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Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine ENTWURF

WOHNRAUMVERSORGUNGSKONZEPT DER STADT RHEINE

1 Einleitung

1.1 Anlass und Ziel

Die Stadt Rheine hat derzeit verschiedene Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt zu meistern, u.a.
durch das absehbare Herausfallen eines relevanten Anteils von Wohnungen aus der Belegungs-bindung,
eines Haushaltszuwachs durch eine Verkleinerung der Haushalte wie durch die ,Riickkehr” der
Bundeswehr, aber insbesondere auch durch die begonnene Vermarktung des Konversionsge-bietes
Eschendorfer Aue.

Mit einer stadtischen Wohnungsbaufoérderung, einem Wohnbaulandkonzept und einer stadtischen
Wohnungsgesellschaft sowie verschiedenen Konversionsgebieten wird die Wohnraumentwicklung in der
Stadt Rheine bereits auf verschiedene Weise unterstiitzt und gesteuert. In Teilbereichen, wie dem
Dorenkamp, gibt es mit einem Integrierten Handlungskonzept von 2014 auch eine dezidierte Betrachtung
des Wohnraums, die mittlerweile u.a. aufgrund der SanierungsmaRnahmen lberholt sein diirfte. Von 2019
gibt es ein Kurzgutachten zum Wohnungsgeschehen, dieses bleibt jedoch auf der statistischen Ebene. Das
letzte gesamtstadtische Gutachten zum Thema Wohnen ist aus dem Jahr 2010 und damit alter als viele
relevante Entwicklungen (Migrationsschub, Investition in ,Betongold” etc.).

Um zu bestimmen, wie viele Wohnungen in den nachsten Jahren bendétigt werden, aber auch um die
qualitativen Bedarfe zu klaren, wo und welche Wohnungen geschaffen werden miissen, hat die Stadt
Rheine ein Wohnraumversorgungskonzept beauftragt, das die Rahmenbedingungen und Anforderun-gen
des Wohnungsmarktes mit einem Zeithorizont bis etwa in das Jahr 2035 betrachten soll. Das hier
vorliegende Wohnraumversorgungskonzept soll als Werkzeug, Abwagungs- und Entscheidungsgrund-lage
dienen und komplettiert die vorhandenen formellen und informellen Planungen und Konzepte der Stadt
Rheine. Neben der quantitativen Darstellung und Auswertung der Daten werden Aussagen zu den
rdumlichen Qualitaten der geeigneten Wohnbauflachen (Neubau und Neuausweisung, Innen-entwicklung
z.B. durch Abriss, Umbau, Sanierung) in den Bezirken und zu den notwendigen Voraus-setzungen zur
Umsetzung gemacht. Mit Hilfe von Bezirksprofilen werden detaillierte Betrachtungen der u.a. aufgrund der
geographischen Lage, unterschiedlicher Entwicklungen und den vorhandenen infrastrukturellen
Voraussetzungen verschiedenen Bezirke vorgenommen und spezifische Handlungs-optionen aufgefihrt.

Ziel des Wohnraumversorgungskonzeptes ist die Zusammenstellung von relevanten Daten und die
abgestimmte Erstellung einer Handlungsstrategie fiir die Stadt Rheine, die ein zielgerichtetes und ko-
ordiniertes Vorgehen der stadtischen Verantwortungstrager*innen im Wohnungsbereich erméglicht. Uber
die Verschneidung von Prognosen und Handlungsoptionen werden Strategien der zukiinftigen Entwicklung
entworfen und gegenibergestellt. Die Handlungsempfehlungen sollen auch die Folgen politischer
Entscheidungen aufzeigen und somit aktiver Teil der Entwicklung werden.
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ENTWURF Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine

1.2 Vorgehensweise

Analyse der Ausgangslage

In einem ersten Arbeitsschritt werden die vorliegenden Daten und Prognosen zusammengestellt, analysiert
und zu einem konsistenten Gesamtbild der Entwicklung des Wohnungsmarktes der Stadt Rheine zusam-
mengefigt. Ein Vergleich mit dhnlich strukturierten Stadten in der ndheren Umgebung und die
Einschatzung von lokalen Wohnungsmarktexpert*innen (Liste siehe Anhang) helfen bei der Einordnung von
statistischen Kennzahlen. Dabei gilt es die Besonderheiten des lokalen Wohnungsmarktes mit bundes- und
landesweiten Trends in Beziehung zu setzen und kleinrdumig differenzierte Aussagen zu den Entwicklungs-
moglichkeiten des Wohnungsmarktes und den damit verkniipften stadtebaulich wiinschenswerten Zielen
zu treffen.

Differenzierte Handlungskonzepte fiir Wohnungswirtschaft und Stadtplanung

Im zweiten Arbeitsschritt werden Handlungsansatze fiir die Stadtplanung und die kommunale Wohnungs-
baupolitik erarbeitet. Grundsatzlich ist der stadtische Einfluss auf Wohnungsmarktprozesse begrenzt.
Dennoch ist eine klare Zielsetzung zur Entwicklung des Wohnungsmarktes die Voraussetzung fiir eine gute
Koordination zwischen stadtischen Handlungsansatzen in der Wohnraumférderung und stadtebaulicher
Quartiersentwicklung. Auf Basis der berechneten Wohnungsbedarfsprognose werden differenzierte Hand-
lungsempfehlungen fir die Bestandsentwicklung, die Innenentwicklung, die Siedlungserweiterungen sowie
flr die spezifischen Bereiche barrierefreies Wohnen und preisgiinstiges Wohnen gegeben.

Wohnungsmarktgespréch

In einem Wohnungsmarktgesprach am 21. Januar 2021 wurde Akteuren der Wohnungswirtschaft wie auch
Verwaltungs- und Teilhabestrukturen (Stadtplanung; Fachbereich Schulen, Soziales, Migration und
Integration; Wohnraumforderung des Kreises; Wohnmanagement; Seniorenbeirat; Beirat fiir Menschen
mit Behinderung) der Entwurf des Wohnraumversorgungskonzeptes vorgestellt. Die
Handlungsempfehlungen wurden grundsatzlich positiv gesehen, in der Diskussion wurden folgende
erganzende Punkte genannt:

= Der Kreis aktualisiert derzeit das schllssige Konzept fir die Angemessenheitsgrenze der Kosten der
Unterkunft, die Einbeziehung der Bestandsmieten Gber den Mietspiegel wird jedoch problematisch
gesehen.

= Neue Wohnkonzepte und Quartiersentwicklungen miissen noch von der Stadt im Nachgang des
Wohnraumversorgungskonzeptes entwickelt werden.

= Der Wohnungsverein hat aktuell etwa 200 WE, die nach alter Forderung gebaut wurden (in Abbil-
dung 51 gekennzeichnet als ,Ende der Bindung unklar®). Aufgrund der aktuellen Wirtschaftslage
ware es attraktiv diese abzulésen. Dann wiirden sie 2031 aus der Bindung herausfallen. Bei den an-
deren Gesellschaften ist die Situation womaéglich dhnlich.

Politischer Arbeitskreis

Es gab vier Sitzungen des politischen Arbeitskreises. In der ersten Sitzung am 9. Februar 2021 wurden die
Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes vorgestellt und Riickfragen beantwortet und erste
Einschdtzungen zum Konzept geduBert. In den weiteren drei Sitzungen ging es je um ein Oberziel fir die
Wohnraumversorgung der Stadt Rheine (siehe auch Kapitel 10): Am 3. Mérz ging es um das Oberziel
»ausreichend Wohnraum schaffen®, am 11. Marz um das Oberziel ,bedarfsgerechten Wohnraum schaffen”
und am 18. Mérz um das Oberziel ,,bezahlbaren Wohnraum schaffen”. Die Ober- wie Unterziele wurden
rege diskutiert, ergdnzende Themenfelder wurden genannt (siehe Anhang).
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Kurzer Uberblick zur Gliederung des Berichts

Die Wohnraumbedarfsanalyse ist in drei grolRere Teile aufgeteilt. Teil | beschaftigt sich mit der Analyse, Teil
Il mit den Wohnraumbedarfen und Teil lll thematisiert die Handlungsempfehlungen fiir die Stadt Rheine.

Teil I: Die Analyse beginnt in Kapitel 2 mit einer Zusammenstellung grundlegender Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsmarkt, wie beispielsweise der Stadtstruktur, der wirtschaftlichen Lage und der aktuellen For-
derkulissen. Im Kapitel 3 folgt die Betrachtung der demografischen Entwicklung. Dazu gehoren die
Darstellung der Bevolkerungsstruktur, die Wanderungsbewegungen und die Entwicklung der Alters-, Sozial-
und Haushaltsstruktur. In Kapitel 4 werden die Prognosen fiir die nachsten Jahre bzw. Jahrzehnte zu Bevol-
kerungszahlen, Haushaltszahlen und der Altersstruktur dargestellt und in Beziehung gesetzt. In Kapitel 5
wird die Entwicklung des Wohnungsmarktprofils speziell im Hinblick auf den Wohnungsbestand und die
Bautatigkeit (Baugenehmigungen und Baufertigstellungen), besondere Teilmarkte sowie Nachfragetrends
dargestellt. Die spezifischen Eigenschaften des Eigen-tums- und des Mietwohnungsmarkts in Rheine wer-
den mit Hilfe der Grundstiicksmarktberichte sowie von Mieterhebungen ermittelt.

Teil Il: In Kapitel 6 findet sich die quantitative Prognose des Wohnungsmarkts. Diese begriindet sich auf de-
mografischen Vorausberechnungen zur Bevélkerungs-, Haushalts- und Altersentwicklung, die vom Pestel
Institut bereitgestellt wurden, und wird fir verschiedene Wohnungsteilmarkte differenziert im Zeithorizont
2020 bis 2035 berechnet. Im Anschluss an die Bedarfsprognose werden in Kapitel 7 auf Basis der Analyse
und Prognose die qualitativen Wohnraumbedarfe dargestellt, unterteilt in Zielgruppen und Teilmarkte und
in Kapitel 8 werden diese Bedarfe mit den vorhandenen Potenzialflichen abgeglichen.

Teil lll: In Kapitel 9 werden die Strategien fiir den Wohnungsmarkt entwickelt und in Kapitel 10 direkt in
konkrete Handlungsempfehlungen mit entsprechenden UmsetzungsmaBnahmen lbersetzt.

Der Anhang beinhaltet die Bezirksprofile, die raumlich vertiefend die Wohnraumversorgung auf Bezirks-
ebene darstellen. Hier findet sich auch ein Literaturverzeichnis sowie ein Abklrzungsverzeichnis und ein
Glossar.
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TEIL] ANALYSE

2 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Rheine

2.1 Regionale Einordnung und Stadtstruktur

Die Stadt Rheine ist die groRte Stadt im Landkreis Steinfurt, der dem Regierungsbezirk Miinster ange-hort
sowie nach Miinster die zweitgroBte Stadt im Miinsterland. Die nachsten Oberzentren Miinster und
Osnabrick befinden sich jeweils etwa 40 km entfernt im Siden und Osten der Stadt. In dhnlicher
Entfernung liegen im Westen die niederldandischen Stadte Enschede und Hengelo.

In der gesamten Stadt Rheine leben Ende 2019 ca. 77.800 Einwohner*innen, die mit ihrem Haupt-wohnsitz
hier gemeldet sind. Der Anteil der Nebenwohnsitze liegt mit 2,4 % (absolut ca. 1.800) im durchschnittlichen
Bereich.

Die Stadt Rheine liegt an der Ems und gliedert sich in 22 Stadtteile, nur die Innenstadt wird von der Ems
durchflossen, fiir die restlichen Stadtteile dient die Ems als Grenze. Die Stadtteile werden zu 10 Bezirken
zusammengefasst, die wiederum fiir das Wohnraumversorgungskonzept die kleinrdumigste Ebene der
Auswertung darstellen. In folgender Graphik werden sie in ihrer GréBe und ihrem Anteil an der
Gesamtbevolkerung Rheines dargestellt. Die GréRe variiert zwischen dem Bezirk Elte (8) mit etwa 2.150
Bewohner*innen und dem Bezirk Dutum-Dorenkamp-Horstkamp (2) mit Gber 15.000 Bewohner*innen, der
damit knapp ein Fiinftel der Rheiner Bevolkerung umfasst.

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000 18000

01: Innenstadt I 3,4%
02: Dutum-Dorenkamp-Horstkamp I 19,9%
03: Wadelheim-Schleupe NN °,5%
04: Bentlage-Wietesch NN 5,4%
05: Schotthock-Baarentelgen-Altenrheine NN 14,4%
06: Stadtberg-Eschendorf Nord-Rodde-Kanalhafen N  16,3%
07: Stidesch-Eschendorf Stid-Gellendorf NN 12,1%
08: Elte NN 2,7%
09: Mesum NN 10,9%

10: Hauenhorst-Catenhorn [N 5,4%

Abbildung 1: Einwohner*innen der Bezirke Rheines im Jahr 2019 (Quelle: Stadt Rheine)

Die Autobahn A30 (von Bad Oeynhausen tber Osnabriick bis in die Niederlande) fiihrt nérdlich durch das
Stadtgebiet Rheines, mit drei Anschlussstellen besteht eine direkte Anbindung an die Stadt. Uber den
Bahnhof Rheine bestehen direkte Verbindungen auf den Fernbahnstrecken Berlin-Amsterdam und
Konstanz-Norddeich Mole, sowie auf den Regionalbahnstrecken Bielefeld-Hengelo und Hamm-Miinster-
Emden. Der Bahnhof Rheine-Mesum ist an die Regionalbahn-strecke Rheine-Miinster angeschlossen.
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2.2 Wirtschaft und Arbeitsmarktentwicklung

In der Stadt Rheine arbeiten Ende Juni 2019 ca. 31.140 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (Ende 2019
sind es schon etwa 1.000 zusatzliche Personen), knapp die Halfte im Sektor der ,,sonstigen
Dienstleistungen®, 30 % im Bereich ,,Handel, Gastgewerbe und Verkehr”, knapp 23 % im produzierenden
Gewerbe und unter 1 % im Bereich der Land- und Forstwirtschaft oder Fischerei.

Die Zahl der Arbeitsplatze in Rheine ist in den letzten zehn Jahren um 25 % angewachsen und auch die Zahl
der Beschéftigten, die in Rheine wohnen (um 26 %). Gleichzeitig ist die Zahl der Auspend-ler*innen stark
angestiegen. Das Pendlersaldo pro 1.000 Beschaftigte am Arbeitsort (die Differenz zwischen
Einpendler*innen und Auspendler*innen anteilig an der Gesamtzahl der Arbeits-platze in Rheine) ist
insgesamt gesunken, auch wenn es (iber die Jahre starken Schwankungen ausge-setzt war. Mitte 2019 lag
der Einpendleriiberschuss bei 350 Personen. D.h. noch pendeln mehr Per-sonen fiir die Arbeit nach Rheine,
als dass Rheiner*innen aus der Stadt auspendeln. Mittelfristig ist bei Fortschreibung der Tendenz zu
erwarten, dass Rheine mehr Auspndler*innen als Einpendler*innen haben konnte, das Pendlersaldo also
negativ wird.

Die wichtigsten Pendelziele sind die Stadte Munster und Emsdetten, einige pendeln auch nach
Niedersachsen, Osnabriick spielt aber eine deutlich geringere Rolle als Miinster. Die groBten Ein-
pendlerstréme kommen aus den umliegenden Gemeinden und Ibbenbliren, aber immerhin knapp 1.000
Personen aus Munster.

35000 70

30000 60
25000 50
20000 40
15000 30
10000 20
5000 10

0 0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

m Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am Arbeitsort
I Sozialversicherungspflichtige Beschéaftigte am Wohnort

=== Pendlersaldo pro 1000 Beschéftigte am Arbeitsort

Abbildung 2: Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am Arbeits- und Wohnort, Pendlersaldo, jeweils 30.6. eines Jah-
res, Ein- und Auspendler fiir 2019 nicht vorhanden (Quelle: IT.NRW)

In Rheine spielte bis 2011 die Bundeswehr die Rolle als zweitgroRter staatlicher Arbeitgeber, seitdem ist
ihre Bedeutung gesunken und die meisten ehemals genutzte Flachen kénnen als Konversions-gebiete einer
Wohnbebauung zugefiihrt werden, Ausnahme stellt hier die Theodor-Blank-Kaserne dar, die seit 2020

wieder genutzt wird. Diverse unterschiedliche Firmen sind ansassig, so u.a. die drei mitarbeiterstarksten
Unternehmen: Mathias-Stiftung, apetito AG und der Caritasverband Rheine (Stadt Rheine 2018).
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2.3 Baukosten und Forderkulissen

Von 2015 bis 2019 ist der Baupreisindex fir Wohngebaude in Nordrheinwestfalen um 12,4 % gestie-gen.
Zum Vergleich: die Verbraucherpreise sind im gleichen Zeitraum nur um 5,3 % gestiegen. Beson-ders hoch
waren die Kostenanstiege u.a. bei Rohbau- und Betonarbeiten und bei der Haustechnik (2015-2019; Quelle:
IT.NRW).

Das Land NRW (Stand 03/2020) bietet differenzierte Forderprogramme im Bereich des Wohnungs-baus
(Objektforderung) an. Hierzu gehort einerseits die Mietwohnraumférderung fir Neubau, flr die
Neuschaffung von Mietwohnraum im Bestand, die Standortaufbereitung fir Mietwohnraum, Moder-
nisierungsmafnahmen, die Nachriistung von Mietwohnungen fiir schwerbehinderte Menschen, die
Wohnheimférderung und Bindungsverlangerungen von bestehendem geférdertem Wohnungsbau (NRW
Bank).

Auf Seiten der Eigentumsférderung wird unter anderem Neubau, Erwerb, Modernisierung von
Wohneigentum geférdert.

Die geférderte Darlehenshdhe fiir den Neubau von Mietwohnungen hiangt vom Mietniveau®! der Kommune
ab und umfasst in Rheine derzeit 1.980 € (Einkommensgruppe A) oder 1.150 € (Einkom-mensgruppe B) je
Quadratmeter Wohnflache bei einem Tilgungsnachlass von 15 %. Bei der mittel-baren Belegung
(Belegungsbindung an anderer Stelle) wird der neu geschaffene Wohnraum mit 60 % der Pauschalen der
Einkommensgruppe A je gm forderfahige Wohnflache geférdert. Betragt die Dauer der Belegungsbindung
30 Jahre, kann der Tilgungsnachlass zusatzlich um 5 % erhoht werden (Ministerium fir Heimat,
Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen 2020).

Zusatzliche Darlehen werden fiir kleine Wohnungen unter 55 gm, fir Familienwohnungen mit 5 Zimmern
und mehr, sowie fiir Aufziige, Verbesserungen im Wohnumfeld, barrierefreie Nahmo-bilitdtskonzepte,
Umsetzung des Passivhausstandards, ,,Bauen mit Holz“ und Barrierefreiheit gewahrt.

Die Zinsbindung hangt von der gewahlten Dauer der Mietpreis- und Belegungsbindung ab und betragt
wahlweise 20, 25 oder 30 Jahre. Die anfanglichen Mietobergrenzen betragen 5,80 € (Einkom-mensgruppe
A) bzw. 6,50 € (Einkommensgruppe B) je Quadratmeter. Fiir die Bezugsberech-tigung gelten je nach
HaushaltsgroRe unterschiedliche Einkommensgrenzen fiir die Mieter*innen. Bei einer Familie mit einem
Kind sind dies 45.500 € (Einkommensgruppe A) bzw. 63.300 € (Einkommensgruppe B)
Bruttojahreseinkommen. Zum Teil gelten fiir die Eigentumsforderung dhnliche Einkommens-grenzen wie
bei der Mietwohnraumférderung?.

Als Ergdnzung zur Landesférderung gewdhrt die Stadt Rheine Bau- und Folgekostenzuschisse fiir die
Errichtung von 6ffentlich geférderten Mietwohnungen mit Miet- und Belegungsbindung ebenso wie von
eigengenutzten Familienheimen und Eigentumswohnungen (stadtische Wohnungsbaufér-derung). Das
Forderobjekt muss fiir die Forderung in einem Gebiet liegen, in dem der Sozialbeitrag nach dem
Wohnbaulandkonzept der Stadt Rheine erhoben wurde?. Bei Mietwohnungen miissen die Wohnungen vom

! Das hierbei zugrunde gelegte Mietniveau ist jedoch nicht identisch mit der Bewertung im Rahmen des Wohngeldes;
Rheine hat die Mietenstufe 3, Ibbenbiren 2, Emsdetten 3 und Minster 4

2 Alle Angaben Stand 10/2020 und fiir Rheine

3 Das Wohnbaulandkonzept der Stadt Rheine wurde 1997 vom Rat beschlossen. Es regelt den stadtischen Durchgangs-
erwerb (kommunale Bodenbevorratung) bzw. die SchlieBung von stadtebaulichen Vertragen bei Entwicklung durch
die*den Eigentlimer*in und soll dazu beitragen, ,dass kontinuierlich preiswertes Wohnbauland fiir die Blirgerinnen
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Land NRW offentlich geférdert werden. Mietwohnraum mit mittelbarer Belegung wird nicht geférdert.
Baukostenzuschiisse liegen derzeit bei 2.500 € je vom Land geforderter Wohnung, bei 2.500 € fir
geforderte Sozial- und Gruppenrdume, bei 500 € fiir kleine Wohnungen bis maximal 55 gm, bei 1.000 € fir
ein Angebot des offentlichen oder alternativen Personennahverkehrs und bei 100 € je (iberdachtem
Fahrradabstellplatz. Bei Eigentum werden Haushalte gefordert, die die Einkommensgrenze des § 13 WFNG
NRW einhalten bzw. bis maximal 40 % tGberschreiten. D.h. hier werden Haushalte geférdert, die keine
Landférderung bekommen wiirden. Baukostenzuschiisse liegen derzeit bei 5.000 €, dazu kommen 500 € je
Kind. Wenn ein Haus als Mehrgenerationenhaus mit Einliegerwohnung genutzt wird und die Person die
oben genannte Einkommensgrenze bis maximal 40 % (iberschreitet, werden 3.000 € gezahlt.

Darliberhinaus gibt es Forderprogramme der KfW-Bank, die insbesondere Forderkredite und gezielte
Zuschisse flr energieeffizientes Bauen und Sanieren, flir erneuerbare Energien sowie altersgerechtes
Umbauen bieten. Das Baukindergeld sowie Wohneigentumsprogramme finanzieren grundsatzlich
Eigenheime.

Der Bau von Single-Wohnungen ist grundsatzlich fiir Investoren weniger attraktiv, da die
Herstellungskosten pro gm hoher sind als bei groReren Wohnungen, jedoch zu demselben Preis vermietet
werden missen. Die Stadt Rheine hat in die Stellplatzsatzung die Bruttogeschossflache statt die Zahl der
Wohneinheiten zum Bemessungskriterium flr den Stellplatzschliissel gemacht. Damit ist der
Stellplatzbedarf bei einer hohen Anzahl kleiner Wohnungen geringer als zuvor.

3 Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

3.1 Bevodlkerungsentwicklung

Ende 2019 waren in Rheine laut Einwohnermeldeamt 77.793 Personen mit Hauptwohnsitz gemeldet, dazu
kommen etwa 1.800 Personen mit Nebenwohnsitz in Rheine.

Die Bevolkerungszahl liegt gemaR dem statistischen Landesamt ca. 2 % oder rund 1.500 Personen niedriger
als die Meldestatistik, aufgrund von systembedingten Unterschieden der Erfassung der beiden
Bevolkerungszahlen und weil die Landesstatistik im Zuge des Zensus 2011 nach unten korri-giert wurde.
Dementsprechend liegt die Bevolkerungszahl nach der Landesstatistik bei knapp tGber 76.000.

und Birger bereitgestellt wird und dass die neuen Baurechte zligig realisiert werden.” Die Grundstilickseigentiimer*in-
nen werden an den Kosten ,flr die Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen” beteiligt, der Beitrag liegt bei 2,5 % des beitragspflichtigen Baulandwerts. Mit Hilfe
dieses Beitrages finanziert die Stadt Rheine die Bau- und Folgekostenzuschiisse. Eine Bauverpflichtung ist Teil des
Wohnbaulandkonzeptes (in der Regel innerhalb von 3 Jahren nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans). Bei
einem Mix aus privatem und stadtischen Eigentum greift das Instrument der Bodenordnung.
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Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Rheine (Quelle: IT.NRW, Stadt Rheine)

Neben der Zensuskorrektur ist bei der Bevolkerungsentwicklung vor allem die starke Zuwanderung seit
2015 deutlich ablesbar, die Zahl der Einwohner*innen hat sich zwischen 2014 und 2017 um etwa 2.000
Personen in Rheine erhéht.

Bevolkerungsentwicklung
(Zuwachs / Abnahme) 2010 -2019

B 2-16%
B 2-14%
I 10-12%
| 2-a%
| o-2%
| 2-0%
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Baarentelgen-
Altenrheine

04: Bentlage-
Wietesch

06: Stadtberg-
Eschendorf Nord-
Rodde-Kanalhafen

03: Schleupe-
Wadelheim

08: Elte

10: Hauenhorst-
Catenhorn

Abbildung 4: Bevdlkerungsentwicklung in den Bezirken (Quelle: Einwohnermeldeamt; 2010-2019, anteilig an Bevolke-
rung des Bezirks gerechnet)
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Die Bevolkerungsentwicklung der letzten zehn Jahre zeigt zum Teil deutliche Unterschiede in den Bezirken.

GrolRe Gewinne haben die Bezirke Dutum-Dorenkamp-Horstkamp (2) und Siidesch-Eschendorf Siid-
Gellendorf (7) zu verzeichnen, ein negatives Wachstum dagegen die Bezirke Elte (8) und Hauenhorst-

Catenhorn (10).

3.2 Wanderungsbewegungen

Die Analyse der Bevolkerungssalden macht deutlich, dass die Einwohnerentwicklung fast ausschlieR-lich

von dem Wanderungsgeschehen beeinflusst wird (siehe Abbildung 5).

Der natirliche Bevolkerungssaldo — Anzahl der Geburten minus Anzahl der Sterbefalle — ist in Rheine leicht
negativ, d.h. im Durchschnitt der letzten 12 Jahre starben im Stadtgebiet jahrlich 70 Personen mehr als

geboren wurden. Aufgrund der allgemeinen demografischen Entwicklung ist mit einem Anstieg der

Sterbefalle zu rechnen, derzeit wird diese Entwicklung noch durch steigende Geburten-zahlen ausgeglichen.

Bei dem natirlichen Bevolkerungssaldo spielt die Gruppe der Personen ohne deutschen Pass eine Rolle, da

sie auf der einen Seite steigende Geburtenzahlen aufweisen, jedoch zur selben Zeit kaum steigende

Sterbefalle (siehe Abbildung 6). Mit Hilfe dieser Gruppe wird die negative natlrliche
Bevolkerungsentwicklung zwar bisher nicht aufgehalten, aber zumindest abgedampft.

1.200
1.000
800 —Nattfrllches
Bevolkerungssaldo
600
400 = \Nanderungssaldo
200 \(/
Bevolkerungsentwi

0 M Cklung

-200
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 5: Bevdlkerungssalden Stadt Rheine (Quelle: IT.NRW)
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Abbildung 6: Natlrliches Bevolkerungssaldo aufgeschlisselt nach Herkunft, Stadt Rheine (Quelle: Stadt Rheine)

= Ausldnder*innen
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Der Wanderungssaldo — Anzahl der Zuzlige minus Anzahl der Fortzlige — schwankt dagegen starker und ist
z.B. unter anderem von klein- und groBraumigen konjunkturellen Entwicklungen, Arbeits-platzangeboten in
bestimmten Lohnsegmenten, politischen Entscheidungen, Flucht- und Migrations-bewegungen abhangig.
Der Wanderungssaldo ist in Rheine in den letzten 12 Jahren immer positiv gewesen (durchschnittlich +340
Personen pro Jahr); das Jahr 2015 mit einem Zuwanderungsplus von lber 1.000 Personen stellt einen
Hohepunkt dar, der in den Jahren davor oder danach nicht wieder erreicht wurde. Insgesamt lag so der
Bevolkerungssaldo von 2009 bis 2019 im positiven Bereich mit einem durchschnittlichen Plus von 300
Personen pro Jahr. Ahnlich wie beim natiirlichen Bevél-kerungswachstum sind die Wanderungsgewinne
durch Personen ohne deutschen Pass aus dem EU- wie aus dem Nicht-EU-Ausland gespeist (siehe
Abbildung 7).

