftrag der
Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen). Sie ist die von der Regionalplanung fur
geringverdichtete Siedlungsgebiete angesetzte Kennziffer, die auch fir die hiesige Be-
rechnung zu Grunde gelegt wird.
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= Die Hochrechnungen ergeben, dass in Voerde bis zum Jahr 2035 25 Hektar neue
Wohnbauflache benétigt wird.

Flachen-
Nachhol- Neubedarf insri;iigﬁ:t relevanter
bedarf 2016 2016-2035 Impuls : Ersatzbedarf
(17 WE) (91 WE) b 2016-2035

(31WE) (360 WE)

Insgesamt Flachen fir 499 Neubau-WE erforderlich

Flachenkennziffer fir geringverdichtete Siedlungsgebiete
20 WE /ha*

Flachenbedarf 2035: 25,0 ha (brutto)

Abb. 39: Vorausschatzung des Wohnbauflachenbedarfs bis 2035
Quelle: SSR; * Landesentwicklungsplan NRW

WOHNBAUFLACHENCHECK FUR AUSGEWAHLTE FLACHENRESERVEN

In Abstimmung mit der Stadt Voerde wurden vier gréf3ere Wohnbauflachen in den Mittel-
punkt eines Wohnbaufldchenchecks gestellt. Mittels Begehung und Datenanalyse wurden
die spezifischen Wohnstandortqualitaten jeder Flache sowie ihre Eignung fur verschiedene
Zielgruppen und Wohnformen ermittelt. Auf dieser Basis erfolgte eine erste grobe gut-
achterliche Empfehlung zur wohnbaulichen Entwicklung der Flachen. Im Zuge der Aktuali-
sierung des vorliegenden Handlungskonzeptes haben sich die Entwicklungsperspektiven fir
die Flachen veréandert, so dass einige der damaligen Bewertungen von den aktuellen
Planungen fur die Flachen tberholt wurden.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die stadtraumliche Lage der vier
ausgewahlten Wohnbaupotenzialflachen.
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Abb. 40: Ubersicht zu den ausgewihlten Wohnbaupotenzialflichen
Quelle: DGK5, eigene Darstellung

Mit Blick auf die umliegende Wohnbebauung und die Wohnraumbedarfe in VVoerde erweist
sich die Potenzialflache ,Alte Mittelstraf3e” als préadestiniert fur den individuellen Woh-
nungsbau, sowohl in aufgelockerter Form als freistehende Eigenheime wie auch in verdich-
teter Bauweise mit Doppelhaushalften oder Reiheneigenheimen. Erganzend bieten sich
kleinere Mehrfamilienhduser an. Die Wohnlage eignet sich vor allem fir die Zielgruppe der
Paare und Familien, da mit einer Kita und dem Gymnasium eine Betreuungs- und schulische
Infrastruktur vorhanden ist. Junge Singles wie auch altere Haushalte dirften Wohnstandor-
te mit hoherer Zentralitdt und verbesserter Infrastrukturausstattung bevorzugen. Der
Standort spricht vor dem Hintergrund seiner Wertigkeit vor allem mittlere Einkommens-
gruppen an.

Die Wohnbaupotenzialflache ,Alte Mittelstraf3e” ist keinesfalls kurzfristig entwickelbar,
sondern als mittel- bis langfristige Reserveflache fir individuellen Wohnungsbau zu be-



o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

trachten, die am Markt sicherlich gut aufgenommen wird. Sehr vorteilhaft fur die Vermark-
tung waére, wenn eine hohe Planungssicherheit bestande, dass der geplante Larmschutz an
der Betuwe-Linie tatsachlich seine beabsichtigte Wirkung entfaltet.

Fir die Potenzialflache , Alte Parkschule” ergibt sich nunmehr nicht die Perspektive einer
Wohnbebauung, da die ehemals stadtische Flache an die Caritas Dinslaken-Wesel verkauft
wurde, die sie als Firmenzentrale mit angeschlossenem Medizinischem Versorgungszent-
rum und mit angeschlossener Flichtlingsunterbringung nutzen will.

Fur die Flache der , Alten Pestalozzischule® liegt mittlerweile ein Bebauungskonzept vor,
das hier ein neues Wohnquartier vorsieht. Der Investor plant auf dem rund 15.000 m?
grof3en Grundsttck insgesamt drei Bauabschnitte mit Wohnungsbau. In dem an der
Kreuzung Alexanderstraf3e und Bahnhofstraf3e gelegenen Gebaude sollen Demenzwohn-
gruppen und weitere zwei Mietwohnungen entstehen. Zwei Mehrfamilienhduser sind mit
jeweils 22 Mietwohnungen, darunter je 17 6ffentlich geférderte Wohnungen (Summe: 34
WE), werden ergénzt um insgesamt vier Mehrfamilienhduser mit etlichen Eigentumswoh-
nungen in moderner Architektur. Damit wird dem hochwertigen Charakter des Wohnstan-
dortes Rechnung getragen und zugleich per Konzeptvergabe ein gewisser Anteil an
geforderten Wohnungen erstellt, um ein sozial gemischtes Quartier zu schaffen.

Bei der Flache ,Friedrichsfelder Straf3e” handelt es sich um eine Potenzialflache, die zum
einen eine grof3e Nahe zu einer vielseitigen Infrastruktur aufweist, andererseits aber auch
eine starke Beeintrachtigung durch Schienen- und Straf3enlarm. Eine weitere Vorpragung
fur die Flache ergibt sich durch die unmittelbare Nachbarschaft zur Siedlung Buschacker.
Die Flache eignet sich an ihrem sutdlichen Rand aufgrund der fuf3laufigen Nahe zum
Marktkauf fur das Seniorenwohnen, z.B. in Form eines betreuten Wohnens. Im Unterschied
zum Mehrfamilienhausbestand am Rand der Flache wirde eine Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern den Standort aufwerten und zur sozialen Durchmischung beitragen.
Allerdings kommt aufgrund der Standortpragungen vor allem das preisginstige Ange-
botssegment in Form von Reiheneigenheimen, durchmischt mit Doppelhaushélften, in
Frage. Aufgrund der Grof3e der Flache empfiehlt sich vor Baureifmachung eine Konkur-
renzanalyse zu anderen geplanten Flachenentwicklungen im individuellen Wohnungsbau in
Voerde, da mehrere grofle, gleichzeitige Flachenentwicklungen in diesem Segment die
Gefahr des Uberangebotes hervorbringen kénnen.

Zusammenfassung der Ergebnisse des Wohnbauflachenchecks

= Bis zum Jahr 2035 ist von einem Wohnungsneubaubedarf auf neuen Wohnbaufla-
chen im Umfang von rd. 500 Wohnungen auszugehen. Dabei ist bereits berucksich-
tigt, dass ein nennenswerter Prozentsatz der durch kiinftige Wohnungsabgénge
entstehenden Flachenreserven wieder dem Wohnungsbau zur Verfligung steht.
Sollte im Rahmen eines kiinftigen Stadtumbaus im gré3eren Umfang Wohnungs-
rickbau betrieben werden, erhéht sich nicht nur der Umfang des Ersatzbedarfs fir
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Wohnungsabgénge, sondern auch die wieder einer Wohnbebauung zufiihrbaren
Abrissflachen.

= Ordnet man Voerde in die Regionskategorie ,,geringverdichtete Siedlungsgebiete*
ein, fur die die Landesplanung eine Flachenkennziffer in Héhe von 20 ha pro Woh-
nung ausweist, errechnet sich bis 2035 bei entsprechend geringverdichteter Bau-
weise ein Wohnbauflachenbedarf im Umfang von rd. 25 ha. Der somit ermittelte
Flachenbedarf erméglicht Voerde eine hohe Flexibilitédt in der Ausweisung von
Wohnstandorten, so dass diejenigen Reserven prioritér entwickelt werden kénnen,
die sich fir den Wohnungsbau besonders eignen und leicht mobilisierbar sind.

= Der Flachennutzungsplan der Stadt Voerde weist mehrere relevante Flachenpoten-
ziale fur den Wohnungsbau auf. Durch SchliefBung von Schulstandorten und Aufgabe
von Sportplatzen sind in den vergangenen Jahren weitere Flachen hinzugekommen.
Bei dem Schulstandort ,,Ehemalige Pestalozzischule“ in Voerde Ost handelt es sich
um eine Flache in integrierter Wohnlage inmitten eines bestehenden Siedlungsberei-
ches. Er befindet sich nach einem durchgefiihrten Wettbewerbsverfahren bereits in
der Entwicklung. Derzeit wird die Flache fur den anschlieBenden Wohnungsbau frei-
gerdumt. Das Bebauungskonzept mit urbanen Wohnformen in Form von Mehrfamili-
enhéusern, die aus einem Mix an Eigentumswohnungen, freifinanzierten und éffent-
lich geférderten Mietwohnungen bestehen, entspricht den Standortpotenzialen und
der Vorgabe der Stadt Voerde bzgl. der Schaffung bezahlbaren Wohnraums.

= Darliber hinaus enthélt der Flachennutzungsplan auch Flachen fiir den individuellen
Wohnungsbau. Eine in Friedrichsfeld West gelegene Flache eignet sich als gréf3ere
mittel- bis langfristige Bebauungsreserve, deren Entwicklung aufgrund ihrer beson-
deren Eignung empfohlen werden kann. Es gibt aber Potenzialflachen in zentraler
Lage, bei der erhebliche Beeintrachtigungen vorliegen, so dass sie als schwierige
Standorte mit ungewissem Vermarktungserfolg zu bewerten sind.

