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1. Einleitung

Durch das gegenwartige makrokonomische Umfeld stehen die Wohnungsmaérkte deutscher Stadte aktuell
vor enormen Herausforderungen. Diese fiihren zur veranderten Angebots- und Nachfragestrukturen in den
einzelnen Teilmarkten. Mittlerweile werden die Auswirkungen der Energie- und Wirtschaftskrise, der steigen-
den Baukosten, unterbrochener Lieferketten sowie der aktuell hohen Zuwanderung durch Menschen aus der
Ukraine immer deutlicher wahrnehmbar. Erste empirische Befunde zeigen eine bundesweit gedrosselte Nach-
frage nach Baufinanzierungen und in der Wohneigentumsbildung sowie eine Zuriickhaltung von Wohnungs-
unternehmen und Bautrdgern in der Umsetzung neuer Wohnbauprojekte.

Gleichzeitig beeinflussen nach wie vor demografische Veranderungsprozesse die Entwicklung der Stadte so-
wie deren Wohn- und Stadtquartiere und wirken sich auf den Wohnraumbedarf aus. Nicht nur die zuletzt hohe
Zuwanderung nach Deutschland, sondern auch der auf langere Sicht zu erwartende Trend der Verkleinerung
der Haushalte wird noch fiir einen ldngeren Zeitraum zu einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum fiihren.
Neben den quantitativen Bedarf auf dem Wohnungsmarkt verdndern sich auch die qualitativen Anforderun-
gen an den Wohnraum. Die demografischen Verdnderungen, der Wertewandel und die steigenden Baukosten
verdndern die Wohnwiinsche und -bediirfnisse. Auch riickt die Bezahlbarkeit des Wohnraums verstarkt in den
Fokus der bundesweiten Diskussion. Die Frage, wie langfristig preisgiinstiger Wohnraum erhalten und neu
geschaffen werden kann, ist weiterhin relevant — auch vor dem Hintergrund kraftiger Preissteigerungen auf
angespannten Markten und der iiber Jahre hinweg geringen Bautdtigkeit im Geschosswohnungsbau.

Vor dem Hintergrund der verdnderten Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt hat die Stadt Waltrop die
Aktualisierung des im Jahr 2017 erstellten Handlungskonzept Wohnen beauftragt.

Mit dem Handlungskonzept Wohnen, als informelles Planungsinstrument, wurde eine Grundlage geschaffen,
um die Herausforderungen am Waltroper Wohnungsmarkt zu bewaéltigen. Es wurde eine Grundlage geschaf-
fen, an der sich die kommunale Wohnungspolitik, die Stadtverwaltung und weitere Wohnungsmarktakteure
orientieren konnten, um neue Quantitdten und Qualitaten im Wohnungsbau zu schaffen. Mit der Aktualisie-
rung werden die Ausgangssituation am Wohnungsmarkt, die Wohnungshedarfsprognose wie auch die damals
formulierten Handlungsempfehlungen neu bewertet. Zielsetzung ist es, die mageblichen quantitativen und
qualitativen Rahmenbedingungen der Wohnraumversorgung fiir die kommenden Jahre zu ermitteln und dar-
aus Schlussfolgerungen fiir eine Feinjustierung der kommunalen Steuerung am Markt zu gewinnen.

Folgende Fragestellungen stehen daher im Fokus des vorliegenden Konzepts:

=  Wie stellt sich derzeit die Ausgangssituation am Waltroper Wohnungsmarkt dar? Welche Wohnungs-
angebote fehlen am Markt? Wie ist die Situation in den Wohnungsteilméarkten zu bewerten?

= Wie wird sich der Wohnungshedarf in den unterschiedlichen Teilmarkten zukiinftig entwickeln - im
Segment der Mehrfamilienhduser, im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser, im Wohnen im Alter
sowie fiir einkommensschwache Haushalte?

= Inwieweit sind die damaligen Handlungsempfehlungen nach wie vor giiltig? Welche Handlungsstra-
tegien sind weiter zu verfolgen? Inwiefern bestehen Bedarfe in der Nachjustierung der Wohnungs-
marktsteuerung?

Die Aktualisierung des Handlungskonzepts Wohnen wurde — wie schon im Jahr 2017 - durch einen Mix aus
quantitativen und qualitativen Methoden erarbeitet: Datenanalysen wurden durch Erkenntnisse aus zwei gro-
Ben Expertenrunden ergdnzt. Unter den lokalen Marktakteuren befanden sich Fachleute aus der Stadtverwal-
tung, ortsansdssigen Wohnungsunternehmen, Makler, soziale Trager sowie Vertreter ortlicher Baufinanzie-
rungsinstitute bzw. Immobiliencenter der Banken. Durch die Bandbreite an Experten des hiesigen Marktes
konnten verschiedenste Perspektiven auf den Wohnungsmarkt in die Analyse mit einflieBen. Die Wohnungs-
marktanalyse wurde durch Daten der Stadt Waltrop und anderen Quellen wie z. B. der NRW.BANK, der
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Landesdatenbank (IT.NRW), der Bundesagentur fiir Arbeit, dem Zensus 2011 sowie der Gesellschaft fiir Kon-
sumforschung (GfK) aufbereitet und ausgewertet.

Abbildung 1: Vorgehensweise in der Aktualisierung des Konzeptes
DATENANALYSE & STUDIEN DIALOG
.9 Expert d
* Daten der Stadt Waltrop ;" xpertenrunden

e Daten der NRW.BANK

o_0 i
» Datenset der Landesdatenbank (IT.NRW) S%a Abstimmung
) Verwaltung

* Ergdnzt durch weitere bestehende Konzepte

Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung
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2. Wohnstandort Waltrop

Im dstlichen Ruhrgebiet, zwischen Dortmund und dem Miinsterland gelegen, verfiigt die Stadt Waltrop tiber
eine attraktive Lage. Mit mittlerweile mehr als 30.000 Einwohnern ist Waltrop die kleinste Stadt im Kreis
Recklinghausen.

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Bei der Analyse des Wohnungs- und Immobilienmarktes stellt die Entwicklung der ansdssigen Bevdlkerung
eine wichtige Determinante. Mittlerweile zeigt die Einwohnerstatistik der Stadt Waltrop im Betrachtungszeit-
raum zwischen 2012 und 2022 ein Bevdlkerungsanstieg von rd. 800 Personen (+2,7 %). Durch die internati-
onale Fluchtmigration erfuhr die Stadt im Jahr 2015 vergleichsweise hohe Wanderungsgewinne. Waltrop
konnte diese in den Folgejahren nicht nur halten, sondern auf rd. 30.000 Personen in 2022 steigern. Im
letzten Jahr erfuhr die Stadt im Vergleich zum Vorjahr einen iiberdurchschnittlich hohen Bevolkerungszu-
wachs, der wiederum mit einer Fluchtbewegung, diesmal aus der Ukraine, im Zusammenhang steht.

Abbildung 2: Bevilkerungsentwicklung 2012-2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Waltrop (Haupt- und Nebenwohnsitzbevilkerung), eigene Darstellung

Dieselbe Entwicklung spiegelt sich auch in den Daten des Statistischen Landesamtes IT.NRW wider. Im Un-
terschied zur Statistik des Einwohnermeldeamtes erfasst das Statistische Landesamt IT.NRW nur die Haupt-
wohnsitzbevolkerung. Auch bei dieser Gruppe kann Waltrop das erhdhte Niveau seit dem Jahr 2015 insgesamt
halten und zuletzt sogar steigern, sodass 2022 rd. 29.644 Einwohner gezdhlt wurden.