1500
1000 == Deutsche
500
0 = Ausldnder*innen
~—
-500
davon EU-
-1000 Ausldander*innen
-1500

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abbildung 7: Wanderungssaldo aufgeschlisselt nach Herkunft, Stadt Rheine (Quelle: Stadt Rheine)

Eine ndhere Untersuchung der Umzugsbewegungen im Jahr 2017 gibt einen Uberblick tiber die Wan-
derungen nach den einmaligen Ereignissen im Jahr 2015. 2017 hatte die Stadt Rheine ein Wande-
rungssaldo von zusammen +723 Personen zu verzeichnen. Hierbei belief sich der Wanderungssaldo aus
dem Ausland auf +557 Personen, gegeniiber dem Land NRW betrug der Saldo +168 und dem Land
Niedersachsen -77 Personen. Die restlichen Bundeslander spielen keine Rolle. Somit verliert Rheine
Bewohner*innen nach Niedersachsen, gewinnt jedoch aus NRW wie insbesondere aus dem Ausland.

Das Haupt-Quellland der Zuziehenden ist mit groBem Abstand Rumanien (+213), es folgen Bulgarien (+122),
Polen (+95), Syrien (+88) und Aserbaidschan (+65). Wahrend in die nicht-EU-Ladnder wenige Menschen
fortziehen, liegen die Zahlen der Fortgezogenen nach Rumanien bei 162, bei Bulgarien bei 58 und bei Polen
bei 67. Der Wanderungssaldo ist dementsprechend niedriger.*

Innerhalb von NRW hat Rheine besonders aus dem Kreis Steinfurt (+888, davon 199 Auslander*innen) und
der Stadt Minster an Einwohner*innen hinzugewonnen (+705, davon 544 Auslander*innen). Die meisten
Wanderungen innerhalb von NRW gehen in jeweils beide Richtungen, d.h. es ziehen etwa gleich viele

4 Mit Offnung des Arbeitsmarktes und der Wohnsitznahme fiir die EU-Ldnder Bulgarien und Ruménien verstarkte sich
die Fluktuation bei den Saison- und Werksarbeiter*innen deutlich. Zuziige werden regelmaRig kurzfristig bekannt und
verarbeitet, allerdings verhalt es sich bei den Wegziligen und deren Verarbeitung anders. Oftmals verlasst dieser Per-
sonenkreis die Stadt Rheine nicht in Richtung einer anderen Kommune, sondern Richtung Heimatland und eine
Abmeldung erfolgt hier, wenn lGberhaupt, erst nach Mitteilung Dritter oder durch ortliche Ermittlung.
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Menschen aus Kommune x nach Rheine wie Menschen von Rheine in Kommune x wegziehen und der
Wanderungssaldo ist damit gering. Ausnahme ist die Stadt Miinster mit einem Saldo von 503 Personen.

Eine Analyse der Wanderungsbewegungen im Jahr 2017 (siehe Abbildung 8) zeigt einen Zuzugsiiber-schuss
bei Kindern bis 18 Jahre und bei den 30-65-Jahrigen. Nach Rheine ziehen folglich viele Fami-lien, wahrend
der Wanderungssaldo bei den jungen Menschen zwischen 18 und 30 Jahren ausgewo-gen ist, d.h. es ziehen
Einige flr z.B. das Studium aus der Stadt weg, andere ziehen aber nach Rheine z.B. fiir die
Berufsausbildung. Bei den adlteren Menschen ab 65 Jahre fallt vor allem auf, dass diese deutlich seltener
umziehen als der Rest der Bevolkerung.

1800
1600
1400
1200
1000

800 B Zuziige
60 I I I I I B Fortzuge
20 I l

. =1

unter 18 Jahre 18 bis unter 25 25 bis unter 30 30 bis unter 50 50 bis unter 65 65 Jahre und
Jahre Jahre Jahre Jahre mehr

o O O

Abbildung 8: Wanderungen im Jahr 2017 nach Altersgruppen Stadt Rheine (Quelle: IT.NRW)

Weiterhin lasst sich der regionale Wanderungssaldo mit der Stadt Miinster und dem Kreis Steinfurt
untersuchen, hierbei wird deutlich, dass insbesondere junge Menschen zwischen 18 und 30 Jahren nach
Miinster ziehen (Studium oder Ahnliches). Bei den 30-50-J4hrigen (wahrscheinlich zusammen mit den
unter-18-Jihrigen) sind dagegen leichte bis stirkere Wanderungsgewinne® aus der Stadt Miinster zu
verzeichnen. Mit Blick auf den Kreis Steinfurt zeigt sich, dass viele 18-25-Jahrige in die Stadt Rheine ziehen
(Ausbildung oder Ahnliches). Bei den restlichen Altersklassen ist festzustellen, dass 2002 und teils 2007
noch mehr Menschen aus Rheine in den Kreis abgewandert als zugezogen sind. Seit den 2010er Jahren gibt
es jedoch einen weitgehend positiven Wanderungssaldo mit dem Landkreis, insbesondere auch bei
(jungen) Familien (siehe Abbildung 9).

5 Wobei das Jahr 2017 als AusreiBer zu interpretieren ist, der Zuzug ist insbesondere von Ausldnder*innen generiert,
die wahrscheinlich von der zentralen Unterbringungseinrichtung (ZUE) in Munster in die Stadt Rheine umverteilt wur-
den. Bleibeberechtigte Fliichtlinge werden von diesen Sammelunterkiinften des Landes aus auf die Kommunen
verteilt. Moglicherweise ist der AusreiRer aber auch durch die 2017 begonnene Wohnsitzauflage fiir die ersten drei
Jahre nach Anerkennung des Fliichtlingsstatus bedingt.
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Abbildung 9: Wanderungssaldo der Stadt Rheine mit der Stadt Minster und dem Kreis Steinfurt (Quelle: IT.NRW)

Die Erwerbsstatistik der Eschendorfer Aue Ost zeigt, dass ein GroRteil der Erwerber*innen aus Rheine
kommt. Mehr als die Halfte aller Erwerber*innen kommt aus Stadtteilen rechts der Ems (auBer Elte). Neue
Baugebiete fiihren demnach nicht automatisch und auf direktem Weg zu einem Zuzug in die Stadt Rheine.

s 1% 3%

6%
m Rheine - Kernstadt Ost
m Rheine - Kernstadt West
= Rheine - AuBenbezirke

55% m Kreis Steinfurt

29% = Stadt Munster

= weiter entfernt

Abbildung 10: Herkunft der Erwerber*innen Grundstlicke Eschendorfer Aue Ost (Quelle: Stadt Rheine)

Ein kleinrdumiger Blick auf die Entwicklung in den Bezirken zeigt, dass der Wanderungssaldo wie der
natirliche Bevélkerungssaldo sich stark unterscheiden. Gab es hohe Zuzugsgewinne in der Innenstadt (1)®
und angrenzenden Bezirken wie Dutum-Dorenkamp-Hérstkamp (2)?, Bentlage-Wietesch (4), Schotthock-
Baarentelgen-Altenrheine (5) und Siidesch-Eschendorf Siid-Gellendorf (7), so gab es doch gleichzeitig auch
Bezirke mit einem Wegzugsverlust wie Wadelheim-Schleupe (3) und Hauenhorst-Catenhorn (10). Die hohen
Zuzugsgewinne hangen teilweise mit dem vorhandenen Angebot an Mietwohnungen zusammen, da die

%n der Innenstadt hat die Stadt Rheine 2015 eine Sammelunterkunft fiir bis zu 250 Menschen eingerichtet, durch die
eine hohe Fluktuation bei der An- und Abmeldung eingetreten ist. Die Ausschlage konnten nicht bereinigt werden.

7 Auch hier ist ein Teil des Zuzugs auf eine zentrale Unterbringungseinrichtung im Dorenkamp zuriickzufiihren, von
dieser werden Gefllichtete auf das Land NRW verteilt. Teilweise gibt es UnregelmaRigkeiten bei der Abmeldung. Die
Unterbringungseinrichtung soll bis 2022 bestehen bleiben.
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meisten Zuzligler*innen zunachst in einer Mietwoh-nung ankommen. Die Wegzugsverluste sind jedoch
weiter zu beobachten.
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Abbildung 11: Wanderungssaldo in den Bezirken 2011-20188 (Quelle: Stadt Rheine)

Insbesondere die zentralen Bezirke inklusive Mesum weisen in den letzten Jahren weniger Geburten als
Sterbefalle auf. Das kann jedoch auch daran liegen, dass in einigen Bezirken ein hoher Anteil an
Senior*innen wohnt (z.B. aufgrund von Altenpflegeeinrichtungen). Bezirke wie Schleupe-Wadelheim (3)
oder Hauenhorst-Catenhorn (10) zeigen jedoch auch, dass Bezirke ein hohes positives natiirliches
Bevolkerungssaldo haben kénnen, obwohl sie insgesamt Wegzugsverluste aufweisen.

8 Die Daten zu den Wanderungsbewegungen in den Bezirken Rheines von 2010 passen nicht zu den Daten von
IT.NRW, weshalb sie hier nicht bericksichtigt wurden.
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Saldi Geburten und Sterbefélle 2010- 2018
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Abbildung 12: Naturliches Bevdlkerungssaldo in den Bezirken (Quelle: Stadt Rheine)

Der Anteil der auslandischen Bevolkerung ist in den letzten Jahren auf ca. 12 % (IT.NRW) bzw. 13 % (Melde-
daten) gestiegen. Von 2011 bis 2019 ist die Anzahl der Personen mit auslandischer Staatsbiirgerschaft in
Rheine laut Meldedaten um knapp 5.600 Personen (+ 125%) und laut Landesstatistik um etwa 4.800 Perso-
nen (+ 113%) gewachsen. Differenzen zwischen Meldedaten und IT.NRW-Daten sind nicht ungewdhnlich
und kénnen durch nachtraglich gemeldete Wanderungen entstehen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten
in die jeweilige Statistik einflieBen.
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Abbildung 13: Entwicklung der auslandischen Bevdlkerung (Quelle: Stadt Rheine; IT.NRW)

Bei einem Blick auf den Anteil der Ausléander*innen in den Bezirken der Stadt Rheine, fallt auch hier wieder
auf, dass die Gebiete mit Zuwéachsen auch einen hoheren Anteil an Auslander*innen haben. Viele Bezirke
weisen einen gleichbleibenden Wanderungssaldo der EU-Ausléander*innen auf und ab 2015 einen héheren
Wanderungssaldo der nicht-EU-Auslander*innen. Im Bezirk Innenstadt (1) woh-nen wenige EU-
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Auslander*innen, daflir gab es hier einen groBen Anstieg an nicht-EU-Auslander*in-nen seit 2015,
Hauptgrund dafiir wird die in diesem Jahr errichtete Sammelunterkunft sein. Der Bezirk Mesum (9) weist
einen geringen Anstieg von nicht-EU-Auslander*innen seit 2015 auf, dafiir aber ein hohes
Wanderungssaldo von EU-Auslander*innen vor 2015. Der Bezirk Schotthock-Alten-rheine (5) hatte auch
nach 2015 einen hohen Anteil an EU-Auslander*innen beim Wanderungssaldo (etwa 2/3 aller
Auslander*innen kommen aus der EU).

Anteil Ausldnder*innen 2019
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Abbildung 14: Anteil der Auslander*innen in den Bezirken 2019 (Quelle: Stadt Rheine)

3.3 Altersstruktur

Die Alterung der geburtenstarken Jahrgange fiihrt auch in Rheine absehbar zu einem Anwachsen der
Altersgruppen ab 65 Jahren. Derzeit sind knapp 16.000 Personen bzw. 21 % der Menschen in Rheine 65
Jahre oder alter. Kinder und junge Erwachsene bis 24 Jahre machen etwa ein Viertel der Bevol-kerung in
Rheine aus, wahrend die Erwachsenen von 25 bis 64 Jahre 53 % der Bevolkerung stellen.

Im regionalen und landesweiten Vergleich liegt diese Altersstruktur im Durchschnitt. Kleinere Unter-schiede
gibt es mit den vergleichbaren Stadten Emsdetten, Greven und Ibbenbiren. Emsdetten hat deutlich mehr
45-64-Jahrige, dafiir jedoch auch weniger Kinder und Jugendliche. Rheine hat jedoch mehr Gber-75-Jahrige
(siehe Abbildung 15). Im Vergleich mit dem Landesdurchschnitt wohnen weniger junge Erwachsene in
Rheine, jedoch mehr als im Landkreis Steinfurt. Das ldsst darauf schlieRen, dass fiir diese Altersgruppe doch
oft groRere Stadte mit Universitaten attraktiver sind.
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Abbildung 15: Altersstruktur Rheines im Vergleich 2019 (Quelle: IT NRW)

Laut Interview mit der Koordination der Seniorenarbeit war Rheine immer eine Arbeiterstadt und viele
Menschen haben daher eine geringe Rente. Das betrifft insbesondere dltere Frauen, die oft nur die
Grundrente beziehen, da sie frither wenig oder garnicht gearbeitet haben. Sie sind auf preisglins-tigen
Wohnraum angewiesen.

Die Altersstruktur der Bezirke im Vergleich zeigt, dass der Bezirk Innenstadt (1) vergleichsweise we-nige
Kinder, dafiir jedoch viele altere Menschen beherbergt. Das liegt an den vergleichsweise vielen
Seniorenwohnangeboten in diesem Bezirk (etwa 175 Platze) und der geringen Anzahl an Einfamilien-
hausern flur Familien. Insbesondere in den Bezirken Wadelheim-Schleupe (3) und Hauenhorst-Caten-horn
(10) leben viele Kinder. Dass im Bezirk Bentlage-Wietesch (4) deutlich weniger Kinder leben, lasst sich
darauf zuriickfiihren, dass die dort lebenden Familien im Durchschnitt alter sind. Uber-durchschnittlich
hohe Anteile iber-75-Jahriger weisen die Bezirke Innenstadt (1), Dutum-Déren-kamp-Horstkamp (2),
Bentlage-Wietesch (4) und Stidesch-Eschendorf Stid-Gellendorf (7) auf. Auer in Bezirk 4 gibt es in den
anderen mehrere Seniorenwohnanlagen.
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Anteil der jiingeren
Bewohner*innen (0-14 Jahre) 2019
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B 13-15%
] 11-13%

[ ] o-1%
$

Abbildung 16: Anteil der jungeren Bewohner*innen in den Bezirken (Quelle: Stadt Rheine)

Anteil der dlteren
Bewohner*innen (> 65 Jahre) 2019
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05: Schotthock-
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Altenrheine
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Abbildung 17: Anteil der alteren Bewohner*innen ber 65 Jahre in den Bezirken (Quelle: Stadt Rheine)
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Abbildung 18: Anteil der alteren Bewohner*innen nach Altersgruppen aufgeteilt in den Bezirken (Quelle: Stadt Rheine)

3.4 Sozialstruktur, Haushalte mit Transferleistungsbezug

Einkommensverteilung

40%
35%
30%
25%

20%
15%

10%
| II“ i
0% . II

Unter 500 500 bis unter 900 bis unter 1300 bis 1500 bis 2000 bis 2600 bis 3200 € und
EUR 900 € 1300 € unter 1500 € unter 2000 € unter 2600 € unter 3200 € mehr

B Nordrhein-Westfalen B Minster, Regierungsbezirk B Steinfurt, Kreis B Warendorf, Kreis

Abbildung 19: Privathaushalte nach Haushaltsnettoeinkommensklassen, 2019 (Quelle: IT.NRW)

Der Landkreis Steinfurt zeichnet sich durch eine stabile Wirtschaftslage aus. Einkommensklassen mit
Haushaltsnettoeinkommen unter 2.000 € sind im Landkreis deutlich geringer vertreten als im Regie-
rungsbezirk und im Landesdurchschnitt. Einkommen ab 2.000 € sind wiederum im Landkreis Steinfurt
starker vertreten, 35 % aller Einkommen liegen bei 3.200 € oder mehr. Das durchschnittliche verfiig-bare
Jahreseinkommen der privaten Haushalte je Einwohner*in betragt in Rheine etwa 22.000 €. Das ist in etwa
so hoch wie im Landkreis Steinfurt und im Land NRW, im Vergleich zum Landkreis Warendorf jedoch um 5
% niedriger (Quelle IT.NRW 2017, Erhebungen nach Einkommensklassen sind auf kommunaler Ebene nicht
vorhanden).
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Haushalte mit Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein, Wohnungssuchende

2019 wurden knapp 550 Wohnberechtigungsscheine (WBS) von der Stadt Rheine ausgestellt, die zu einem
Zugang zu einer staatlich geférderten und damit preisgebundenen Wohnung in NRW berech-tigen®. 2018
lag die Zahl der ausgestellten WBS auch bei 550, in den Jahren davor jedoch mit 410-460 darunter. Die
Tatsache, dass die Anzahl der allgemeinen Wohnberechtigungsscheine im Verhaltnis zu einer Abnahme der
gezielten WBS angestiegen ist, verweist auf einen knappen Wohnungsmarkt im Segment der gebundenen
Wohnungen. Konnte vormals erst die Wohnung ausgesucht und dann ein WBS beantragt werden, verlauft
dies heute meist andersherum. Gezielte WBS wurden von tber-durchschnittlich vielen 2-Personen-
Haushalten beantragt. Obwohl es grundsatzlich mehr 1-Personen-Haushalte gibt, die einen WBS
beantragen (Tendenz steigend), wird hier deutlich seltener ein WBS gezielt beantragt. Da auch von
Expert*innen des Wohnungsmarktes ein Mangel an kleinen Wohnun-gen festgestellt wurde, lasst sich
dieses Verhalten darauf zuriickfihren.

600
500
400
m 2015
300
2016
200
100 2017
0 I. B e W m 2018
allg. WBS gez. WBS Ausnahme- Frei- = 2019
WBS stellungen
Anzahl davon

der WBS

Abbildung 20: Erteilte Wohnberechtigungsscheine (Quelle: Stadt Rheine)
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Haushalt bei der Antragstellung mit

Abbildung 21: GréRe des Haushaltes bei Antragstellung Wohnberechtigungsschein (Quelle: Stadt Rheine)

Die Anzahl der ausgestellte Wohnberechtigungsscheine hangt nur begrenzt von der Menge der
zugangsberechtigten Personen ab, sondern eher von der Anzahl der verfligbaren belegungsgebun-denen
Wohnungen, der Fluktuation der Bewohner*innen und der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum. Bei
einem maximalen Bruttoeinkommen fir den Erhalt eines Wohnberechtigungs-scheines von ca. 30.300 €

9 Nicht alle Personen werden mit einem in Rheine ausgestellten WBS auch eine Wohnung in Rheine suchen. Gleichzei-
tig werden Personen in Rheine suchen, die sich ihren WBS in einer anderen Kommune ausstellen lassen. Somit wird es
in etwa einen Ausgleich geben.

Seite 19



ENTWURF Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine

(Einkommensgruppe A) bzw. 42.000 (Einkommensgruppe B) und von ca. 45.500 € (Einkommensgruppe A)
bzw. 63.300 € (Einkommensgruppe B) fir eine Familie mit einem Kind, ist davon auszugehen, dass
theoretisch ein viel groRerer Personenkreis zum Bezug einer bele-gungsgebundenen Wohnung berechtigt
ware.

Empféanger*innen von Leistungen nach SGB Il, SGB Xll und AsylbLG

Personen, welche sich nicht oder nicht komplett lber ihr Arbeitseinkommen oder ihre Rente finan-zieren
koénnen, bekommen eine staatlich finanzierte Grundsicherung (SGB Il, hier auch Arbeitslosen-hilfe 1) bzw.
Sozialhilfe (SGB XIlI). Sie werden beim SGB Il in Bedarfsgemeinschaften zusammen-gefasst, wenn sie als
gemeinsamer Haushalt gelten und im SGB XII als Haushaltsgemeinschaft zusam-mengefasst, wenn ein
gemeinsames Wirtschaften nicht widerlegt wird. Leistungen nach dem SGB Il beziehen in der Stadt Rheine
3.917 Bedarfsgemeinschaften bzw. 11 % aller Haushalte (Quelle: Stadt Rheine, 2020). Ein GroRteil der SGB
lI-Bedarfsgemeinschaften sind 1-Personen-Haushalte (54 %).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

1-Personen-BG
2-Personen-BG
3-Personen-BG
4-Personen-BG
5-Personen-BG
6-Personen-BG
7-Personen-BG
8-Personen-BG

9-Personen-BG

0.A.

Abbildung 22: GrofRe der SGB II-Bedarfsgemeinschaften, Juni 2020

Die Verteilung der Bedarfsgemeinschaften mit SGB 1l-Bezug anteilig an der Bewohnerschaft der Bezirke
zeigt einen hohen Anteil im Bezirk Innenstadt (1), Dutum-Dorenkamp-Horstkamp (2) und Schotthock-
Baarentelgen-Altenrheine (5). Das liegt auch an dem hier héheren Anteil an Mietwoh-nungen.

0,0% 2,00 4,0% 6,0% 8,0% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0% 18,0%

01: Innenstadt

02: Dutum-Dorenkamp-Horstkamp

03: Wadelheim-Schleupe

04: Bentlage-Wietesch

05: Schotthock-Baarentelgen-Altenrheine

06: Stadtberg-Eschendorf Nord-Rodde-Kanalhafen
07: Sudesch-Eschendorf Stid-Gellendorf

08: Elte

09: Mesum

10: Hauenhorst-Catenhorn

Abbildung 23: SGB II-Bezug in den Bezirken, Bedarfsgemeinschaften anteilig an Bevolkerung der Bezirke, Juni 2020
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Leistungen nach dem SGB XlIl beziehen 2018 1.424 Personen (Quelle: IT.NRW), das sind etwa 1.140
Haushalte, bzw. 3,2 % aller Haushalte°.

Weitere 0,4 % der Haushalte in Rheine erhalten Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz. Dies
entspricht 141 Haushaltsgemeinschaften mit knapp 400 Personen. Bezugsberechtigt sind Personen, die sich
in oder vor dem Asylverfahren befinden. Sobald die Personen bleibeberechtigt sind, fallen sie aus dem
AsylbLG und haben, sofern sie keine Arbeit finden, stattdessen Anspruch auf Leistungen nach dem
Sozialgesetzbuch.

Haushalte mit Wohngeldbezug

Wohngeld ist eine finanzielle Unterstitzung fir einkommensschwache Haushalte (Subjektférderung), die in
der Regel keine Leistungen nach dem SGB Il oder SGB Xl bekommen, damit sie sich besser auf dem
privaten Wohnungsmarkt behaupten kénnen (Mietzuschuss bzw. Lastenzuschuss).

Zum Jahresanfang 2020 wurde das Wohngeldgesetz novelliert, indem das Wohngeld an die allgemei-ne
Erhéhung der Mieten angepasst wurde. Zugleich wurden Einkommensgrenzen und Freibetrage modifiziert,
so dass mehr Haushalte bezugsberechtigt sind. Rheine befindet sich in der Mietenstufe Il, der Landkreis
Steinfurt in Mietenstufe I. Der Hochstbetrag der bezuschussten Miete sowie das Héchsteinkommen, bis zu
dem Wohngeld bewilligt wird, steigen, je hoher die Mietenstufe der Kommune ist. Es ist demnach zu
erwarten, dass 2020 schon mehr Haushalte Wohngeld beantragt haben.

Gesamtzahl Haushalte mit Transferleistungsbezug

Knapp 6.000 Haushalte in Rheine erhalten Transferleistungen. Hierbei handelt es sich zum grolRen Teil um
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (Haushalte mit , Hartz-1V“-Bezug) und zum geringeren Teil jeweils um
Haushalte mit Grundsicherungsbezug (nach SGB XIl), nach Leistungen gemaR Asyl-bewerberleistungsgesetz
und mit Wohngeldbezug.

Tabelle 1: Haushalte mit Transferleistungsbezug

Anzahl Quote
Bedarfsgemeinschaften SGB Il (2020) (Stadt Rheine) 3917 11%
Haushalte SGB XII (2018) (IT.NRW) 1139 32%
Falle AsylbLG (2020) (Stadt Rheine) 141 0,4%
Falle Wohngeld (2019) (IT.NRW) 752 2,1%
Summe 5.949 16,7 %

Aufgrund der Covid 19-Pandemie — d.h. der wirtschaftlichen Lage der Haushalte sowie der Verein-fachung
des Eintritts in Transferleistungen — ist mit einem deutlichen Anstieg der Haushalte mit

19 D3 es keine genaue Zahl gibt, wird davon ausgegangen, dass 3/4 aller Haushalte Ein-Personen-Haushalte sind. Das
ist ein vergleichsweiser hoher Anteil an 2-Personen-Haushalte mit SGB XlI-Bezug, erscheint jedoch fiir die Stadt Rheine
passend, da hier insgesamt eine hohe HaushaltsgroRRe vorhanden ist.
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Transferleistungsbezug zu rechnen, der allerdings noch nicht beziffert werden kann'!. Die Bundes-regierung
rechnet (Stand 05/2020) mit einem Anstieg der SGBII-Haushalte um 40 %.

Haushalte mit niedrigem Einkommen

Ebenso auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind zudem Haushalte mit niedrigem Einkommen, ohne
dass sie Transferleistungen beziehen. Der Anteil dieser Haushalte wird fiir die Stadt Rheine auf 3 %
geschétzt, die Halfte der Haushalte mit einem Haushaltsnettoeinkommen von 1.300 bis 1.500 € im
Landkreis Steinfurt*2.

Quote der Nachfrager*innen nach preisgiinstigem Wohnraum

Flr die Stadt Rheine wird somit von einer Quote von 19,7 % der Haushalte ausgegangen, welche auf
preiswerten Wohnraum?®? angewiesen sind (16,7 % Transferleistungsempfanger + 3 % Haushalte mit
niedrigem Einkommen). Die regionale Armutsgefahrdungsquote betragt 14,7 %% und liegt damit leicht
unterhalb der Quote, die flir das Wohnraumversorgungskonzept errechnet wurde.

3.5 Haushaltsstruktur

Zum Zeitpunkt des Zensus 2011 lebten in Rheine insgesamt etwa 31.300 Privathaushalte, 2019 sind es laut
Pestel-Institut knapp 36.000 Haushalte. Hiervon sind 9.700 Ein- (31%) und 10.800 Zwei-Personenhaushalte
(34 %). Die Haushalte mit 3 Personen und mehr machen 35 % aus. Hieran wird deutlich, dass eine grofe
Mehrheit der Haushalte aus einer oder zwei Personen bestehen, obwohl der Anteil der
Einpersonenhaushalte unter dem Landesschnitt liegt, der Anteil der Zweipersonen-haushalte jedoch lber
dem Landesschnitt wie auch dem Kreisschnitt. Bei etwas mehr als einem Drittel der Einpersonenhaushalte
handelt es sich um Senior*innen. Zwei Drittel der Zweipersonen-haushalte sind (iber 50 Jahre.

40%
35%
30%

25%

20% B NRW

15% H Kreis Steinfurt

10% II II Stadt Rheine
5% I

1Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5undmehr 5Personen 6 und mehr
Personen Personen

X

Abbildung 24: Verteilung der Haushaltsgrof3en in Rheine im Vergleich (Quelle: Zensus 2011)

1 Eine Annaherung kdnnte der Vergleich der Arbeitslosenzahlen 2019 und 2020 sein: Im August 2019 lag der Anteil
bei 4,6 %, ein Jahr spater bei 5,6 % (Quelle: Arbeitsagentur).