= Wichtig bei der Flachenbewertung ist ein differenzierter und unvoreingenommener
Blick auf die unterschiedlichen Wohnstandortqualitdten und die Zielgruppeneignung
jeder Flache. Zu vermeiden sind Flachenentwicklungen, die in Konkurrenz zueinander
(weil gleiche Marktsegmente bedient und Zielgruppen angesprochen werden) oder
zu wichtigen Bestandsqualifizierungen stehen. Besonders ist darauf zu achten, dass
erstrebenswerte Stadtumbaumaf3inahmen in Form von Abriss und Ersatzwohnungs-
bau, etwa in Méllen, nicht durch parallele Neubauentwicklungen in einem anderen
Stadtteil oder Standort in ihrem Erfolg gefahrdet werden.
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/7 HANDLUNGSPROGRAMM

In den vorangegangenen Kapiteln sind die Wohnraum- und Wohnbauflachenbedarfe in den
verschiedenen Segmenten des Voerder Wohnungsmarktes eingehend untersucht, identifi-
ziert und bis zum Jahr 2035 prognostiziert worden. Aber nicht nur die Teilmarkte, auch die
Teilrdume Voerdes sind hinsichtlich der Handlungsbedarfe in der Starkung ihrer Wohn-
standortqualitaten bewertet worden.

Das vorliegende Handlungsprogramm benennt die wichtigen Aufgaben in der Wohnungs-
marktsteuerung in Voerde. Zunachst erfolgt eine zusammenfassende Marktbewertung, die
die Analyseergebnisse und Bewertungen der vorherigen Kapitel aufgreift. Auf Basis der
Analyseergebnisse und den Erkenntnissen aus der Expertenbeteiligung wurde ein Zielsys-
tem der Wohnungsmarktsteuerung entwickelt, um fir den kinftigen Umsetzungsprozess
und anlasslich des Diskussionsprozesses im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes inhaltliche Orientierung zu bieten. Es umfasst drei zentrale Leitziele fur die
Wohnungsmarkt- und Siedlungsentwicklung in Voerde, die durch weitere Zielsetzungen
und Strategien konkretisiert werden. Erst danach werden die wichtigsten Aufgaben und
Handlungsfelder in der Weiterentwicklung des o6rtlichen Wohnungsmarktes vorgestellt.
Konkretisiert werden sie durch Leitprojekte der Wohnungsmarktsteuerung, die in Form von
Projektsteckbriefen beschrieben werden. Um einen realistischen Ressourceneinsatz aller
Marktbeteiligten zu erméglichen, rundet eine zeitliche Priorisierung der Leitprojekte das
Voerder Handlungsprogramm ab.

Bedingt durch die Zuwanderung von Fliichtlingen und die Uberschwappeffekte aus dem
stdlich angrenzenden Ruhrgebiet und Dinslaken hat sich die Bevolkerungsabnahme in
Voerde abgeschwacht; in 2015 waren auch Zuwachse zu verzeichnen. Die gestiegene
Wohnungsnachfrage hat ein Marktumfeld geschaffen, in dem sich Leerstande weitgehend
abbauten und die zuvor am Markt spiirbare Entspannung in einen ausgeglichenen Markt
Ubergewechselt ist. Die gute Vermietungs- und Vermarktungssituation betrifft sowohl den
Wohnungsbestand als auch den Wohnungsneubau. Es bestehen derzeit gute Chancen fir
Voerde, die Nachfragepotenziale in der Region mit abzuschopfen.

Allerdings ist bei allen Wohnungsbauinvestitionen zu beachten, dass sich die Wohnkaufkraft
in Voerde auf mittlere und untere Einkommensgruppen konzentriert. Bezahlbarkeit von
Wohnraum ist daher ein wichtiges Kriterium fir die Wohnraumversorgung und die Ver-
marktbarkeit von Wohnungen, woran sich sowohl Wohnungsmodernisierungen als auch
Neubauaktivitdten messen lassen mussen.

Eine Marktanspannung aufgrund eines zu geringen Wohnungsangebotes ist in Voerde in
zwei Teilméarkten entstanden: bei preisgunstigen Ein- und Zweifamilienhdusern sowie bei
altengerechten und barrierefreien Wohnungen. Dartiber hinaus besteht noch ein Nachhol-
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bedarf in zwei sehr kleinen Segmenten, die eher als Marktnischen bezeichnet werden
kénnen: den behindertengerechten Wohnungen und den Mieteigenheimen.

Die Wohneigentumsbildung hat in Voerde einen hohen Stellenwert. Neben den Neubauten
gibt es einen grofden Altbestand an Ein- und Zweifamilienhdusern, die attraktiv fur die
Wohneigentumsbildung sind. Ein Angebotsdefizit herrscht bei preisgiinstigen Hausern bis
250.000 €. Will man dieses durch Neubau abbauen, so empfiehlt sich die Errichtung von
verdichteten Wohnformen in Form von Doppelhaushéalften und Reiheneigenheimen.

Der demografische Wandel mit seiner Zunahme &lterer Menschen ist die Ursache dafur,
dass trotz des in Voerde bereits vorhandenen, differenzierten Angebots an altengerechten
Wohnformen noch ein grof3er Nachholbedarf besteht. Aufgrund der zu erwartenden,
spurbaren Zunahme von Seniorenhaushalten wird die Nachfrage nach altengerechten
Wohnungen zunehmen — aufgrund zu erwartender, steigender Altersarmut verstérkt auch
im preisgunstigen Segment. Die Konkurrenz um das knappe Angebot barrierefreier Woh-
nungen und um preiswerte Wohnungen mit diesem Standard wird daher zunehmen. Da die
Schaffung von Barrierefreiheit durch Umbau des Wohnungsbestandes haufig wirtschaftlich
nicht darstellbar ist, ist Neubau eine wichtige Alternative. Es ist aber nicht nur generell der
Neubau barrierefreier Wohnungen erforderlich, sondern auch die Kopplung derartigen Neu-
und Umbaus an eine Preis- bzw. Belegungsbindung, um einen Teil dieser Wohnungen auch
Haushalten mit geringen Einkommen zur Verfligung stellen zu kédnnen. Es wird sich vor-
nehmlich um kleine Haushalte mit ein bis zwei Personen handeln.

Das Investitionsklima fur den Wohnungsneubau mit &ffentlicher Férderung ist durch die
Herabsetzung der Mietenstufe in den ab 2018 geltenden Wohnraumférderbestimmungen
stark abgeschwacht worden, zumal gleichzeitig auch bundesweit die Baukosten erheblich
gestiegen sind. Geforderter Wohnungsbau rechnet sich in Voerde nicht mehr — von
Einzelfallen abgesehen. Die bereits vor den gesetzlichen Neuerungen anvisierten Neubau-
projekte mit 6ffentlicher Forderung sind weitgehend umgesetzt, neue Vorhaben nicht mehr
projektiert. Der absehbar geringe bis ausbleibende geférderte Neubau verstérkt die Ange-
botsengpésse bei barrierefreien Wohnungen bei gleichzeitigem Anstieg der Zielgruppe der
Haushalte in der Alterssicherung.

Auch rechnen sich energetische Sanierungen bei Wohnungsbestanden, die vornehmlich
von Transferleistungsbeziehern bewohnt werden, fir den Investor dann nicht, wenn die
Modernisierungsumlage die vom Kreis Wesel als Kostentrager festgelegte Grundmiete
Ubersteigt. Die Einsparungen bei den Heizkosten werden nicht gegengerechnet. Hier
besteht ein Ansatzpunkt fir eine Diskussion um sinnvolle Investitionen und Handlungsspiel-
rdume des Kostentrégers.

Zurzeit ist nur noch ein Bauvorhaben in der Realisierung, bei dem Mittel der sozialen
Wohnraumférderung in Anspruch genommen werden. Es handelt sich um ein bereits in
2015/2016 begonnenes Vorhaben auf einem ehemaligen stadtischen Schulgrundsttick, das
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im Rahmen einer Konzeptvergabe an einen privaten Investor verdufert wurde. Hierbei
werden 34 geforderte Mietwohnungen entstehen.

Auf der Bedarfsseite ist neben Neubedarf durch den zu erwartenden (leichten) Zuwachs
an einkommensschwachen Haushalten (17 WE) und den Wohnbedarfen in der Wohnraum-
versorgung von anerkannten Fliichtlingen und Asylbewerbern mit Bleibeperspektive (47
WE) auch ein Ersatz fur die rd. 40 Wohnungen mit auslaufenden Preisbindungen zu
bertcksichtigen. Rechnet man die in Realisierung befindlichen geférderten Wohnbauprojek-
te gegen, ist mittel- bis langfristig ein weiterer Bedarf an 6ffentlicher Neubaufdrderung im
Umfang von rd. 7 Wohnungen pro Jahr einzukalkulieren.

Entwickeln sich die den Wohnungsmarkt beeinflussenden Rahmenbedingungen wie der
Arbeitsmarkt, das Zinsniveau, die Zuwanderung (allerdings ohne Bertcksichtigung der
Flichtlingszuwanderung) wie in den vergangenen funf Jahren, so wird Voerde auch kinftig
leichte Bevolkerungsriickgénge erzielen und statt in 2015 insgesamt 36.400 Personen im
Jahr 2035 33.500 Personen umfassen. Die fir 2018/2019 absehbaren, zusatzlichen
Impulse am Arbeitsmarkt durch die Ansiedlung mehrerer Betriebe, die Uberdurchschnittlich
viele Arbeitsplatze in Voerde schaffen und auch einen Zuzug von Arbeitskraften hervorru-
fen, sind zu punktuell, um diese Tendenz zu verandern.