Tabelle 1: Haupt- und Nebenwohnsitzbevilkerung 2014-2022
Quelle 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
IT.NRW 28.971 29.354 29.245 29.252 29.345 29.328 29.472 29.429 29.644
Stadt

Waltrop 29.289 29.685 29.662 29.637 29.736 29.729 29.894 29.841 30.073

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Waltrop (Haupt- und Nebenwohnsitzbevilkerung) und IT.NRW (Hauptwohnsitzbevilkerung)
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Ein Blick auf die durchschnittliche Entwicklung der Bevdlkerung im regionalen Vergleich zeigt, dass Waltrop
seit langerer Zeit zu den wachsenden Kommunen des Kreises Recklinghausens gehort. Mit dieser positiven
Einwohnerentwicklung hebt sich Waltrop von den stabilen bzw. schrumpfenden Stadten des Ruhrgebiets und
des Kreises ab und gleicht eher den wachsenden Kommunen des siidlichen Miinsterlandes oder der Stadt
Dortmund. Ein Vergleich mit dem Landesdurchschnitt Nordrhein-Westfalens zeigt fiir Waltrop ein dhnliches
Bild.

Abbildung 3: Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der Bevilkerung 2012 bis 2021
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Riickgang

wmm (iber 0,5% p. a. (20)
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bis 0,5% p. a. (72)
= (iber 0,5% p. a. (50)

Quelle: NRW.BANK: Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2022

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung und die Wanderungshewegungen sind wichtige Determinanten bei
der Analyse der Nachfragetrends am Wohnungs- und Immobilienmarkt in der Stadt Waltrop.

In der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung werden die Geburten und Sterbefille in Relation zueinander ge-
setzt. In der Stadt Waltrop konnte im gesamten Betrachtungszeitraum ein Sterbeiiberschuss von durch-
schnittlich 125 Personen festgestellt werden. Die Entwicklung Waltrops ist damit vergleichbar mit vielen
Kommunen Deutschlands. Der bundesweite Trend zeigt bereits seit gut 50 Jahren einen Uberschuss der Ster-
befélle, der sich in einem Geburtendefizit und einer negativen natiirlichen Bevélkerungsentwicklung wider-
spiegelt. Um die Sterbeliberschiisse zu kompensieren, bedarf es einer positiven Wanderungsbilanz. Die
starksten Wanderungsgewinne konnten in Waltrop im Jahr 2015 im Zuge der internationalen Fluchtmigration
festgestellt werden. In den darauffolgenden Jahren fielen die Wanderungsgewinne zwar geringer aus, den-
noch verzeichnet Waltrop im gesamten Betrachtungszeitraum ein positives Wanderungssaldo. Im gesamten
Betrachtungszeitraum konnten die Sterbeiiberschiisse nur in einigen Jahren durch die Wanderungsgewinne
kompensiert werden. Ein Blick auf die letzten fiinf Jahre zeigt allerdings, dass die positive Gesamtbilanz
liberwiegt.
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Abbildung 4: Determinanten der Bevilkerungsentwicklung in Waltrop 2012 bis 2021
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Wanderungsverflechtungen sind neben der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung eine der entscheidenden
Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung. Im Betrachtungszeitraum zwischen 2017 und 2021 zeigt die
Differenzierung der Wanderungsbewegungen nach Altersgruppen (s. nachfolgende Abbildung) die Bedeutung
Waltrops als Familienstandort, da die starksten Wanderungsgewinne durch Familienhaushalte erzielt wer-
den. Hier verzeichnet Waltrop im Vergleich zu anderen kleinen Mittelstddten einen {iberdurchschnittlichen
Zuschuss an Kindern und Jugendlichen (unter 18-J4hrige). Gleichzeitig ziehen {iberdurchschnittlich viele Per-
sonen der Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jdhrigen nach Waltrop. Beides kennzeichnet den Wanderungs-
gewinn bei Familienhaushalten. Als Grund hierfiir kénnte ein familienfreundliches Wohnangebot genannt
werden, dass sich in einem ausreichenden Angebot an Bauplatzen fiir Eigenheime und geniigend Alternativen
im Geschosswohnungsbau widerspiegelt. Die Zuziige dieser Altersgruppe geben somit einen Hinweis auf
wohnwertorientierte Zuwanderung, die vorzugsweise von der Bezahlbarkeit sowie einem kinderfreundlichen
Wohnumfeld bestimmt werden.

Waltrop verzeichnet neben den Familien einen im regionalen Vergleich leicht iiberdurchschnittlichen Zuzug
an Personen der Altersgruppe der 50 bis 65-Jdhrigen, die auch als Best-Ager bezeichnet werden. Bei diesen
Haushalten handelt es sich vorzugsweise um kinderlose Paare oder Paare mit bereits ausgezogenen Kindern.
Die Gruppe hat oftmals hohe Anspriiche an den Wohnstandort und préferiert urbane Lagen mit Freizeitange-
boten und guter Infrastruktur. Diese Haushalte weisen auBerdem hdufig eine relativ hohe Kaufkraft auf, die
auf dem Wohnungsmarkt tendenziell qualitativ hochwertigen Wohnraum nachfragen, wenn sie eine Anderung
ihrer Wohnsituation vornehmen.

Waltrop verzeichnet in der Altersgruppe der iiber 65-Jahrigen geringe bis nicht wahrnehmbare Wanderungs-
verluste. Senioren (iiber 65-Jdhrigen) zeichnen sich zunehmend dadurch aus, dass sie sich zu Beginn des
Rentenalters ggf. noch einmal neu orientieren und ihre Wohnsituation im Hinblick auf die eingetretene dritte
Lebensphase neu iiberdenken. Bei dieser Altersgruppe sind hdufig wohnwertorientierte Griinde fiir das Wan-
derungsverhalten von groBer Bedeutung. Fiir die hochaltrige Bevélkerung (iiber 80-)Jahrigen) riickt der Wech-
sel in eine altengerechte Wohnform am starksten ins Blickfeld, sei es die barrierefreie Wohnung oder das
betreute Wohnen. Laut der Experten des hiesigen Marktes ist es in Waltrop von groBer Bedeutung fiir diese
Zielgruppe mehr Vielfalt in den Angeboten des altengerechten Wohnens zu schaffen.

Die groBRten Wanderungsverluste erfahrt Waltrop in der Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jdhrigen, die zu

Ausbildungs- und Studienzwecken ihren Wohnstandort vorzugsweise in die umliegenden Universitatsstadte
des Ruhrgebiets verlagern. An dieser Stelle profitiert Waltrop von der raumlichen Nahe zum Ruhrgebiet, da
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die Wanderungsverluste — verglichen mit anderen kleinen Mittelstddten — geringer ausfallen. Die Berufsein-
steiger (25- bis unter 30-Jdhrigen) weisen jedoch ein ausgeglichenes Wanderungssaldo auf, was darauf hin-
deutet, dass Personen nach dem Abschluss der Ausbildung oder des Studiums nicht nach Waltrop zuriickkeh-
ren. Erst im Laufe der Familiengriindung (30- bis unter 50-)Jahrige) hat Waltrop als Wohnstandort wieder eine
zunehmende Bedeutung.

Abbildung 5: Wanderungen nach Altersklassen
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2.2. Soziodokonomische Ruhmenbedingungen

Die Entwicklung der Wirtschaft und Beschaftigtenzahlen ist eine wichtige Determinante, um die Attraktivitat
eines Wohnstandortes zu beurteilen. Riickschliisse auf die Nachfrage am ortlichen Wohnungsmarkt lassen
vorzugsweise die Zahl der Arbeitslosen, die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und die Einkommens-
situation zu.