12 Mikrozensus 2018; Daten auf kommunaler Ebene sind hierzu nicht verfiigbar

13 In diesem Wohnraumversorgungskonzept wird preiswerter Wohnraum in Bezug auf die Mietpreisbindung der 6f-
fentlichen Wohnraumférderung von maximal 5,80 € pro gm definiert. Der Betrag kann sich jedoch bei einem
generellen Anstieg der Mietpreise in den nachsten Jahren erhohen.

4 Quelle Mikrozensus 2018; Anteil der Personen mit einem Aquivalenzeinkommen von weniger als 60% des Medians
der Aquivalenzeinkommen der Bevdlkerung; Regionsquotient 2018 mit Stadt Miinster, LK Borken, LK Coesfeld, LK
Steinfurt, LK Warendorf
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Bei 30 % der Haushalte handelt es sich um Paare mit Kindern (25 % in NRW; 35 % im Kreis Steinfurt). Somit
liegt Rheine im Vergleich bei den Familienhaushalten im Mittelfeld.

2%
8%

m Einpersonenhaushalte
0,
31% (Singlehaushalte)
= Paare ohne Kind(er)
= Paare mit Kind(ern)

= Alleinerziehende Elternteile

30%

= Mehrpersonenhaushalte
ohne Kernfamilie

29%

Abbildung 25: Verteilung der Haushaltstypen in Rheine (Quelle: Zensus 2011)

Die demografische Entwicklung flihrt derzeit bundesweit zu einem Anwachsen von , empty nest“-
Haushalten. Hierbei handelt es sich um Familien, bei denen die Kinder ausgezogen sind und die
Elterngeneration in der Wohnung verblieben ist. Dieser Effekt ist in Rheine schon 2011 deutlich
ausgepragt®® und fithrt zu einem hohen Anteil von Ein- und Zweipersonenhaushalten, die in ver-
gleichsweise groen Wohnungen leben. 53 % der Einpersonen-Haushalte wohnen in mindestens 4
Rdumen?® und 55 % der Zweipersonenhaushalte in mindestens 5 Rdumen (siehe Abbildung 26 und
Abbildung 27).

Die genannten Anteile von kleinen Haushalten in groBen Wohnungen sind vor allem die Folge des Verbleibs
von kleinen Haushalten in fiir groRere Familien ausgelegten Einfamilienhdusern (Remanenzeffekt). Dies ist
in Bezug auf den Wohnkomfort nicht negativ zu bewerten. In Rheine wie auch in vergleichbaren Stadten
besteht eine deutliche Diskrepanz zwischen HaushaltsgroRenstruktur und WohnungsgréRenbestand, was
auf einen Mangel an auf dem Markt verfligbaren und attraktiven kleinen Wohnungen hindeuten kann, die
als Alternative zum Wohnen im Alter im Einfamilienhaus dienen kdnnen. Hierdurch wird die Mobilitat auf
dem Wohnungsmarkt und die sinnvolle Wohn-flaichenanpassung an die HaushaltsgroRe verlangsamt.

1550 verfiigen z.B. 10,3 % der Seniorenhaushalte in Rheine {iber Wohnraum von 120 gm und mehr (7,3 % NRW; 12,5
Landkreis Steinfurt) Quelle: Zensus 2011

16 Statistisch werden abgeschlossene Kiichen hier auch als Raum gezihlt
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Stadt Lingen
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Abbildung 26: Anteil von Einpersonenhaushalten in groRen Wohnungen (Quelle: Zensus 2011)
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Abbildung 27: Anteil von Zweipersonenhaushalten in groRen Wohnungen (Quelle: Zensus 2011)

Deutlicher ist das Thema ,,empty nest” anhand der Haushalte tber 65 zu sehen. Es wurden Daten der 1 und
der 2 Personen-Haushalte mit Personen Uber 65 Jahre ausgewertet. Der Blick auf die karto-graphische
Darstellung dieser Haushalte im Stadtgebiet zeigt eine regelméaRige Verteilung, wenn es auch einzelne
Bereiche mit etwas mehr kleinen Haushalten tiber 65 Jahre gibt. Im Verhéltnis zur Bevélkerungsanzahl®’
Iasst sich der bezirksspezifische Anteil an Haushalten, die mit recht hoher Wahrscheinlichkeit als empty
nest-Haushalte zu verstehen sind, miteinander vergleichen. Hier zeigt sich, dass der Bezirk Elte (8)
Uberdurchschnittlich viele 1 und 2 Personen-Haushalte lber 65 Jahre anteilig an der Bevolkerungszahl hat.
Hauenhorst-Catenhorn (10) und Wadelheim-Schleupe (3) stechen bei den 2-Personen-Haushalten hervor.

7 Ein Vergleich zur Anzahl der Haushalte pro Bezirk wire zielfiihrend, jedoch gibt es diese Daten nicht.
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Abbildung 28: Anteil der 1 und 2 Personen-Haushalte Giber 65 Jahre (2020) an der Bevdlkerung der Bezirke (2019)
(Quelle: Stadt Rheine)

Der Trend zur zunehmenden Verkleinerung von Haushalten lasst sich in Rheine an der durchschnitt-lichen
Personenzahl pro Haushalt ablesen, die von 2010 bis 2019 von 2,3 auf 2,2 gesunken ist (Quelle: Pestel-
Institut 2020). Im Vergleich zum Landesschnitt (2018: 2,03) und zum Landkreis Warendorf (2,14) ist dies
immer noch vergleichsweise hoch, im Vergleich zum Landkreis Steinfurt (2,28) oder Landkreis Coesfeld (2,3)
jedoch niedriger. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Haushaltsentflechtung in Rheine noch nicht am
Ende ist.
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Abbildung 29: Entwicklung der Haushalte in Rheine (Quelle: Pestel-Institut 2020)
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4 Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

4.1 Bevélkerungsvorausberechnungen
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Abbildung 30: Vergleich verschiedener Bevdlkerungsprognosen fir die Stadt Rheine

Fiir die Stadt Rheine liegen mehrere Bevolkerungsprognosen bzw. —szenarios vor, die zu abweichenden
Ergebnissen kommen, jedoch abgesehen von der Nullvariante des Pestel-Instituts einen Anstieg der
Bevolkerung prognostizieren.

Im Prognosezeitraum bis 2030 liegen die unterschiedlichen Berechnungen etwa in einer GréRenord-nung
von 8.000 Personen auseinander. Die obere Grenze der Szenarios des Pestel-Instituts ermittelt ein
Bevolkerungswachstum von 4.300 Personen von 2019 bis 2030, das mittlere Szenario ein Wachstum von
2.700 Personen und gemaR der unteren Grenze der Szenarios wird es zu einem Riickgang von ca. 1.150
Personen kommen. Die Vorausberechnungen von IT.NRW und der Bertelsmann Stiftung rechnen mit einem
moderaten Wachstum um 800 bis 1.100 Einwohner*innen bis 2025 bzw. 2030 und danach mit einem
leichten Riickgang.

Exkurs: Methodik der unterschiedlichen Bevélkerungsprognosen und -szenarios

Die Bevolkerungsprognosen wenden verschiedene Methodiken an und arbeiten mit unterschiedlichen
Grundannahmen, die gerade im Hinblick auf die Wanderungsbewegungen und Fortschreibungs-zeitraume
kritisch bewertet werden miissen. Die Berechnungen der Bertelsmann-Stiftung wie auch von IT.NRW
verwenden als Ausgangsbasis die Bevolkerungszahl Rheines gemal der Landesstatistik, jedoch mit
unterschiedlichen Basisjahren. Die Berechnung vom Pestel-Institut verwendet die Bevolkerungszahl aus der
Meldestatistik.

Die Bertelsmann-Stiftung (Wegweiser Kommune) fiihrt mit Hilfe der Komponentenmethode eine qualitativ
hochwertige Rechnung durch (Geburten, Sterbefélle, Zu- und Abwanderung, Mittelwerte 2009 bis 2012,
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Zuordnung der Gemeinde zu einem von 9 Clustertypen, jahrliche Berechnung der Kom-ponenten und
Fortschreibung). Fiir das Land NRW wird ein Wanderungssaldo von etwa +20.000 bis +27.000
angenommen. Fiir Rheine wird von einem positiven Wanderungssaldo ausgegangen, welches im spateren
Prognoseverlauf leicht ansteigt. Die Bertelsmann-Prognose mit Basisjahr 2012 wurde zuletzt im Marz 2015
aktualisiert.

Die Vorausberechnung der Bevolkerung inklusive Gemeindemodellrechnung von IT.NRW trifft auf
Landkreisebene Annahmen mit Hilfe einer Komponentenmethodik dhnlich wie die Bertelsmann-Stiftung.
Die Berechnung wird in einem weiteren Schritt auf die kommunale Ebene heruntergerechnet. Die
Referenzzeitraume im Bereich 2012 bis 2017 werden je nach Prognoseperiode und den Komponen-ten
angepasst, um beispielsweise Sondereffekte durch die Zuwanderung zu berlicksichtigen. Die Wan-derungen
Uber die Grenzen von NRW (gegeniliber dem Ausland und den anderen Bundeslandern) werden zwischen
+55.000 und +60.000 angesetzt. Fiir Rheine ergibt die Berechnung ein jahrliches Wanderungssaldo von
durchschnittlich +65 (Spanne von +10 bis +115) bis 2030. IT.NRW geht von einem Riickgang der Fertilitat ab
2035 aus, was u.a. zu einer ricklaufigen Bevolkerungsprognose fiihrt. Zur Analyse- und Kontrollzwecken
wurde auch eine Berechnung ohne Wanderungen veréffentlicht, die hier jedoch nicht dargestellt wird. Das
Basisjahr ist das Jahr 2017.

Das Pestel-Institut hat im Auftrag der Stadt Rheine 2020 eine regionale Studie mit Szenarien zur Bevol-
kerungs- und Haushaltsentwicklung erstellt. Grundlage waren die Daten der Meldestatistik, das Basis-jahr
ist jeweils das Jahr 2019. Hierbei wurden alternative Entwicklungspfade in einem Spektrum von Szenarien
dargestellt und nicht eine einzelne Vorhersage getroffen. Im Szenario A wird fiir Rheine ein ausgeglichenes
Wanderungssaldo angenommen. Im Szenario B werden Wanderungsgewinne von jahrlich 350 Personen
angenommen, das ist der Mittelwert der Wanderungsgewinne der Jahre 2011-2019 (ohne 2015). Szenario C
wird mit Wanderungsgewinnen von jahrlich 500 Personen gerechnet, um die geplanten
Wohnbaulandentwicklungen und weitere Gewerbeansiedlungen zu berticksichtigen. Die
Geburtenhaufigkeit wurde auf dem aktuellen Niveau belassen, die Sterblichkeit wurde weiter vermin-dert
(anndhernd entsprechend dem Standardszenario des Statistischen Bundesamtes). Bei dem Aus-schuss fiir
Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz am 25.9.2020 wurde die Weiterarbeit des Wohn-
raumversorgungskonzeptes anhand von Szenario C beschlossen.

Aufgrund der Aktualitat und der qualitativ hochwertigen Vorausberechnung des Pestel-Instituts wird diese
flr die Bedarfsberechnung im Folgenden weiterverwendet. Das angenommene Wanderungssaldo von
ungefahr +500 pro Jahr erscheint fiir Rheine plausibel, wenn auch eher als Maximalwert, die reale
Entwicklung hangt aber letztendlich von politischen Entscheidungen und externen Rahmenbedingungen ab.

4.2 Haushaltsprognose

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Pestel-Instituts (Szenario C) ermittelt fiir das Jahr 2035 eine
Bevolkerungszahl von etwa 83.600 fiir Rheine. Gemal der demografischen Prognose wird die Bevolke-rung
also um 7,5 % gegentiber 2019 anwachsen. Dazu kommt noch die Verkleinerung der Haushalte aufgrund
der Haushaltsentflechtung.

Eine Prognose der Haushaltszahlen liegt vom Pestel-Institut vor. Im Szenario C mit einer hohen Singula-
risierung®® berechnet dies ein Anwachsen der Zahl der Haushalte bis 2035 um 3.150.

18 Fiir Rheine wird die Berechnung mit einer hohen Singularisierung angenommen. In der Berechnung mit einer nied-
rigen Singularisierung wird von einer VergréBerung der Haushalte ausgegangen. Das statistische Bundesamt kommt
2020 zu einer Haushaltsprognose fiir NRW, die sogar in der Status Quo-Variante eine sinkende Haushaltsgrof3e hat.
Eine Verkleinerung der Haushalte ist demnach auch fiir Rheine realistisch.
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Abbildung 31: Verschiedene Haushaltsprognosen (Quelle: Pestel-Institut, eigene Darstellung)
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Abbildung 32: Prognose der Zahl der Haushalte bei Szenario C und hoher Singularisierung der Haushalte (Quelle: Pes-
tel-Institut 2020, eigene Darstellung)

4.3 Altersstrukturprognose

Die Altersprognose des Pestel-Instituts rechnet bis 2035 mit einem Wachstum der jiingsten Alters-gruppe
und der dlteren Altersgruppen. Bei den unter-18-Jahrigen belauft sich der Zuwachs auf 24 % (+ 3.140), bei
den 65-79-Jahrigen auf 57 % (+ 6.230) und bei den lber-80-Jdhrigen auf 32 % (+ 1.680). Die 25-29-Jahrigen
schrumpfen demnach um 13 % (- 610) und die 50-64-Jdhrigen um 26 % (- 4.790). Die Altersgruppe der 18-
24-)ahrigen geht bis 2025 um 700 Personen zuriick und wachst dann bis 2035 wieder um + 800 Personen
an.
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Abbildung 33: Prognose der Altersstruktur nach Szenario C (Quelle: Pestel-Institut 2020, eigene Darstellung)

Flr die Einschatzung der Nachfrage nach Wohnungen und Hausern sind auch die Lebensphasen zu
betrachten, da bei Eintreten in eine andere Lebensphase méglicherweise andere Wohnformen nach-
gefragt werden. In Rheine ist insbesondere die Altersgruppe der 50-64-Jahrigen zu betrachten, die ab 2025
stark abnehmen wird, da die Personen in die Ruhestandsphase eintreten und somit die Alters-gruppe der
65-79-Jahrigen um mebhr als die Halfte vergroBern. Allein bis 2025 liegt der Zuwachs bei knapp 2.000
Personen. Zwar ist die Umzugsneigung in dieser Altersgruppe nicht sehr hoch, trotzdem ist zu erwarten,
dass Umbriiche und Generationswechsel in Einfamilienhausgebieten ansteigen werden, wenn diese
geburtenstarken Jahrgange in die dlteren Lebensphasen eintreten.

Weiter ist der Anstieg in der Altersgruppe der 18-24-Jahrigen ab 2025 bemerkenswert, die in die Phase der
Haushaltsgriindung und in die frithe Familiengriindungsphase eintreten. Allerdings ist in dieser
Altersgruppe das Umzugsgeschehen besonders stark, so ziehen in dieser Altersgruppe besonders viele
Menschen aus der Stadt heraus, um beispielsweise ein Studium zu beginnen, gleichzeitig hat die Ana-lyse
der Umzugsbewegungen gezeigt, dass auch viele Personen in dieser Altersgruppe aus dem Umland nach
Rheine ziehen. Wie hoch die Anzahl dieser Altersgruppe in 10 bis 15 Jahren tatsachlich ausschaut, darf
demnach auch eine Frage der vorhandenen Ausbildungsplatze sein.

5 Wohnungsmarktentwicklung

5.1 Wohnungs- und Gebaudebestand

Wohnungen und Gebé&udearten

Ende 2019 gab es in Rheine 21.251 Wohngebaude. Davon hatten 73 % der Gebaude eine Wohnung
(Einfamilienhduser=EFH), 16 % der Gebdude zwei Wohnungen (Zweifamilienhduser=ZFH) und 11 % der
Gebdaude drei oder mehr Wohnungen (Mehrfamilienhdauser=MFH). Rheine verfligt damit (iber einen relativ
hohen Anteil von Mehrfamilienhausern, der iber dem Kreisdurchschnitt (8 %) liegt. Im Regie-rungsbezirk
Minster liegt der Anteil an MFH bei 17 % im Land NRW bei 21 %, das liegt jedoch an deutlich gréReren
Stadten. Der Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern betragt in Rheine 37 % in Relation zu allen
Wohnungen (in allen Haustypen). Auch dieser Wert liegt zwischen dem Landkreis und dem
Regierungsbezirk Minster bzw. dem Land NRW (siehe Abbildung 34).
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AuBerdem gibt es laut Statistik 44 Wohnheime mit insgesamt knapp 150 Wohnungen in Rheine.

Rheine, Stadt
Ibbenbiren, Stadt
Emsdetten, Stadt
Steinfurt, Kreis

Minster, Regierungsbezirk

Nordrhein-Westfalen
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BWEinEFH ®WEinZFH ®WEin MFH B WE in Wohnheimen

Abbildung 34: Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (Quelle: IT NRW; 2019)

Der Wohnungsbestand einschlieRlich Wohnheimen betrug Ende 2019 35.317 Wohnungen (Quelle: IT.NRW;
Fortschreibung des Wohngeb&ude- und Wohnungsbestands).

Bei 27 % der Wohnungen handelt es sich um kleine Wohnungen mit bis zu drei Raumen?®. 41 % aller
Wohnungen haben 4 oder 5 Raume und das letzte Drittel hat 6 oder mehr Raume.

Die Anteile der 4-5-Zimmer-Wohnungen ist in den verglichenen Gemeinden und Kreisen lberall in etwa bei
40 %, Unterschiede gibt es nur bei dem Verhaltnis zwischen kleinen Wohnungen von 1-3 Raumen und
grolRen Wohnungen ab 6 Raumen. Im Kreis Steinfurt gesamt gibt es noch weniger kleine Wohnun-gen,
dafiir mehr groBe Wohnungen, im Regierungsbezirk Miinster bzw. noch starker im Land NRW ist der Anteil
der kleinen Wohnungen gréRer.

Rheine, Stadt

Ibbenbiren, Stadt
Emsdetten, Stadt
Steinfurt, Kreis

Minster, Regierungsbezirk

Nordrhein-Westfalen
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Abbildung 35: Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume (Quelle: IT NRW; 2019)

1% Abgeschlossene Kiichen werden als Raum gezihlt
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Wohnungen nach Eigentum und Nutzung

Im Zuge der Gebdude- und Wohnungszahlung, die im Rahmen des Zensus 2011 stattgefunden hat, wurden
Eigentumsverhaltnisse und Nutzungen der Wohnungen erhoben. 2011 wurden insgesamt 33.690
Wohnungen nachgewiesen, von denen zum Stichtag 5. Mai 2011 etwa 1.022 bzw. 3 % leer standen. Eine
Fluktuationsreserve (Leerstande durch Umziige und Instandsetzungen) in der GréRenordnung von rund 2,5
% des Wohnungsbestandes wird als notwendig erachtet (Quelle: Kiihne-Bihning et. al.: 2005). Geringere
Quoten wiirden auf einen zu engen Vermietungsmarkt hinweisen. Neuere Daten zum Leerstand gibt es
nicht, es ist jedoch aufgrund der angespannten Lage auf dem Rheiner Wohnungsmarkt (so Expert*innen
des Wohnungsmarktes) davon auszugehen, dass sich der Leerstand seit 2011 deutlich verringert hat und
mittlerweile unterhalb der Fluktuationsreserve liegt.

0% 3%

= Von Eigentimer/-in bewohnt

® Zu Wohnzwecken vermietet (auch
mietfrei)

51%
46% ’ Ferien- und Freizeitwohnung

= Leer stehend

Abbildung 36: Wohnungen nach Nutzung (Quelle: Zensus; 2011)

Der Mietwohnungsanteil in Rheine betragt ca. 46 % (41 % Emsdetten; 40 % lbbenbiren). Insgesamt gab es
2011 ca. 15.500 Mietwohnungen, wobei hierin auch mietfrei Gberlassene Wohnungen enthalten sind. Die
Eigentumsquote betrdagt dementsprechend 51 %. Bei den Einfamilienhdusern bzw. Gebauden mit einer
Wohnung wurden 82 % von den Eigentiimer*innen selbst genutzt und ca. 17 % vermietet. Etwa 12 % der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind selbstgenutzte Eigentumswohnungen (Quelle: Zensus 2011).

86 % der Wohnungen (in allen Geb&dudearten) gehdren Privatpersonen oder Eigentlimergemeinschaften
(83 % NRW; 94 % Landkreis Steinfurt), die Quote der Selbstnutzung betragt ca. 51 % (40 % NRW; 57 %
Landkreis Steinfurt). Der Anteil an Wohnungen von Wohnungsgenossenschaften/Staat/Organisa-tionen
ohne Erwerbszweck liegt bei 7 % und ist damit vergleichbar mit dem Bestand im Land NRW (8 %). Folglich
hat Rheine eine relativ hohe (Privat-)Eigentumsquote, der Anteil an Wohnungen von nicht-
privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen liegt aber auch hoch und pragt die Struktur der
Mehrfamilienhduser und einzelner Stadtteile.

Weiter wurden 22 Ferien- und Freizeitwohnungen im Stadtgebiet gezahlt. Ferienwohnungen, die standig
gewerblich-hotelmaRig genutzt werden, sind jedoch bei der Gebaude- und Wohnungszahlung nicht
miterfasst worden.
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Baualter

Aus der Analyse des Alters des Gebdudebestands lassen sich in begrenztem Malle Hinweise Uber die
Bauweise, den Zustand und die Barrierefreiheit der Wohnungen in Rheine ableiten, sowie Uber anste-
hende Generationswechsel in den Bestandswohnungen.

In Rheine wurde Uber das letzte Jahrhundert relativ gleichmaRig gebaut, etwas héhere Anteile der Gebaude
kommen aus den 1960er, 1970er und 1990er Jahren. Altbauten bis 1949 machen etwa 20 % des
Gebdudebestands aus. Fir die selbstgenutzten Wohnungen aus den 60er und 70er Jahre ist der
Generationswechsel vermutlich iberwiegend erfolgt, fiir die von 1990 bis 2005 gebauten Wohnungen (ca.
22 %) sind dem Baualter entsprechend Verdanderungen in der Haushaltsstruktur im Gange und kiindigen
sich erste Generationswechsel an.
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Abbildung 37: Gebaude nach Baujahr (Quelle: GWZ/Zensus 2011)

5.2 Bautatigkeit

Baugenehmigungen

Von 2010 bis 2019 wurden im Mittel jahrlich etwa 190 neue Wohngebdude genehmigt, zwei Drittel davon
als Einfamilienhauser (auch Reihenhaus und Doppelhaus), 21 % als Mehrfamilienhauser, 2 % als Wohn- und
Geschaftshauser und 10 % als Umbau- bzw. ErweiterungsmaRnahmen. Insgesamt ist die Anzahl der
genehmigten Gebaude Uber die letzten zehn Jahre angestiegen, der Anstieg verteilt sich auf alle Bereiche.

Jahrlich wurden durchschnittlich 33 Gebaude abgerissen.
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Abbildung 38: Baugenehmigungen nach Art des Gebaudes (Quelle: Stadt Rheine)

Ein Blick auf die Baugenehmigungen in den Bezirken (im Verhéltnis zur Bevolkerung) zeigt ihre unter-
schiedliche Verteilung: Es gibt Bezirke wie Wadelheim-Schleupe (3), Stidesch-Eschendorf Stid-Gellendorf (7)
und Mesum (9), die insgesamt tiberdurchschnittlich viele Baugenehmigungen aufweisen. Und es gibt
Bezirke, in denen unterdurchschnittlich wenig Bautatigkeit zu verzeichnen ist wie die Innenstadt (1),
Bentlage-Wietesch (4), Schotthock-Baarentelgen-Altenrheine (5) und Stadtberg-Eschendorf Nord-Rodde-
Kanalhafen (6).
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Abbildung 39: Baugenehmigungen in den Bezirken im Verhaltnis zur Bevolkerung (Quelle: Stadt Rheine)

Der Blick auf die Anzahl der genehmigten Wohneinheiten ergibt, dass in den 21 % genehmigten MFH die
Halfte aller genehmigten Wohneinheiten zu finden ist, auBerdem ist ein leichter Anstieg der Wohn-
einheiten in MFH zu erkennen, wogegen die Anzahl der WE in EFH leicht sinkt.
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Abbildung 40: Baugenehmigungen von Wohneinheiten in verschiedenen Gebaudearten (Quelle: IT NRW)

Die letzte Betrachtung der Baugenehmigungen bezieht sich auf die Gr6Re der Wohnungen. Analog zum
Anstieg der WE in MFH sind auch die kleinen Wohnungen mit 1-3 Rdumen angestiegen. 2019 gab es trotz
allem wieder einen Aufwartstrend der groRen Wohnungen, dies ist sicherlich auf die Eschendorfer Aue
zurtickzufihren.
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Abbildung 41: Baugenehmigungen von Wohnungen in Rheine nach Anzahl der Radume (Quelle: IT NRW; 2009-2019)

Baufertigstellungen

Seit 2008 wurden im Mittel ca. 350 Wohnungen (in allen Geb&dudearten) pro Jahr in Rheine gebaut. Werden
nur die letzten zehn Jahre betrachtet, liegt der Durchschnitt sogar bei 360 WE im Jahr.? Die Héhepunkte
der Bautatigkeit in dem Zeitraum liegen in den Jahren 2013-2015 und im Jahr 2018. Ca. 155
Fertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und ca. 180 Fertigstellungen von

20 Wobei dieser Wert noch unterhalb des Durchschnittes von 390 WE pro Jahr liegt, wenn der Zeitraum von 1987-2019
betrachtet wird. Dieser hohe Wert liegt an der hohen Bautétigkeit der 1990er Jahre, wo teilweise iber 600 WE pro
Jahr errichtet wurden. Dieser Wert wurde bisher nicht wieder erreicht.
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Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind in den letzten zehn Jahren jahrlich zu verzeichnen. Die Bau-
fertigstellungen im Jahr 2019 sind auRergewdhlich gering, was jedoch auch an den geringen Zahlen der
Baugenehmigungen 2018 liegen kdnnte. Da die Baugenehmigungen 2019 zugenommen haben, ist mit einer
hoheren Baufertigstellung fiir 2020 zu rechnen.
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Abbildung 42: Baufertigstellungen von Wohnungen in Rheine nach Gebaudetyp (Quelle: IT NRW; 2008-2019; Nicht-
wohngebadude = Gebaude, die z.B. Uberwiegend gewerblich genutzt werden)

Kleine Wohnungen mit 1-2 Raumen wurden in den letzten Jahren vermehrt gebaut, ihr Anteil liegt bei 20 %
der Baufertigstellungen der letzten zehn Jahre (bzw. 728 WE). 3-Zimmer-Wohnungen liegen bei
durchschnittlichen 28 % (1.016 WE) und 4-5-Zimmer-Wohnungen gehéren mit 32 % (1.169 WE) zu den
meist fertiggestellten WohnungsgrofRen. Ganz groRe Wohnungen mit mehr als 6 Rdumen kommen auf 20 %
(718 WE).