Diese Bevdlkerungsabnahme ist jedoch nicht der einzige Maf3stab fur die Bemessung des
Wohnungsbedarfs. Viel wichtiger ist die Frage, wie sich die Zahl der Haushalte entwickeln
wird. Ihr Umfang wird voraussichtlich stabil bleiben, weil der Trend zu kleineren Haushalten
den leichten Bevolkerungsriickgang kompensieren wird. Es ist daher von einer gleichblei-
bend hohen Wohnungsnachfrage in Voerde bis 2030 auszugehen.

Die Wohnungsnachfrage wird sich verédndern: Single- und Seniorenhalte werden zunehmen,
Haushalte mit drei oder mehr Mitgliedern werden weniger. Die jetzt noch grofie Gruppe der
,Best Ager” oder , Silver Ager*, die derzeit die Nachfrage am Wohnungsmarkt durch ihren
Anspruch an Wohn- und Wohnflachenkomfort mit pragt, wird in 20 Jahren den Zuwachs
der Seniorenhaushalte herbeifuhren.

Der Wohnungsbedarf belduft sich bis 2035 auf insgesamt rd. 740 Wohnungen. Der grofite
Bedarf, rd. 550 Wohnungen, wird im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser entstehen.
Bedarfsdeckend wére eine Neubautatigkeit von jahrlich rd. 30 Wohnungen. Sie unterschrei-
tet das bisherige Mengengerist von rd. 40 Wohnungen pro Jahr geringfugig. Eine Neujus-
tierung des Neubaubedarfs bietet sich in rd. zehn Jahren an, wenn die derzeit grofie
Gruppe der ,,Best Ager” entschieden haben wird, in welchem Umfang sie noch einmal
Wohneigentum bilden will.

Ein weiterer Wohnungsbedarf in Hhe von rd. 190 Wohnungen wird sich voraussichtlich im
Mehrfamilienhausbau entwickeln. Die dazu notwendige Neubautatigkeit betragt im Durch-

schnitt rund 11 Wohnungen pro Jahr und ist um ein Drittel geringer als bisherige Aktivitaten.
Blickt man jedoch auf die derzeitigen Handlungsnotwendigkeiten in der Flichtlingsunter-
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bringung, so ist kurzfristig ein hdherer Bedarf als in mittel- oder langfristiger Hinsicht
vorhanden.

Die treibende Kraft hinter dem Neubaubedarf ist nicht die Haushaltsentwicklung, die ja
bekanntlich stabil bleibt, sondern sich verandernde Wohnwinsche und der damit einherge-
hende Qualitadtsaustausch durch Rickbau und Neubau von Wohnraum. Bei manchen
alteren Wohngebauden rechnet sich aufgrund einer mangelhaften Gebaudesubstanz und
GrundstUcksausnutzung keine Modernisierung. Ein Abriss mit anschlie3endem Ersatzneu-
bau stellt sich wirtschaftlicher dar. Dieser Prozess ist zu begrifien, sofern im Zuge des
Neubaus auch Qualitédten wie Barrierefreiheit, Energieeffizienz und andere Komfortmerk-
male geschaffen werden, die die Qualitdt des Wohnungsangebotes anheben.

Sich verandernde Wohnwtinsche erfordern eine stetige Qualifizierung des vorhandenen
Wohnungsbestandes. Das Alter vieler Wohnungen und Gebaude in Voerde erfordern
Maf3nahmen zur Energieeinsparung und zur Schaffung moderner Wohnstandards. Ent-
sprechende Aktivitaten wie etwa Fassadenerneuerungen sind bereits an vielen Stellen
Voerdes sichtbar. Es sind partiell aber auch Erneuerungsbedarfe augenfallig. Sie erfordern
weitere Anstrengungen in der Wohnungsmodernisierung, manchmal auch die Erneuerung
des unmittelbaren Wohnumfeldes, wenn auf3erdem Straf3enquerschnitte oder Spielplatze in
die Jahre gekommen sind. Zielgruppenspezifische Wohnwiinsche und Anforderungen an
das Produkt Wohnen kénnen und sollten mengenmaéfiig nicht allein durch Neubau befriedigt
werden. Denn dann wirde die Nachfrage zu stark in den Neubau gelenkt und im Woh-
nungsbestand Vermarktungsschwierigkeiten entstehen.

Neubau kann aber eine Alternative zur Bestandsqualifizierung sein, ndmlich dann, wenn
Neubau mit vorherigem Rickbau verknUpft wird. Geschieht dies rdumlich konzentriert,
spricht man vom Stadtumbau. Ein derartiger Stadtumbauprozess ist dort, wo unsanierte
Bestande und Tendenzen sozialer Entmischung in einfachen bis mittleren Wohnlagen
aufeinandertreffen, als Chance auf einen nachhaltigen Entwicklungsimpuls im Quartier zu
begreifen und auszugestalten.

BerUcksichtigt man, dass nicht jeder Neubaubedarf zugleich ein Wohnbauflachenbedarf ist
(denn Abrissflachen kénnen wieder genutzt werden), so errechnet sich bis 2035 ein
Flachenbedarf von 25 ha. Dieser Umfang erméglicht der Stadt Voerde eine hohe Flexibilitat
in der Ausweisung von Wohnbauland bzw. in der Schaffung von Baurecht, da besonders
geeignete und leichter mobilisierbare Flachen vorrangig entwickelt werden kénnen.

Die Leitziele und Zielsetzungen zur zukunftigen Wohnungsmarktsteuerung in Voerde
basieren auf den herausgearbeiteten Chancen und Herausforderungen am értlichen
Wohnungsmarkt. Sie greifen aber auch Aussagen und Festsetzungen aus bestehenden
Fach- und Handlungskonzepten auf: Das Voerder Wohnbaulandkonzept, die Zukunftsvision
/ -programm Voerde 2030 und das Klimaschutzkonzept. Die dort formulierten Zielsetzun-
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gen und Strategien sind nach wie vor hochaktuell. Die Ergebnisse wurden in den Sitzungen
des Arbeitskreises Wohnen und durch Abstimmung mit der Stadtverwaltung Voerde
festgelegt. Die Leitziele fur das Wohnen in Voerde bilden eine inhaltliche ,,Klammer* und
Orientierung fur kinftiges kommunalpolitisches Handeln und eine Diskussionsgrundlage im
Vorfeld der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans. Die insgesamt drei Leitziele themati-
sieren unterschiedliche Anforderungen an das Wohnen und sind in &hnlicher Form als
Handlungsebenen in den bereits bestehenden Fachkonzepten benannt: die bedarfsgerech-
te Wohnraumversorgung, die Qualifizierung von Wohnquartieren und die zielgerichtete,
behutsame Siedlungsentwicklung.

Wir unterstitzen die Sicherung und Entwicklung
bedarfsgerechten Wohnraums, vielfaltiger Nachbarschaften
und neuer Wohnkonzepte fiir die alternde Gesellschaft.

Wir unterstitzen eine kontinuierliche Aufwertung und
Anpassung der unterschiedlichen Wohn- und Stadtquartiere
an sich andernde Lebensentwirfe und Wohnbedarfe.

Wir verfolgen eine ausgewogene und am Bedarf orientierte
wohnbauliche Siedlungsentwicklung bei gleichzeitiger
Wertschatzung der umliegenden Landschaft und Minimierung
der Eingriffe

Abb. 41: Leitziele der Wol ktsteuerung in Voerde
Quelle: SSR

Zur Konkretisierung jedes der drei Leitziele kdnnen mehrere Zielsetzungen im Sinne von
Unterzielen benannt werden. Sie korrespondieren mit den erkannten Stéarken und Heraus-
forderungen am Voerder Wohnungsmarkt. Um die Attraktivitdt des Wohnstandortes
Voerde gezielt weiterzuentwickeln, moglichen Funktionsverlusten und Entmischungsten-
denzen frihzeitig zu begegnen und gezielte Impulse fur die Entwicklung neuer Wohnfor-
men zu geben, sind folgende Strategieziele erstrebenswert:
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Wir unterstiitzen die Sicherung und Entwicklung bedarfsgerechten

Wohnraums, vielféltiger Nachbarschaften und neuer Wohnkonzepte fiir die
alternde Gesellschaft.

——  Erganzender & qualitatsvoller Wohnungsneubau

——  Sicherung des preisginstigen Wohnraums

——  Schaffung altengerechter Wohnformen in Bestand und Neubau
——  Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

——  Fortfiihrung ,,Forum Wohnen“

Abb. 42: Zielset und Str
Quelle: SSR

gien zur Bedarfsgerechtigkeit in Voerde

Wir unterstitzen eine kontinuierliche Aufwertung und Anpassung der

unterschiedlichen Wohn- und Stadtquartiere an sich dndernde
Lebensentwiirfe und Wohnbedarfe.