Als Mittelzentrum steht Waltrop in Konkurrenz zu den angrenzenden Grol3stadten des Ruhrgebiets und des
Kreises Recklinghausens. Die Wirtschaftsstrukturen Waltrops zeichnen sich zum einen durch einen attrakti-
ven Einkaufsstandort aus und zum anderen durch das Vorhandensein verschiedener Gewerbegebiete. Durch
die Lagegunst Waltrops im nérdlichen Teil des Ruhrgebiets befindet sich die Stadt in einem der groten Wirt-
schaftsrdume der Europdischen Union.

Die Arbeitslosenquote in Waltrop entwickelte sich im Betrachtungszeitraum seit 2012 zunéachst riicklaufig
und damit positiv. Wahrend 2013 noch 8,2 Prozent aller Erwerbspersonen arbeitslos waren, ist die Quote im
Jahr 2019 auf 4,7 Prozent zuriickgegangen. Im Jahr 2020 zeigt sich - in Analogie zur Entwicklung der Be-
schéftigten - eine leichte Zunahme der Arbeitslosenquote, was auf die Folgen der Coronapandemie zuriick-
gefiihrt werden kann. Auch der bundes- und landesweite Durchschnitt erfuhren in den beiden Jahren einen
Anstieg'. Auch hier zeigt sich 2021 bereits wieder eine positive Entwicklung.

Abbildung 6: Entwicklung der Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen) der Stadt Waltrop 2013-2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit abgerufen iiber IT.NRW, eigene Darstellung

Spiegelbildlich zur Entwicklung der Arbeitslosenquote verhdlt sich der Entwicklungstrend der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort. IThr Umfang ist in Waltrop seit 2013 um rd. 31 Prozent (1.698
Personen) angestiegen. Im Jahr 2020 wurde die positive Entwicklung zwar durch die wirtschaftlichen Folgen
der Coronapandemie gehemmt, doch ist sie im Gegensatz zum bundes- und landesweiten Trend? nicht riick-
ldufig. Im ersten Halbjahr 2022 zeigt sich in Waltrop wieder eine deutliche Zunahme. Die Entwicklung der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Waltrop ist im Vergleich mit dem Kreis Recklinghausen (rd. +17
%) tiberdurchschnittlich zu bewerten. Obwohl einige angrenzende und kreisangehérige Kommunen (z. B. Oer-

1 Statista 2023: Arbeitslosenquote in Deutschland im Jahresdurchschnitt von 2005 bis 2023. Verfiigbar unter: https://de.sta-
tista.com/statistik/daten/studie/1224/umfrage/arbeitslosenquote-in-deutschland-seit-1995/

2 Statista 2023: Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Deutschland von 200 bis 2022. Verfiighar unter:
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/39187/umfrage/sozialversicherungspflichtig-beschaeftigte-seit-2000/
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Erkenschwick, Dorsten, Selm) einen stdrkeren Anstieg verzeichneten, ist die wirtschaftliche Entwicklung in
Waltrop in Zusammenhang mit der niedrigen Arbeitslosenquote positiv einzustufen.

Abbildung 7: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte 2013 bis 2022 (am Arbeitsort) im regionalen Vergleich
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Trotz des Anstiegs an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten weist Waltrop nach wie vor einen negativen
Pendlersaldo auf. Im Jahr 2021 verlieBen taglich 10.455 Personen die Stadt zum Arbeiten und nur 5.332 Per-
sonen pendelten tdglich ein, um einer Beschaftigung in Waltrop nachzugehen. Diese Statistik zeigt, dass
Waltrop eine verstdrkte Bedeutung als Wohnstandort insbesondere fiir Pendler der angrenzenden Arbeits-
marktzentren hat und viele Personen ihr Einkommen auBerhalb der Stadt erwirtschaften. Im Umkehrschluss
bedeutet dies fiir den drtlichen Wohnungsmarkt, dass nur ein geringes Potenzial an Personen besteht, die
arbeitsbedingt eine Motivation hatten, ihren Wohnstandort nach Waltrop verlegen.

Die Kaufkraft wird durch das durchschnittlich zur Verfiigung stehende Haushaltseinkommen der Bevélkerung
abgebildet. Die Kaufkraft ist zusammen mit der Wohnkaufkraft — also der Anteil des Einkommens, der fiir das
Wohnen aufgewendet wird - ein wichtiger Indikator fiir die Bemessung der Sozialstruktur einer Stadt. Bei
der Berechnung der Kaufkraftkennziffer fiir das Jahr 2022 wird die Kaufkraft Waltrops in Relation zum Bun-
desdurchschnitt stellen, der auf den Wert 100 festgelegt wird. Aktuell liegt der Kaufkraftindex Waltrops pro
Haushalt bei 104,1. Waltrop liegt damit nicht nur tiber dem Bundes- und Landesdurchschnitt (99,7), sondern
auch deutliche iiber dem Durchschnitt des Kreises Recklinghausen (94,2). Diese iiberdurchschnittliche Kauf-
kraft in Waltroper Haushalten bedeutet, dass im Vergleich hohe finanzielle Mittel fiir Konsumzwecke zur Ver-
fiigung. Waltrop grenzt sich mit diesem Kaufkraftindex insbesondere von den siidlichen gelegenen Kommu-
nen des Ruhrgebiets mit einer niedrigen Kaufkraft ab. Die ndrdlich gelegenen Kommunen des Miinsterlandes
weisen hingegen einen deutlich hdheren Kaufkraftindex auf als Waltrop.
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Abbildung 8: Kaufkraftindex pro Haushalt 2022

Nottuln

Dulmen

Haltern am See
Dorsten

Selm

\ k — A / -, . L \
Y ime | schuick 4 . Lippatal
Voerde _
(Niederrhein) el Sotop Henten  Reckling- ) " .
einberc Dinslaken Jadbeck 6
— Gelsen-
kirchen ~ Boes
Ober- _
hausen . —
e ]

_ : Kaufkraftindex pro Haushalt
Duisburg 2022 o
Millheim ot ! VomelAngebe
i bis unter 80
Hattingen bis unter 90
bis unter 100
B bis unter 110
M bis unter 120
B 120 und mehr

Diisseldorf

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: GfK, eigene Darstellung

Die soziodkonomischen Rahmenhedingungen der Waltroper Bevélkerung deuten nach wie vor auf einen po-
sitive Entwicklungstrend hin. Das wird im Riickgang der Arbeitslosenquote, in der Zunahme an sozialversi-
cherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort Waltrop und in der — im regionalen und bundesweiten Ver-
gleich - iiberdurchschnittlichen Kaufkraft deutlich. Unter diesen Voraussetzungen ist insgesamt mit einer
stabilen Grundlage fiir die zukiinftige Nachfrage nach Wohnraum zu rechnen.

2.3. Eckdaten zum Wohnungshestand

In den vergangenen zehn Jahren — mit Ausnahme im Jahr 2017 - nahm der Wohnungsbestand in Waltrop
kontinuierlich zu (+6,8 % seit 2011). Im Jahr 2021 umfasste er rd. 15.100 Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebduden. Mehr als die Halfte der Wohnungen befindet sich in Mehrfamilienhdusern (54 % zzgl. 0,4 %
in Wohnheimen). Gleichzeitig wurde ein geringer Wohnungsleerstand verzeichnet (2,6 %, Stand 2016)3, der
vermutlich infolge der Fliichtlingsentwicklung in den Jahren Jahr 2015 und 2022 noch weiter gesunken ist.