500
450
400
350

300
250 ™ Wohnungen mit 4-5 Raumen

B Wohnungen mit 6+ Rdumen

200 ® Wohnungen mit 3 Raumen
150
100
50

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

B Wohnungen mit 1-2 Rdumen

Abbildung 43: Baufertigstellungen von Wohnungen in Rheine nach Anzahl der Raume (Quelle: IT NRW; 2010-2019)

Mit durchschnittlich 4,9 gebauten Wohnungen von 2010 bis 2019 pro 1.000 Einwohner*innen liegt die
Bautatigkeit in Rheine nur knapp tber dem Durchschnitt des Landkreises (4,5 WE pro 1.000 EW) sowie der
Stadte Ibbenbiiren (4,6) und Emsdetten (4,8). Zum weiteren Vergleich: zwischen 1993 und 2000 lag der
Wert bei 7,5 WE pro 1.000 Einwohner*innen, also deutlich héher als 2010 bis 2019.
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Abbildung 44: Wohnungsfertigstellungen pro 1000 EW im Vergleich (Quelle: IT.NRW)

5.3 Nachfragestrukturen und Teilmarkte

Verhéltnis Neubau-Bestand

Das Verhaltnis von Wohnungsneubau und Bestandstransaktionen liegt in Rheine bei 1:2,5, d.h. im Zeitraum
von 2011 bis 2019 wurden ungefahr 2,5 mal so viele Wohneinheiten im Bestand wie unbebau-te
Grundsticke verkauft. Die Bestandsverkdufe werden aufgeschliisselt nach Eigentumswohnungen,
Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern. Die Verkaufszahlen von Eigenheimen liegen am hochsten, da-nach
kommen Eigentumswohnungen. Der Verkauf von Mehrfamilienhdusern als komplette Einheiten ist deutlich
geringer.

Der Bestandsmarkt spielt in Rheine demnach eine wichtige Rolle. Das deutet auf einen gelingenden
Generationswechsel hin, der jedoch kleinteilig betrachtet werden sollte (siehe auch Bezirksprofile). Wenn
in einzelnen Gebieten der Generationswechsel nicht gelingt, sollten hierfiir Steuerungsinstru-mente
Uberlegt werden.
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Abbildung 45: Verkaufszahlen (Quelle: GMB 2016-2019; eigene Darstellung)

Entwicklung Wohnfldchen

In Rheine gibt es im Vergleich zu den 2000er Jahren einen Anstieg des Wohnflachenkonsums, in den 1990er
Jahren lag er jedoch schon dhnlich hoch. Der Durchschnitt der letzten zehn Jahre liegt bei 103 gm pro
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fertiggestellter Wohnung im Mittel und liegt damit hoher als im Landkreis Steinfurt mit 92 gm. Im Neubau
hangt dies von den Haustypen und WohnungsgréRen, die gebaut werden, ab. Offenbar gibt es den Bedarf
nach groBen Wohnungen/Eigenheimen, denn die in demselben Zeitraum ebenfalls gebauten kleinen
Wohnungen flieRen in die Durchschnittswerte mit ein.

120
110

100

99 =Rheine

e | K Steinfurt
80

70

60
1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

Abbildung 46: Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflache pro fertiggestellter Wohnung in Rheine und im Kreis Stein-
furt (Quelle: IT NRW; eigene Auswertung)

5.4 Spezifika Eigentumsmarkt

Bodenrichtwerte, Baulandpreise

Die Bodenrichtwerte fiir baureifes Wohnbauland (ein-/zweigeschossig) liegen in Rheine zwischen 50 und
400 €/gm und fiir mehrgeschossiges Wohnbauland bei 280 bis 1.200 €/gm. Der Unterschied ent-steht
insbesondere durch die Lage des Grundstiickes, diese wird im Grundstiicksmarktbericht in folgende
Gebiete eingeteilt:

* |nnenstadt (insbesondere mehrgeschossig, 280 bis 1.200€/gm)

= zentrumsnahe Gebiete (insbesondere zweigeschossig, 150-350 €/gm)

= stadtnahe Gebiete links der Ems (insbesondere ein- bis zweigeschossig, 100-250 €/gm)

= stadtnahe Gebiete rechts der Ems (teils eingeschossig, teils ein- bis zweigeschossig, 130-250 €/gm)

= stadtferne Gebiete (ein- bis zweigeschossig, 50-200 €/gm)
In den letzten vier Jahren sind die Baulandpreise je nach Lage unterschiedlich stark gestiegen. Grund-stiicke
in einfacher Lage waren 2016 am teuersten, 2017 sank der Preis um 30 € und ist seitdem wieder auf
95 €/gm in 2019 angestiegen. Grundstiicke in mittlerer Lage haben eine dhnliche Preisdynamik, je-doch
insgesamt etwas sanfter. Die Grundstlicke in guter Lage haben keinen Preisabfall erlebt und sind von 2016
auf 2019 um 20 % angestiegen.
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Abbildung 47: erschlieBungsbeitragsfreie EFH-Grundstlicke, in €/gm (Quelle: Grundstiicksmarktberichte 2017-2020; ei-
gen Darstellung)

Verkaufsfélle und Immobilienpreise

Bei Eigenheimen sind in Rheine in den letzten zehn Jahren im Schnitt 270 Verkaufe pro Jahr aus dem
Bestand getatigt worden. Die Anzahl der Verkaufe ist seit 2013/2014 angestiegen (seit 2013 durch-
schnittlich 305 Verkaufe pro Jahr) und hat sich offenbar dort eingependelt (siehe Abbildung 45). Betrachtet
man die Eigenheime differenziert nach Ein- und Zweifamilienhdusern auf der einen Seite und
Doppelhaushalften und Reihenhdusern auf der anderen Seite, so liegt der Anstieg der Verkaufe insbe-
sondere bei den Ein- und Zweifamilienhdusern. Die Verkaufszahlen der Doppelhaushalften und Reihen-
hauser sind zwar auch angestiegen, jedoch in deutlich geringerem Umfang. Die Bestandsverkaufe von
Eigentumswohnungen betragen im Schnitt 180 pro Jahr mit einem Héhepunkt im Jahr 2014 und 2019
(Abbildung 45). Hier gab es 2019 von 214 Verkaufen 49 Erstverkdufe und 165 Weiterverkaufe. Die Ver-
kaufsfalle von Mehrfamilienhdusern nehmen zu, der Durchschnitt der letzten zehn Jahre liegt bei 19,5
Verkaufsfallen im Jahr, 2019 gab es 37 Verkaufe.

Die Anzahl der verkauften Baugrundstiicke fir individuellen Wohnungsbau liegt in den letzten zehn Jahren
bei durchschnittlichen 119 Grundstiicken pro Jahr. In den Jahren 2016-2019 wurden im Durch-schnitt 10 %
der verkauften Baugrundstiicke fiir individuellen Wohnungsbau im Erbbaurecht vergeben. 2018 waren dies
mit 23 Grundstilicken sogar 16 %.

Die Preise, die bei Weiterverkaufen fir den gm Wohnflache ausgegeben werden, sind bei Ein- und
Zweifamilienhdusern (siehe Abbildung 48) jedoch auch bei Doppelhaushélften und Reihenh&usern seit 2010
deutlich steigend.
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Abbildung 48: Anzahl Verkaufe Ein-/Zweifamilienhauser (Quelle: Grundstiickmarktbericht 2020)
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Abbildung 49: Anzahl Verkaufe Doppelhaushalfte/Reihenhauser (Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2020)

5.5 Spezifika Mietwohnungsmarkt und 6ffentlich geférderter Wohnraum

Nachfrage

Laut Interviews mit dem Wohnungsverein und der stadtischen Wohnungsgesellschaft konnen diese ihre
Wartelisten nicht bedienen bzw. reicht die Mund-zu-Mund-Propaganda, um freie Mietwohnungen direkt
wieder zu belegen. Es gibt bei Beiden insbesondere eine Nachfrage nach kleinen Wohnungen fiir 1 und
teilweise auch 2-Personen-Haushalte.
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Auch die Nachfrage nach Mietwohnungen im mittel- bis hochpreisigen Segment ist hoch, die Nachfrage ist
demnach nicht allein eine Preisfrage.

Mietniveau

Das Spektrum der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach dem Rheiner Mietspiegel von 2020 (Neuerhebung von
ca. 3.400 geeigneten Mieten) fiir eine durchschnittliche Wohnung liegt bei Altbauten bis Baujahr 1959
zwischen 3,86 € und 5,52 €/gm, fir jingere Wohnungen werden hohere Vergleichsmieten ange-setzt, bis
hin zu einem Niveau von 7,97 €/gm fur kleine Wohnungen in Neubauten. Der Mietspiegel berlcksichtigt
hierbei die Bestandsmieten.

Die Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist 2016 im Vergleich zu 2014 im Mittel leicht gesun-ken,
von 2016 zu 2020 dafiir jedoch um durchschnittliche 6,0 % gestiegen. Die Spanne der Mietwerte ist von
2014 bis 2020 deutlich gestiegen, so gab es beim unteren Wert einen Anstieg um 40ct und bei den oberen
Werten eine Anstieg von sogar 1,10 €:

= 2014:3,48€-6,87€
= 2016:3,85€-7,34€
= 2018:4,02€-7,66€

= 2020:3,86€-7,97 €
Der Mittelwert aller 60 gm-Wohnungen lag 2020 bei 5,99 €/gm.
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Abbildung 50: Mietspiegel der Stadt Rheine, jeweils Mittelwert in €/gm bei 60 gm Wohnungen unterschiedlichen Baujahrs
(Quelle: Rheiner Mietspiegel)

Laut Aussage der Expert*innen liegen die Bestandsmietenn schon bei bis zu 8,50 €/gm (und fur kleine, neue
Wohnungen auch bei 9 €/gm).

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde eine Stichprobe der Angebotsmieten der
Inserate?! zwischen Mitte September und Mitte Dezember 2019 sowie zwischen Mitte Mai bis Mitte Juli
2020 erhoben. Es wurden insgesamt 491 Anzeigen in diesen flinf Monaten erfasst, 23 Anzeigen davon
waren ohne Angabe der Kaltmiete und wurden deshalb nicht einbezogen. Die stadtische Wohnungs-
gesellschaft und teilweise auch der Wohnungsverein flihren Wartelisten und inserieren ihre freien

21 Angebote von immowelt.de, immobilienscout24.de, immonet.de, ebay-kleinanzeigen.de, wohnungsboerse.net (hier
auch Siedlungsgesellschaft Altenrheine, Wohnungsverein)

Seite 40



Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine ENTWURF

Wohnungen in der Regel nicht, dementsprechend sind diese Bestande auch nicht in der Stichprobe
enthalten. Es wurden insbesondere 2- und 3-Zimmer-Wohnungen angeboten (zusammen 80,8 %), die
groRtenteils in den Stadtteilen Dorenkamp, Schotthock, Mesum und Kernstadt/Innenstadt (unter-
schiedliche Angaben bei den Anzeigen) lagen.

Tabelle 2: Angebote nach Anzahl der Zimmer (Quelle: eigene Stichprobe 19.9.-13.12.2019, 13.5.-14.7.2020 bei den Por-
talen von immowelt.de, immobilienscout24.de, immonet.de, ebay-kleinanzeigen.de, wohnungsboerse.net)

Anzahl Zimmer |1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 5 Gesamt
Anzahl Angebote |17 1 160 10 217 2 52 9 468
prozentual 3,6% |0,2% [34,2% |2,1% [46,4% |0,4% [11,1% |1,9% [100%

Das Preisniveau der Neuvermietungen in Rheine konnte anhand der Stichprobe auf durchschnittlich 6,99
€/gm (nettokalt; Mittelwert) bzw. 6,77 €/gm (nettokalt; Median) ermittelt werden. Die Spanne reicht von
4,29 bis 15,28 €/gm. Im Preisniveau unter 6 €/gm Nettokaltmiete sind insbesondere Woh-nungen von 65-
95 gm GréRe zu finden. Kleinere Wohnungen von 50-65 gm liegen bei 6-8 €/gm und kleine Wohnungen
unter 50 gm wurden insgesamt nur 34 angeboten (7,3 %), davon war mehr als die Halfte teurer als 8 €/gm.

Allein zwischen dem Zeitraum Ende 2019 und dem Zeitraum Mitte 2020 gab es einen Anstieg von 40 ct
beim Median zu verzeichnen. Der Mittelwert aller 60 gm-Wohnungen lag in der Stichprobe bei 6,83 €/gm
und damit fast 1 € (iber den Bestandsmieten des Mietspiegels von 2020.

Tabelle 3: Angebote nach Grofte der Wohnung und Nettokaltmiete (Quelle: eigene Stichprobe 19.9.-13.12.2019, 13.5.-
14.7.2020 bei den Portalen von immowelt.de, immobilienscout24.de, immonet.de, ebay-kleinanzeigen.de, wohnungsbo-
erse.net)

95- 110- |125- |140- |155- |185-
20-35 |35-50 | 50-65 | 65-80 |80-95 (110 (125 140 (155 |170 |200 |Ge-
gm gm gqm gqm gm gqm gqm gqm gm gm gqm samt

4-5¢€ 6 8 o 1 2 26
5-6 € 3| 8l—75| 2/ 7| 100 4 113
6-7 € 1 71,731 35|18 15 8 3 118
7-8€ ~ 27L—18| 19| 10 6 1 1 1| o1
8-9€ 2 5| 12| 14| 18 & 2 3 1 63
9-10 € al 17| 16 5 1 42
10-11 € 1 2 3 1 7
11-12 € 2 1 2 5
12-13 € 1 1

15-16 € 1

Gesamt 6/ 28| 103| 151| 95| 40| 26| 12 5 1 1| 468
% 1,3%| 6,0%|22,0%32,3%|20,3%| 85%| 56%| 2,6%| 1,1%| 0,2%| 0,2%| 100%

Angemessener Mietwohnraum fiir Transferleistungsempfidnger*innen

Bedarfsgemeinschaften bzw. Haushaltsgemeinschaften nach SGB Il und SGB XII haben Anspruch auf die
staatliche Finanzierung einer angemessenen Wohnung. Die Angemessenheit der Kosten der Unterkunft
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(KdU) wird im Landkreis Steinfurt nach dem Produktverfahren unter Hinzuziehung einer Richtwerttabel-le
je nach GrolRe des Haushalts flir eine angemessene Bruttokaltmiete beurteilt. Der angespannte
Wohnungsmarkt und die Preissteigerungen auf dem Mietwohnungsmarkt?? haben Auswirkungen auf die
Versorgungslage der Transferleistungsempfanger*innen mit preisgiinstigem Wohnraum. Bei der Stichprobe
lagen je nach GrolRe der Bedarfsgemeinschaft maximal 50 % der angebotenen Wohnungen im Bereich der
Angemessenheit, wobei anzumerken ist, dass sehr wenige Single-Wohnungen Giberhaupt angeboten
wurden. Fiir kleine und groRe Haushalte mit Transferleistungsbezug ist die Versorgung mit preiswerten
Mietwohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt als unzureichend einzuschatzen. Bei den
WohnungsgroRen zwischen 30 gm und 65 gm fiir Single- und Zweipersonenhaushalte sowie bei gré-Beren
Wohnungen ab 96 gm sind nur sehr wenige preiswerte Wohnungsangebote auf dem Markt. Die Versorgung
mit angemessenem Wohnraum erfolgt bei diesen Haushalten tiber die Wartelisten. Wenn dies auch nicht
moglich ist, muss auf kleinere Wohnungen zuriickgegriffen werden oder Teile der regularen
Transferleistungen missen fir die Miete verwendet werden.

Tabelle 4: Stichprobe Wohnungsanzeigen — Anzahl angemessene Angebote (Quelle: eigene Stichprobe 19.9.-
13.12.2019, 13.5.-14.7.2020 bei den Portalen von immowelt.de, immobilienscout24.de, immonet.de, ebay-kleinanzei-
gen.de, wohnungsboerse.net)

angemessene Netto- Angebote gesamt nach Angemessene
Kaltmiete WohnungsgroRe Angebote
Anzahl An- Mittelwert
Personen |GroRe pro gm Gesamt gebote | der Angebote| Gesamt Anteil
1 <50 gm 6,12€| 306,00 € 39 7,87 € 13 33%
2 51-65 gm 592€| 384,80¢€ 117 7,22 € 34 29%
3 66-80 gm 5,70€| 456,00 € 142 6,75 € 71 50%
4 81-95 gm 550€| 522,50€ 87 6,88 € 27 31%
5 96-110 gm 529€| 581,90€ 44 6,86 € 7 16%
6 111-125 gm 5,08€| 635,00€ 19 6,73 € 3 16%
7 126-140 gm 487€| 681,80€ 14 6,17 € 3 21%
8 141-155 gm 4,87 €| 754,85¢€ 1 9,00 € 0 0%

Offentlich geférderter Mietwohnraum

Derzeit gibt es in der Stadt Rheine insgesamt etwa 1.766 6ffentlich geférderte Wohnungen, die bele-
gungsgebunden sind. Dies entspricht ca. 5 % des Wohnungsbestands in Rheine. Ende 2020 liegen dem Kreis
Neubauantrage fir etwa 130 WE vor und weitere 100 WE sind angekiindigt. Wenn diese in den nachsten
Jahren umgesetzt werden, wird es zundchst einen Anstieg der geférderten Wohnungen geben, ab 2025 ist
jedoch — wenn nicht weitere neue Wohnungen gebaut werden — mit einem Abfall an geférderten
Wohnungen zu rechnen, da ab 2025 jedes Jahr eine hohe Zahl an WE aus der Bindung fallen werden. Nach
Auslaufen der Zweckbindung kénnen die Wohnungen bei Freiwerden frei ver-mietet werden,
Mieterh6hungen sind im gesetzlichen Rahmen maglich. Ein Auslaufen der Bindung bedeutet also nicht,

22 Durch die Migration der letzten Jahre sind viele einfache und leerstehende Wohnridume bezogen worden und ste-
hen dem Markt nicht mehr zur Verfligung. Die Preissteigerungen sind Ergebnis davon, , aber auch eines grundsatzlich
engen Wohnungsmarktes und entstanden durch die Steigerung der Richtlinie fiir angemessene Kosten der Unterkunft
wie auch die Erhéhung der Startmiete bei geforderten Mietwohnungen. 2017 lag die Startmiete fiir geférderten
Wohnraum bei 4,65 €/gm, 2020 schon bei 5,80 €/gm.
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dass die Wohnungen sofort hochpreisig vermietet oder verkauft werden. Viele der Wohnungen davon
bleiben (zunadchst und abhangig vom Eigentlimer) im niedrigpreisigen Segment.
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Abbildung 51: Offentlich geférderter Wohnungsbestand Stadt Rheine — Auslaufende Bindungen und Neubauantrage
(Quelle: Stadt Rheine)

Die zweckgebundenen Wohnungen befinden sich liber die gesamte Stadt verteilt, aber die Verteilung ist
nicht gleichmaRig. So befinden sich im Bezirk Dutum-Dorenkamp-Horstkamp (2) Gber 650 WE, das sind
37 % aller geférderten Wohnungen. In Bezirk Stadtberg-Eschendorf Nord-Rodde-Kanalhafen (6) sind mit
18 % auch viele Wohnungen. In Elte sind dagegen nur 2 WE und in Hauhenhorst-Catenhorn auch nur 22.
Siehe dazu auch die Bezirksprofile.

Die Eigentimerstruktur ist sehr divers, so befinden sich 20 % der gebundenen Wohnungen in der Hand des
Wohnungsvereins, 6 % bei der Siedlungsgesellschaft Altenrheine und 4 % bei der stadtischen Woh-
nungsgesellschaft. Die restlichen 70 % verteilen sich auf Privatpersonen, kleine Unternehmen und soziale
Trager.

Die WohnungsgroéRen sind klassisch: Mit 38 % 51-65 gm-Wohnungen und 34 % 66-80 gm-Wohnungen sind
dies die am starksten vertretenen WohnungsgréRen. Kleine Wohnungen unter 50 gm fir Single-Haushalte
und groRe Wohnungen tiber 96 gm fiir grofRe Familien gibt es nur sehr wenige.
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Abbildung 52: GroRe der gebundenen Wohnungen, Stand: Ende 2019 (Quelle: Stadt Rheine, eigene Darstellung)

Mit dem Bestand an gebundenen Wohnungen sind die Bedarfe abzugleichen, siehe dafiir insbesondere
Kapitel 3.4. Als direkter Vergleich dient die Ubersicht der WohnungsgréRen, fiir die Wohnungssuchende
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einen Wohnberechtigungsschein erhalten haben. Hier stiegt die Anzahl der kleinen Haushalte stetig, mehr
als 200 Haushalte waren 2019 fiir kleine Wohnungen bis 50 gm berechtigt, obwohl es in diesem Bereich
weniger als 200 WE gibt, von denen garantiert ein GroRteil vermietet und damit garnicht ver-fiigbar ist.

250
200
150 W 2015
m 2016
100 2017
50 I I I m 2018
bis 50 gm 2 ZKB 3 ZKB 4 ZKB 5 ZKB 6 ZKB 7 ZKB
oder oder oder oder oder oder
65 gm 80 gm 95 gm 110 gm 125 gm 140 gm

Abbildung 53: Groe der Wohnung, fiir die Wohnungssuchende berechtigt sind mit Wohnberechtigungsschein (Quelle:
Stadt Rheine)

Aufgrund der geringen Bautétigkeit im Bereich der geférderten Mietwohnungen in den letzten zehn Jahren
mit durchschnittlich 50 geférderten WE (Ausnahme: 2016 mit knapp 150 WE) gibt es aktuell eine hohen
Nachholbedarf.
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Abbildung 54: Férderung von Miet-Wohneinheiten pro Jahr (Quelle: Kreis Steinfurt, eigene Darstellung)

Zusammenfassung

Die Bevolkerungsentwicklung und die Wanderungsbewegungen der letzten Jahre deuten auf ein stetes
Wachstum der Stadt Rheine hin mit einem durchschnittlichen Zuwachs an 300 Einwohner*innen pro Jahr.
Wanderungsgewinne entstehen insbesondere in der Personengruppe der Nichtdeutschen (EU-Ausland und
nicht-EU-Ausland).

Der Rheiner Wohnungsmarkt ist von freistehenden Eigenheimen und in zunehmenden Male von
Mehrfamilienhdusern gepragt. 5 % der Wohnungen sind aktuell zweckgebunden, insbesondere ab 2025
werden jedoch viele der Wohnungen aus der Zweckbindung herausfallen. Der Anteil an kleinen Woh-
nungen mit 1-3 Zimmern ist mit 27 % gering (WE mit 1-2 Zimmern gibt es sogar nur 8 %) und entspricht
nicht dem hohen Anteil an 1-Personenhaushalten insbesondere bei den Personen, die fir einen Wohn-
berechtigungsschein berechtigt sind (u.a. Transferleistungsempfanger*innen) und bei den Senior*in-nen.
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Das Verhaltnis von Neubaumarkt und Bestandsimmobilienmarkt ist in Rheine bei 1:2,5. Das deutet auf
einen gelungenen Generationenumbruch in den einzelnen EFH-Gebieten hin (fir eine detailliertere
Auswertung siehe die Bezirksprofile im Anhang). Grundstickspreise fiir Grundstiicke in guter Lage in den
letzten vier Jahren um 20% angestiegen, Preise fiir Grundstiicke in einfacheren Lagen weniger stark
angestiegen.

In allen Eigentumssegmenten sowie bei Mietwohnungen sind hohe Nachfragen und damit auch Preis-
steigerung zu verzeichnen, der Wohnungsmarkt wird als angespannt beschrieben, es ist zu vermuten, dass
der Leerstand aktuell sehr gering ausfallt. Die Versorgungslage mit preiswertem Mietwohnraum ist
insbesondere bei kleinen und groRen Wohnungen als schwierig einzuschatzen.

Neue Gewerbeansiedlungen sollen in den nachsten Jahren weiterhin Zuzug generieren. Die mittel- bis
langfristige weitere wirtschaftliche Entwicklung ebenso wie Migrationsbewegungen sind allerdings derzeit
kaum absehbar.

Die Bevolkerungsprognose des Pestel-Instituts rechnet aufgrund der kommenden Gewerbeansied-lungen
und der guten wirtschaftlichen Lage mit einem weiteren Zuwachs von jahrlich 500 Personen. Aufgrund
dessen und einer zu erwartenden Haushaltsentflechtung wird auch mit einem Anstieg der Haushalte
gerechnet. Die Alterung der geburtenstarken Jahrgdnge wird weiterhin und in zunehmendem MafRe die
demografischen Verdanderungen in der Bevélkerung bestimmen. Bei den 65-79-Jahrigen sind Zuwachse von
57 % zu erwarten. Dies bedeutet, dass kleine, dltere Haushalte (empty nest-Haushalte) einen wachsenden
Anteil haben und mit einer fortgesetzten Haushaltsentflechtung in Rheine zu rechnen ist. Von einer
weiterhin starken Nachfrage nach barrierefreien, kleinen Wohnungen und nach unterschiedlichen
Wohnungsangeboten fiir dltere Menschen kann nach derzeitigem Stand ausgegan-gen werden. Gleichzeitig
ist jedoch auch ein Anstieg an Kindern und Jugendlichen prognostiziert, womit weiterhin
Familienwohnungen bzw. Eigenheime nachgefragt werden.
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TEIL Il WOHNRAUMBEDARFE

6 Quantitative Wohnraumbedarfe

6.1 Methodische Hinweise

Grundannahme der Wohnungsbedarfsprognose ist, dass flir jeden Haushalt eine Wohnung zur Verfiigung
stehen soll. Die Zahl der prognostizierten Haushaltsveranderung ist die Basis fiir die Berechnung des
Bedarfs an Wohneinheiten und die Aufschliisselung in den Neubaubedarf im Eigentums- und im Miet-
wohnungssektor.

Die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose des Pestel-Instituts (Szenario C mit hoher Singularisierung) wird
der Bedarfsberechnung ab dem 1.1.2020 zu Grunde gelegt. Die prognostizierte Haushaltsentwicklung von

2020 bis 2025 und dariber hinaus entspricht dem Neubedarf an Wohneinheiten (Berechnungsschritt I). Im
Jahr 2020 bereits gebaute Wohnungen werden nicht einberechnet, da die entsprechende Baufertig-
stellungsstatistik noch nicht vorliegt. Derzeit in Entwicklung befindliche Baugebiete werden aber in den
folgenden Kapiteln bericksichtigt, wenn diese mit den Wohnraumbedarfen verglichen werden.

In den Berechnungsschritten lla und llb wird die Bedarfsprognose nach Neubau im Eigentumssektor und
Neubau im Mietwohnungssektor differenziert. Hierzu wird die jeweilige spezifische Eigentumsquote ver-

rechnet, um den gemeindespezifischen Wohnungsmarkt in der Prognose zu berticksichtigen. Kommunen
mit einem groRen Mietwohnungsmarkt werden auch kiinftig anteilsmaRig mehr Mietwohnungen im Neu-
bau bendtigen, so die Annahme fiir die Berechnung.

Zu dem Bedarf an neuen, zusatzlichen Wohnungen ist der Ersatzbedarf fiir abgangige Wohneinheiten zu
addieren. Fir Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern wird hierbei ein Ersatzbedarf von 0,1 % pro
Jahr und fur Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern von 0,3 % pro Jahr angesetzt. Fiir die Berechnung des
Ersatzbedarfes wird die Anzahl der Wohneinheiten zum Zeitpunkt der Gebaude- und Wohnungszahlung aus
dem Jahr 2011 zu Grunde gelegt. Theoretisch wiirden seitdem hinzugekommene Wohnungen den Ersatz-
bedarf gegeniiber der hier vorliegenden Berechnung geringfiigig erhéhen. Weitergehende Informationen,
ob es sich bei den seit 2011 gebauten Wohnungen um Mietwohnungen oder von Eigentimer*innen ge-
nutzte Wohnungen handelt, liegen jedoch nicht vor. Zudem gibt es eine Bandbreite der angesetzten Ersatz-
bedarfe von 0,1 % bis 0,7 % (Kiihne-Bihning et al. 2005: 216 f.), da insbesondere die statistische Erfassung
der Abbriiche mangelhaft ist.

Nicht prognostiziert werden Veranderungen im kiinftigen Bedarf an Zweit- und Freizeitwohnungen. Die
Bestandsanalyse hat keine Hinweise ergeben, dass diese Segmente in Zukunft an Bedeutung hinzugewin-
nen werden.