-~ Bestandsqualifizierung im Quartier
-~ Begleitung éalterer Eigenheimquartiere im Generationenwechsel
-~ Altengerechte Quartiersentwicklung

Abb. 43: Zielset
Quelle: SSR

gen und Str: zur Quartiersentwicklung in Voerde

Wir verfolgen eine ausgewogene und am Bedarf orientierte

wohnbauliche Siedlungsentwicklung bei gleichzeitiger Wertschatzung der
umliegenden Landschaft und Minimierung der Eingriffe

——  Fortfiihrung & Erweiterung des Voerder Wohnbaulandkonzeptes

-~ Aktivierung Flachenpotenziale durch Nachverdichtungs- und
Riick-/Ersatzbau

~——  Erganzender qualitatsvoller Wohnungsneubau

Abb. 44: Ziel: gen und Strategien zur Steuerung der Wol g kt- und Siedlung ickl in
Voerde
Quelle: SSR

Erganzender, bedarfsgerechter & qualitatsvoller Wohnungsneubau

Der Voerder Wohnungsmarkt hat sich in den vergangenen Jahren von einem eher ent-
spannten zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt entwickelt, wovon die verschiedenen
Teilmérkte unterschiedlich betroffen sind. Angebotsdefizite bestehen in Voerde etwa bei
preisgunstigen Ein- und Zweifamilienhdusern und altengerechten Wohnungen, nicht aber
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zum Beispiel bei hochpreisigen Mietwohnungen. Um fehlende Wohnangebote zu erganzen
und zu vermeiden, dass durch Neubau Uberkapazitaten geschaffen werden, ist ein auf
Marktlicken und unterversorgte Zielgruppen ausgerichteter Wohnungsneubau anzustre-
ben. Durch Neubau sind zudem neue Wohnqualitdten etwa im Hinblick auf Energieeffizienz
oder Altersgerechtigkeit zu schaffen, um dem Wohnen in Voerde zuséatzliche Attraktivitat
zu verschaffen.

Etwa ein Viertel der privaten Haushalte in Voerde ist als einkommmensschwach zu bezeich-
nen. Sie sind in der Wohnraumversorgung auf preisginstigen Wohnraum angewiesen. Das
vorhandene Angebot an preiswertem Wohnraum vermindert sich in Folge des Auslaufens
von Sozialbindungen — bis 2030 werden 80 Wohnungen ihre Bindungen verlieren, die Halfte
wird — so die Annahme — jedoch weiterhin im preisglnstigen Mietwohnungssegment zur
Verflgung stehen, wahrend die andere Halfte durch Modernisierung und Mietpreisanhe-
bung nunmehr in ein anderes Preissegment Uberfuhrt wird. In der Versorgung von aner-
kannten Asylbewerbern und Fltichtlingen sind zudem noch Nachholbedarfe vorhanden.
Uber die bisher angestof3enen oder bereits realisierten Neubauvorhaben mit éffentlicher
Forderung hinaus sind noch weitere geforderte Wohnungen zu errichten, wenngleich auf
einem Uberschaubaren und leistbaren Niveau von rd. 7 Wohnungen jahrlich. Neben dem
Neubau kommt vor allem der Sicherung bestehenden preisgtinstigen Wohnraums eine
quantitativ wichtige Rolle zu. Sanierungs- oder energetische Erneuerungsmafinahmen sind
mit Blick auf die Mietzahlungsfahigkeit der Haushalte abzuwéagen.

Der demografische Wandel hat in Voerde bereits zu einem Nachfragelberhang bei altenge-
rechten Wohnformen, vor allem bei barrierefreien Wohnungen, gefuhrt. Die Wohnbedarfe
werden sich aufgrund der zu erwartenden Zunahme élterer Haushalte noch einmal deutlich
erhdhen. Daher ist dringender Handlungsbedarf vorhanden. Der Neubau von barrierefreien
Wohnungen mit oder ohne integrierte Serviceleistungen ist nur ein Weg zur Schaffung
altengerechter Wohnformen. In quantitativer Hinsicht wesentlich bedeutsamer ist die
altersgerechte Anpassung von Bestandswohnungen. Die beiden grof3ien Wohnungsunter-
nehmen in Voerde sind hierfir bereits Vorbilder. Eine hinreichende Transparenz Uber das
gesamte Angebot an Wohnformen im Alter erleichtert die Wohnungssuche in Voerde.

Auch in Voerde altern manche Eigenheimquartiere gemeinsam mit ihren Bewohnern. Das
Alter stellt jedoch besondere Anforderungen an eine altengerechte Wohnungsausstattung,
eine erreichbare Infrastruktur, an soziale Netzwerke usw. Durch Angebote zur Unterstit-
zung der Quartiere und ihrer Bewohner kann ein méglichst selbstandiges Leben in den
vertrauten ,.eigenen vier Wanden* geférdert oder Wohnalternativen zum zu grof3 gewor-
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denen Eigenheim geschaffen werden. Wohnalternativen mobilisieren wiederum den
Wohnungsbestand, der eine attraktive Maglichkeit zur Wohneigentumsbildung fur junge
Familien darstellt.

Um alteren Menschen sowie Menschen mit Behinderung ein adaquates Wohnangebot zu
bieten, werden verschiedenste Wohnangebote bendtigt — von der barrierefreien Wohnung
Uber das Mehrgenerationenwohnen bis zur Senioren- bzw. inklusiven Wohngemeinschaft.
Die Unterstiitzungsbedarfe sind jedoch weitgehender und beziehen sich auch auf das
Wohngquartier. Erreichbare Nahversorgungs- und OPNV-Angebote sowie soziale Treff-
punkte und Barrierearmut im 6ffentlichen Raum usw. sind Voraussetzungen fiir die Schaf-
fung von Wohnsicherheit im Alter oder bei Behinderung. Derart integrierte Angebote
erfordern quartiersbezogene Handlungsansatze wie sie derzeit im Rahmen der altenge-
rechten Quartiersentwicklung und in einzelnen Modellprojekten landesweit erprobt werden.

Die Zukunftsaufgaben in der Weiterentwicklung des Voerder Wohnungsmarktes kénnen
wirksam nur von der Stadt Voerde in Kooperation mit den privaten Marktakteuren bewal-
tigt werden. Fur ein gemeinsames Handeln sind eine gute Informationsbasis im Sinne einer
laufenden Wohnungsmarktbeobachtung und eine Abstimmung von Strategien, Projektideen
und Umsetzungsmaf3inahmen grundlegend.

Voerde besteht aus einer Vielzahl an Siedlungsbestanden und Wohnquartieren, sie prégen
das Gesicht der Stadt. Sie mUssen an sich verédndernde Wohntrends, Bauvorschriften und
Wohnwinsche laufend angepasst werden. Einzeleigenttiimer sind hierbei Laien und bedur-
fen haufig einer Unterstitzung. Wenn &ltere Eigenheimsiedlungen im Zuge des Generatio-
nenwechsels von jungen Haushalten mit modernen Wohnanspriichen bezogen werden,
muUssen Handlungsspielrdume fur die Anpassung der Gebdude und Wohnungen an moderne
Wohnstandards bestehen. Modernisierungen im Wohnungsbestand und im wohnungsnahen
Umfeld sind dort, wo sie notwendig sind, wichtige Maf3nahmen zur Schaffung eines
nachhaltig attraktiven Wohnungsangebotes und kénnen sozialen Entmischungstendenzen
vorbeugen. Sind umfassende Erneuerungsmaf3nahmen notwendig, die zugleich auf eine
Stérkung der Wohnstandort- und Stadtteilqualitdten zielen, ist wie z.B. in Mdllen ein
Stadtumbau und die Einwerbung von &ffentlichen Férdermitteln anzuraten.

Das Voerder Wohnbaulandkonzept aus dem Jahr 2012 regelt die Procedere zur kommuna-
len Steuerung der Wohnbaulandentwicklung, beginnend ab dem Zeitpunkt einer Wohnbau-
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landanfrage und endend bei der Realisierung vereinbarter stadtebaulicher Ziele und Forde-
rungen fur bestimmte Zielgruppen des Wohnungsmarktes. Es zielt auf die Schaffung
stadtebaulicher Qualitaten einschliefllich der Férderung bestimmter Zielgruppen mit
Zugangsproblemen zum Voerder Wohnungsmarkt. Mit Blick auf die kiinftigen Erfordernisse
in der Wohnungsmarktsteuerung ist es nach Mdaglichkeit weiterzuentwickeln.

Ein schonender Umgang mit der Ressource Boden und die Prémisse der Innen- vor Auf3en-
entwicklung erfordert die Aktivierung von Flachenpotenzialen durch Nachverdichtung im
Bestand, zum Beispiel durch Baullickenschlief3ung und Hinterlandbebauung, sowie die
Nutzung von Rickbauflachen. Voraussetzungen fur eine Aktivierung sind hinreichende
Informationen zu Nutz- und Mobilisierbarkeit méglicher Nachverdichtungsflachen auf
Voerder Stadtgebiet sowie eine Uber das Modellprojekt ,Neues Wohnen in Spellen”
hinausreichende Strategie in der Aktivierung der Flachenpotenziale.

Im Rahmen der bisherigen Erkenntnisse zum Voerder Wohnungsmarkt und aus der Exper-
tenbeteiligung haben sich sechs Zukunftsthemen bzw. Handlungsfelder fur die zukinftige
Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung herauskristallisiert. Jedes dieser Handlungsfel-
der hat fur sich gesehen seinen Stellenwert in der kiinftigen Steuerung des Wohnungs-
marktes, keines ist mehr oder weniger wichtig, um die Leitziele der Wohnungsmarkt- und
Siedlungsentwicklung aktiv zu verfolgen und Voerde als attraktiven Wohnstandort weiter-
zuentwickeln. Die Verschiedenheit der Handlungsfelder setzt eine integrierte Herange-
hensweise in der Steuerung voraus.
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Schaffung
altengerechter
Wohnformen

Sicherung Ergénzung der
preisgunstigen Bauland-
Wohnraums strategie

Erganzender ?e't:{ -

qualitatsvoller et LY
Neubau Besta[\ds-'-
quartiere

Kooperative
Wohnungs-
marktent-
wicklung

Abb. 45: Handlungsfelder in der Wohnungsmarktsteuerung in Voerde
Quelle: SSR

Die Stadt Voerde und die privaten Wohnungsmarktakteure sind bereits in den genannten
Handlungsfeldern tatig. Es geht im Folgenden vor allem darum, bestehende Instrumente
und Strategien neu zu justieren, weitere zielfiihrende Handlungsweisen zu formulieren, den
Instrumentenbaukasten neu zu sortieren und weitere, geeignete Strategien zu erganzen.