3 Stadt Waltrop 2016: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 86 ,,GroBer Kamp* der Stadt Waltrop
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Abbildung 9: Anzahl der Wohnungen nach Gebaudeart
11.000 16.000
10.000 14.626 15.000

14.412

13.993 :
. _ 13.854
9.000 | 2077 13.784 14.608 14.000

P 13,805 13.973 14.254

8.000 13.000
7.000 )+ 12.000
6.000 - 11.000
5.000 - 10.000
4.000 - 9.000
3.000 - 8.000
2.000 - 7.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

 EZFH MFH = insgesamt

Quelle: InWIS 2023. Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Ein Blick auf die Baufertigstellungen (Bestand und Neubau in Wohn- und Nichtwohngebduden) zeigt, dass
sich diese in der Stadt Waltrop im Betrachtungszeitraum zwischen 2012 und 2021 im Durchschnitt auf jahrlich
102 Wohnungen belaufen. Unter Betrachtung des Neubaus zeigt sich, dass im Durchschnitt jahrlich 93 Woh-
nungen fertiggestellt wurden. Bei den restlichen Wohnungen handelt es sich um MaBnahmen an bestehenden
Wohngebduden oder Wohnungen in Nichtwohngebduden oder Wohnheimen. In den letzten fiinf Jahren ver-
zeichnet Waltrop einen deutlichen Anstieg der Fertigstellungszahlen (2017-2021 im @ 138 WE), was mit der
Ausweisung von Neubaugebieten (z. B. ,,GroBer Kamp*) zusammenhangt. Neubauleistung der letzten fiinf
Jahre weist ein ausgeglichenes Verhiltnis in den Segmenten auf. Sie erreichte im gesamten Betrachtungs-
zeitraum ihren hochsten Wert im Jahr 2018 mit insgesamt 293 Wohnungen.

Abbildung 10: Baufertigstellungen von Wohnungen* nach Segmenten (Neubau)
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In Hinblick auf einen nachhaltigen Umgang mit der Ressource Boden ist die Nachverdichtung im vorhandenen
Siedlungshestand ein zentrales Element der Ausweitung des Wohnungsangebotes. Auch in Waltrop wurde die
Wichtigkeit des Themas erkannt, die in den letzten Jahren zu einer positiven Entwicklung gefiihrt hat. Das
spiegelt sich in der erhdhten Akzeptanz dieser Nachverdichtungsprojekte wider, sodass die Potenziale im
Bestand vermehrt genutzt werden. Aktuelle Nachverdichtungsprojekte, die zum Beispiel aktuell am Memel-
weg (2022/2023) umgesetzt werden, verlaufen derzeitig erfolgreich. Durch die positiven Erfahrungen sind
bereits weitere Projekt geplant, die folgen werden.

Zur Einordnung der Baufertigstellungszahlen kann die Bauintensitdt herangezogen werden. Die Bauintensitat
gibt eine Aussage dariiber, wie viele neue Wohnungen in einem Betrachtungszeitraum (hier: zwischen 2019
und 2021) bezogen auf 10.000 Einwohner fertiggestellt wurden. Im Vergleich zeigt sich landesweit die
hochste Gesamtintensitdt — wie auch in den Jahren zuvor — in den wirtschaftlich und demografisch besonders
dynamischen Regionen wie dem Miinsterland und dem westlichen Ostwestfalen. Ein Vergleich mit dem Lan-
desdurchschnitt zeigt, dass die Gesamtbauintensitdt in Waltrop iiber dem Durchschnitt liegt. Im Vergleich
mit dem Kreis Recklinghausen weist Waltrop im Betrachtungszeitraum zwischen 2019 und 2021 die hochste
Bauintensitat auf. Die iberdurchschnittliche Gesamtbauintensitat, bedingt durch einen stark ausgeprégten
Wohnungsneubau, ist als positives Resultat der stadtischen Anstrengungen zu werten, den Nachfragedruck
am ortlichen Wohnungsmarkt zu begegnen und die vorhandene Nachfrage an die Stadt zu binden.

Abbildung 11: Gesamtbauintensitdt im regionalen Vergleich 2019-2021
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Zwischenfazit zur Situationsanalyse

= Waltrop profitiert von der Lage zwischen den Ruhrgebietskommunen und der Region Westmiinster-
land und ist deshalb ein beliebter Wohnstandort fiir Familien und Pendler aus den umliegenden Ar-
beitszentren. Im regionalen Vergleich zdhlt Waltrop zu den wachsenden Kommunen. Seit 2012 stieg
die Einwohnerzahl um 2,7 Prozent an. Zuletzt erfuhr die Stadt den starksten Bevdlkerungsanstieg
seit der internationalen Fluchtmigration im Jahr 2015, was im Zusammenhang mit den gefliichteten
Menschen aus der Ukraine steht.

= In der letzten Dekade erfolgen die Wachstumsimpulse ausschlieBlich durch kontinuierliche Zuzugs-
gewinne. Seit 2012 gewinnt die Stadt im Durchschnitt 173 Einwohner durch Wanderungsgewinne.
Im Betrachtungszeitraum konnten die stetigen Geburtendefizite nur zur Halfte durch die Wanderun-
gen ausgeglichen werden. Die hochsten Wanderungsgewinne wurden im Zuge der internationalen
Fluchtmigration im Jahr 2015 erzielt. Die Wanderungsgewinne im Jahr 2018 und 2020 stehen in Zu-
sammenhang mit einer erh6hten Bautatigkeit in neu ausgewiesenen Baugebieten und den im Ver-
gleich zu Dortmund und den umliegenden GroRstddten geringen Baulandpreisen.

= Die Wanderungsverflechtungen nach Altersgruppen zeigen, dass Waltrop als Wohnstandort — im Ver-
gleich zu anderen kleinen Mittelstddten - eine {iberdurchschnittliche Anziehungskraft auf Haushalte
mit Kindern und ,,Best-Ager* hat. Das kann als Indiz fiir ein familiengerechtes und gleichzeitig qua-
litativ hochwertiges Wohnungsangebot gewertet werden. Ein leichter Riickgang an Senioren kann
als Hinweis dafiir sein, dass nach wie vor ein Mangel an altengerechten und barrierearmen/-freien
Wohnungen besteht. Typisch fiir kleine Mittelstadte ist ein ausbildungsbedingter Wegzug der Alters-
gruppe zwischen 18 und 25 Jahren, welcher in Waltrop durch die Nahe zu den umliegenden Univer-
sitdtsstadten vorhanden ist, aber vergleichsweise geringer ausfallt.

= Insgesamt steht den Waltroper Haushalten verglichen mit dem Kreis etwas mehr finanzielle Mittel
fiir Konsumzwecke zur Verfiigung, was auch die Wohnkaufkraft beeinflusst. Im regionalen Vergleich
positioniert sich Waltrop im Mittelfeld. Zum einen grenzt sich die Stadt in der Hohe des Kaufkraftin-
dexes von den siidlich angrenzenden Kommunen des Ruhrgebiets ab, die eine geringere Kaufkraft
aufweisen. Zum anderen wird jedoch das Niveau der nérdlich angrenzenden Kommunen des Miins-
terlandes nicht erreicht. Im Kreisvergleich gehdrt Waltrop allerdings zu den Kommunen mit einer
starken Kaufkraft.

= Trotz der positiven Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort, ist
Waltrop weiterhin eher Wohnstandort fiir Pendelnde aus den angrenzen Arbeitsmarktzentren des
Ruhrgebietes.

= Seit 2018 verzeichnet die Stadt deutlich hohere Neubauleistungen, was mit der Ausweisung neuer
Baugebiete zusammenhadngt. Insgesamt liegt der Fokus in den letzten Jahren nicht mehr auf dem Bau
von Eigenheimen. Der Neubau in Waltrop weist ein ausgeglichenes Verhéltnis zwischen den Markt-
segmenten auf.
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3. Situation in den Wohnungsteilméirkten

Das nachfolgende Kapitel beschaftigt sich mit der Entwicklung der Angebots- und Nachfragesituation in den
drei zentralen Wohnungsteilmadrkten in Waltrop: Dem Mietwohnungsmarkt, dem Markt fiir Eigenheime und
dem der Eigentumswohnungen sowie dem Markt fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen. Dabei werden bei der
Bewertung der Teilmarkte gleichermaBen die Ergebnisse aus dem Expertenkreis sowie statistische Analysen
beriicksichtigt. Dem Teilmarkt der preisgebundenen Wohnungen wird ein besonderer Schwerpunkt gewid-
met, um bewerten zu kdnnen, inwieweit der freifinanzierte Mietwohnungsbestand eine Versorgungsalterna-
tive bei abschmelzenden Belegungsbindungen darstellt.