Im Berechnungsschritt Il wird schlieBlich der Bedarf des preis- und belegungsgebundenen Wohnraums

bestimmt. Dieser Berechnungsschritt ist von den Datengrundlagen der vorherigen unabhangig. Lediglich die
Quote des Ersatzbedarfes fiir Mehrfamilienhiuser wird anteilig ibernommen. Im Ubrigen wird mit Hilfe der
lokal angepassten Armutsquote und der prognostizierten zusatzlichen Haushalte der Wohnungsbedarf der
zu erwartenden neuen Niedrigeinkommenshaushalte bestimmt. Das Ergebnis dieses Bereiches ist dennoch
eine Teilmenge des Mietwohnungsbedarfes aus Schritt Il und definiert den Anteil preisgiinstiger an allen
Mietwohnungen.
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Die Quote der Personen, die Transferleistungen beziehen, betrdgt in Rheine 16,7 %. Fiir die Armutsquote
werden zusatzlich 3 % dazugerechnet, um Haushalte mit niedrigem Einkommen, die keinen Anspruch auf
Transferleistungen haben, auch zu beriicksichtigen. Der Anteil dieser Haushalte wird flir die Stadt Rheine
auf 3 % geschatzt, die Halfte der Haushalte mit einem Haushaltsnettoeinkommen von 1.300 bis 1.500 € im
Landkreis Steinfurt. Insgesamt ergibt sich so eine Bedarfsquote fiir preisgiinstigen Wohnraum von 19,7 %
(siehe auch Kapitel 3.4). Eine seriose Prognose der Fortentwicklung der Armuts- und Geringverdienerquote
ist nicht moglich. Daher wird die aktuelle Quote, wie oben beschrieben, der Bedarfsberechnung von preis-
glinstigem Wohnraum zugrunde gelegt.
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6.2 Berechnung

Stadt Rheine Basisjahr: 2019
Schritt | - neue HH und Wohnungsbedarf neu

2020-2025 | 2026-2030 | 2031-2035
Haushaltsprognose bzw. Neubedarf WE ! 1.481 794 881
Schritt lla - Neubaubedarf Eigentumssektor

2020-2025 | 2026-2030 | 2031-2035
Quote Eigentum 2 52,6% 52,6% 52,6%
Bedarf Eigentum neu 778 417 463
Bestand WE von Eigentiimer*innen bewohnt 2 17.160 17.160 17.160
Ersatzbedarf WE 168 140 140
Neubau+Ersatzbedarf Eigentum gesamt 946 557 603
Schritt llb - Neubaubedarf Mietwohnungssektor

2020-2025 | 2026-2030 | 2031-2035
Quote Mietwohnungen 2 47,4% 47,4% 47,4%
Bedarf Mietwohnungen neu 703 377 418
Bestand vermietete WE 2 15.486 15.486 15.486
Ersatzbedarf WE 228 190 190
Neubau+Ersatzbedarf Miet-WE gesamt 931 567 608

2020-2025 | 2026-2030 | 2031-2035
Armutsquote 3 19,7% 19,7% 19,7%
Wohnungsbedarf Niedrigeinkommens-HH neu 291 156 173
Ersatzbedarf WE 78 65 65
Aus der Bindungsfrist herausfallende WE * 263 524 163
Neubau+ Ersatzbedarf preisgiinstiger Woh-
nungsbau gesamt 632 745 401
Gesamtergebnis

2020-2025 | 2026-2030 | 2031-2035
Neubau + Ersatzbedarf WE gesamt 1.877 1.124 1.211

jahrlich 313 225 242

Quellen:

1Szenario C, hohe Singularisierung (Pestel-Institut 2020)

2 Zensus (2011)

2020-2035
3.156

2020-2035
2.107

2020-2035
2.106

2020-2035

1.779

2020-2035
4.213

3 Quote der Transferleistungsempfianger*innen + Schitzung 3% Haushalte mit niedrigem Einkommen
4 Dazu kommen noch 646 gebundene Wohnungen ohne klares Bindungsende
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6.3 Ergebnis

Auf Basis dieser Berechnung vor dem Hintergrund der Pestel-Prognose ergibt sich in den 16 Jahren von
2020 bis Ende 2035 ein Gesamtbedarf von ca. 4.200 Wohnungen. Bis 2025 liegt der Bedarf bei knapp 1.900
Wohnungen, dazu kommt ein Nachholbedarf aufgrund der angespannten Marktlage von etwa 300 Woh-
nungen. Bis 2025 liegt der Bedarf pro Jahr somit bei etwa 360 WE, was dem Durchschnitt der Baufertigstel-
lungen der letzten 10 Jahre entspricht (2010-2019). Im Eigentumssektor werden ungefdahr 950 Wohnein-
heiten bis 2025, im Mietwohnungssektor ergibt sich ein Bedarf von 930 Wohnungen, davon sind etwa 630
Wohnungen im preiswerten Segment zu errichten.

Nach 2025 sinkt der Bedarf an Neubau. Zwischen 2026 und 2030 liegt der Bedarf bei etwa 1.120 WE oder
225 WE jahrlich. Fur den Zeitraum von 2031 bis 2035 kommt die Berechnung auf einen Bedarf von 1.200
WE bzw. 240 WE jahrlich. In beiden Zeitrdumen ist jedoch der Bedarf an preisgiinstigem Wohnungsneubau
hoch. Zwischen 2026 und 2030 liegt der Bedarf bei 770 WE (mit 550 WE werden viele Wohnungen aus der
Bindungsfrist herausfallen) und zwischen 2031 und 2035 bei 400 WE.

Generell sind die Zahlen der Prognosen als in die Zukunft fortgeschriebene GréRenordnungen und als
Maximalwerte (da Szenario C als Grundlage) zu verstehen. Die Voraussage des Wohnungsbedarfes ist nicht
als exakte Berechnung von Wohneinheiten zu interpretieren, da die zugrundeliegende demographische
Prognose mit Unsicherheiten insbesondere bei der Entwicklung des weltweiten Wanderungsgeschehens,
aber auch bei der Entwicklung der Arbeits- und Ausbildungsplatze behaftet ist. Durch die Berechnungen
werden ein Trend und eine GroRenordnung der zu erwartenden Verdanderungen entwickelt. Eine zeitnahe
Uberpriifung der Werte in einem drei- bis fiinfjahrigem Rhythmus ist unbedingt zu empfehlen, beispiels-
weise nach Veroffentlichung der Ergebnisse des kommenden Zensus 2021 und spatestens bis 2025.

Zudem ersetzt die Prognose weder das politische Handeln bei der Ausweisung von Bauland, der Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen und der Schaffung von Wohnraum noch schrankt sie die kommunale
Planungshoheit ein. Durch aktive Politik kdnnen die Prognosegrundlagen verandert werden. Im Sinne einer
Modellrechnung soll die Prognose also eine Grundlage zur Analyse und fiir entsprechende Beratungen und
politische Entscheidungen bilden.

7 Qualitative Wohnraumbedarfe

7.1 Zielgruppen

Altersgruppen

Fiir die Einschatzung der Nachfrage nach Wohnungen bzw. Hausern empfiehlt sich ein Uberblick iber die
Veranderung der Wohnungsnachfrage im Lebensverlauf. Auch wenn diese Muster mit der seit Jahrzehnten
zu beobachtenden Diversifizierung von Lebensstilen an Dominanz verlieren und immer wieder Veranderun-
gen unterworfen sind, wird die Betrachtung der Lebensphasen nach wie vor als Orientierung fiir die Ent-
wicklung der qualitativen Wohnungsnachfrage angesehen (vgl. Forum KomWoB 2012: 25).
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Tabelle 5: Nachfragegruppen nach Prognose der Altersgruppen Stadt Rheine (Quelle: Pestel-Institut 2020; Zuordnung

Bedarfe analog Forum KomWoB 2012)

+80 Jahre

gen, 1-3 Zimmer

Altersstrukturprognose Perso- | Haushalte | Zuordnung Woh- | Schwerpunkte / qualita-
2019-2025 nen nungsgroflen tive Bedarfe
Zuwachs Kinder/Jugendliche keine | - mittlere bis grofe Leben im Familienver-
0-17 Jahre 1.636 neuen Wohnungen 3-5 bund
« | Haushalte Zimmer
Zuwachs Haushaltsgriinder -699 466 kleine Wohnun- preiswert, Miete, hohe
18-24 Jahre gen, 1-2 Zimmer Mobilitat
Zuwachs Haushaltsgriinder 162 108 kleine Wohnun- | preiswert, Miete, erhdhter
25-29 Jahre gen, 1-3 Zimmer | Wohnungswechselbedarf
kleine Wohnun- aktive/unterbro-
- gen (1-2 Zimmer)
Zuwachs Familien chene/neue
-201 -101 und grofle Woh- o .
30-49 Jahre Familienphase, Eigen-
nungen, 3-5 .
Zi tumsbildung
immer
Zuwachs ,,empty nest“ 1.980 1320 kleine Wohnun- | Auszug der Kinder, Eigen-
65-79 Jahre ’ gen 1-3 Zimmer tumsbildung
. . barrierefreie Wohnungen,
Zuwachs Senioren 437 291 Kleine Wohnun- flexible Betreuungskon-

zepte

Die Betrachtung des prognostizierten Zuwachses in den Altersgruppen bis 2025 zeigt, dass es insbesondere

einen Bedarf an kleinen Wohnungen geben wird. Dieser Bedarf ergibt sich aufgrund des Zuwachses an

dlteren Menschen. Nach 2025 wird die Altersgruppe der adlteren Menschen weiter ansteigen und gleich-

zeitig wird die Altersgruppe der Haushaltsgriinder*innen wieder ansteigen. Das bedeutet, dass der Bedarf

an kleinen Wohnungen anteilsmaRig nach 2025 noch gréoRer werden wird.

Die Altersgruppe der 30-49-Jahrigen, die bis 2025 potenziell in die aktive und konsolidierte Familienphase

eintritt (oder schon langst hier verortet ist) und damit mittlere bis groe Wohnungen mit 3 bis 5 Rdumen

nachfragt, verringert sich. Gleichzeitig steigt jedoch die Altersgruppe der Kinder und Jugendlichen, was

wiederum den Bedarf an groRen Wohnungen erhdht. Diese Nachfragegruppe stellt das groRte Potenzial flr

den Neubaubedarf im Eigentum dar. Hierbei handelt es sich um einen rein demografischen Potenzialwert.

Real werden Unterbrechungen in der Familienphase haufiger und der Anteil der Alleinerziehenden steigt;

folglich werden auch kleinere Wohnungen in dieser Altersgruppe gebraucht.

Der Umzug der alteren Generationen in kleinere, altengerechte und barrierefreie Wohnungen wird in den

kommenden Jahren eine immer groRere Rolle spielen. Ein tatsachlicher Umzug der dlteren Menschen in

kleinere Wohnungen findet in der Regel aber erst statt, wenn es aus gesundheitlichen Griinden notwendig

wird (ab etwa 75 Jahren).

Zahlreiche Studien haben die Umzugsbereitschaft im Alter untersucht (u.a. Heinze et al. 1997, LBS/Krings-

Heckemeier et al. 2006, Bohmer et al. 2014). Allein der unterschiedlich ausgelegte Begriff ,Alter” fiihrt

dabei schon zu einer eingeschrankten Vergleichbarkeit (z.B. Befragte ab 55 Jahre, ab 65 Jahre, alle Haus-

eigentiimer machen Aussagen zu ihrem Verhalten im Alter). Es zeichnet sich ab, dass mindestens 70 % aller

Befragten in ihrer jetzigen Wohnung alt werden wollen, teilweise gehen die Werte bis zu 90 %. Den expli-

ziten Wunsch, dass Eigentimer ihr nicht barrierefreies Haus verkaufen und ein neues bauen wollen, duRer-
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ten in einer Befragung 13,4 % (Bohmer et al., S. 35) Dabei sind gerade einkommensstarke Haushalte eher
bereit, ihr Haus altersgerecht umzubauen als umzuziehen (Binkert 2012).

Auch ist bekannt, dass Wohnwiinsche gerade im Alter durch andere Rahmenbedingungen (push- und pull-
Faktoren) relativiert werden, die im jingeren Alter eher sozial und wirtschaftlich (Aushandlungsprozesse in
der Partnerschaft, Platz fiir die besuchenden Kinder und Enkel, 6konomisches Risiko bzw. geringerer Auf-
wand durch Umbau der Wohnung) und im héheren Alter eher mental (zu viel Unruhe im Leben) bedingt
sind. Dies flihrt dazu, dass nur ein untergeordneter Teil der Wohnwiinsche umgesetzt wird. Heinze et al.
(1997) und Krings-Heckemeier et al. (2006) kommen letztlich auf etwa 3 % der Haushalte Giber 50 bzw. 55
Jahre, die konkrete Umzugplane umsetzen.

Die Gesprache mit den Expert*innen deuten darauf hin, dass in Rheine ein Umzug in eine kleine zentrale
und barrierefreie Mietwohnung oft attraktiver sei, als das bestehende Einfamilienhaus umzubauen. Das
liegt daran, dass sich aktuell meist der Hausverkauf rentiert und das Mieten mit weniger alltaglicher Eigen-
verantwortlichkeit einhergeht.

7.2 Teilmarkte

Haustypen

Die in Kapitel 6.2 errechneten Wohnungsbedarfe nach Eigentums- und Mietsektor sind noch auf die mog-
lichen Haustypen umzurechnen. Dafiir wird der Zwischenschritt Gber die qualitativen Bedarfe nach Alters-
gruppe bzw. Biographie gegangen. Mittlere und groBe Wohnungen werden insbesondere fiir Familien??
bendtigt (jedoch auch von Paaren ohne Kinder nachgefragt), kleine Wohnungen insbesondere von Haus-
haltsgrinder*innen, Senior*innen sowie von Single-Haushalten jeden Alters. Es wird auBerdem davon
ausgegangen, dass der Nachholbedarf von etwa 300 Wohnungen aufgrund des angespannten Wohnungs-
marktes (siehe Kapitel 6.3) insbesondere im Bereich der kleinen Wohnungen liegt. Aufgrund der prognos-
tizierten Altersdaten, die in Tabelle 5 auf Haushalte umgerechnet wurden, ergibt sich demnach fiir die Stadt
Rheine ein Verhaltnis von 2:3 zwischen der Nachfrage zwischen groReren und kleineren Wohnungen (siehe
auch Abbildung 55). Die Ersatzbedarfe durch abgangige Wohnungen im Bestand verteilen sich wahrschein-
lich auf die verschiedenen WohnungsgréRRen. Diese Ersatzbedarfe sollten mdglichst nicht am Stadtrand
durch Siedlungserweiterungen realisiert werden, sondern im Innenbereich, damit die Entwicklung von
neuen Baullicken und Brachflachen nicht forciert wird.

In einem weiteren Schritt wurden die qualitativen Bedarfe auf die verschiedenen Haustypen herunterge-
brochen. In den letzten zehn Jahren wurden schon deutlich mehr Mehrfamilienhauser fertiggestellt als in
den zehn Jahren davor. Um die hohe Anzahl an kleinen Wohnungen langfristig umzusetzen, sollte der Anteil
an neugebauten Wohnungen in Mehrfamilienhausern weiter erhoht werden. In den nachsten Jahren ist ein
Verhaltnis 30:70 anzustreben. Der geférderte Mietwohnraum wird hauptsachlich im MFH-Bau stattfinden,
es sollte jedoch auch angestrebt werden, dass Reihenhduser als Mietwohnraum geférdert werden, um eine
groRere Durchmischung zu erreichen.

23 Der Zuwachs an Kindern und Jugendlichen vergréRert den Bedarf an Wohnungen fiir Familien. Fiir die Rechnung
wird mit durchschnittlich 1,6 Kindern pro Haushalt gerechnet (2017 lag die durchschnittliche Kinderzahl einer Frau bei
1,59; IT.NRW 2019).
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Errechnete Bedarfe

bis 2025

EIGENTUM

780 WE

Ersatzbedarfe
170 WE

MIETE

700 WE

Davon als
geforderten
Wohnraum

630 WE

Ersatzbedarfe
230 WE

Nachholbedarf
300 WE

Summe: 2.180 WE

Qualitative Bedarfe

Bedarfe nach

nach Alter/Biographie Haustypen
MITTLERE/ él\-I}
GRORE ZFH+RH
WOHNUNGEN
650 WE
/o;
890 WE \ / Davon als
‘\\ ’;' geforderten
AN / Wohnraum
N/ =30 WE
\ !
X
KLEINE A
7 A Y
WOHNUNGEN 7N | mrn |
7 A Y
SN 0000
4 \\
1.290 WE /7 A 1.530 WE
Davon als
geforderten
Wohnraum
= 600 WE

Summe: 2.180 WE

Summe: 2.180 WE

Abbildung 55: Zuordnung Wohnungsbedarfe bis 2025 zu qualitativen Bedarfen und Haustypen (eigene Darstellung)

Barrierefreiheit

Ein wichtiges Marktsegment sind barrierefreie, kleine Wohnungen. Wahrend die Altersgruppe zwischen 60
und 74 besonders selten Wohnungswechsel vornimmt, steigt dies ab 75 Jahren deutlich an, meist aus
gesundheitlichen Griinden. Die Altersstrukturprognose des Pestel-Instituts rechnet mit einem Wachstum
der Personen iber 80 Jahren um 440 Personen bis 2025 und sogar um ca. 1680 Personen bis 203524, Die
annoncierten Wohnungen, die WohnungsgréRenstatistik und die Interviews mit den Expert*innen deuten
darauf hin, dass ein Fehlbedarf existiert, der den Umzug alterer Haushalte in kleinere, barrierefreie Woh-
nungen drosselt. Der Bedarf fir altere Personen an barrierefreien Wohnraum bis 2025 liegt demnach bei
290 WE, wenn davon ausgegangen wird, dass die HaushaltsgrofRe bei 1,5 Personen liegt, also die Menschen
hélftig 1-Personen-HH und halftig 2-Personen-HH wohnen.

Davon abgesehen ist von einem grundsatzlichen Nachholbedarf fiir barrierefreie Wohnungen auszugehen.
Neu gebaute Wohnungen sollten daher im Hinblick auf einen wachsenden Bedarf barrierefrei ausgefiihrt

werden, wichtiger sind aber geeignete Umbau- oder AnpassungsmaRRnahmen zur Herstellung von Barriere-
freiheit oder Barrierearmut im Bestand.

24 Es liegt leider keine Aufschliisselung ab 74 oder 75 Jahren vor, das bedeutet aber, dass die Anzahl derjenigen tber
75 Jahren noch groRRer sein wird.
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Zu beachten ist weiterhin, dass bundesweit pro Jahr etwa 1,8 % mehr Menschen als Schwerbehinderte
anerkannt werden; dies wiirde fiir Rheine fiir den Zeitraum 2020 bis 2025 zu einer Steigerung von etwa
1.355 weiteren anerkannten schwerbehinderten Menschen fiihren. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass sich
die Zielgruppen der Alteren und die der Schwerbehinderten iiberschneiden? und nicht alle Menschen mit
Schwerbehindertenausweis mobilitatseingeschrankt sind. Somit ist fiir den Zuwachs an Menschen mit aner-
kannter Schwerbehinderung, die nicht alter als 65 Jahre sind, von 2020 bis 2025 mit einem Bedarf von wei-
teren 270 barrierefreien Wohnungen zu rechnen.

Zusammen besteht ein Neubedarf an barrierefreien Wohnungen (ohne Nachholbedarf) von etwa 580
Wohnungen. Hierbei handelt es sich um einen zusatzlichen qualitativen Neubaubedarf, oder es miissen
Bestandswohnungen umgebaut werden. Grundsatzlich genielRen aber nicht nur Menschen mit Behinde-
rungen, sondern alle Altersgruppen barrierefreie Ausstattungen. Insbesondere fiir das Wohnen alterer
Menschen sollte ein Mix aus kleinen Miet- und Eigentumswohnungen, gut ausgestattetem Wohnraum,
betreutem (preisgiinstigem) Wohnen und vereinzelten Wohngruppen angestrebt werden. Fir die Umset-
zung von kleineren barrierefreien Wohnungen sind die Stadtteile, die eine gute Nahversorgung bieten,
besonders gut geeignet.

Zusatzlich zu den barrierefreien Wohnungen braucht es fiir bestimmte Rollstuhlnutzer*innen auch Roll-
stuhl-Wohnungen, deren Anforderungen Uber barrierefreie Wohnungen hinausgehen. Laut Caritas sind
kurzfristig 20 WE und mittelfristig 50-70 WE nétig.?®

Entwicklung preiswertes und belegungsgebundenes Segment

Das belegungsgebundene Segment umfasst den Mietwohnungsbau mit Landesférderung (nach derzeitigen
Forderbestimmungen 5,80 / 6,50 € pro gm), der zusatzlich mit der stddtischen Wohnungsbauférderung
gefordert werden konnte. Darliber hinaus gibt es im Bestand ein preiswertes Segment, welches insbeson-
dere Wohnungen umfasst, welche gefordert wurden und schon aus der Bindung herausgefallen sind und
deren Miete daraufhin nicht drastisch erhéht wurden (oder die Wohnungen in Eigentum umgewandelt
wurden), aber auch Wohnungen von Privatvermieter*innen, die altere und vermutlich unsanierte Wohnun-
gen vermieten.

Wie in Kapitel 5.5 erldutert gibt es derzeit etwa 1.760 geforderte und belegungsgebundene Wohnungen in
Rheine, die insbesondere ab 2025 deutlich zuriickgehen werden. Etwa 650 Wohnungen davon wurden nach
altem Recht vor 2002 gebaut und kénnen ab 2029 aus der Bindung herausfallen, d.h. sobald die Eigenti-
mer*innen ihre Darlehen getilgt haben, lduft die Bindung noch zehn Jahre lang. Je nach Eigentliimer*in

%5 Diese Berechnung erfolgt auf der Basis der bundesweiten GréRenordnungen: Von den zu erwartenden 1.355 zusétz-
lichen schwerbehinderten Personen ist etwa ein Viertel auf eine barrierefreie Wohnung angewiesen; diese verteilen
sich zu je etwa der Halfte auf Menschen unter 65 Jahren und auf Menschen ab 65 Jahren. Daten fir &ltere schwerbe-
hinderte Personen liegen nur pauschal ab 65 Jahre vor. Da etwa 32 % der iber 64-Jdhrigen in Rheine bereits 80 Jahre
und alter (héhere Prozentzahl wiirde sich ergeben, gdbe es Zahlen fir die tiber-75-Jahrigen) und durch die obige Ab-
schitzung des Bedarfs fiir Altere bereits erfasst sind, werden von dieser Hélfte des Bedarfs noch einmal zwei Fiinftel
abgezogen.

26 Neu gebaute geférderte Mietwohnungen miissen in NRW seit 2018 in sich barrierefrei gebaut werden, d.h. der Zu-
gang zur Haustdr ist barrierefrei, die Wohnung in sich auch und ein Aufzug ist mindestens nachristbar und solange
nicht vorhanden miussen die Treppen nach DIN 18040-2 gebaut werden.
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bleiben die Wohnungen auch danach weiter im preiswerten Segment, jedoch unterliegen sie dann keiner
Belegungsbindung, d.h. auch Personen ohne Wohnberechtigungsschein kénnen hier einziehen.?

GemaR der Bedarfsberechnung (siehe Kapitel 6.2) werden bis 2025 630 neue preiswerte Wohnungen beno-
tigt, davon etwa 260 aufgrund von auslaufenden Bindungen bei dlteren Wohnungen. Diese 630 Wohnun-
gen sollten insbesondere als geférderte Mietwohnungen entwickelt werden, nur einzelne davon als gefor-
derte Eigentumswohnungen bzw. -hdusern. Neubauantrage fiir geférderten Mietwohnungsbau liegen fir
128 WE vor und die Antrage fir weitere 105 WE sind angekiindigt (Stand: Oktober 2020). Wenn beide Vor-
haben umgesetzt werden, wiirde der Bedarf bis 2025 auf 400 WE bis 2025 sinken.

Es empfiehlt sich einen Grundstock an belegungsgebundenen Wohnungen vorzuhalten, um auch langfristig
einen dampfenden Effekt auf die Mietpreise zu bewirken und um die Maoglichkeit zu erhalten, Menschen
mit Wohnraum zu versorgen, die auf dem regularen Mietwohnungsmarkt schlechte Chancen haben. Dies
kann ein Anteil von mindestens 5 % des Wohnungsbestands sein, der im preiswerten und belegungsgebun-
denem Segment erhalten wird.

Neben dem Neubau kdénnen hierzu auch weitere Instrumente wie der Ankauf und Verlangerung von Bele-
gungsrechten oder die Neuschaffung von mittelbaren Belegungsrechten im Bestand zur Anwendung
kommen.

8 Potenzialflachen

Die Stadt Rheine verfiigt Gber diverse Wohnbauland-Angebote, die bis 2035 fir Wohnungsbau zur Verfi-
gung stehen, wenn das Bauland tatsachlich mobilisiert werden kann. Sie befinden sich teilweise innerhalb
bestehender Bebauung (z.B. Damloup-Kaserne), teilweise auch am Siedlungsrand. Die jeweiligen
Zeitangaben beziehen sich auf die geplante Bebaubarkeit (Stand 2020), das bedeutet, dass die
Baufertigstellung und der potenzielle Bezug der Wohnungen erst ein bis mehrere Jahre spater erfolgen
wird. Die Wohnbau-Potenziale sind demnach bezogen auf die Realisierungszeitradume nur bedingt mit den
Wohnraumbedarfen vergleichbar.

Flr den Vergleich sind zusatzlich zu den zukiinftigen Potenzialen noch die Flachen hinzuzurechnen, die
derzeit bebaut werden. Hier entstehen weitere 750 WE.

Insgesamt ergibt sich bei der Gegeniliberstellung von Wohnbau-Potenzialen zu Wohnraumbedarfen bis
2025 ein Uberschuss. Wenn jedoch davon ausgegangen wird, dass ein Teil davon erst spater fertiggestellt
wird, bewegen sich die Wohnbau-Potenziale bis 2025 im Bereich des Bedarfes. Nach der aktuellen Wohn-
raumbedarfsprognose gibt es ab 2025 einen geringen Mangel an Wohnbaupotenzialen. Eine Aktualisierung
der Wohnraumbedarfsprognose sollte bis dahin erarbeitet werden, um dann ggf. nachsteuern zu kénnen.

27 Aufgrund des eigentlich bestehenden Nachholbedarfs an preisgiinstigen Wohnungen (siehe Kapitel 5.5) und der ak-
tuellen Situation aufgrund der Covid-19-Pandemie sollte der Neubaubedarf aufgrund dieser Méglichkeit jedoch nicht
reduziert werden (siehe auch Bunzel/Kuhl 2020).
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Tabelle 6: Vergleich zwischen den Wohnbauland-Angeboten und Wohnraumbedarfen bis 2035 (Stand 2020)

Wohnbau-Potenziale in WE | Bedarfe in WE | Uberschuss/Mangel
Ende 2020 in 754
Bau 2.177 +357
bis 2025 1.780
bis 2030 612 1.124 -512
bis 2035 296 1.211 -915
Gesamt 3.442 4.512 -1.070

Zusammenfassung

Das Eigentumssegment teilt sich in die Teilmarkte der Eigenheime und der Eigentumswohnungen auf -
jeweils im Bestand und im Neubau - und wird nachfrageseitig vor allem von Haushalten in der
Familienphase, in zunehmenden MalR aber auch von alteren Haushalten getragen. Die kommunale
Baulandpolitik stiitzt bereits aktiv den Neubau, die Generierung von weiteren Zuziigen fihrt dabei zu neuen
infrastrukturellen Erfordernissen. Im Bestand sind noch weitere Unterstitzungsmaoglichkeiten denkbar, um
den Generationsumbruch in den Wohnquartieren aktiv zu begleiten.