Ausgewahlte Leitprojekte der Steuerung des Wohnungsmarktes konkretisieren die Hand-
lungsempfehlungen in den sechs Handlungsfeldern und zeigen, welche Handlungsansatze
und Projekte in Zukunft zur Anwendung und Umsetzung empfohlen werden kénnen. Sie
wurden im Rahmen der Expertenbeteiligung vorgestellt, erértert und konkretisiert. Die
nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Gber die Zuordnung von Leitprojekten zu den
Handlungsfeldern. Dabei zeigen sich Schnittmengen in den Handlungsfeldern ,Weiterent-
wicklung der Bestandsquartiere” und der , Schaffung altengerechter Wohnformen*®: Zwei
benannte Leitprojekte dienen beiden Handlungsfeldern.

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Handlungsfelder vorgestellt und die Leitpro-
jekte in Form von Projektsteckbriefen konkretisiert. Sie benennen Anlass, Ziele, Akteure und
Teilmaf3nahmen der vorgeschlagenen Projekte.
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Sicherung Weiterentwick- Schaffung
preisgiinstigen lung Bestands- altengerechter
Wohnraums quartiere Wohnformen
Neubau und Sicherung Stadtumbau in Moéllen Wohnraumanpassung
von preisgebundenem im Bestand
Wohnraum Weiterflihrung
Modernisierung in Verbesserung der
Friedrichsfeld West Offentlichkeitsarbeit

Fortsetzungdes
— || Projektes,,Neues —
Wohnen in Spellen”

Umsetzung Projekt
altengerechte Quartiers-
entwicklung ,,Voerde
westlich der Bahnlinie“

Erganzung der

Bauland-
strategie

Erganzender

qualitatsvoller
Neubau

Fortfihrung des
Voerder Bauland-
konzeptes

Schwerpunktsetzung
im individuellen
Wohnungsbau

Kooperative

Wohnungsmarkt
entwicklung

Fortflihrung ,,Forum
Wohnen“

Konzepterweiterung
durch planvolle
Aktivierung von
Baulandreserven

Nischenangebot Miet-
eigenheime ausweiten

Wohnungsmarktbeob-
achtung ,light*

Aktivierung von
Flachenpotenzialen
durch Nachverdich-
tung & Abrissflachen

Neubau barrierefreier
Wohnungen

Qualifizierung der
Investorenberatung

Abb. 46: Handlungsfelder und Zuordnung von Projektsteckbriefen

Quelle: SSR
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Die Sicherung preisginstigen Wohnraums ist ein zentrales Handlungsfeld in der Wohn-
raumversorgung einkommensschwacher Bevdlkerungsgruppen in Voerde.

Die Bedarfsermittlung zum geférderten Wohnungsbau ergab, dass in Voerde bis zum Jahr
2030 noch insgesamt 48 derartige Neubauwohnungen errichtet werden missten, um den
ermittelten Wohnraumbedarf zu decken. Die Umsetzung dieser Neubauleistung diirfte
aufgrund der Herabstufung Voerdes auf die Mietenstufe 2 in den Ausfiihrungsbestimmun-
gen zum Wohnraumraumférderprogramm NRW eine Herausforderung fur Investoren
darstellen, da sich der Neubau nicht mehr rechnet. Die Stadt Voerde kann in diesem
Handlungsfeld nur noch Uber die kommunale Grundstlcksvergabe steuern, wie sie es
bereits bei der Verduf3erung des Geléndes der alten Pestalozzischule und der alten Park-
schule gemacht hat. In beiden Fallen wird — etwa Uber eine vertragliche Verpflichtung mit
dem Kaufer abgesichert — Wohnraum fur einkommensschwache Haushalte errichtet. Der
Stadt Voerde ist somit anzuraten, die zukinftige Vergabe kommunaler Grundsticke an
Auflagen zur Schaffung preisglnstigen (und nach Mdglichkeit auch barrierefreien) Wohn-
raums zu knupfen.

Die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen stellt mit der mittelbaren
Forderung ein Forderinstrument zur Verfigung, das preisglinstige Bestandswohnungen
wieder in die Bindung nimmt und somit fur die Zukunft sichert. Im Gegenzug ermdglicht es
den Investoren, die geférderten Neubauwohnungen von einer Belegungs- und Mietpreis-
bindung zu befreien und frei zu vermieten. Dieses Instrument dient einer stéarkeren sozialen
Durchmischung in Quartieren mit Uberwiegend einkommensschwacher Mieterschaft und
setzt zudem durch den Neubau wichtige Impulse fur eine kleinrdumige Quartiersentwick-
lung. Bereits in der Vergangenheit ist dieser Weg in Voerde beschritten worden; er ist auch
fur die Zukunft in Abhangigkeit vom jeweiligen Quartier und Vorhaben zu empfehlen.
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FORTSETZUNG DER AKTIVITATEN IM NEUBAU UND DER SICHERUNG PREISGE-
BUNDENEN WOHNRAUMS

Ausgangslage

= langfristige Handlungsbedarfe in der Schaffung weiterer Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen in Uberschaubaren Gréf3enordnungen

= wachsende Bedarfe im barrierearmen und -freien Wohnen von Menschen mit Grundsi-
cherung im Alter

= Unattraktive Férderkonditionen fur den offentlich geférderten Wohnungsbau in Voerde
aufgrund der Herabstufung in die Mietenstufe 2 (Bewilligungsmiete 5,00 €/m?)

= Instrument der mittelbaren Belegung bietet Méglichkeit fir Wohnungsunternehmen, den
Neubau ohne Auflagen mit Haushalten mittlerer Einkommen zu belegen, wenn im Ge-
genzug zwei Bestandswohnungen in die Bindung gegeben werden

= im Rahmen der Modernisierungsférderung des Landes besteht die Mdglichkeit der
Verknupfung von Modernisierungsdarlehen an die Verlangerung bestehender Bindungen

Wichtige Teilmaf3nahmen (tlw. bereits in der Umsetzung)

= Fortsetzung der Vergabe kommunaler Flachen nach Konzeptqualitat, die die Errichtung
von barrierefreien Wohnungen mit Mietpreisbindung einschlief3t

= Kommunaler Zwischenerwerb mit dem Ziel, diese Flachen u.a. zur Schaffung von
Mietpreisbindungen und Barrierefreiheit an Investoren zu verduf3ern

= Abgabe stadtischer Grundstticke so glinstig wie rechtlich moglich, um Auflage zur
Schaffung von preisgebundenen Wohnungen inkl. Barrierefreiheit und unvorteilhafte
Wohnraumférderung im Ansatz zu kompensieren

= Stadtverwaltung Voerde / Kommunalpolitik / Wohnungsbauinvestoren beim gefdrderten
Neubau

= Stadtverwaltung Voerde / Kommunalpolitik / gréf3ere Wohnungsanbieter bei Verlange-
rung von Bindungen im Bestand

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Handlungsfeldern

= Sicherung preisguinstigen Wohnraums
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Die kleinrdumigen Analysen haben zwei Bestandsquartiere in Voerde identifiziert, in denen
ein weitergehender Bedarf in der Qualifizierung des Wohnungsbestandes und des Wohn-
umfeldes bestehen: Es handelt sich um die noch unmodernisierten 1950er-Jahre-Bestande
in Friedrichsfeld West sowie um altere Mietwohnungsbestande in Mdllen. Die Handlungs-
bedarfe in Mdllen sind jedoch weitergehender als in Friedrichsfeld West und schlief3en
Uberlegungen zum Qualitatsaustausch durch Riick- und Neubau von Wohnraum ein. Auch
die Stillegung des STEAG-Kraftwerkes ist ein wesentlicher Anlass, in Mollen Bedarfe im
Stadtumbau zu identifizieren.

Die energetische Sanierung des alteren Gebaudebestandes ist ein definiertes Ziel des
Klimaschutzkonzeptes der Stadt Voerde. Hierbei ist die grof3e Gruppe der Einzeleigentimer
in den Mittelpunkt zu riicken, die — wiederum als wohnungswirtschaftliche Laien — Informa-
tion und Untersttzung bendtigen, um notwendige Maf3nahmen einzuleiten.

Im Zuge des Generationenwechsels in alteren Wohnquartieren sind die Wohngeb&ude und
Wohnungen modernen Wohnansprichen einer neuen Generation von Bewohnern anzupas-
sen. Planungsrechtliche Festsetzungen in dlteren Bebauungsplénen sollten den notwendi-
gen Spielraum flr notwendige Bestandsanpassung erdffnen.
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STADTUMBAU IN MOLLEN ALS CHANCE FUR DIE QUARTIERSENTWICKLUNG
NUTZEN

Ausgangslage

= Stilllegung STEAG, Handlungserfordernisse bei sanierungsbedurftigen Hausern &
weiteren Bestandsqualifizierungen bietet sich durch Stadtumbau Chance auf impulsge-
bende Standort- / Quartiersaufwertung

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Integriertes Stadtteilkonzept ,,Zukunft Mollen 2030 erarbeiten ...

= als Grundlage fur Stadte- / Wohnungsbau- / EU-Férderung. In Zukunftsvision alle
bisherigen Initiativen / Planungen zu Maéllen konzeptionell zusammenfihren und sy-
nergetisch ergénzen: Wohnungswirtschaft, Blrgerschaft, Stadtplanung...