3.1. Auswirkungen der Energie- und Wirtschaftskrise

Der Beginn des Ukraine-Krieges mit darauffolgenden Wirtschaftssanktionen gegen Russland und einge-
schrdnkten bis ausbleibenden Erdgaslieferungen fiir die Wirtschaft und Privathaushalte in Deutschland mar-
kiert einen Wendepunkt in der bundesdeutschen Wohnungsmarktentwicklung, der in einer Wohnungsmarkt-
prognose zu beriicksichtigen ist. Ein gesunkenes Kaufkraftpotenzial bei den privaten Haushalten infolge von
Inflation und erheblichen Energiepreissteigerungen sowie stark gestiegene Hypotheken- / Kreditzinsen be-
enden eine langanhaltende Hochphase am Wohnungsmarkt, die durch starke Preissteigerungen gepragt war.

In der Folge sank das Neugeschaft der Baufinanzierungen fiir Kaufimmobilien bis Ende 2022 um 39 Prozent
gegeniiber dem Vorjahresniveau. Der Zinssatz fiir einen durchschnittlichen Immobilienkredit mit zehnjahri-
ger Festschreibung stieg seit Anfang 2022 von 1 Prozent auf zuletzt 3,8 Prozent, verbunden mit deutlich ho-
heren finanziellen Belastungen fiir den Eigentumserwerb. * Die Gruppe der Kapitalanleger mit hohem Fremd-
finanzierungsanteil hat sich aus Sicht der Baufinanzierungsinstitute aus dem Wohnungsmarkt zuriickgezo-
gen. Bautrdger und Wohnungsunternehmen stellen allerorts Bauvorhaben zuriick, bis wieder Planungssicher-
heit besteht und sich die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau verbessern. Die Energieeffizienz von
Bestandswohnungen steigt nach Einschdtzung der Immobilienmakler in die Kategorie der 3 Top-Merkmale
fiir den privaten Wohnungskauf auf.

Das makrookonomische Umfeld bleibt schwer prognostizierbar. Trotzdem lassen sich gewisse Entwicklungs-
trends in einem ersten Ausblick aus heutiger Perspektive zeichnen:

=  Wohnraum bleibt auch weiterhin dort knapp, wo er es schon vor Beginn der dargestellten Krise war.
Zu den aktuellen Gebieten mit Wohnungsknappheit zdhlen inshesondere Stadtregionen mit prospe-
rierenden Wohnungsmérkten wie dem Ruhrgebiet.> Die Nachfrage nach Wohnraum ist durch Zuzug,
unter anderen aus der Ukraine, erheblich gestiegen. Allerdings kdnnen viele potenzielle Eigen-
tumserwerber die gestiegenen Finanzierungskosten nicht tragen. Ebenso wird in der Wohnungshran-
che davon ausgegangen, dass infolge der erheblichen Energiepreissteigerungen und der Inflation
die Zahlungsfahigkeit der meisten Mieterhaushalte in Bezug auf Neubaumieten und Mieterhéhungen
zu Beginn des Jahres 2023 duBerst begrenzt ist.® Die Reform des Wohngeldes, die den Kreis der Be-
rechtigten um den Faktor 3 erh6hen wird, wird jedoch etwas Abhilfe schaffen.

= Die gedrosselte Nachfrage nach Wohnraum ist mindestens bis Ende 2023 anzunehmen (Zeitraum des
150- bis 200-Milliarden-Rettungsschirms (,,Doppel-Wumms*) der Bundesregierung zur Energiever-
sorgung und Preisbegrenzung fiir Gas sowie Mindest-Zeitdauer der wirtschaftlichen Folgen des Krie-
ges fiir Deutschland)

= Der Nachfrageriickgang trifft die Teilmdrkte in unterschiedlichem MaRe

4 Quelle: ,Immobilienpreise sinken um bis zu zehn Prozent: Die Kaufer kehren zuriick®, Wirtschaftswoche 16. Jan. 2023
5 Quelle: Landtag NRW 2022: Rechtsverordnung zu Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen
6 Vgl. ImmobilienZeitung Ausgabe 1-2/2023: Der Druck auf die Vermieter wachst.
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= Esist ein Riickgang der Nachfrage nach Wohneigentum sowie Preisriickgange bei Neubau- und Be-
standswohnungen festzustellen.’

= Es wird mit einer vermehrten Konkurrenz am Mietwohnungsmarkt zum Nachteil einkommensschwa-
cher Haushalte gerechnet. Denn der Nachfrage auf den prosperierenden Wohnungsmarkten ist sehr
grof.

= Dergeforderte Wohnungsbau gewinnt bei einigen institutionellen Anlegern an Bedeutung, da er zwar
niedrige, aber zuverldssige Renditen erwirtschaften kann.

Wie die anschlieBende Analyse zeigt, sind die einzelnen Teilméarkte unterschiedlich stark von den erschwer-
ten Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt betroffen.

3.2. Der Markt fiir Mietwohnungen (freifinanziert)

Der Mietwohnungsmarkt ist fiir die Stadt Waltrop ein zentrales Wohnungsmarktsegment, das vorzugsweise
durch Starterhaushalte, Singles und Paare in verschiedenen Altersgruppen nachgefragt wird und unter-
schiedliche Anforderungen an ihren Mietwohnraum stellen. Durch den demografischen Wandel gewinnt ins-
besondere die Barrierefreiheit der Wohnungen an Bedeutung. Durch Seniorenhaushalte entsteht eine erhdhte
Nachfrage besonders im Markt fiir kleinere Mietwohnungen. Aber auch die Nachfrage nach groReren Woh-
nungen steigt. Das ist u. a. darauf zuriickzufiihren, dass potenzielle Kdaufer gréRere Mietwohnungen als Alter-
native zum Wohneigentum ansehen.

Im Ergebnis konkurrieren diverse Haushaltstypen am Waltroper Mietwohnungsmarkt, die zum groBen Teil
auf Wohnungen im unteren bis mittleren Preissegment angewiesen sind. Mit einer mittleren Wiedervermie-
tungsquote (nettokalt) fiir Bestandsangebote von bis zu 6,50 Euro/m2 ordnet sich Waltrop im Kreisvergleich
im Durchschnitt ein. Besonders im angrenzenden Miinsterland sowie den GroRstddten des Ruhrgebiets wei-
sen deutlich héhere mittlere Wiedervermietungsquoten auf. Im Vergleich Landesdurchschnitt ist das Miet-
preisniveau im Bestand unterdurchschnittlich.