Im Mietwohnungssegment sind besonders solche Teilmarkte zu starken, die die Mobilitat auf dem Woh-
nungsmarkt erweitern bzw. erleichtern, konkret sind dies kleine Wohnungen fiir Haushaltsgriinder*innen
und kleine bis mittlere Wohnungen fiir die Wohnraumanpassung fiir dltere Haushalte. Ein hoher Anteil der
Mietwohnungen wird im preiswerten Segment benotigt, das stadtische Forderprogramm ist hier bereits ein
wichtiger Baustein. Eine verstetigte Unterstlitzung des preiswerten Segments wird empfohlen, um dauer-
haft einen Grundstock an belegungsgebundenen Wohnungen zu erhalten.

Sowohl im Eigentums- als auch im Mietwohnungssegment gibt es wachsende Bedarfe nach barrierefreiem
Wohnraum insbesondere fir altere Haushalte (Baby-Boomer). Dies betrifft sowohl den gesamten
Neubaubereich als auch UmbaumaBnahmen im Bestand. Barrierefreie Wohnungen sind nicht per se fir
Menschen im Rollstuhl nutzbar, wenn sie jedoch im Rollstuhl zugdnglich sind, sind sie teilweise aufgrund
ihrer kleineren GroRe und damit verbundener geringerer Miete attraktiver als sogenannte R-Wohnungen.

Nachholbedarfe bestehen in Rheine aufgrund der angespannten Marktlage.

Die aktuelle Prognose zeigt, dass durch den weiteren Zuzug und die Haushaltsverkleinerung bis 2035
zuséatzlicher Wohnraum erforderlich ist, der Bedarf bis 2030 jedoch gut auf den aktuell geplanten
Wohnbau-Potenzialen stattfinden kann.

Eine Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes spatestens im Jahr 2025 wird dringend empfoh-
len, u.a. um die Bevoélkerungsentwicklung mit der Prognose abgleichen zu kdnnen und um die Entwicklung
im Bestand einordnen zu kdnnen, da moglicherweise die notwendigen Wohnbauflachen an den Siedlungs-
randern deutlich verringert werden kénnen, wenn hier verdichtet wird.
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TEeIL I
HANDLUNGSSTRATEGIE UND ZIELE
FUR DIE WOHNRAUMENTWICKLUNG IN RHEINE

9 Handlungsstrategie

9.1 Bewahrte Instrumente anpassen und verstetigen

Grundsatzlich ist der kommunale Einfluss auf Wohnungsmarktprozesse begrenzt. Die Stadt Rheine hat mit
ihrem Wohnbaulandkonzept und der stadtischen Wohnungsbauférderung bewahrte und anerkannte
Instrumente (siehe Kapitel 2.3). Um den aktuellen Herausforderungen auf einem angespannten und sich
immer weiter ausdifferenzierenden Wohnungsmarkt begegnen zu kénnen, ist eine Anpassung dieser
Instrumente zu diskutieren und deren Wirksamkeit fortwahrend zu evaluieren. Voraussetzung ist eine klare
Zielsetzung zur Entwicklung des Wohnungsmarktes, um eine optimierte Koordination zwischen stadtischen
Handlungsansatzen in der Wohnungsbauférderung und stadtebaulicher Quartiersentwicklung unter
Einbeziehung von Bund-Lander-Programmen oder Landesférderungen fiir MaBnahmen im Wohnungsbau
zu erreichen.

Dies sollte regelmaRig in sogenannten Wohnungsmarktgesprachen mit Akteuren des Wohnungsmarktes,
der Verwaltung, sozialen Tragern und Vertreter*innen von sozialen Gruppen (Mieter*innen, Schwerbehin-
derten, Senioren) inhaltlich strukturiert, koordiniert und Gberprift werden.

9.2 Wachstum mit AugenmalR

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz hat die Berechnung der Wohnraumbedarfe
anhand des Szenarios C der Bevolkerungsprognose des Pestel Instituts als Perspektive fiir Rheine favori-
siert. Diese stetige Bevolkerungsentwicklung kann nur durch ausreichende Neuschaffung an Wohnraum wie
auch an Arbeitsplatzen generiert werden. Diese Wachstumsstrategie fiir die nachsten Jahre erfordert
zugleich Augenmali.

In Rheine sollten demnach bis 2025 knapp 1.900 neue Wohnungen entstehen (Neubau und Ersatzbedarf),
dazu kommt noch ein Nachholbedarf aufgrund der aktuell angespannten Marktlage von etwa 300 Wohn-
einheiten. Das sind zusammen genommen etwa 360 WE im Jahr. Davon sollte etwa die Halfte im Eigen-
tumsbereich und die andere Halfte im Mietsektor entstehen. Etwa 600 Wohnungen sollten im geforderten
und preisgebundenen Wohnungsbau geschaffen werden. Die berechneten Wohnraumbedarfe sind bis
2025 umzusetzen und dann sollte die Entwicklung neu begutachtet werden, um die darauffolgenden
Bedarfe erneut passend anzugehen.

Dabei ware eine geringe Erh6hung der Leerstandsquote fiir Rheine zielfiihrend, um den Wohnungsmarkt
zu entspannen. Allerdings tritt diese zunachst eher in den oberen und mittleren Preissegmenten ein, weil
diese die Alternativen zum Neubau sind; das ,,Durchsickern” in den unteren Teilmarkt findet erst bei einem
groRerem Uberangebot oder bei einem hohen Anteil realisierter preigiinstiger Wohnungen statt.

Eine schrittweise Baulandausweisung, ErschlieBung und Vermarktung gestreckt bis 2035 mit zwischenzeit-
licher Uberpriifung des Bedarfs ist daher notwendig, um einem potenziellen Leerstandsproblem oder Ver-
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marktungsschwierigkeiten sowie Baullicken in den Baugebieten vorzubeugen. Die langerfristigen Entwick-
lungen sind gegebenenfalls nach Uberpriifung in der Dichte und im Flaichenumfang zu reduzieren. Eine
politische Entscheidung fiir starkere Zuziige und Baulandausweisungen, die diese generieren sollen, ist
moglich und steht hierzu in keinem Widerspruch, solange die potenziellen Risken abgewogen und zusatz-
liche Bedarfe bei der Infrastruktur eingeplant werden.

9.3 Innen- vor AuBBenentwicklung

Die aktuelle angespannte Lage des Wohnungsmarktes in Rheine lasst eine gleichzeitige Entwicklung im
Innenbereich wie auch in Siedlungserweiterungen zu. Die Stadt Rheine hat sich mit politischen Beschllissen
in den letzten Jahren (zuletzt im September 2020) fir Innenentwicklung und Nachverdichtung vor
AuBenentwicklung ausgesprochen. Eine bauleitplanerische Priifung findet aktuell im Einzelfall bei
schitzenswerten Gebieten statt und wird vor allem lber die Zahl der Wohneinheiten reguliert. Das ist allein
aus Aspekten des Klimaschutzes notwendig und auch mit Blick auf die prognostizierten
Bevolkerungsriickgange fur Rheine laut IT.NRW nach 2030 (die Prognose des Pestel Instituts erreicht
bislang keine Sattigung, aber es sollte auch hier nicht von einem dauerhaften Anstieg ausgegangen werden)
ist eine nachhaltige Entwicklung sinnvoll, die Leerstande und Baullicken vermeidet. Bei Neuschaffung von
Wohnraum am Siedlungsrand ist die begleitende Analyse notwendiger Infrastrukturen und ggf. die
Schaffung neuer Infrastruktur essentiell.

Nachverdichtung geschieht oft auch im Bereich der Bestandsentwicklung. In den letzten neun Jahren gab es
in Rheine zweieinhalbmal so viele Bestandsverkaufe wie Verkaufe von Neubaugrundstiicken fir
individuellen Wohnungsbau (auch Geschosswohnungsbau). Es gab einen deutlichen Anstieg des
Bestandsmarktes seit 2014, seitdem liegt dieser bei durchschnittlichen 330 Verkdufen pro Jahr (zum
Vergleich im selben Zeitraum wurden jahrlich 120 Neubaugrundstiicke verkauft). Jahrlich gibt es etwa 50
Abbruchantrage, d.h. es kann davon ausgegangen werden, dass ein Sechstel der verkauften
Bestandsgebaude abgerissen und neu (und evtl. groRer) gebaut werden. Gleichzeitig gibt es einen hohen
Anteil empty-nest-Haushalte: Einpersonenhaushalte (31 %) und Zweipersonenhaushalte (35 %). Uber die
Halfte davon wohnen in groRen Wohnungen (EFH) und machen diese moglicherweise kurz- oder
mittelfristig flir neue Familien frei. Damit das gelingt, braucht es barrierefreie Wohnangebote im Quartier.

Beim Thema Innenentwicklung darf die Innenstadt nicht vergessen werden. Wie in den meisten Stadten
haben Gebaude in der Innenstadt, die fiir Geschafte oder Biiros vorgesehen waren, mit Leerstand zu
kdampfen. Diese Situation wird sich durch die Covid-19-Pandemie sicherlich noch verscharfen. Die Lagen mit
viel Laufwegen werden sich eher verringern, damit besteht Anpassungsbedarf bezliglich der
bauleitplanerischen Gebietskategorien. Die in den letzten Jahren hohe Zuzugsquote in der Innenstadt trotz
héherer Mietpreise zeugt vom groRen Interesse flr ein Wohnen in der Innenstadt. Diesem Interesse sollte
mit entsprechenden Wohnangeboten nachgekommen werden, um die Rheiner Innenstadt auch nachhaltig
attraktiv zu gestalten.

9.4 Unterschiedliche Schwerpunkte in den Bezirken

Die bisherige Analyse ebenso wie die nachfolgenden Ziele sowie Unterziele haben eine Bedeutung fiir alle
Bezirke von Rheine. Allerdings sind die Schwerpunkte in den Bezirken unterschiedlich, je nachdem welche
Entwicklung und Ausgangslagen die einzelnen Stadtbezirke zeigen (siehe Kapitel 14).

Die Stadtteile Innenstadt (1), Dorenkamp (2) und Schotthock (5) haben sozial geforderte Quartiere mit
einem Uberproportional hohen Anteil an Mietwohnungen, Zuzugsgewinnen und auslandischen Mitbewoh-
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ner*innen und einem hohen Anteil an Bedarfsempfanger*innen. Aufgrund hoher Zuziige in diese Bezirke ist
die Dynamik am (Miet-)Wohnungsmarkt stark.

Die Bezirke Wadelheim-Schleupe (3) und Bentlage-Wietesch (4) sind gepragt liber konsolidierte, dltere
Baugebiete und Quartiere, die einen kontinuierlichen, weniger dynamischen Wandel zeigen.

Die Bezirke Stadtberg-Eschendorf (6) und Siidesch-Kiebitzheide-Gellendorf (7) sind durch einen starken
Zuwachs an Einfamilienhausbebauung in neuen Baugebieten (z.B. Eschendorfer Aue) gepragt. Zuvor
hatten diese Bezirke eine schrumpfende Bevolkerungsentwicklung. Hier ist in den dlteren Siedlungs-
bereichen die Dynamik im Bestand genauer zu beachten: Entsteht durch die Mdglichkeit des Eigenheim-
neubaus eine starke Umzugsdynamik in die Neubaugebiete? Wer fragt die Bestandsimmobilien nach?

Mit den Bezirken Rodde (6), Elte (8) und Hauhenhorst-Catenhorn (10) und auch dem Teilbezirk Altenrheine
(5) sind dies eher dorfliche Strukturen mit der Notwendigkeit die Eigenentwicklung im Rahmen der jeweils
eher geringen Wachstumsdynamik zu starken.

Anders ist die Situation in Mesum (9), wo im Unterschied zu den anderen dorflich strukturierten Stadtbezir-
ken eine hohe Eigendynamik nicht zuletzt aufgrund von guter Infrastruktur (und OPNV-Anbindung) vor-
handen ist. Hier ist die Eigenentwicklung auch fiir den geforderten Mietwohnungsbau weiter zu férdern.

Die nachfolgenden Ober- sowie Unterziele sind dementsprechend unterschiedlich in den einzelnen
Bezirken bedeutsam und jeweils mit unterschiedlichen Schwerpunktsetzungen umzusetzen. Die
Bezirksprofile im Anhang bieten dazu kleinrdumige Analysen und Handlungsempfehlungen.

10 Ziele der Stadt Rheine

Aufbauend auf den Ergebnissen der quantitativen und qualitativen Wohnraumbedarfsprognose sowie der
Handlungsstrategie, hat die Stadt Rheine sich drei Oberziele fir die Wohnraumversorgung bis 2025/2030
gesetzt, die jeweils ineinander greifen. Diese werden weiter unten ausdifferenziert und mit
entsprechenden Instrumenten und MalRnahmen konkretisiert.

In Kapitel 10.1 ,Ausreichend Wohnraum schaffen” wird die Umsetzung der quantitativen Bedarfe im
Vordergrund stehen, ein Schwerpunkt stellt hierbei die Flexibilisierung des Wohnbaulandkonzeptes der
Stadt Rheine dar. Das Kapitel 10.2 befasst sich mit der Realisierung des bedarfsgerechten Wohnraums fur
alle Rheiner Bevolkerungsgruppen (qualitative Wohnraumbedarfe). Den Abschluss bildet das Kapitel
»,Bezahlbaren Wohnraum schaffen” mit Fokus auf den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau.
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Ausreichend
Wohnraum
schaffen

Bedarfs-
gerechten Bezahlbaren
Wohnraum Wohnraum
schaffen schaffen

10.1 Ausreichend Wohnraum schaffen

Unterziele
= Schaffung von 2.177 Wohneinheiten (inkl. Nachholbedarf) bis 2025, dann Schaffung von 1.124
Wohneinheiten bis 2030

= |nnenentwicklung vor AuBenentwicklung bei der Schaffung von neuen Wohneinheiten
o zur (Frei-)Flachenschonung
o zur Nutzung und Starkung der vorhandenen Infrastruktur
o zu Schaffung und zum Erhalt einer ,,Stadt der kurzen Wege*
o zur Innenentwicklung vorrangig Bestands- und Konversionsflachen nutzen

= Innenentwicklung sozialvertraglich und standort-/umfeldbezogen betreiben

Instrumente und MaBnahmen

a) Wohnbaulandkonzept
= Das Wohnbaulandkonzept der Stadt Rheine von 1997 iberarbeiten und flexibilisieren

o Wichtig ist die Bereitstellung eigener Flachen zu Sicherung stadtischer Steuerungs- und
Eingriffsmoglichkeiten und der Umsetzbarkeit von bezahlbarem Wohnraum (z.B. durch
Konzeptvergaben oder soziale Kriterien bei der Bauplatzvergabe)

=  Dazu missen weiterhin immer ausreichend Haushaltsmittel fir die Bodenbevorra-
tung zur Verfiigung gestellt werden

= eigene Flachen prioritar entwickelt werden (s.u. auch Kriterien zur Priorisierung in
der Wohnbaulandentwicklung)

o Jahrliches Vorlegen einer Prioritdtenliste der Wohnbaugebietsentwicklung im Ausschuss
fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz (STUK) mit Bericht Giber die Realisierungs-
chancen der einzelnen Gebiete, besteht keine Aussicht auf kurzfristige Realisierung des
Baugebietes, sollte das Baugebiet unabhangig von den librigen Kriterien in der Prioritat
nach hinten gestellt werden, damit keine unnétigen Ressourcen aufgebraucht werden. Im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellte, aber aus o. g. Griinden ,,entpriori-
sierte” Bereiche sollen zugunsten anderer Flachen wieder in landwirtschaftliche Flachen
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umgewandelt werden, wenn hier eine Aussicht auf zligigere Entwicklung besteht — ,Fla-
chentausch”.

o Festlegen von Kriterien zur Priorisierung der Wohnbaulandentwicklung mittels eines Be-
wertungssystems:
= Eigentumsverhéltnisse
= Umsetzbarkeit/Aufwand/Nutzen
= Lage im Stadtgebiet
= Konzept

o Einflihrung einer zwingenden Projektsteuerung bei der Flachenentwicklung durch Dritte.
Eine qualifizierte Projektsteuerung ist Grundvoraussetzung fir eine zielgerichtete Entwick-
lung. Bei allen Flachenentwicklungen fiir Dritte wird eine qualifizierte Projektsteuerung zur
Pflicht gemacht und vertraglich vereinbart. Entsprechende Qualifikationen des Projektsteu-
erers und Vertrags-/Leistungsvereinbarungen mit dem Projektsteuerer sind vorzulegen.
Alternativ kann die Stadtverwaltung analog eine Projektsteuerung gegen Kostenerstattung
Ubernehmen.

b) Verdichtete Bauweisen/ MFH in jedem Baugebiet

Zur Schaffung von ausreichend Wohneinheiten bei gleichzeitiger Fldachenschonung sind verdichtete
Bauweisen als Mehrfamilienhauser (Miete wie Eigentum) in jedem Baugebiet unterzubringen. Der
Faktor muss individuell festgelegt werden und sollte in jedem Planverfahren auf der Grundlage der
Ziele des Wohnraumversorgungskonzeptes betrachtet und begriindet werden.

c) Erstellung eines Innenentwicklungskonzeptes

d) Wo

Festlegen von Gebieten mit gr6Berem Nachverdichtungspotenzial, sowohl durch Ersatz bestehen-
der Bebauung als auch durch Ergénzung z.B. in der zweiten Reihe. Anderung/Aufstellung von
mindestens zwei Bebauungsplanen im Jahr zur Hebung von Nachverdichtungspotentialen. Dabei
sollten Flachen von Gebieten priorisiert werden, in dem Eigentiimer die Nachverdichtung zumin-
dest Uberwiegend beflirworten.

hnen in der Innenstadt

Die Kerngebietsfestsetzung dndern, um so Méglichkeiten zum Wohnen in der Innenstadt zu erwei-
tern (Hinweis: Ein diesbezlglicher Priifauftrag an die Verwaltung wurde seitens der Politik in
2019/2020 beschlossen und ist in Arbeit). Dabei sollte eine Mischung aus geférderten wie nicht-
geforderten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen etabliert werden. Eine Durchmischung
und Belebung der Innenstadt wére ein wichtiger, positiver Effekt (siehe Oberziel Bedarfsgerechter
Wohnraum). Eine Untersuchung der Einkaufslagen in der Innenstadt von Rheine kann dafiir wich-
tige Erkenntnisse liefern und wird zzt. vorbereitet.

Umnutzung von potentiellen Leerstanden: Bspw. ehemalige Blirogebaude

e) Einfamilienhduser
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Es sollen weiterhin Einfamilienhduser in neuen Baugebieten bereitgestellt werden (siehe Ziel Be-
darfsgerechter Wohnraum), jedoch, um die Klimaschutzziele zu erfillen, weniger
Grundstiicksflache pro EFH und entsprechend mehr verdichtete Einfamilienhduser wie Doppel-
oder Reihenhduser geplant werden. Dazu soll in jedem neuen Baugebiet, in dem auch EFH geplant
werden, ein groBerer Anteil an verdichteten EFH festgesetzt werden. Die Festsetzung eines groRen
Anteils freistehender Einfamilienhduser oder gar ausschlieflich von freistehenden Einfamilienhau-
sern bedarf einer besonderen Begriindung.



Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine ENTWURF

10.2

Bedarfsgerechten Wohnraum schaffen

Unterziele

Ziel der Stadt Rheine ist es, fiir alle Bevolkerungsgruppen bedarfsgerechten Wohnraum zur Verfi-
gung stellen:

o Fir dltere Menschen barrierearmes Wohnen an zentralen moglichst gut versorgten Stand-
orten anbieten

o Selbststiandiges Wohnen in der eigenen Wohnung auch im Alter oder bei (erworbener) Be-
hinderung erméglichen, Wohnumfeld beriicksichtigen (Lage, Nahversorgung, OPNV,
offentlicher Raum)

o Menschen, die in einen neuen Lebensabschnitt wechseln (z.B. dltere Menschen, Familien
nach Trennung), sollen in ihrem gewohnten Stadtteil wohnen bleiben kénnen

o Fir Familien oder andere Bevolkerungsgruppen, die in einem Einfamilienhaus wohnen wol-
len, sollen auch Méglichkeiten bestehen.

o Ausreichend kleine Wohnungen fiir die steigende Anzahl von kleinen Haushalten vorhalten
— knapp 2/3 der Wohneinheiten bis 2025 sollen als , kleine” Wohnungen in der Gr6Renord-
nung 1 bis 3 Zimmer entstehen

Bei den Siedlungserweiterungen sind stets auch die Anforderungen an die Infrastruktur mit einzu-
planen (Versorgung mit gut erreichbaren Kindergarten und Grundschulen, Anbindung an den
Nahverkehr, Versorgung).

Durchmischung neuerer und alterer Quartiere und unterschiedlicher Altersstrukturen im Stadtteil
ermoglichen

Nachholbedarfe nach barrierefreiem Wohnraum (2019-2025 etwa 2.000 Wohnungen) reduzieren

Barrierefreiheit in glinstigem Wohnraum durch Wohnungsanpassung erhdhen

Instrumente und MaBnahmen

Die Sicherstellung, dass ausreichend bedarfsgerechte Wohnungstypen gem. der Ziele vorliegen sowie eine

sozialvertragliche Durchmischung im Stadtgebiet und in den Stadtteilen und Quartieren entsteht oder

bestehen bleibt, soll wie folgt durch die Stadt Rheine durchgesetzt werden:

a) Planungskonzepte

Bei Bebauungsplanen auf Wunsch von Dritten wird dies Grundlage fiir das Planungskonzept. Die
Sicherung erfolgt durch Festlegung in stadtebaulichen Vertragen oder durch die Nutzung von vor-
habenbezogenen Bebauungspldnen.

b) Konzeptvergaben

Bei eigenen Flachen sind die Zielsetzungen zum bedarfsgerechten Wohnraum tiber Konzeptverga-
ben als (Bewertungs-)Kriterium aufnehmen. Eine Vergabe stadtischer Flachen, die nicht fiir
freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhauser vorgesehen sind, erfolgt zukiinftig (immer) auf
Grundlage eines Verfahrens, bei dem vom Bieter/Interessenten Konzepte vorzulegen haben. Die zu
erfullenden Bewertungs- und im Einzelfall auch Ausschlusskriterien sind auf die Zielsetzungen des
Wohnraumversorgungskonzeptes und hier insbesondere auf das bedarfsgerechte Wohnen abzu-
stimmen. Eine Vergabe allein aufgrund wirtschaftlicher Erwagungen soll nicht erfolgen,
Bewertungskriterien werden bspw. energetische Standards, die Integration neuer Wohnformen
oder die Entwicklung 6ffentlich geforderter Wohnungen.

Seite 61



ENTWURF Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine

c) Priorisierung in der Bauleitplanung

= Zeitliche Priorisierung der Bauleitplanung fiir Flachen mit Konzepten, die diese Ziele in besonderem
MaRe erfiillen.

d) Informationen zu Férdermoglichkeiten

= |Informationen zu Forderungsmaoglichkeiten (u.a. KfW-Programme, Wohnraumfdrderung Land
NRW) und Wohnraumanpassungsberatung fiir den barrierefreien Umbau sollten von der Stadt
Rheine auf ihrem Stadtportal koordiniert angeboten werden.

e) Wohnungsbaugesprache

= Zur Feststellung von konkreten Bedarfen, aber auch Hemmnissen iiber regelmaRige Wohnungs-
baugesprache mit den Akteuren des Wohnungsmarktes, bspw. um Rentabilitat und spatere
Umsetzbarkeit zu eruieren.

f) Rollstuhlwohnungen

= MaBnahmen zur Sicherstellung, dass auch bedarfsgerecht Rollstuhl-Wohnungen gebaut werden.
Dazu Aufnahme des Punktes als Mindestkriterium in die Konzeptvergaben stadtischer Grundstiicke
sowie Aufnahme einer Quote in stadtebaulichen Vertragen bei Entwicklungen von Dritten. Vor-
schlag: Ubernahme der Formulierung aus § 49 Nds. Bauordnung (jede 8. Wohnung). Bei mehreren
Gebduden ggf. kumulieren.

g) Stadtische Wohnungsbauférderung

=  Ergdnzung/Anpassung der stadtischen Wohnungsbauforderung im Hinblick auf eine Erhohung der
Mittel/Anreize fir die Schaffung kleinerer Wohnungen = Zum generellen Baukostenzuschuss der
stadtischen Wohnungsbauforderung zusatzlich 750 EUR je vom Land geforderter Wohnung mit
max. 55 gm.

h) Analyse statistischer Daten fiir eine bedarfsgerechte Wohnraumentwicklung

= Bei der Entwicklung eines Wohngebietes (Bebauungsplan) aus dem Arbeitsprogramm der Stadtpla-
nung werden Daten des Fachbereiches 8 — Schulen, Soziales und Migration und Integration —
analysiert und erértert. Auf Grundlage der sich ergebenden Hinweise und der statistischen Daten
wird ein auf das Gebiet zugeschnittenes Nutzungs- und Bebauungskonzept entwickelt.

= Diese Vorgehensweise bietet die Moglichkeit einer strukturellen und stets aktualisierten Entwick-
lung der Gebiete. Durch die Zusammenarbeit bzw. die Beteiligung im Bauleitplanverfahren wird
eine Ubernahme in die Arbeitsstruktur der Verwaltung sichergestellt.

i) Priifung und Information von Beratungsangeboten

= Fortlaufende Priifung und Information von Beratungsangeboten stddtischer Fachbereiche und ex-
terner Beratungen bspw. zu folgenden Themen:

o Energetische und 6kologische Sanierung (stadtischer Klimaschutzmanager, Verbraucher-
zentrale, EnergieAgentur.NRW
o Empty nest-Haushalte/Jung kauft Alt (Beratungen im Zuge der Sozialen Stadt Dorenkamp)

10.3 Bezahlbaren Wohnraum schaffen

Unterziele

= Schaffung von 600 6ffentlich geférderten Wohneinheiten bis 2025, dann Schaffung von 745 6ffent-
lich geforderten Wohneinheiten bis 2030.
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= Der Anteil an Wohnungen mit Zweckbindungen ist zu erhalten und maoglichst ausbauen (mindes-
tens 5 %), prioritar mittels Neubau.

= Essind Standorte zu entwickeln fir geférdertes, zentrales Wohnen fiir junge Menschen, die in
Rheine arbeiten oder eine Ausbildung machen sowie fiir junge Familien anbieten.

= |Im Mietwohnungsbau: Bestande vor allem der 60er und 70er Jahre ertiichtigen, ohne dass die Mie-
ten Uber die Grenze der Angemessenheit steigen.

=  Geforderten Mietwohnungsbau in der gesamten Stadt starken (soziale Durchmischung), auch dort,
wo das Preisniveau hoch ist.

=  Essollen bezahlbare Bauplitze zur Verfiigung stehen = Potentielle Erhohung der Eigentumsquote

Instrumente und MaBnahmen

a)

b)

c)

d)

Quote fiir geférderte Mietwohnungsbau
= Quote je nach Situation verbindlich festlegen

o Mindestens 10 % der umgesetzten Bruttogrundflache in jedem Baugebiet, sofern wirt-
schaftlich zumutbar.

o Durch Selbstverpflichtung der Stadt Rheine in stadtischen Baugebieten und Weitergabe
fir definierte Grundstiicke mit einem entsprechenden Anteil,
mit Hilfe von stadtebaulichen Vertragen in Baugebieten die durch Dritte entwickelt wer-
den.

o Prifung, ob der Ansatz auch fiir Umlegungsgebiete anwendbar ist

o sollten auch anteilig als Reihenh&user hergestellt werden (fir groRe Familien, flexible
Grundrisse).

o solange eine attraktive Forderkulisse besteht.

Wohnungsmarktgesprache

=  Mit den Akteuren fir geférderten Wohnungsbau. Abstimmung zu Themen wie Wirtschaftlichkeits-
grenzen in Baugebieten oder geeignete Standorte zum Bau von geférdertem Wohnraum, der im
Bestand der Wohnungsbaugesellschaften preisgiinstige Angebote langfristig sichert.