= Aufbau eines Quartiersnetzwerkes mit allen relevanten Akteuren — zur Aktivierung
und Vernetzung

= Zukunftsperspektive STEAG-Gelédnde — Erstellung einer Machbarkeitsstudie
= Stadtverwaltung Voerde

= Kommunalpolitik

= Private Wohnungsanbieter, insbesondere VIVAWEST
= STEAG

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Mollen

Bezug zu Zukunftsthemen

= Weiterentwicklung Bestandsquartiere
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WEITERFUHRUNG MODERNISIERUNG DER 50ER-JAHRE-BESTANDE IN FRIED-
RICHSFELD WEST

Ausgangslage

= Bestehende Handlungserfordernisse in der Wohnraummodernisierung aufgrund veralte-
ter Bausubstanz im Umfeld der ehemaligen Parkschule

= Potenziale in Schaffung eines zukunftsfahigen Wohnungsangebotes und der Aufwer-
tung des Standortes ausschodpfen

Wichtige Teilmaf3nahmen

= WeiterfUhrung der bereits begonnenen Bestandsmodernisierungen im Umfeld der
ehemaligen Parkschule durch Wohnungsanbieter

= Begleitende Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und privaten Wohnumfeldes zur
Unterstlitzung der Bestandsinvestitionen

= Entwicklung der Flache des ehemaligen Schulstandortes

= EigentUmer, Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Friedrichsfeld West im Umfeld der ehemaligen Parkschule

Bezug zu Zukunftsthemen

= Weiterentwicklung Bestandsquartiere
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FORTSETZUNG DES PROJEKTES ,,NEUES WOHNEN IN SPELLEN*

Ausgangslage

= Um durch Innenentwicklung (Nachverdichtung) Wohnangebote fur junge Familien zu
schaffen, den Einwohnerstand stabil zu halten und fur ausreichend Nachfrage nach
vorhandenen Nahversorgungsinfrastrukturen zu sorgen, wurde mit viel Engagement von
Burgerschaft und der Stadt Voerde eine Handlungsstrategie fur den Stadtteil mit seinen
alternden Einfamilienhausbereichen entwickelt und umgesetzt, die Modellcharakter hat.
Unter dem Stichwort ,Neues Wohnen in Spellen” wurde sie in der Dokumentation Lan-
desinitiative StadtBauKultur NRW 2020 (Hrsg.): Hausaufgaben. Burgerschaftliches
Engagement in alternden Einfamilienhausgebieten, S. 48ff, vorgestellt.

Wichtige Teilmaf3nahmen (bereits in der Umsetzung)

= Entwicklung von Leitzielen fir den Wohnstandort Spellen (bereits umgesetzt)

= EigentUmerbefragung insbesondere bei grof3en Grundstticken bzgl. Interesse an Grund-
stlcksteilung (bereits umgesetzt, ggf. Wiederholungsbefragung)

= Bebauung von tiefen Gartengrundstiicken (2. Reihe) (fortsetzen)

= Ersatzneubau (bereits umgesetzt bei ehemaliger Backerei), weitere Standorte finden
= Veranstaltungen zu Zukunftsfragen fur Spellen durchfihren (in der Umsetzung)
Adressaten

= BurgerinteressenGemeinschaft (BIG)

= Stadtverwaltung Voerde

= Kommunalpolitik

= Immobilieneigentimer mit geeigneten Grundstticken fur Nachverdichtung

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Spellen

= Weitere altere Einfamilienhaussiedlungen mit aktivem Gemeinwesen

Bezug zu Handlungsfeldern

= Schaffung altengerechter Wohnformen

= Weiterentwicklung von Bestandsquartieren
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In dem Handlungsfeld besteht in Voerde noch Handlungsbedarf in der Aktivierung privater
WohnungseigentUmer in der altengerechten Wohnraumanpassung. Wahrend die Woh-
nungsunternehmen bereits sehr aktiv sind und Wohnungen auf Wunsch von Mietern oder
von sich aus altengerecht umbauen (z.B. durch einen altengerechten Badumbau), sind
private Eigentimer haufig weder sensibilisiert noch informiert Uber die Wohnwiinsche
Alterer und die Handlungsmaglichkeiten. Gleichwohl gehéren innen rund 79 Prozent aller
Wohnungen in Voerde. Es bestehen daher Handlungsbedarfe in der Sensibilisierung und
Information dieser EigentUmer.

Eine hinreichende Transparenz im Teilmarkt der altersgerechten Wohnformen schafft fur
alle Beteiligte — Wohnungseigentiimer wie Wohnungsnutzer — einen Uberblick Giber
geeignete Wohnungsangebote und bestehende Bedarfe. Die Offentlichkeitsarbeit in Voerde
ist daher weiter auszubauen.

Altere Eigenheimquartiere im Generationswechsel sind haufig gepragt durch mangelnde
altersgerechte Wohnangebote und eine ausgedinnte wohnungsnahe Infrastruktur. Letzte-
res wird erst bei stark abnehmender Mobilitat der Bewohner ein Handicap fur eine mog-
lichst lange Selbstandigkeit im Wohnen. Auch fur die in Voerde identifizierten Eigenheim-
quartiere im Generationswechsel sind derartige Defizite im Ansatz erkennbar. In Spellen
wurde bereits vor einigen Jahren eine Initiative bzw. ein Modellprojekt mit dem Namen
»Neues Wohnen in Spellen” gestartet. Indem Wohnalternativen fir &ltere Eigenheimbesit-
zer geschaffen, freigezogene altere Eigenheime wieder dem Markt als Angebot fur junge
Familien zugefiihrt und Nachverdichtungsmaoglichkeiten genutzt werden, soll die Einwoh-
nerschaft und das Infrastrukturangebot in Spellen stabilisiert werden. Derartige Projekte
sind vorbildlich und Ansatzpunkte flr weitere Quartiere. Die nachfolgende Grafik verdeut-
licht die Schnittmengen zum Handlungsfeld , Weiterentwicklung Bestandsquartiere”.

Die altengerechte bzw. inklusive Quartiersentwicklung wird vom Land Nordrhein-Westfalen
gefordert. Auch Voerde wird sich mit einem Modellvorhaben beteiligen. Hier bestehen
ebenfalls Schnittmengen zum Handlungsfeld , Weiterentwicklung Bestandsquartiere®.
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INTENSIVIERUNG DER WOHNRAUMANPASSUNG IM BESTAND

Ausgangslage
= Zunahme der Zahl Alterer um 1.660 Personen bis 2030 in Voerde
= Relevante Mengeneffekte in der Schaffung altengerechter Wohnungen sind nur durch
Anpassung im Bestand zu erzielen
= Einzeleigentimer haufig Laien in der Wohnraumanpassung, Unternehmen bereits
Vorreiter
= EigentUmerberatung — Aufbau einer Beratung zum altengerechten Umbau und Sanie-
rung fr private Einzeleigentimer (im Geschoss- u. Eigenheimbestand):
= Initilerung eines Beratungsnetzwerks , Altengerechter Umbau und Sanierung” flr
Eigentumer (Wohnberatung Kreis Wesel, Energieberatung, Finanzierungsinstitut,
Kreishandwerkerschaft, Quartiersakteure usw.)
= Stadtweite & quartiersbezogene Information und Uberzeugungsarbeit leisten, Quar-
tiersakteure als Briicke zu Alteren nutzen

= Stadt Voerde, Wohnungsunternehmen, Wohnraumberatungsstelle

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen

93



94

o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

VERBESSERUNG DER OFFENTLICHKEITSARBEIT

Ausgangslage
= Noch keine hinreichende Information und Markttransparenz fir Wohnungssuchende &
Klein- / Einzeleigentiimer zu altersgerechten Angeboten und WohnwUnschen vorhanden

= Verbesserung Offentlichkeitsarbeit kann verbesserte Informationen fiir kiinftigen
Wohnbauplanungen bieten

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Ausbau www.voerde.de als Informationsplattform fir altersgerechte Wohnangebote und
zur Vernetzung anderen Anbietern

= Ubernahme einer Koordinierungs- und Lotsenfunktion durch Stadt Voerde (ggf. in
Kooperation mit Wohnbau Dinslaken)

= Stadt Voerde

= Kooperation mit Wohnbau Dinslaken und Wohnraumberatungsstelle Kreis Wesel

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen
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UMSETZUNG PILOTPROJEKT ALTENGERECHTE QUARTIERSENTWICKLUNG
VOERDE WESTLICH DER BAHNLINIE

Ausgangslage

= Weiterer Anstieg von Seniorenhaushalten erfordert integrierte Herangehensweise an die
Schaffung von Wohnungen und Wohnstandorten

= Nachhaltige Quartiersentwicklung mit Fokus auf altere Menschen bietet Chancen auf
Gemeinschaft erleben, sich versorgen, wohnen, sich einbringen

= Modellprojektforderung des Landes Nordrhein-Westfalen bietet Moglichkeit der Férde-
rung von Personalstellen

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Auf Grundlage des Rahmenkonzeptes zur Quartiersentwicklung in Voerde Bereich , Altes
Rathaus® der Kommission Pflegeversicherung der AWO Niederrhein e.V.:

= Erarbeitung eines integrierten Handlungskonzeptes
= Einrichtung v. Quartiersmanagement und -buro als Anlaufstelle (fur 3 Jahre)
= Information, Beratung, Beteiligung der Bewohner
= Stadtteil- und Familienzentrum als Nachbarschaftstreffpunkt ausbauen
= Aufbau Versorgungsnetze und Unterstitzungsangebot (,,Runder Tisch®)
= |nitiierung von altengerechten Wohnprojekten u. Barrierefreiheit im Quartier
= AWO Seniorendienste Niederrhein gGbmH & Seniorenzentrum , Altes Rathaus*
= Stadt Voerde
= Wohnbau Dinslaken GmbH
= Zustandiges Ministerium (Fordergeber)

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Voerde westl. der Bahnlinie

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen

= Weiterentwicklung Bestandsquartiere
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Das Voerder Wohnbaulandkonzept hat sich nach Einschatzung der Stadt Voerde bewéhrt
und ist daher fortzuftihren. Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen schafft jedoch
weitergehende Informationen zu den Wohnraumbedarfen und damit eine Basis fur eine
Erweiterung des Wohnbaulandkonzeptes im Sinne einer gezielten Steuerung von Flachen-
entwicklungen entlang der identifizierten Wohnbaubedarfe. Vorgeschlagen werden Bau-
steine flr eine Strategie zur planvollen Aktivierung vorhandener Wohnbauflachenreserven.