7Vgl. Wirtschaftswoche Ausgabe 16. Januar 2023: Immobilienpreise sinken um bis zu 10 %: Die K&ufer kehren zuriick.
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Abbildung 12: Mittlere Wiedervermietungsmiete (nettokalt) fiir Bestandsangebote
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Quelle: NRW.BANK: Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2022

Wie die nachstehende Grafik (Abb. 13) zeigt, verzeichneten die Angebotsmieten sowohl im Bestand als auch
im Neubau einen Preisanstieg, welcher oberhalb der bundesweiten Teuerungsrate (+1,4 % p. a. zwischen
2012 und 2021) lag. Im Bestand stiegen die Mieten seit 2012 von 5,10 auf 6,60 Euro/m2 (+2,9 %). Im Neubau
erhdhten sich die Angebotsmietpreise naturgemal noch starker, wobei keine Erstvermietungen in den Jahren
2012 und 2013 identifiziert werden konnten. Im Betrachtungszeitraum zwischen 2014 his 2021 stieg das
Mietpreisniveau von neugebauten Mietwohnungen von rd. 8,00 Euro pro m2 auf rd. 10,95 Euro pro m2, was
einem jahrlichen Anstieg von 4,6 Prozent entspricht. Damit verteuerten sich im Betrachtungszeitraum nicht
nur die neugebauten Wohnungen, sondern auch das Angebot im Bestand. Dariiber hinaus werden - laut den
lokalen Marktexperten —giinstige freifinanzierte Wohnungen (5,30 Euro/m2 im Jahr 2021%) am Waltroper
Markt selten angeboten.

8 vgl. hierzu das 10er Perzentil (untere Linie) in der nachstehenden Abbildung
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Abbildung 13: Entwicklung der Angebotsmiete (nettokalt €/m2)
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Quelle: NRW.BANK: Wohnungsmarktprofil Waltrop 2022

Laut der ortlichen Marktexperten ist der Waltroper Mietwohnungsmarkt insgesamt angespannt. Von dieser
Anspannung sind im Allgemeinen alle WohnungsgréRen betroffen, trotzdem gibt es einige Wohnungsange-
bote, die von einem besonderen Nachfragedruck betroffen sind. Dabei handelt es sich zum einen um die
kleinen Wohnungen fiir Singles, bei denen aktuell eine groe Nachfragergruppe einem geringen Angebot ge-
geniibersteht. Durch ein Defizit an groBen Wohnungen mit mehr als vier Zimmern fillt es neben den Einper-
sonenhaushalten auch kinderreichen Familien schwer, Zugang zu Wohnraum zu erhalten. Bereits Personen
mit mittlerem Einkommen haben Probleme, sich mit diesem Wohnungsangebot zu versorgen. Dementspre-
chend ist die Herausforderung fiir einkommensschwache Haushalte umso groBer. Dieses Defizit ist der Stadt
Waltrop bekannt und wird in der Baugebietsentwicklung beriicksichtigt. So gab es beim Baugebiet Waldsta-
dion und im GroBen Kamp im Geschosswohnungshau Vorgaben in Bezug auf die Errichtung groBRer, familien-
gerechter Wohnungen.

Bei den kleineren Wohnungen sind auch die Schaffungen von altengerechten bzw. barrierefreien Wohnungen
von groBer Relevanz, die auch kiinftig zunehmen wird. Grund dafiir ist zum einen die Bezahlbarkeit von Wohn-
raum fiir Senioren mit geringer Rente. Zum anderen besteht in Waltrop ein Freisetzungspotenzial durch mo-
bilitatseingeschrankte Personen, die aufgrund eines mangelnden altengerechten Wohnraumangebotes wei-
terhin in ihren zu groBen Wohnungen wohnen bleiben. Wiirde es gelingen, diese Potenziale durch ein ausrei-
chendes Angebot starker auszuschépfen, konnten die Wohnangebote mit gréRerer Wohnflache durch kinder-
reiche Familien genutzt werden. Die lokalen Wohnungsmarktakteure betonen an dieser Stelle, dass die Akti-
vierung dieser Freisetzungspotenziale ein gutes Umzugsmanagement mit guter Ansprache von Senioren be-
darf, was durchaus viel Zeit in Anspruch nehmen kann.

Wohnungsmarktakteure heben an dieser Stelle das Angebot an betreutem Wohnen hervor, das es Senioren

ermoglicht, moglichst lange selbsthestimmt in einer eigenen Wohnung zu leben. Auch alternative Wohnfor-
men wie die Marktnische des Mehrgenerationenwohnens stoBen in Waltrop bei einigen Senioren auf
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Interesse; so wurde in der Vergangenheit ein diesbeziigliches Projekt umgesetzt, ein weiteres von der Stadt
durch die sogenannte ,,Reservierung* eines Grundstiickes unterstiitzt.

Durch den Druck auf dem Wohnungsmarkt besteht nicht nur bei den Wohnungen mit einer modernen sowie
hochwertigen Ausstattungsqualitdt eine erhdhte Nachfrage. Auch die Wohnungen mit einer mittleren bis un-
teren Ausstattungsqualitdat werden aufgrund des angespannten Marktes vermehrt nachgefragt. Insbesondere
die dlteren Baualtersklassen der 1950er bis 1970er-Jahre weisen oftmals eine geringe Wohnqualitét auf, da
sich iiber die Jahre nicht selten ein Sanierungsstau aufgebaut hat. Durch die Kostensteigerung im Zuge der
Energiekrise sind die Haushalte zunehmend durch eine hohe zweite Miete belastet. Dies stellt besonders fiir
einkommensschwache Haushalt und Schwellenhaushalte eine zuséatzliche Belastung dar. Die Tatsache, dass
die Nachfrage nach diesen Wohnungen in Waltrop trotzdem besteht, unterstreicht die Angebotsknappheit am
Markt.

3.3. Der Markt fiir Eigenheime

Der Markt fiir Eigenheime hat insbesondere fiir Familien, die in Waltrop den Wunsch nach Wohneigentum
umsetzen mochten, groBe Relevanz. Durch die Ndhe zum Ruhrgehiet ist Waltrop auch ein beliebter und ver-
gleichsweise preisgiinstiger Wohnstandort fiir Pendler aus den angrenzenden Arbeitsmarktzentren. Ein Blick
auf die Eigenheimerschwinglichkeit im regionalen Vergleich zeigt, dass Haushalte in Waltrop im Jahr 2021
im Durchschnitt sechs Jahreseinkommen aufbringen mussten, um ein Eigenheim zu erwerben. Bei der Berech-
nung der Erschwinglichkeit fiir Eigenheime wird die mittlere Angebotsmiete eines Bestandseigenheimes ins
Verhéltnis zum mittleren jahrlichen Nettoeinkommen je Haushalt eines Kreises gesetzt. Verglichen mit den
umliegenden GroBstdadten im Ruhrgehiet stellt Waltrop eine preisgiinstige Alternative fiir Kaufinteressenten
dar. Aber auch im Kreisvergleich geh6rt Waltrop zu den Kommunen mit einer gréBeren Erschwinglichkeit von
Eigenheimen.

Abbildung 14: Eigenheimerschwinglichkeit: Preis-Einkommens-Relation* beim Kauf eines Bestandseigenheims im Jahr 2021
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Quelle: NRW.BANK: Wohnungsmarktprofil Waltrop 2022
* Hinweis: genutzter Indikator: mittlerer Angebotspreis eines Bestandshauses als Vielfaches des mittleren jihrlichen Nettoeinkommens je
Haushalt im jeweiligen Kreis
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In Waltrop zahlte im Jahr 2021 ein Kdufer im Durchschnitt 250 bis 300 Euro/m2 fiir ein unbebautes Land fiir
den individuellen Wohnungsbau®. In diese Bewertung flieBen sowohl die kommunalen als auch die privaten
Grundstiicksverkdufe mit ein. Betrachtet man nur die stadtischen Grundstiicksverkdufe, so wurden ab dem
Jahr 2005 Grundstiickspreise zwischen 180€ und 200€ durch die stadteigene Entwicklungsgesellschaft auf
den Markt gebracht. Die SEG Waltrop mbH verfolgt das Ziel, Bauland fiir Familien zu moderaten Grundstiicks-
preisen anzubieten. In allen bisher entwickelten Baugebieten war die Nachfrage sehr groB.