Ersatzbauten oder Gebdudesanierung im Bestand

= Ersatzbauten oder Gebdudesanierungen im Bestand sollten behutsam und nicht zeitgleich in gro-
Rem Umfang erfolgen, um preiswerte Bestande zu erhalten. AuRerdem sollten die Wohnungen
dauerhaft im preiswerten Segment erhalten werden. Um dies zu erreichen sollen die 0.g. Woh-
nungsmarktgesprache dienen und Bauleitplanung zur Nachverdichtung durch vertragliche
Vereinbarungen begleiten.

Informationen zu Férderungsmoglichkeiten

= Informationen zu Férderungsmoglichkeiten (u.a. KfW-Programme, Wohnraumférderung Land
NRW) und von der Stadt Rheine auf ihrem Stadtportal koordiniert angeboten werden.

Eigenheimforderung

= Eigenheimférderung als Bestandteil der stadtischen Wohnungsbauférderung erhalten und weiter
passgenau umsetzen, die Rheiner Wohnungsbauférderung aber insgesamt fortlaufend priifen und
gef. optimieren (siehe auch den Ansatz fiir mehr Férderung von MFH und kleinen Wohnungen im
Ziel Bedarfsgerechter Wohnraum).

Seite 63



ENTWURF Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine

f) Angebote fiir Wohnungsnotfille

= Auch Angebote fir Wohnungsnotfille schaffen und bereithalten, um Wohnungslosigkeit und Ob-
dachlosigkeit zu verhindern bzw. zu verringern und Wohnungen bereithalten, die der
Reintegration auf den Wohnungsmarkt dienen. Das Programm , Hilfen in Wohnungsnotfallen” for-
dert Konzepte (Prdavention von Wohnungsnotféllen), jedoch nicht den Wohnungsbau.

= Dabher sollte die Schaffung von bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum nach Méglichkeit
mit der Entwicklung quartiersbezogener Gemeinwesen-Konzepte einhergehen, die 6ffentliche Ein-
richtungen, Beratungsdienste, sozio-kulturelle Zentren und (ehrenamtliche) Angebote zugunsten
der Wohnbevélkerung im Quartier vernetzt.

g) Stadtische Wohnungsgesellschaft starken

= Zielvorstellung: Entwicklung von 30 Wohneinheiten pro Jahr bei ausreichend finanzieller Ausstat-
tung/Beibehaltung der derzeitigen Finanzplanung

= Entwicklung von 6ffentlich geférderten, als auch freifinanzierten Wohneinheiten
= Entwicklung von rollstuhlgerechten Wohneinheiten im 6ffentlichen, als auch frei finanzierten Sektor

= Modernisierung von Wohneinheiten im Bestand (Barrierefreiheit)
h) Erbpacht

= Das Instrument der Erbpacht wird in der Stadt Rheine aktuell selten genutzt. Evtl. ist Erbpacht auf-
grund der aktuellen Zinslage fiir einige Investoren nicht interessant, fiir die Stadt Rheine ist es
grundsatzlich ein Instrument, welches langfristige Handlungsfahigkeit herstellt und Bodenspekula-
tion verhindert. Deshalb je nach Lage der Flache und auch in Abhangigkeit kiinftiger Entwicklung
insbesondere des Zinsniveaus das Instrument der Erbpacht bei der Vermarktung stadtischer
Grundstiicke priifen. Dabei kommt das Instrument insbesondere fiir Innenstadtlagen, sonstige
Schliisselgrundstiicke oder bei besonderen Wohnformen in Betracht. Im Bereich der Einfamilien-
hauser sollte auf Anfrage Erbbaurecht gewahrt werden.

i) Vergabeverfahren fiir stiadtische Grundstiicke EFH/ZFH

= Die Stadt Rheine vergibt stadteigene Wohnbaugrundstticke fiir EFH/ZFH nach sozialen Gesichts-
punkten (siehe Anhang ,Vergabekriterien fiir Endverbraucher”)

i) Ausreichend Wohnraum schaffen

=  Ausreichend Wohnraum, vor allem auf eigenen stadtischen Flachen zu schaffen, ist eine wichtige
Malnahme, um bezahlbare Baupldtze zu erméglichen. Insofern sind auch die MafRnahmen und In-
strumente unter Punkt 10.1 hier flr die Zielerflllung entscheidend.
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Statistisches Bundesamt: Ergebnisse des Mikrozensus. Online verfligbar. https://www-
genesis.destatis.de/genesis/online

Zensus 2011: Ergebnisse; Online verfugbar. https://ergebnisse.zensus2011.de/#dynTable:

12 Interviewte Expert*innen des Rheiner Wohnungsmarktes

Caritas Rheine — Herr Fihner, 20.5.2020

Immobilienservice Volksbank Rheine — Herr Kockmann (Geschéaftsfiihrer), 30.3.2020

Kreis Steinfurt, 6ffentlich geforderter Wohnungsbau — Herr Blomker, 1.4.2020

Mieterverein Rheine — Herr Berning, 8.4.2020

Stadtische Wohnungsgesellschaft — Herr Miiller / Herr Isfort (Geschéftsfiihrer), 30.3.2020

Stadt Rheine, Wohn- und Grundstiicksmanagement, Entwicklung Eschendorfer Aue — Herr Isfort, 30.3.2020
Stadt Rheine, Wohnungsmanagement — Frau Kosters, 1.4.2020

Stadt Rheine, Seniorenarbeit — Frau Koch, 23.4.2020

Wohnungsverein Rheine — Herr Hellkuhl (Vorstandsvorsitzender), 30.3.2020

Aufgrund der Covid-19-Pandemie mussten alle Interviews per Telefon stattfinden. Wir danken allen
Gesprachspartner*innen fir lhre Zeit und die aufschlussreichen Gesprache.

13 Abkiirzungsverzeichnis / Glossar

Das Wohnraumversorgungskonezpt enthalt eine Vielzahl von Fachbegriffen und Abkiirzungen, von denen
eine Auswabhl hier erldutert wird.

13.1 Abkiirzungen

AsylblLG Asylbewerberleistungsgesetz

BA Bauabschnitt

BG Bedarfsgemeinschaft

EFH Einfamilienhaus

EW Einwohner*innen

DH Doppelhaus

GMB Grundsticksmarktbericht

GWZ Gebdude- und Wohnungszahlung
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HH Haushalt

IT.NRW Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
KdU Kosten der Unterkunft

Lk Landkreis

MFH Mehrfamilienhaus

SGB Sozialgesetzbuch

WBS Wohnberechtigungsschein

WE Wohneinheit

ZFH Zweifamilienhaus

13.2 Glossar

Angemessener Wohnraum

Nach § 22 des Sozialgesetzbuches Il und § 35 des Sozialgesetzbuches XIl werden Bedarfe fir Unterkunft und
Heizung in Hohe ihrer tatsachlichen Aufwendungen anerkannt, solange diese angemessen sind. Die Hohe
der angemessenen Kosten der Unterkunft und Heizung werden von den Kommunen oder den Landkreisen
festgelegt. Wenn die Mietkosten zu hoch sind, muss der/die Leistungsempfianger*in sich innerhalb von 6
Monaten um die Senkung der Kosten bemiihen. Diese ist u.a. durch Umzug moglich.

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan regelt die Art und Weise der moglichen Bebauung von parzellierten Grundstlicken. Au-
Rerdem regelt er die Nutzung der Flachen, die von einer Bebauung freigehalten werden mussen.

EFH (Einfamilienhaus)

Ein Einfamilienhaus ist ein Haus, das als Wohnhaus fiir eine Gruppe von Menschen dient, die einen gemein-
samen Haushalt fihren. Ein EFH gilt als eine Wohneinheit. Meistens sind EFH im Eigentum der Familie,
seltener werden sie auch vermietet. Weiterhin werden statistisch als EFH auch Gebdude bezeichnet, die zu
weniger als der Halfte der Grundflache zu anderen Zwecken genutzt werden (Ldden 0.4.)

Ersatzbedarf

Der Ersatzbedarf entsteht durch Wohnungen, die wegen substanzbedingten Abrissen oder Zusammenle-
gungen von mehreren Wohnungen nicht mehr auf dem Markt zu finden sind und deshalb ersetzt werden
mussen.

MFH (Mehrfamilienhaus)

Ein Mehrfamilienhaus ist ein Wohnhaus fiir Parteien ab drei WE. Das MFH kann einem oder mehreren Ei-
gentimer*innen gehoren, die einzelnen Wohneinheiten kdnnen also unterschiedlich sowohl vermietet als
auch im Eigentum bewohnt werden.
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Mikrozensus

Statistische Erhebung, bei der im Gegensatz zur Volkszahlung nur nach bestimmten Kriterien ausgewahlte
Haushalte beteiligt sind. Die Anzahl der Haushalte wird so gewahlt, dass die Reprasentativitat der Ergeb-
nisse statistisch gesichert ist. Die Befragungen werden jedes Jahr mit einer 1%-Stichprobe aller in Deutsch-
land wohnenden Personen durchgefiihrt.

Sickereffekt

(Nicht nachgewiesene) Theorie, dass Haushalte mit geringerem Einkommen von Umzligen einkommens-
starkerer Haushalte in Neubauwohnungen profitieren, indem sie dann besser ausgestattete Wohnungen
beziehen kénnen.

,Stille Reserve” (,Remanenzeffekt”)

Wohnflache (hier in Einfamilienhdusern gemeint), die nicht mehr vollstandig bewohnt wird und substanziell
zu groR ist, weil sich die die urspriingliche HaushaltsgroRe deutlich verringert hat (meist durch Auszug der
Kinder, ,empty nest”).

WE (Wohneinheit)

Eine Wohneinheit ist eine nach auflen abgeschlossene Unterkunft mit einem Haushalt, auch Wohnung ge-
nannt. Es kdnnen eine Wohneinheit (EFH) oder mehrere Wohneinheiten (ZFH, MFH) in einem Geb&ude
untergebracht sein.

Zensus (2011)

Im Unterschied zu friiheren Volkszdhlungen erfolgte mit dem Zensus 2011 in Deutschland keine Befragung
aller Einwohner*innen. Stattdessen wurden die meisten Daten aus Verwaltungsregistern gewonnen. Die
Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2011 wurde aber als Vollerhebung durch Befra-
gungen der Eigentiimer*innen durchgefihrt.

ZFH (Zweifamilienhaus)

Das Zweifamilienhaus ist grundsatzlich ein Mehrfamilienhaus, das jedoch nur von zwei Parteien bewohnt
wird. In ihrer GroRe kénnen die Wohneinheiten unterschiedlich sein.

Seite 68



Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine ENTWURF

14 Bezirksprofile

14.1 Bezirk Innenstadt (1)

Beschreibung des Bezirks

Die Innenstadt Rheines ist gepragt von dlterer Bausubstanz in grotenteils geschlossener Bauweise.
Richtung Norden wird dies etwas aufgelockert. Im siidlichen Bereich gibt es ein umfangreiches Ver-
sorgungsangebot mit diversen Einkaufsmoglichkeiten, auch des alltaglichen Bedarfs. Die Innenstadt
wird geteilt durch die Ems und verbunden Uber vier Briicken. Die RingstraRRe (Hansaallee, Kardinal-
Galen-Ring, Salzbergener StralRe, Konrad-Adenauer-Ring) umschliet den Bezirk und halt den Durch-
gangsverkehr aufSerhalb.

Karte der Infrastruktur

A KT 1

V Seniorenwohnen

; ?.e: - Innenstadtbereich mit umfang-
reicherm Versorgungsangebaot
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Pitrale
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Bevélkerung

Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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Altersstruktur (Quelle: Stadt Rheine)
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Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In der Innenstadt wohnen im Juni 2020 knapp 260 Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen nach dem
SGB Il beziehen, das sind 9,6 % der Bevélkerung und damit doppelt so viele wie in der gesamten Stadt
Rheine.

Demgegeniiber stand 2019 ein Bestand von 49 gebundenen Mietwohnungen.

Wohnungsmarkt
Baugenehmigungen 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
10
I Abbruch Wohnraum
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertekarte, www.boris.nrw.de):
Wohnbaufldche ein-/zweigeschossig: 220 — 400 €/qm; Wohnbauflidche mehrgeschossig: 280 —
1200 €/gm

Fazit:

Die Bevolkerung in der Innenstadt ist insbesondere 2015 und 2017 angestiegen. Die Altersstruktur
verweist auf durchschnittlich viele 25-44-Jahrige, aber auch viele 75+-Jahrige aufgrund der Senioren-
wohnanlagen. Der Anteil der empty nest-Haushalte -insbesondere der 2-Personen-Haushalte- ist
unterdurchschnittlich niedrig (2,6 %). Es gibt unterdurchschnittlich wenige Kinder und Jugendliche,
wobei die absolute Zahl angestiegen ist. Der Auslanderanteil ist mit 22 % Gberdurchschnittlich, hat
sich jedoch in den letzten zehn Jahren analog zur Gesamtstadt entwickelt. Er kommt insbesondere
durch den Zuzug aus nicht-EU-Staaten zustande und ist u.a. auf eine Erstaufnahmeeinrichtung zuriick-
zufiihren. Die Bautatigkeit bezieht sich auf viele Bestandserweiterungen/-veranderungen.

Wohnen sollte in der Innenstadt verstarkt etabliert werden, um Geschéfts- und Bliroaufgaben
abfedern zu kénnen und um ein Bleiben nach dem ersten Ankommen in der Innenstadt zu ermog-
lichen. Um das zu erreichen, sollte die Kerngebietsfestsetzung in Teilen gedndert werden, um so die
Moglichkeiten zum Wohnen in der Innenstadt zu erweitern. Dabei sollte eine Mischung aus geférder-
ten, wie nicht-geférderten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen etabliert werden. Eine Durch-
mischung und Belebung der Innenstadt ware ein wichtiger, positiver Effekt. Eine Untersuchung der
Einkaufslagen in der Innenstadt von Rheine kann dafiir wichtige Erkenntnisse liefern.
Neubauvorhaben waren entweder mit Aufstockungen/Verdichtung oder mit Abriss von Wohnraum
und Erstellung von z.B. Townhouses verbunden, da es kaum freie Flachen gibt, eine Ausnahme bildet
die Erweiterungsflache des Einkaufszentrums.
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14.2 Bezirk Dutum-Dorenkamp-Hérstkamp (2)

Beschreibung des Bezirks

Dutum-Dorenkamp-Horstkamp befindet sich siidwestlich
der Innenstadt und links der Ems. Der Bezirk ist im Nord-
osten durch die Gleise und den Bahnhof wie auch die
B481 geteilt. Die einzelnen Stadtteile des Bezirks sind
sehr unterschiedlich. Es ist ein bevolkerungsstarker Be-
zirk, was auch an der vergleichsweise dichten Bauweise
im Dorenkamp liegt. Die stadtische Wohnungsgesell-
schaft wie auch der Wohnverein haben hier viel ent-
wickelt und sind weiterhin aktiv, indem sie ihren Woh-
nungsbestand sanieren bzw. teils abreifen und neu
bauen. Mit dem Wohnpark Dutum gibt es im westlichen Teil auch ein groRes Neubaugebiet mit
vielen Ein- und Zweifamilienhdusern. In Horst-kamp gibt es sehr ausgedehnte
Einfamilienhausgebiete. Es gibt ein sehr gutes Infrastrukturangebot. Ein groRes Potenzial des Bezirks
ist die Damloup Kaserne, die in den nachsten Jahren entwickelt werden soll.

Karte der Infrastruktur
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Bevélkerung
Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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Bevolkerungssaldo Ausldnder, davon EU-Ausldnder (Quelle: Stadt Rheine)
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Altersstruktur 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
35%
30%
25%

20%
15%
10%
0% . O

0-4 1. 5-14 ). 15-24). 25-44 ). 45-64 J. 65-74 1. 75+ 1.

W 02: Dutum-Dorenkamp-Horstkamp B Gesamtstadt

Entwicklung der Altersstruktur 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)

4500
4000
3500

3000
2500
2000
1500
1000
50
|| || II i

2010 2013 2016 2019

o O

mO0-4). m5-14). wm15-24). m25-44). mA45-64). m65-74). MT5+).

Anteil Auslander an der Bevélkerung (Quelle: Stadt Rheine)
20%
18%
16%
14%
12% === (2: Dutum-Dorenkamp-
10% Horstkamp
8% = Gesamtstadt
6%
1%
2%
0%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Seite 75



ENTWURF Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine

Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In dem Bezirk Dutum-Dorenkamp-Horstkamp (2) wohnen im Juni 2020 Gber 1.070 Bedarfsgemein-
schaften, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen, das sind 6,8 % der Bevolkerung und damit ein
Uberproportionaler Anteil verglichen mit der gesamten Stadt Rheine.

Demgegeniiber standen 2019 knapp 660 gebundene Mietwohnungen.

Wohnungsmarkt

Baugenehmigungen 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertskarte, www.boris.nrw.de):
Wohnbaufldche ein-/zweigeschossig: 130 — 350 €/qm; Wohnbauflache mehrgeschossig: 140 -
280 €/gm

Fazit:

Der Bezirk Dutum-Dorenkamp-Horstkamp (2) ist in den letzten zehn Jahren stark gewachsen, insbe-
sondere auch durch den Zuzug von Menschen aus dem nicht-EU-Ausland, was an dem hohen Anteil
an Mehrfamilienhaussiedlungen im Bezirk wie auch der zentralen Unterbringungseinrichtung im
Dorenkamp liegt. Im Vergleich mit der Gesamtstadt Rheine wohnen hier tGiberdurchschnittlich viele
25-44-)ahrige, aber auch viele Gber-75-Jdhrige (moglicher Grund: Seniorenwohnanlage). Der Anteil
der empty nest-Haushalte ist im gesamtstadtischen Vergleich gering, es scheint so, als ob der Genera-
tionenumbruch in diesem Bezirk bereits gelingt. In den letzten Jahren gab es eine rege Bautatigkeit
insbesondere im EFH-Bereich, aber auch im MFH-Bereich.

Es gibt viele Flachenreserven, hier ist insbesondere die Damloup-Kaserne zu nennen. Die hier ange-
dachte hohe Verdichtung sollte aufgrund der Nahe zur Innenstadt, zu sozialer Infrastruktur und
aufgrund der stadtebaulichen Umgebung prioritar weiterverfolgt werden. Es sollte aus denselben
Griinden ein groRer Anteil an geforderten kleinen (und einigen groRen) Mietwohnungen vorgesehen
werden, auch wenn der Bezirk aktuell schon viele geférderte Wohnungen aufweisen kann. Die ange-
dachten Siedlungserweiterungen am Siedlungsrand kénnen die bendétigten Einfamilien- Doppel- und
Reihenh&duser aufnehmen, um auch hier verdichtet zu bauen. Hier sollten auch vereinzelte kleine
MFH geplant werden, um fiir die umliegenden EFH-Gebiete Angebote fiir einen rdumlich nahen
Umzug zu ermoglichen.
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14.3 Bezirk Wadelheim-Schleupe (3)

Beschreibung des Bezirks

Wadelheim-Schleupe liegt westlich der Innenstadt. Der
Stadtteil ist gepragt von Ein- und Zweifamilienhdusern
unterschiedlichen Baualters. Eine verstarkte Nachverdich-
tung im Bestand wurde mit Hilfe von Anderungen in di-
versen Bebauungsplanen (Begrenzung der Wohneinhei-
ten) verhindert. Mit dem Thieberg befindet sich mittig im
Bezirk eine Griinanlage. Es gibt einige Kitas und einige
Einkaufsmoglichkeiten. Fiir alles Weitere orientieren sich
die Bewohner*innen zur Innenstadt oder die umliegen-
den Bezirke. Im AuRRenbereich dieses Bezirks liegt die
Theodor-Blank-Kaserne, welche seit 2020 wieder von der Bundeswehr genutzt wird.

Karte der Infrastruktur
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Bevélkerung

Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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Altersstruktur 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Entwicklung der Altersstruktur 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
3000

2500
2000

1500

1000

= s I SH0E SHEEE
alliils 00NN & 1 » i

2010 2013 2016 2019

o O

mO0-4). m5-14). wm15-24). m25-44). mA45-64). m65-74). mMT75+).

Anteil Auslander an der Bevolkerung (Quelle: Stadt Rheine)
14%
12%
10%

0,
8% ==(3: Wadelheim-Schleupe

6% /—/
= Gesamtstadt

4%
2%
0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In dem Bezirk Wadelheim-Schleupe (3) wohnen im Juni 2020 tber knapp tber 200 Bedarfsgemein-
schaften, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen, das sind 2,9 % der Bevolkerung und damit ein
deutlich geringerer Anteil verglichen mit der gesamten Stadt Rheine.

Demgegeniiber standen 2019 100 gebundene Mietwohnungen.
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Wohnungsmarkt

Baugenehmigungen 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertskarte, www.boris.nrw.de):
Wohnbauflache ein-/zweigeschossig: 200 — 260 €/gm

Fazit:

Bis 2016 ist die Bevolkerung des Bezirks Wadelheim-Schleupe (3) angewachsen, danach ist sie leicht
zurlickgegangen. Das natlirliche Bevolkerungssaldo ist durchweg positiv, d.h. es werden mehr Men-
schen geboren als dass Menschen sterben. Dies ist fiir die Stadt Rheine ungewdéhnlich und passt dazu,
dass der Anteil der Gber 75-Jahrigen vergleichsweise gering ist. Die Altersstruktur verweist auch auf
einen hohen Anteil dlterer Familien, deren Kinder in den nachsten funf bis zehn Jahren ausziehen
kénnten und die Wohnhd&user dann zu ,empty nests” werden lassen. Dieser Prozess wird dadurch
verstarkt, dass aktuell schon der Anteil der 1 und 2 Personen Haushalte Gber 65 Jahre Gberdurch-
schnittlich hoch ist. Der Anteil an Auslandern ist unterdurchschnittlich und in den letzten zehn Jahren
kaum angestiegen und kommt zu einem grof3en Teil durch Personen aus dem EU-Ausland zustande.
Insgesamt weist der Bezirk Wegzugverluste auf, die weiter beobachtet werden sollten. Die Bautatig-
keit hatte ihren Hohepunkt 2013 und 2015. Aufgrund der Wiederansiedlung der Bundeswehr in der
Theodor-Blank-Kaserne sollte 2020 die Bewohnerschaft angestiegen sein und wird in den nachsten
Jahren weiter ansteigen. Fiir die Wohnraumversorgung ist dies eher zu vernachlassigen, fir die Infra-
struktur kdnnte dies jedoch Bedarfe nach sich ziehen, da die Infrastruktur der alltaglichen Versorgung
wie auch die soziale Infrastruktur in dem Bezirk aktuell schon wenig ausgepragt ist?.

Wohnbauland ist vorhanden, jedoch erst mittel- und langfristig. Es gibt jedoch vergleichsweise viel
baureifes Land innerhalb von Bebauungspldnen. Es ware sinnvoll die Bebauung dieser Flachen zu
priorisieren, auch um jungen Familien im Bezirk Méglichkeiten zum Bauen zu bieten. Der zu erwar-
tende Generationenumbruch sollte beobachtet und durch den Bau kleiner Wohnungen angeschoben
werden. Eine Nachverdichtung im Bestand konnte flr ausgewahlte Standorte erméglicht werden,
damit demographische Veranderungen maoglich werden.

28 Es kdnnte jedoch sein, dass die Infrastruktur von Bezirk Bentlage-Wietesch (4) genutzt wird und ausreicht.
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14.4 Bezirk Bentlage-Wietesch (4)

Beschreibung des Bezirks

Bentlage-Wietesch liegt nordwestlich der Innenstadt.
Die zentrumsnahen Gebiete sind von griinderzeitlichen
Gebdauden gepragt, ansonsten gibt es Mehrfamilien-
hauser genauso wie Einfamilienhauser.

Die soziale Infrastruktur ist mit drei Kitas, zwei Grund-
schulen und diversen weiterfiihrenden Schulen gut. Als
EinkaufsstraBe dient der griinderzeitlich gepragte Teil
der BundesstraRe, die hier allerdings mehr Ausfallstralie
ist.

Karte der Infrastruktur
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Bevélkerung

Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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Altersstruktur 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In dem Bezirk Bentlage-Wietesch (4) wohnen im Juni 2020 lber knapp tiber 200 Bedarfsgemeinschaf-
ten, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen, das sind 4,8 % der Bevolkerung und der Anteil liegt
damit im gesamtstadtischen Durchschnitt.

Demgegeniiber standen 2019 130 gebundene Mietwohnungen.

Wohnungsmarkt
Baugenehmigungen 2010 — 2020 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertskarte, www.boris.nrw.de):
Wohnbauflache ein-/zweigeschossig: 145 — 350 €/gm, Wohnbauflache mehrgeschossig: 350 €/gm
(AuBenbereich: 100 €/gm)

Fazit:

Die gleichbleibende Bevolkerungszahl passt zur geringen Bautatigkeit, die noch durch abgangigen
Wohnraum geschmalert wurde. Der Anteil der dlteren Bevolkerung ist angestiegen, die Altersgruppe
der 75+-Jahrigen liegt Gber dem Durchschnitt der Stadt Rheine. Der Anteil der 1 Personen Haushalte
Uber 65 Jahre liegt Gber dem stadtischen Durchschnitt, der Anteil der 2 Personen Haushalte tiber 65
Jahre knapp unter dem Durchschnitt. Der Anteil der 15-24-Jahrigen liegt Giber dem Durchschnitt. Es
ist zu erwarten, dass in den nachsten Jahren viele Kinder ihr Elternhaus verlassen werden und somit
der Anteil der empty nest-Haushalte weiter steigen wird.

Die geplanten Neubaugebiete befinden sich in der Ndhe von Kita und Grundschule. Um eine Uberal-
terung des Bezirks zu vermeiden, sollten diese Gebiete behutsam entwickelt werden. Damit empty
nest-Hauser frei werden und von jungen Familien bezogen werden kdnnen, sollten in den neuen Bau-
gebieten auch kleine (barrierefreie) Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit 4 bis 6 WE geplant
werden.
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14.5 Bezirk Schotthock-Baarentelgen-Altenrheine (5)

Beschreibung des Bezirks

Der Bezirk Schotthock-Baarentelgen-Altenrheine befin-
det sich nordostlich der Innenstadt und ist sehr divers.
Schotthock ist gepragt von groRen Mehrfamilienhausern
sowie Einfamilien- und Doppelhausbereichen. Die Mehr-
familienhauser sind teils in sanierungswiirdigem Zu-
stand, die Wohnverhaltnisse sehr prekar. Altenrheine ist
fast dorflich und auch vom Haupt-Siedlungsbereich
durch landwirtschaftliche Flachen getrennt.

Das Einkaufen konzentriert sich auf das zentrale
Schotthock, aber auch im Industriegebiet wie auch in Altenrheine gibt es vereinzelte Angebote. Die

soziale Infrastruktur ist gut ausgebaut, wenn diese auch im nérdlichen Teil des Bezirks ausbaufahig

wadre.