Neben den Potenzialflachen aus dem Flachennutzungs- und Regionalplan kénnen Nach-
verdichtungsflachen einen relevanten Beitrag zur Deckung der Wohnraumbedarfe leisten.
Zur systematischen Mobilisierung derartiger Flachen bedarf es gezielter Schritte.
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FORTFUHRUNG DES VOERDER WOHNBAULANDKONZEPTES

Ausgangslage

= Bestehendes Voerder Wohnbaulandkonzept favorisiert 2 Modelle der Baulandentwick-
lung:
1. Entwicklung nach Flachenerwerb durch die Stadt Voerde
2. Investor entwickelt & finanziert Planungs- / Entwicklungskosten

= Bei stadtebaulichem Vertrag mit Investor kdnnen stadtebauliche Ziele (Klimaschutz,
Forderung Zielgruppen...) & max. Héhe d. Verkaufspreises festgelegt werden.

= Zur Ansiedlung junger Familien wird sowohl bei kommunalem Bauland als auch bei
Flachenentwicklung durch Investor ,durch Vereinbarung eines Benennungsrechtes
angestrebt, ca. 25% d. Grundsttcke zu einem 10% reduzierten Kaufpreis anzubie-

“

ten”.

= Bisherige Umsetzung bzgl. Ubernahme Planungs- / Entwicklungskosten, Vergabe
nach Konzeptqualitat, Verglnstigung fur Familien hat sich bewahrt

= Wohnbaulandkonzept Voerde bietet nutzbare Steuerungsmaoglichkeiten am Wohnungs-

markt, um die Ziele von Handlungskonzept Wohnen und neuem Flachennutzungsplan
umzusetzen

Wichtige Teilmaf3nahmen
= Fortfuhrung des Voerder Wohnbaulandkonzeptes und Weiterentwicklung

= Einsatz des kommunales Flachenerwerbs als Steuerungsinstrument fir die Schaffung
barrierefreien, preisgunstigen Wohnraums, indem die Flachenvergabe mit entsprechen-
den Auflagen versehen wird

= Bei Abgabe stadtischer Grundstlcke mit Verpflichtung zur Mietpreisbindung sollten
GrundstUcke so glinstig wie rechtlich méglich abgegeben werden

= Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Handlungsfeldern

= Ergénzung der Baulandstrategie
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ERWEITERUNG DES WOHNBAULANDKONZEPTS DURCH PLANVOLLE AKTIVIE-

RUNG VON WOHNBAULANDRESERVEN

Ausgangslage

= Die Priorisierung und Entwicklung von Wohnbauflachen mit Blick auf die Wohnraumbe-
darfe und -nachfrage, Belange der Stadtentwicklung und Projektwirtschaftlichkeit bieten
Chancen, nachhaltige Wohnformen und -standorte zu entwickeln

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Entwicklung eines Vorschlags fur zeitlich abgestufte Baulandentwicklung mit Zuordnung
von Wohnbauflachen zu Bedarfen / Zeitfenstern — Festlegung von Prioritaten bis 2025
(Wohnbaulandentwicklungsstrategie)

= Einbeziehung wohnungswirtschaftlicher Aspekte in die Strategieentwicklung durch
Einschatzung zu Flachenpotenzialen und -restriktionen aus Sicht der Wohnungswirt-
schaft

= Stadt Voerde, im Dialog mit privaten Marktakteuren

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Erganzung der Baulandstrategie
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ENTWICKLUNG EINER AKTIVIERUNGSSTRATEGIE FUR POTENZIALE DER NACH-
VERDICHTUNG

Ausgangslage
= Baullcken- und Nachverdichtungspotenziale bilden wichtige, wenngleich z.T. schwer zu
mobilisierende Flachenressourcen fur den Wohnungsbau

= Es existiert bislang (auf3er in Spellen) noch keine Aktivierungsstrategie

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Qualifizierung der ,Baulickenutbersicht“ (aus ruhrFIS) zum Innenentwicklungskataster
fUr Voerde als Bestandteil des Wohnbaulandkonzeptes

= Entwicklung einer Aktivierungsstrategie (z.B. in Form von Baullickenborse, Internetpor-
tal, personeller Einsatz eines ,, Wohnflachenmanager® — sofern Modellprojektforderung
maoglich)

= Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Ergénzung der Baulandstrategie
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ERGANZENDER QUALITATSVOLLER NEUBAU

Die vorliegende Marktanalyse hat keine generellen, sondern vielmehr sehr zielgruppenspezi-
fische Defizite im Wohnungsangebot in Voerde aufgedeckt: barrierefreie Wohnungen,
preisgunstige Eigenheimangebote, Mieteigenheime. Ein ergédnzender qualitdtsvoller Neubau
solite dazu dienen, diese Defizite abzubauen und ein vielféltiges, bedarfsgerechtes Woh-
nungsangebot zu schaffen.

SCHWERPUNKTSETZUNG IM INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAU

Ausgangslage
= Voerde sollte Potenziale nutzen, die in der Region bestehende Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern abzuschopfen

= Es bestehen Neubaubedarfe im Umfang von 30 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern pro Jahr

= Verdichtete Wohnformen unterstitzen eine ressourcenschonende Siedlungsflachen-
entwicklung

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Bedarfsgerecht folgende Wohnraumbedarfe in der Bauleitplanung & Investorenberatung
umsetzen:

= Im Neubau weiterhin alle Segmente bedienen (freistehende Eigenheime, Doppel-
haushalften, Reiheneigenheime)

= Einen nachfrageorientierten Schwerpunkt auf verdichtete Wohnformen mit gunsti-
gem Preis legen — Kaufpreis ca. 250.000 €, Umfang ca. % bis 1/3 der neuen Ein-
und Zweifamilienhduser entsprechend der Kauf- / Neubauanteile It. Grundsttcks-
marktbericht, Zielgruppe vornehmlich junge Haushalte / Familien

= Kommune, Investoren

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Ergéanzender qualitétsvoller Neubau
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NISCHENANGEBOT MIETEIGENHEIME AUSWEITEN

Ausgangslage

= Mieteigenheime sind ein unterschétztes Nischenprodukt fur Paare & Familien aus der
Mittelschicht (freifinanziert) und kinderreiche bzw. Mehrgenerationenfamilien (6ffentlich
gefordert)

= Neubau von ggf. 1 bis 3 Wohnungen pro Jahr bedarfsgerecht

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Investorenberatung qualifizieren: In Investorenberatung kontinuierlich Impulse setzen &
bedarfsgerecht Férdermittel aus Wohnraumférderung einwerben

= Fordermittel einwerben

= Kommune, Investoren

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Erganzender qualitatsvoller Neubau
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NEUBAU BARRIEREFREIER WOHNUNGEN

Ausgangslage
= @Grof3e Angebotsknappheit besteht bei barrierefreien Wohnungen

= Barrierefreiheit ist nur im Neubau wirtschaftlich umsetzbar

= Bendtigt werden unterschiedliche Angebotsformen: zur Miete, als Eigentum, mit / ohne
Betreuung

Wichtige Teilmaf3nahmen

= |n der Investorenberatung Umsetzung anregen, mit Barrierefreiheit als Qualitat im
gefdrderten Neubau werben

= Als Anforderung in die Vergabe von kommunalen Bauflachen nach Konzeptqualitat
aufnehmen

= Stadt Voerde, Wohnungsbauinvestoren

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Ergénzender qualitatsvoller Neubau

= Schaffung altengerechter Wohnformen
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QUALIFIZIERUNG DER INVESTORENBERATUNG

Ausgangslage

= Die Investorenberatung der Stadt Voerde kann stéarker eingesetzt werden, um Impulse
fUr eine bedarfsgerechte Entwicklung des Wohnungsangebotes zu schaffen

= Kenntnisse zur Wohnungsmarktsituation und -bedarfen kénnen die Beratung privater
Wohnungsmarktakteure und Investoren mit qualifizieren

Wichtige Teilmaf3nahmen

= FUr Forderinstrument der mittelbaren Belegung werben (wird bereits bei Wohnbau
Dinslaken praktiziert)

= Beratungsimpulse setzen: Richtung barrierefreier Neubau & Ausbau der Nische Mietei-
genheime

= Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Sicherung preisgunstigen Wohnraums
= Schaffung altengerechter Wohnformen

= Erganzender qualitdtsvoller Neubau
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KOOPERATIVE WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

Eine gezielte Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung in Voerde kann nur durch eine
Zusammenarbeit der relevanten Marktakteure — Verwaltung, Politik, private Akteure —
gelingen. Die Begleitgruppe zur Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen, bestehend
aus diesen drei Akteursgruppen, hat bereits praktisch bewiesen, wie fruchtbar und hilfreich
ein fachlicher Austausch Uber die Marktsituation und die Herausforderungen am Voerder
Wohnungsmarkt sein kann. Unterstitzend wirkt eine fundierte Analyse wichtiger Woh-
nungsmarktkennziffern, die im Rahmen einer Wohnungsmarktbeobachtung erstellt werden
kann.