Ein Blick auf die Gesamtheit an Grundstiicksverkdufen zeigt, dass im regionalen Vergleich durchschnittliche
Preise aufgerufen worden sind, die durch die Stadt Haltern am See iibertroffen und durch Stadt Oer-Erken-
schwick unterboten wurden. Differenziert nach Wohnlage zahlen Kaufinteressenten von freistehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern im Stadtgebiet in mittlerer Lage 290 Euro/m2 und in guter Lage 330 Euro/mz2. Ver-
gleicht man die Preise bspw. mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden GroBstadt Dortmund, miissen dor-
tige Kdufer je nach Lagequalitdt durchschnittlich 90 Euro/m2 bis 170 Euro/m2 mehr zahlen®®. Den Preisvorteil
hat die Stadt Waltrop im Rahmen ihrer Baugebietsentwicklung genutzt, um Eigenheiminteressierte aus der
Region fiir Waltrop zu gewinnen. Gleichzeitig mochte sie durch die Bereitstellung eines Angebotes an Wohn-
bauland zu einem Bodenrichtwert im unteren bis mittleren Preissegment, der Abwanderung von Familien in
die umliegenden Gemeinden aktiv entgegenwirken.

Abbildung 15: Kaufpreis fiir unbebautes Land fiir den individuellen Wohnungsbau 2020 (€/m2)
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Quelle: NRW.BANK: Wohnungsmarktprofil Waltrop 2022; Datenquelle: Oberer Gutachterausschuss NRW

Iserlohn

In der nachstehenden Abbildung ist die Entwicklung des Angebotspreises fiir Einfamilienhduser seit 2012
dargestellt. Grundlage dafiir ist eine Wohnungsannoncenauswertung und deren durchschnittliche Angebots-
preise, die unter Umstdanden von dem tatsdchlichen Kaufpreis abweichen kénnen. Sowohl neugebaute Einfa-
milienhduser als auch Bestandsobjekte haben seit 2012 einen Preisanstieg oberhalb der allgemeinen Teue-
rungsrate erfahren (+1,4 % p. a. zwischen 2012 und 2021), sodass von einer Verteuerung gesprochen werden

9 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten (2022):
Grundstiicksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop, S. 39

10 Vg, Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrheinwestfalen 2022: Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte.
Abgerufen von: https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de

23


https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de

'|| Aktualisierung des Handlungskonzeptes Wohnen | Stadt Waltrop

kann. In den stadteigenen Baugebieten sind die Grundstiickspreise seit 2012 nur geringfiigig von 190€ auf
200€ pro m2 anstiegen. Beim Verkauf von Bestandsobjekten sind die Angebotspreise von durchschnittlich
rd. 200.000 Euro auf rd. 295.000 Euro gestiegen, was einem jahrlichen Anstieg von 4,8 Prozent entspricht.
Angebotspreise fiir neugebaute Einfamilienhduser sind um 5,1 Prozent pro Jahr gestiegen. Lagen die Ange-
botspreise 2012 noch bei durchschnittlich rd. 275.000 Euro, wurden im Jahr 2020 im Durchschnitt rd.
400.000 Euro aufgerufen. Im Jahr 2021 konnte in Waltrop kein Erstverkauf eines Einfamilienhauses identi-
fiziert werden.

Im Gegensatz zu den Angebotsmieten im Neubau, liegt der durchschnittliche Preis fiir neugebaute Einfamili-
enhduser unterhalb des durchschnittlichen Angebotspreises fiir die teuersten zehn Prozent (90er Perzentil).
Gleichzeitig ist die Preisdifferenz zwischen dem Bestand und Neubau deutlich geringer als auf dem Mietwoh-
nungsmarkt. Das kann als Indiz gewertet werden, dass der Fokus der Nachfrage nach wie vor bei den mittel-
preisigen Bestandseigenheimen liegt™.

Abbildung 16: Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienhéuser (in €)
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Quelle: NRW.BANK: Wohnungsmarktprofil Waltrop 2022

Durch die Bedeutung Waltrops als Familienstandort ist das Segment und das Angebot Waltrops an Bauplatzen
fiir Eigenheime besonders relevant. Wie die Wanderungen nach Altersklassen zeigen, gelingt es Waltrop das
Potenzial aus der Region an sich zu binden. Auch Marktexperten bestatigen dies, da die Baugebiete in den
letzten Jahren zu zwei Drittel durch Personen auBBerhalb von Waltrop erworben und bebaut worden sind. Fiir
die Zukunft ist dies vor dem Hintergrund des demografischen Wandels in Waltrop eine Chance, auch zukiinftig
eine stabile bzw. wachsende Einwohnerentwicklung zu erreichen. Das Potenzial kann sich jedoch nur dann
entfalten, wenn weiterhin geniigend Angebot an Bauland zu attraktiven Konditionen zur Verfiigung steht. Mit

1 Vgl. hierzu Handlungskonzept Wohnen Stadt Waltrop 2016
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Neubaugebieten wie dem GroBen Kamp hat die Stadt attraktive Bauplatze, insbesondere fiir Familien, zur
Verfiigung gestellt und dem zuvor knappen Angebot aktiv entgegengesteuert.

In Waltrop iiberwiegt das freistehende Einfamilienhaus in der Praferenz derer, die in Waltrop Wohneigentum
bilden méchten. Im Zeitraum von 2005 bis 2019 variierten die GrundstiicksgroBen zwischen 400 m2 und
500 m2 auch bis hin zu gréReren Grundstiicken (600m2). Laut der lokalen Marktexperten ist nun ein Trend
zu kleineren und preisgiinstigeren Alternativen zum freistehenden Einfamilienhaus zu erkennen. Diese Ent-
wicklung spiegelt sich in der Ausweisung aktueller Baugehietsentwicklungen wider, in denen auch Grundstii-
cke fiir Reihenhduser angeboten werden.

Insgesamt hat die Attraktivitdt des Bauens — laut der Experten des hiesigen Marktes — genau wie im Ge-
schosswohnungsbau nachgelassen, was u.a. an den allgemeinen makrodkonomischen Rahmenbedingungen
liegt. Trotzdem besteht immer noch eine Nachfrage, fiir die vor allem in den nachsten Jahren ein passendes
Angebot geschaffen werden sollte, damit Waltrop weiterhin ein attraktiver Wohnstandort fiir Familien bleibt.

3.4. Der Markt fiir Eigentumswohnungen

Der Eigentumswohnungsmarkt ist in Waltrop insgesamt ein kleinerer Teilmarkt. Trotzdem stellt dieser fiir
bestimmte Zielgruppen am Wohnungsmarkt eine wichtige Wohnalternative dar. Ein Blick auf die unterschied-
lichen Vermarktungen der Eigentumswohnungen in Waltrop zeigt, dass im Betrachtungszeitraum 2017 bis
2021 im Durchschnitt 73 Eigentumswohnungen in Waltrop verkauft worden sind. Dabei werden deutlich mehr
Bestands- als Neubauwohnungen verkauft (Verhdltnis @ 84 % zu 13 %). Dariiber hinaus werden in Waltrop
im gleichen Betrachtungszeitraum durchschnittlich drei Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgewan-
delt.