Karte der Infrastruktur
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Bevélkerung

Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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1 9 7 4 10 18 12 23 14
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Altersstruktur 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Entwicklung der Altersstruktur 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Anteil Auslander an der Bevélkerung (Quelle: Stadt Rheine)
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Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In dem Bezirk Schotthock-Baarentelgen-Altenrheine (5) wohnen im Juni 2020 Gber knapp Uber 600
Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen, das sind 5,6 % der Bevolkerung
und der Anteil liegt damit leicht Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Demgegeniiber standen 2019 90 gebundene Mietwohnungen.
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Wohnungsmarkt

Baugenehmigungen 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertskarte, www.boris.nrw.de):
Wohnbauflache ein-/zweigeschossig: 105 — 220 €/gm

Fazit:

Die Bevolkerung ist insbesondere 2016 und 2017 angestiegen, der Auslanderanteil ist in dieser Zeit
auch angestiegen, lag jedoch schon vorher Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Es gibt einen
hohen Zuzug von Menschen aus dem EU-Ausland, die insbesondere aus Siideuropa kommen und in
der Fleischindustrie oder anderen groRRen Betrieben in der Umgebung von Rheine beschaftigt sind.
Um diese Menschen zu erreichen, hat die Stadt Rheine neben dem Stadtteilbiro im Schotthock fiir
Migrant*innen eine aufsuchende Ankommensberatung eingerichtet. Aber auch der natirliche
Bevolkerungssaldo ist in diesem Bezirk durchweg positiv und fiihrt zu einer Bevolkerungszunahme.
Die Altersstruktur ist insgesamt jlinger als in der gesamten Stadt Rheine. Der Anteil der empty nest-
Haushalte ist durchschnittlich und betrifft mit besonderer Intensitat das Gebiet rund um die
SchleusenstraRe und stadtfernere Gebiete. Es sind einige Einfamilienhduser entstanden, der Anteil
der Bestandsumbauten ist angestiegen und lag 2019 deutlich iber der Neubautatigkeit.

Ein Potenzial fiir den Stadtteil ist die Aufnahme in das Programm Soziale Stadt. Uber die Férderung
432 der KfW-Bank sollte eine energetische Sanierung der MFH angeschoben werden.

Der Flachenreserve bei Kiimpers liegt in attraktiver Lage an der Ems und sehr nah an der Innenstadt.
Hier sollten nicht nur freifinanzierte Wohnungen entstehen, sondern eine gute Mischung aus gefor-
derten Wohnungen (als MFH, aber auch als Reihenhauser), freifinanzierten Mietwohnungen und
Eigentum. Eine Quote fir geforderten Mietwohnungsbau ist an diesem Standort sinnvoll. Kleine,
preisglinstige Wohnungen fiir dltere Menschen kdnnten den Generationenumbruch im Gebiet rund
um die Schleusenstralle beschleunigen.
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14.6 Bezirk Stadtberg-Eschendorf Nord-Rodde-Kanalhafen (6)

Beschreibung des Bezirks

Stadtberg-Eschendorf Nord-Rodde-Kanalhafen ist ein
Bezirk ostlich der Innenstadt, zu dem auch das dorfliche
Rodde wie das Industriegebiet Kanalhafen mit einigen
Wohninseln gehort.

Die Infrastruktur konzentriert sich auf die Ausfallstralle,
einzelne Kitas befinden sich tiefer im Bezirk.

Die Bebauung ist gepragt von Einfamilien- und Doppel-
hausern, es gibt aber auch in zentraleren Lagen groRRere
Mehrfamilienhduser und einzelne Reihenhauser.
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Bevélkerung
Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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Altersstruktur 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Entwicklung der Altersstruktur 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In dem Bezirk Stadtberg-Eschendorf Nord-Rodde-Kanalhafen (6) wohnen im Juni 2020 Gber knapp
700 Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen, das sind 5,2 % der Bevol-
kerung und der Anteil liegt damit leicht Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.
Demgegeniiber standen 2019 knapp tber 300 gebundene Mietwohnungen.

Wohnungsmarkt

Baugenehmigungen 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertskarte, www.boris.nrw.de):
Wohnbauflache ein-/zweigeschossig: 60 — 235 €/gm

Fazit:

Nach einem Bevolkerungseinbruch 2012/13 konnte sich der Bezirk Stadtberg-Eschendorf Nord-
Rodde-Kanalhafen (6) in den letzten Jahren wieder konsolidieren. Der natiirliche Bevolkerungssaldo
ist mit Ausnahme 2015/16 positiv, das Wanderungssaldo nur in den Jahren 2014-2017. Das positive
Wanderungssaldo hat jedoch nicht zu einem Anstieg des Ausldanderanteils gefiihrt, dieser ist seitdem
unterdurchschnittlich. Zwischen 2010 und 2013 sank die Bevolkerung insbesondere durch Wegzug/
Durchaltern der Menschen zwischen 5 und 44 Jahren, Anstiege waren bei den 45-64-Jahrigen und
den Uber 75-Jahrigen feststellbar. Der Bezirk ist trotzdem relativ jung und der Vergleich zwischen den
Baugenehmigungen von Einfamilienhdusern und dem Bevoélkerungszuwachs lasst annehmen, dass
seit 2013 vor allem Familien dazu gekommen sind. Trotz allem wachsen die Altersgruppen der 5-24-
Jahrigen nicht an, was vielfaltige Griinde haben kann: Umzug innerhalb des Quartiers, Zuzug von
Paaren ohne Kinder, Durchaltern der Kinder und Jugendliche in die nachste Altersgruppe. Auch die
Altersgruppe der 75+-Jahrigen steigt seit 2013 nicht auffallig an. Der Anteil der empty nest-Haushalte
ist verglichen mit der gesamten Stadt Rheine durchschnittlich.

Die vorhandenen Flachenreserven befinden sich grofStenteils am Siedlungsrand. Die zentraleren
(Johannesschule, Korte-DreikonigstralRe) sollten als erstes und auch verdichteter entwickelt werden.
Einzelne geforderte MFH sind gut vorstellbar.
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14.7 Bezirk Siidesch-Eschendorf Siid-Gellendorf (7)

Beschreibung des Bezirks

Sidesch-Eschendorf Stid-Gellendorf befindet sich
sidostlich der Innenstadt. Die Siedlungsstruktur ist
durch den Stadtpark, die Eschendorfer Aue sowie
weitere Griinflachen aufgelockert. Gellendorf bzw. die
Gartenstadt Gellendorf ist gepragt durch eine alte
Kasernensiedlung, in der mittlerweile Wohnraum
geschaffen wurde. Die Eschendorfer Aue wird teils
bebaut, teils vermarktet. Ansonsten gibt es viele Ein-
familienhauser.

Die Infrastruktur ist Gber den Bezirk verteilt.

Karte der Infrastruktur

5 - Nt AT g T e e -
o L
v Wi P f z e
i a» Eschendorf 3 Yo
! "j* [ S50 R et
L s - = 5

f- VI bk % Eschendort
Schipens T e, A
TR . 4 g
=
AT \ [ g A
SN o
3

Shmakesvalle
L i, -
s % Drosselvate e 3 -
£ ‘ "U&\% Y s
5, & —
Lrbr"“r.\-é“ Amsalst, amn A ﬁ'n\”
=) % - -
2 m“"d
%, o i
A Srenbig g o
* ] 3
& St K80
5 My,
% Fitrage b
3 £
3 1
Eschendorfer 3 X b3
Aue A s
L)
23

=Zur Emsaue® (Amisia - *

A - S -
P W =
2 A S
o] — .
s 'y L g = A
......... & = . z
| E o G ST Sandnovestd® g N “ 5,
\ y o -
0ER b v K g N B o > %’%.
LEGENDE omz 5 'E' \ > =9 ot A
g % o ~ AT, B
G o £y e
A KiTa T 5 = X
'-n'.;m!"‘“"ﬂ ! S # N
i T e
A Grundschule o ~ el >
z) ~ 1. — SRR
. & 2 T Vi
A Weiterfihrende Schule ~ / / "
A N / 7 !
- =
A . 4 w S Wz
Farderschule e 5 o N =
: #w‘ % % BN T / o
. P ) Sz e Ny
Seniorenwohnen b o « ~
\ 7 A S 5yl
1 5 ) »
: BT ot 2 B N ot
Backer / Kleiner Laden > J\w"’ T N ]
- ’
V. e P
2 S,
Verbraucher- / Drogeriemarkt [y g ,\\ oy E R
&) J \ R - it A
- % i T S |
¢ Verbrauchermarkt mit Backer i 1 Py c“'w e .. &2
2 N o -
o Y S Lgo3 [ 1 W A |
Poststelle / Versandshop \ A 5P Ve
‘ I % : S Gartenstadt 3 oA
| f 7 sGellandorf R b )
— b / ’ ol
&@_ Bahnhof ' I f fori, g it Fiterg; - //
S % \ i 5 P g ey —— ] Srag,
R ' il o . -
= = Bezirksgrenze .= 2/ ¢ e
i r T =/ 2 D e e

Seite 93



ENTWURF Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine

Bevélkerung

Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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Altersstruktur 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In dem Bezirk Stidesch, Eschendorf Siid-Gellendorf (7) wohnen im Juni 2020 knapp 500 Bedarfsge-
meinschaften, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen, das sind 5,2 % der Bevélkerung und der
Anteil liegt damit leicht Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Demgegeniiber standen 2019 fast 220 gebundene Mietwohnungen.

Wohnungsmarkt

Baugenehmigungen 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertskarte, www.boris.nrw.de):
Wohnbaufldche ein-/zweigeschossig: 100 — 300 €/gm (in Gellendorf 100-120 €/gm, in
Kiebitzheide/Stidesch 165-300 €/qm)

Fazit:

Der Bezirk ist in den letzten Jahren um knapp 1.000 Einwohner*innen gewachsen und zwar insbeson-
dere aufgrund von Zuzug. Die Altersstruktur weist auf junge Familien, jedoch auch viele dltere Perso-
nen hin. Die Altersgruppe der 75+-Jahrigen ist seit 2010 stark angestiegen, was jedoch auch an den
zwei Altenwohnheimen liegen kann, die in diesem Bezirk liegen. Der Anteil an empty nest-Haushalten
ist unterdurchschnittlich, der Generationenumbruch gelingt demnach. Dazu passt, dass 2015 bis 2017
die Bautatigkeit insbesondere im Bereich der EFH, aber auch der MFH erstaunlich hoch war. Der Be-
zirk hat noch einige Flachenreserven, wobei aktuell insbesondere in der Eschendorfer Aue neuer
Wohnungsbau stattfindet. Hier wird auch eine Kita gebaut, ob die eine Grundschule in Eschendorf
ausreicht, sollte noch tberprift werden.
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14.8 Bezirk Elte (8)

Beschreibung des Bezirks

Elte ist der kleinste Bezirk von Rheine und befindet sich
am dulleren Stidosten des Stadtgebietes. Rund um den
Dorfplatz und die HauptstraBen schlangelt sich die
Siedlungsstruktur, die insbesondere aus Einfamilien-
hausern und einzelnen Mehrfamilienhdusern besteht.
Es gibt eine Kita und eine Grundschule sowie einen
Backer und einen Dorfladen.

Karte der Infrastruktur
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Bevélkerung

Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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Altersstruktur 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In dem Bezirk Elte (8) wohnen im Juni 2020 etwa 25 Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen nach
dem SGB Il beziehen, das sind 1,2 % der Bevolkerung und der Anteil liegt damit deutlich unter dem
gesamtstadtischen Durchschnitt. In Elte gibt es vergleichsweise mehr grofRere Bedarfsgemeinschaften
als in den anderen Bezirken, wobei die Anzahl insgesamt eher verschwindend gering ist.
Demgegeniiber standen 2019 2 gebundene Mietwohnungen.

Wohnungsmarkt
Baugenehmigungen 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertskarte, www.boris.nrw.de):
Wohnbauflache ein-/zweigeschossig: 70 — 120 €/gm

Fazit:

Die Bevolkerungsentwicklung in Elte ist riickldufig (-58 Personen in 10 Jahren). Es gibt einen Anstieg
des Anteils der 45-64-Jahrigen wie auch der 75+-Jahrigen (Verdopplung zwischen 2010 und 2019),
insbesondere der Anteil der 25-44-J3hrigen ist deutlich gesunken (bzw. in die nachste Altersgruppe
durchgealtert). Der Anteil der empty nest-Haushalte ist Giberdurchschnittlich hoch, es ist davon
auszugehen, dass hier in den nachsten Jahren Umbriiche stattfinden werden, weil grole Wohnungen
in EFH frei werden, zumindest wenn analog zu dem Bauprojekt auf der ehemaligen Hofstelle weiter-
hin Angebote an kleinen barrierefreien Wohnungen entstehen. Es gibt eine stete, wenn auch sehr
geringe Bautatigkeit insbesondere im EFH-Bereich. Angebote fir dltere Personen (barrierefreie Woh-
nungen, betreutes Wohnen) sind hier sinnvoll, damit diese Personen in ihrer gewohnten Umgebung
alt werden kénnen. AuRerdem kénnten sie so ihre EFH fiir junge Familien freimachen, die eine Uber-
alterung des Bezirks verringern kénnten. Eine behutsame Eigenentwicklung sollte weiterhin verfolgt
werden.
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14.9 Bezirk Mesum (9)

Beschreibung des Bezirks

Mesum ist zwar dhnlich weit entfernt von der Innen-
stadt Rheines wie Elte oder Hauenhorst-Catenhorn, je-
doch verringert sich die Distanz durch die Anbindung an
die Bahnstrecke Rheine-Miinster. Auch ein Pendeln
nach Minster wird so erleichtert.

Mesum hat aulRerdem einen eigenen Ortskern mit Ein-
kaufsmoglichkeiten und von Kita bis weiterfiihrende
Schule auch im sozialen Bereich Vieles zu bieten.

Die Wohnbebauung besteht hauptsachlich aus
Einfamilienhdusern, im Ortskern gibt es auch Mehrfamilienhauser.

Karte der Infrastruktur
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Bevélkerung
Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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Altersstruktur 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In dem Bezirk Mesum (9) wohnen im Juni 2020 etwa 190 Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen
nach dem SGB Il beziehen, das sind 2,2 % der Bevolkerung und der Anteil liegt deutlich unter liber
dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Demgegeniiber standen 2019 etwa 200 gebundene Mietwohnungen.

Wohnungsmarkt

Baugenehmigungen 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertskarte, www.boris.nrw.de):
Wohnbauflache ein-/zweigeschossig: 90 — 160 €/gm (60-90 €/gm im AuRenbereich)

Fazit:

Die Bevolkerung Mesumes ist in den letzten zehn Jahren um knapp 200 Personen angestiegen. Gleich-
zeitig sind die Anteile der 25-44-Jahrigen und der 0-4-Jahrigen zuriickgegangen. Dagegen haben die
Anteile der 45-64-Jahrigen ebenso wie die der 75+-Jahrigen zugenommen. Der Anteil der alteren 2
Personen Haushalte ist leicht Giberdurchschnittlich. Der Anteil der Auslander an der Bevolkerung ist
leicht angestiegen, ist aber deutlich unterdurchschnittlich. Die Bautatigkeit ist in den letzten Jahren
angestiegen, es sind auch immer mehr MFH dazugekommen, wobei diese teils auch nur 2 WE bein-
halten. Flir Mesum gibt es Flachenreserven insbesondere mit kurzfristiger Entwicklungsperspektive
und nur kleine Flachen auch mit langfristiger Entwicklungsperspektive (2033, 2034). Es gibt ver-
gleichsweise viel baureifes Land innerhalb von Bebauungsplanen und Bauliicken im unbeplanten
Innenbereich. Die Entwicklung dieser Flachen sollte fokussiert werden. Da es sich um zentralere
Lagen als die Neubaugebiete handelt waren kleine Wohnungen fuir dltere Personen und/oder gefor-
derter Mietwohnungsbau an diesen Standorten attraktiv.
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14.10 Bezirk Hauenhorst-Catenhorn (10)

Beschreibung des Bezirks

Hauenhorst-Catenhorn befindet sich westlich von Mesum. Es ist ein eher kleiner Bezirk, der von Ein-
familienhdusern und einigen Reihenhausern gepragt wird, die sich rund um den Dorfplatz grup-
pieren.

Es gibt zwei Kitas, eine Grundschule und einige Einkaufsmoglichkeiten.

Karte der Infrastruktur
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Bevdlkerung

Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stadt Rheine)
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Altersstruktur 2019 (Quelle: Stadt Rheine)

35,0%
30,0%
25,0%

20,0%

15,0%

10,0%

= un 1 1I Il
0,0% ..

0-4 1. 5-14 ). 15-24 1. 25-44 ). 45-64 ). 65-74 ). 75+ ).

W 10: Hauenhorst-Catenhorn B Gesamtstadt

Entwicklung der Altersstruktur 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)

2010 2013 2016 2019

1600
1400
1200
1000

80

o

60

o

40

o

20

o O

mO0-4). m5-14). m15-24). m25-44). mMA45-64). m65-74). MT5+).

Anteil Auslander an der Bevolkerung (Quelle: Stadt Rheine)

14%
12%
10%

8%
=10: Hauenhorst-Catenhorn

6% = Gesamtstadt
4%

2%

0%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Seite 107



ENTWURF Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine

Bedarfe und Angebote preisgiinstiger Wohnraum

In dem Bezirk Hauenhorst-Catenhorn (10) wohnen im Juni 2020 tGber 80 Bedarfsgemeinschaften, die
Leistungen nach dem SGB Il beziehen, das sind 2,0 % der Bevélkerung und der Anteil deutlich unter
dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Demgegeniiber standen 2019 knapp lber 20 gebundene Mietwohnungen.

Wohnungsmarkt

Baugenehmigungen 2010 — 2019 (Quelle: Stadt Rheine)
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Bodenrichtwerte 2020 (Quelle: Bodenrichtwertskarte, www.boris.nrw.de):

Wohnbauflache ein-/zweigeschossig: 90-115 €/gm (im AuRenbereich 60 €/gm)

Fazit:

Die Bevolkerung ist riicklaufig, obwohl es geringe Neubautatigkeiten gibt. Es gibt Wegzugsverluste,
die weiter beobachtet werden sollten. Das deutliche Anwachsen der 75+-Altersgruppe spricht dafir,
dass der Bezirk immer alter wird. Da ein Grof3teil der Einfamilienhduser aus den 1970er Jahren stam-
men ist der demographische Umbruch hier zu erwarten. Diese Vermutung wird durch den tiberdurch-
schnittlichen hohen Anteil an kleinen Haushalten liber 65 Jahren, und zwar insbesondere im 6stlichen
Teil von Hauenhorst (dltere Baugebiete), verstarkt. Die Flachenreserven fiir Hauhenhorst-Catenhorn
befinden sich groRtenteils inmitten der vorhandenen Bebauung. Eine Realisierung des Grundstiickes
Violinenweg-Nordwest mit einer geplanten Bebaubarkeit im Jahr 2029 bedeutet einen bewussten
Ansatz fir Wachstum in diesem Bezirk. Vor Realisierung sollte die bis dahin geschehene Entwicklung
analysiert werden und der Bedarf an Neubaufldache eruiert werden, um keine Leerstande im Bezirk zu
provozieren.

Insbesondere die kleinen Flachen im 6stlichen Teil sollten mit kleinen barrierefreien Wohnungen fir
dltere Menschen bebaut werden, um hier Umziige zu ermdglichen.
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15 Kurzprotokoll der Politischen Arbeitskreise

Es gab vier Sitzungen des politischen Arbeitskreises. In der ersten Sitzung am 9. Februar 2021 wurden
die Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes vorgestellt und Riickfragen beantwortet und
erste Einschatzungen zum Konzept gedullert. In den weiteren drei Sitzungen ging es je um ein Oberziel
fir die Wohnraumversorgung der Stadt Rheine (siehe auch Kapitel 10): Am 3. Marz ging es um das
Oberziel ,ausreichend Wohnraum schaffen®, am 11. Marz um das Oberziel ,bedarfsgerechten
Wohnraum schaffen” und am 18. Marz um das Oberziel ,bezahlbaren Wohnraum schaffen”. Die
Aufzeichnungen stellen einen Ausschnitt der Diskussionspunkte dar, nicht alle Meinungen und Ideen
flhrten zu einer Konsensbildung.

Zur Diskussion und tiefergehenden Bearbeitung der Themen wurde die Teilnehmerzahl — wie in
anderen Arbeitskreisen Uiblich — begrenzt, um effizient arbeiten zu kénnen. Die Fraktionen waren dazu
aufgerufen - aufgrund lhrer Verteilung von Ausschussmitgliedern im Ausschuss fiir Stadtentwicklung,
Umwelt und Klimaschutz - Teilnehmerlnnen zu stellen.

Politischer Arbeitskreis |

= Als Anhang zur Prasentation des Termins wird die Sozialberichterstattung aus dem Bereich So-
ziales mitgeliefert

= auf reale Bedarfe und die Realisierung gespannt / Abwanderung ins Umland aufgrund hoher
Kosten in Rheine? / Mieten sollen niedrig bleiben

= Quote fur rollstuhlgerechte Wohnungen interessant/ auch Quote fiir seniorengerechte und ge-
forderte Wohnung?

= Soziale Effekte der Wohnraumentwicklung bericksichtigen

= Deckung des Wohnungsbedarfs tiber primar Neubau bedenklich aufgrund der Klimaschutzziele,
mehr Umbauten erméglichen, Neuverteilugn? / Kulturwandel im Wohnen, Singularisierung
moglicherweise rucklaufig aufgrund von anderen Wohnraumnutzungen/ bspw. gemeinschaftli-
ches Wohnen, Jung kauft Alt

= Arbeitsauftrage fir die Verwaltung sinnvoll/ Thema Erbpacht und Konzeptvergaben vertiefen /
Strategie fir glinstiges Wohnbauland

= Starkung der stadtischen Wohnungsgesellschaft: finanziell und personell

= Jahrliche Prioritatenliste, Ziele priorisieren/ Verzahnung Sozialberichterstattung mit WRVK
kdnnte zu gegenseitigem Profitieren fliihren / Thema soziale Segregation

= Arbeitsauftrage fiir die Verwaltung mit derzeitiger Mitarbeiterinnen-Zahl leistbar? Diskussionen
Uber die Realisierbarkeit von geférdertem Wohnraum notwendig, die Anzahl der Auflagen ver-
hindern, dass sie marktgerecht umgesetzt werden kénnen

= Grinflachen vs. Verdichtung: Wie kann Rheine in Zukunft mit Griinflachen umgehen? Master-
plan Grin / Luftmassenbewegung bedenken bei groRen Baugebieten / Vergabepolitik fest
definieren, die neben der stadtischen Wohnungsgesellschaft auch genossenschaftliche Struktu-
ren wie den Wohnungsverein starken

=  Wohnflexibilisierung im Quartier: aus EFH heraus andere Wohnformen finden

=  Eigentumsquote starken/ AuBenbereiche nicht vernachlassigen, sondern priorisieren / StraRen-
zlige mit einseitiger Bebauung prioritar auf der anderen Seite bebauen, um
ErschlieBungskosten zu sparen und schnell zu bauen

= Positive Bedarfsvorschau ist sinnvoll, Anpassung nach 5 Jahren wére gut
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Quartiere am Rand berticksichtigen

Diskussionsbedarf bei der Quotierung von 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau/ Kataster der
Leerstidnde/ Baullicken soll noch verdffentlicht werden

Rechtlich moglich, auf stadtischen Flachen Grundstiicken ein Riickkaufrecht einzufiihren?

Politischer Arbeitskreis Il

Wie kann die Eigentumsquote erhoht werden?
Innenentwicklung - Verdichtung, ,,Rheiner MaRstab“ muss mehr Geschosse ermaoglichen

Ausziige aus alteren Eigentums-EFH in neue Eigentumswohnungen wirtschaftlich nicht darstell-
bar

Empty nest-Haushalte missen informiert werden, welche Moglichkeiten zur Aktivierung gbt
es?
Prioritatensetzung: Innen- vor AuBenentwicklung

Datengrundlage der Sozialberichterstattung flir Neuplanungen nutzen, auf Grundlage statisti-
scher Daten ein Nutzungs- und Bebauungskonzept entwickeln

Prioritaten in der Flachenentwicklung festlegen: Flachenwertigkeiten, zeitliche Umsetzbarkeit,
Kriterium Menge der Wohneinheuten pro Bebauungsplan

Prioritatensetzung: Ortsteile wie Mesum, Elte und Altenrheine missen gestarkt werden
Infrastruktur, Mobilitdt und Lage sind wichtige Faktoren in der Versorgung alterer Blirgerinnen

Hohenentwicklung Damloup: 3- bis 4-geschossige Bebauung sinnvoll und muss weiterverfolgt
werden

Konversionsflachen groRRes Potential fiir Rheine

Festsetzung von mehr Mehrfamilien- und Doppelhdusern

Konzeptvergaben bei stadtischen Flachen, Férderung der Entwicklung stadtischer Flachen
Stadt muss preisdampfend wirken

Erbpacht (bei EFH/ZFH) wird in Zeiten niedriger Zinsen am Kapitalmarkt wenig nachgefragt

Politischer Arbeitskreis Il

Empty nest: Schaffung von Begegnungszentren in Quartieren, mdgliche Tauschborsen sind
schwierig umsetzen; Férderung und Beratung von Umbauten (EFH/ZFH)

Aktivierung von Baugruppen fiir Seniorenwohnungen, Neue Wohnformen férdern
Barrierefreie und rollstuhlgerechte Wohnungen starker fordern/fordern
Priorisierung MFH gegenlber EFH ist flir manche Ortsteile nicht zielfiihrend
Private Investoren verpflichten barrierefreie Wohnungen zu bauen (Reihenhuser)

Verpflichtend Eigentumswohnungen realiseren, keine Mietwohnungen; rechtlich schwierig um-
setzbar

In der Innenstadt das Thema Stellplatze fiir Investoren vereinfachen
Bedarfe sollen auf Ebene der einzelnen Stadtteile ermittelt werden

Wohnungsnotfalle als Bedarfsgruppe berlicksichtigen, reicht bspw. das Angebot der stadti-
schen Wohnungsgesellschaft reicht nicht aus

Stadtische Wohnungsbauforderung turnusmalig evaluieren und bei Bedarf anpassen

Seite 110



Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine ENTWURF

Politischer Arbeitskreis IV

= Auf Sicht fahren” und in Abstanden von 5 Jahren lberpriifen und ggf. MaBnahmen anpassen
= Qualitdten missen im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau gesichert werden

= Durchmischung von 6ffentlich geférderten und frei finanzierten Wohnungen innerhalb eines
MFH, keine Konzentration von 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau innerhalb eines Wohnge-
bietes, sondern Integration in neue und bestehende Gebietsstrukturen

= EinfUhrung einer Quote fiir 6ffentlich geférderten Wohnungsbau wird begrifSt
= Gefdrderte Eigentums-EFH/ZFH/RH in Neubaugebieten ermdglichen

» Uberarbeitung des Wohnbaulandkonzeptes ist notwendig, Priorisierung eigener Fldchen sinn-
voll

= Forderung/Starkung der stadtischen Wohnungsgesellschaft notwendig, Ziel: Vorreiter bei der
Wohnbauentwicklung in Rheine, auch vor dem Hintergrund o6ffentlich geférderter Wohnungs-
bau, Barrierefreiheit
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16 Vergabekriterien fiir Endverbraucher

Fiir die Grundstiicke von Endverbrauchern, auf die sich mehrere Interessenten bewerben, erfolgt die

Vergabe nach folgendem Punktekatalog:

KfW-Effizienzhaus 40)

Punkte
Kinder, von ungeboren (Nachweis durch Mutterpass) bis zum
vollendeten 17. Lebensjahr im Haushalt lebend (auch Dauerpflegekinder)
1. und 2. Kind je8
Weitere je 10
Ehepaare oder gleichgestellte Paare, bei dem keiner das 40.
Lebensjahr vollendet hat 5
Schwerbehinderte Bewohner ab 50 % Grad der Behinderung
oder Bewohner mit Pflegegrad je8
Ehrenamtskarte
Vorlage einer giiltigen Ehrenamtskarte (max. je Bewerbung eine)
(Bei auswartigen Bewerbern genigt ggfls. der Nachweis des Bereiches 5
Blirgerengagement, Sport der Stadt Rheine (iber den Anspruch)
je Jahr 2 Punkte seit erstmaliger Bewerbung (max. 6 Pkt.) 2
energetische Qualitdt des Gebdudes entspricht zum Zeitpunkt des
Bauantrages mindestens der zweiten Forderstufe der KfW (aktuell 4

Flr die Vergabe von bis zu 3 Grundstiicken zur Bebauung mit Einfamilien- oder Doppelhdusern behalt

sich die Stadt Rheine vor, abweichende Auswahlkriterien anzuwenden.
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