FORTFUHRUNG DES ,,FORUM WOHNEN*

Ausgangslage
= Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde vom akteursibergreifenden Arbeits-
kreis begleitet
= Vorteile auch fur die Zukunft:
= Informationsgrundlage fUr zielgerichtetes Handeln wird geschaffen
= Strategien, Ideen und Maf3nahmen werden gemeinsam konkretisiert und abgestimmt
= FortfUhrung des begonnenen Dialogs in regelmafig stattfindendem ,,Forum Wohnen*
= Schwerpunkt auf Austausch von Aktivitdten, Planungen und Abstimmungen legen
= Federfihrung Stadt Voerde

= Stadt, private Wohnungsmarktakteure

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Kooperative Wohnungsmarktentwicklung
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AUFBAU EINER WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG ,,LIGHT*

Ausgangslage

= FUr eine Umsetzungskontrolle des vorliegenden Konzeptes & frihzeitiges steuerndes
Eingreifen in Fehlentwicklungen am Wohnungsmarkt ist eine systematische Erfassung &
Aufbereitung von zentralen Kennzahlen hilfreich

Wichtige Teilmaf3nahmen
= Aufbau Wohnungsmarktbeobachtung , light”
= Nutzung der jahrlichen Wohnungsmarktprofile der NRW.Bank

= Jahrliche Aufbereitung der Einwohnermeldezahlen & der Baufertigstellungen sowie
Abgleich mit den Prognosen

= Systematische Zusammenfuhrung

= Stadt Voerde

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Kooperative Wohnungsmarktentwicklung
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PRIORISIERUNG DER HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die vorgestellten Leitprojekte sind zahlreich und lassen es nicht zu, dass alle gleichzeitig
umgesetzt werden kdnnen. Eine zeitliche Priorisierung ist daher unerlasslich. Die folgende
Abbildung gibt einen Uberblick tiber die zu empfehlenden Projekte und ihre zeitliche
Einordnung.

= Initiierung des Stadtumbaus in Méllen

= Umsetzung der altengerechten Quartiersentwicklung ,Voerde westlich der Bahnlinie*
= Intensivierung der Wohnraumanpassung im Bestand

= Verbesserung der Offentlichkeitsarbeit f. altengerechte Wohnangebote

= Erweiterung des Voerder Wohnbaulandkonzepts

= Schwerpunktsetzung im individuellen Wohnungsbau

= Nischenangebot Mieteigenheime ausweiten

= Neubau barrierefreier Wohnungen

Kurz- / mittelfristig

= Qualifizierung der Investorenberatung
= Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung , light*

* Fortsetzung Neubau und Sicherung von preisgebundenem Wohnraum
*  Weiterflhrung der Bestandsmodernisierung in Friedrichsfeld West - Umfeld Parkschule

Fortsetzung des Projekt ,Neues Wohnen in Spellen”
= Fortfilhrung des Wohnbaulandkonzepts

Weiterfiihrung

= Fortfihrung des ,,Forum Wohnen“

Projekte

= Entwicklung Aktivierungsstrategie fiir Potenziale der Nachverdichtung

mittel- /
langfristig

Abb. 47: Priorisierung der Handlungsempfehlungen
Quelle: SSR
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8 FAZIT

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen stellt den Wohnungsmarkt mit seinen ver-
schiedenen Teilsegmenten in den Mittelpunkt und zeigt auf, wo Engpasse in der Wohn-
raumversorgung von Zielgruppen bestehen. Es ermittelt den Wohnraumbedarf in quantita-
tiver und qualitativer Hinsicht und berechnet, wie viel Wohnbauflache zur Deckung der
Bedarfe notwendig sind. Das Konzept differenziert die Handlungsbedarfe auch in teilrdumli-
cher Hinsicht. Szenarien zeigen, wie die unterschiedlichen Teilrdume Voerdes in demografi-
scher Hinsicht aufgestellt sind und welche Entwicklungsperspektiven sich einstellen
kdnnten, wenn sich der Status quo fortsetzt und nicht gegengesteuert wird. Auch die
Wohnungsbestande und ihre Belegungsstrukturen wurden auf Handlungsbedarfe hin
untersucht.

Aus den Handlungsbedarfen, Zukunftsprojektionen und Zielaussagen in bestehenden
Voerder Entwicklungskonzepten wurden Leitlinien fur die Wohnungsmarkt- und Flachen-
entwicklung abgeleitet und in einem Kreis von relevanten Marktakteuren erortert. Damit
sind wesentliche Grundlagen und Bausteine fur die Erstellung eines neuen Flachennut-
zungsplans aus der Perspektive des Wohnens in Voerde erstellt worden, die hinreichend
Input flr eine Stadtentwicklungsdiskussion aus fachspezifischer Sicht bieten durften. Auch
wurde die notwendige Informations- und Prognosebasis geschaffen, um sich als Stadt
Voerde gut gerUstet in die Diskussion um die Aufstellung des neuen Regionalplans zu
begeben.

Die Versorgung von mittleren und unteren Einkommensgruppen hat Tradition in Voerde.
Mit Blick auf die Verknipfung von Fordermitteln der Wohnraumférderung mit der Analyse
der Wohnraumbedarfe im unteren Preissegment leistet das vorliegende Handlungskonzept
Wohnen eine differenzierte Beschreibung der Versorgungsengpéasse und der zukiinftigen
Herausforderungen in der Wohnraumversorgung dieser Zielgruppe. In Voerde hat der in
2018 an Fahrt aufgenommene Neubau von Wohnungen mit Mietpreisbindung ein jahes
Ende gefunden, als Voerde im Rahmen der Neufassung des Wohnraumfdrderprogrammes
in der Mietenstufe herabgestuft wurde. In der Konseqguenz bedeutet dies fur die Investo-
ren, dass sie nunmehr nur eine Bewilligungsmiete von 5,00 Euro pro m? nehmen durfen. Die
Absenkung der Bewilligungsmiete und die starken Baukostensteigerungen in 2017 und 2018
fuhrten dazu, dass keine neuen Planungen zu Bauprojekten mit 6ffentlicher Férderung
mehr bei der Stadt Voerde eingereicht wurden. Der Neubau der néchsten Jahre durfte
ausschlief3lich aus Bauprojekten hervorgehen, die bereits vor 2018 geplant und vertraglich
abgesichert wurden. Dennoch ist langfristig ist ein gewisser Neubaubedarf vorhanden, allein
auch deshalb, weil barrierefreier bezahlbarer Wohnraum fir Menschen in Alterssicherung
bendtigt werden. Altengerechte Wohnformen reichen von der barrierearmen und altenge-
recht umgebauten Wohnung bis zur betreuten Wohnanlage. Zurzeit bleiben der Stadt
Voerde nur geringe Handlungsmaoglichkeiten, um Impulse fur den Neubau von preisginsti-
gen und barrierefreien Wohnungen zu setzen.
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Die Profilierung der verschiedenen Voerder Stadtteile, die alle ihre Qualitdten und Beson-
derheiten als Wohnstandorte aufweisen, ist eine weitere Zukunftsaufgabe in der Qualifizie-
rung von Wohnstandorten und -besténden. Einige Siedlungen stehen vor dem Generatio-
nenwechsel. Welche Perspektiven und Initiativen, aber auch Reibungsverluste und
Gefahren diese Umbruchsituationen mit sich bringen kénnen, ist in Voerde bereits in
Spellen deutlich zum Ausdruck gekommen. Hier ist eine wegweisende Handlungsstrategie
flr &ltere Ein- und Zweifamilienhausquartiere entstanden. In einigen wenigen Teilen
Voerdes sind im Zuge der Alterung der Siedlungsbesténde Sanierungsbedarfe offensichtlich
geworden, die eines engagierten Vorgehens der Wohnungsanbieter und ggf. begleitender
Aufwertung im offentlichen Umfeld durch die Stadt Voerde bedurfen. Der grofite Hand-
lungsbedarf und die gréf3ten Entwicklungschancen bieten sich jedoch in Méllen. Die
Aufgaben der Neudefinition des STEAG-Standortes und der Umstrukturierung grof3erer
Wohnungsbesténde in einem gewachsenen Stadtteil mit industrieller Pragung sind Stad-
tumbauaufgaben, die einer Zukunftsvision und einer konzertierten Herangehensweise aller
Beteiligten bedarf. Eine erfolgreiche Wohnstandortentwicklung wird sich daran bemessen,
wie Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung und der Stadtentwicklung miteinander
verknipft und Hand in Hand bewaltigt werden kénnen.

Wichtig fur eine nachhaltige Wohnungsmarktsteuerung und Stadtentwicklung wird es sein,
die Wechselwirkungen von neuen Standortentwicklungen und Bestandsqualifizierungen im
Blick zu behalten, um Konkurrenzen zwischen dem Wohnungsbestand (den , Altstandor-
ten) und Wohnbauprojekten (den ,,Neustandorten®) zu vermeiden. Beispielsweise wird ein
Stadtumbau in Méllen, bei dem erhebliche Investitionen in die Bestandsmodernisierung oder
in den Ruckbau und Neubau von Wohnungen getétigt werden, nur dann Chancen haben,
wenn nicht gleichzeitig an anderer Stelle im Stadtgebiet dasselbe Marktsegment umfang-
lich neu errichtet wird. Das Handlungskonzept Wohnen kann hierbei als Orientierungsrah-
men fUr die Bedarfe in den Teilmarkten gesehen werden, das auch die zu erzielenden
MengengerUste im Neubau benennt.
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