Tabelle 2: Prozentuale Anteile der Kauffélle des Wohneigentums 2017-2021
Wohnungseigentum 2017 2018 2019 2020 2021 Durchschnitt p. a.
Erstverkdufe [in %] 24 5 26 8 2 13
Weiterverkadufe [in %] 76 91 69 90 94 84
Umwandlung* [in %] 0 4 5 2 4 3
Anzahl der Kauffalle 63 58 85 91 67 73

Quelle: InWIS 2023; Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten 2018-2022, eigene Darstellung *Hinweis: Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

In der nachfolgenden Abbildung werden wie in den Kapiteln zuvor die Angebotspreise fiir bestehende und
neugebaute Eigentumswohnungen fiir den Betrachtungszeitraum zwischen 2012 und 2021 dargestellt. Dabei
sind die im Internet angebotenen Preise beim Weiterverkauf von Eigentumswohnungen von durchschnittlich
rd. 1.250 Euro/m2 auf rd. 1.850 Euro/m2 im genannten Zeitraum gestiegen, was einer jahrlichen Preissteige-
rung von 4,8 Prozent entspricht. Im Erstverkauf von neugebauten Eigentumswohnungen konnte im Betrach-
tungszeitraum eine jdhrliche Preissteigerung von 8,8 Prozent festgestellt werden. Lagen die Preise von neu-
gebauten Eigentumswohnungen 2012 noch bei rd. 1.700 Euro/m2 werden zuletzt Angebotspreise von rd.
3.200 Euro/m2 aufgerufen. Wie Auswertungen des Gutachterausschusses fiir die Durchschnittspreise fiir
Wohneigentum im Jahr 2021 zeigen, dass die tatsdchlichen Preise im Neubau zwischen 3.200 bis 3.525
Euro/m2 liegen.

Vor allem von 2018 auf 2019 sind die Preise fiir neugebaute Eigentumswohnungen sprunghaft von rd. 2.400
Euro/m2 auf rd. 3.200 Euro/m2 (+17 %). Dieser Anstieg sollte jedoch nicht iiberbewertet werden, da es nahe-
liegt, dass an dieser Stelle im Zuge eines Neubauprojektes verhdltnismaBig viele Wohnungen an den Markt
gegangen sind. Trotzdem ist insgesamt eine Verteuerung festzustellen. Bereits im urspriinglichen Konzept
wurde durch die Marktexperten ein Angebotsengpass bei altengerechten und gleichzeitig bezahlbaren
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Eigentumswohnungen geduBert®. Allerdings kann bei der aktuellen Preisentwicklung im Neubau nicht davon
ausgegangen werden, dass dieser Engpass durch neu geschaffene Eigentumswohnungen verringert wurde.
Laut des Gutachterausschusses wurden in Waltrop beim Weiterverkauf Eigentumswohnungen mit durch-
schnittlich 83 m2 Wohnflache vermarktet. Ein Blick auf die durchschnittlichen Preise in den Baualtersklassen
zeigt, dass die giinstigsten Objekte naturgemaB in der dltesten abgebildeten Baualtersklasse liegen.

Abbildung 17: Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (€/m2)
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Quelle: NRW.BANK: Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2022

Im Gegensatz zu Eigenheimen stellen Eigentumswohnungen in Waltrop ein kleineren — aber nicht unbedeu-
tenden - Teilmarkt dar. Diese werden laut der 6rtlichen Wohnungsmarktexperten sowohl von Selbstnutzern
als auch von Kapitalanlegern nachgefragt. Durch eine ausreichende Ausweisung an Bauland hatten Kapital-
anleger in den vergangenen Jahren kontinuierlich die Méglichkeit, Wohnimmobilien zu errichten. Trotz der
Tatsache, dass auf kommunalen Flachen lediglich gesetzliche Mindestanforderungen festgelegt worden sind,
haben die erschwerten makroskonomischen Rahmenbedingungen den Neubau in diesem Marktsegment nicht
nur in Waltrop, sondern auch andernorts erschwert. Dies gilt insbesondere fiir Vorhaben mit einer hohen
Fremdfinanzierungsanteil. Die lokalen Marktexperten beobachten im nordlichen Ruhrgebiet in den Jahren
2022 und 2023 einen Riickgang der Baufinanzierungen im gesamten Eigentumssektor (inkl. Eigenheimfinan-
zierungen) um 30 bis 50 Prozent. Die Qualitdt und Anzahl an stddtebaulichen Entwiirfen fiir Wohnbauvorha-
ben zeigen laut Aussagen der Stadt, dass die bereits geplanten Vorhaben weiter vorangetrieben und umge-
setzt werden.

Besonders positiv hervorzuheben ist, dass in den letzten Jahren ausreichend kommunales Bauland in Waltrop
auch fiir die Wohneigentumsbildung bereitgestellt worden ist. In den neueren Baugebieten wurde die Dichte
durch den freifinanzierten und 6ffentlich geférderten Geschosswohnungsbau erhéht, entweder in Ergdanzung
zu freistehenden Einzel- und Doppelhdusern oder als eigenes Quartier.

12 Vgl. hierzu Handlungskonzept Wohnen Stadt Waltrop 2016
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3.5. Der Markt fiir 6ffentlich geforderte Mietwohnungen

Die Versorgung einkommensschwacher Haushalte gewinnt in Anbetracht der Tatsache, dass bundesweit die
Disparitdten in der Einkommens- und Vermogensentwicklung immer weiter zunehmen, immer starker an Be-
deutung. Deshalb besteht die Notwendigkeit die soziale Wohnraumversorgung wieder starker in den Fokus
der Wohnungsmarktpolitik zu riicken. Inshesondere im Rahmen der aktuellen Inflation seit dem russischen
Angriff auf die Ukraine miissen immer mehr Haushalte einen hohen Anteil ihres zur Verfiigung stehenden
Einkommens fiir Wohnkosten inkl. Nebenkosten aufwenden. Einkommensschwache Haushalte haben dabei
meist die groBten Schwierigkeiten sich mit passendem Wohnraum am o6rtlichen Wohnungsmarkt zu versor-
gen, da die Suche nach einer Wohnung starker von der Mietzahlungsfahigkeit als von den Wohnwiinschen
abhdangen. Am Wohnungsmarkt ist fiir diesen Personenkreis neben dem preisgiinstigen freifinanzierten
Wohnraum, vor allem das Angebot an 6ffentlich geférderten Wohnungen wichtig.

Nachfragestruktur: Bestimmung der einkommensschwachen Haushalte

Bei der Berechnung des Bedarfs an geférderten Mietwohnungen konzentriert sich das Konzept auf diejenigen
Bedarfsgruppen, die aufgrund ihres sehr niedrigen Einkommens unbedingt auf die Versorgung mit preisgiins-
tigem Wohnraum angewiesen sind. Es handelt sich um armutsgefdhrdete Haushalte, die dadurch gekenn-
zeichnet sind, dass ihr verfiigbares Monatseinkommen weniger als 60 % des nationalen Medianeinkommens
bemisst (vgl. Europdische Kommission: Messung der Fortschritte auf dem Weg zu einem nachhaltigeren Eu-
ropa. Indikatoren fiir nachhaltige Entwicklung fiir die Europdische Union. Panorama der Europdischen Union,
Ausgabe 2015). In Deutschland lag diese Schwelle im Jahr 2021 nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
bei einem Haushaltsnettoeinkommen von monatlich 1.148 € fiir einen Singlehaushalt und 2.869 € fiir eine
Familie mit zwei Kindern unter 14 Jahren.” Einkommensschwache Haushalte sind nach dieser Definition nur
eine Teilgruppe der Haushalte, die zum Bezug einer &ffentlich geforderten Wohnung (Einkommensgruppe
EKG A) berechtigt sind und denen ein Wohnberechtigungsschein zusteht. Die gesamte Zielgruppe der Wohn-
raumforderung ist deutlich gréRer. Sie bestimmt sich nach § 2 Abs. 1 WFNG (Gesetz zur Férderung und Nut-
zung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen), wobei die Einkommensgrenzen im § 13 WFNG fest-
gelegt sind. Aufgrund der zunehmenden Gefahr der Altersarmut sind hier verstarkt auch &dltere Haushalte auf
bezahlbaren Wohnraum angewiesen, der gleichzeitig barrierearm sein sollte.

Zu den einkommensschwachen bzw. von Armut gefahrdeten Haushalten zdhlen:

= Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) II erhalten (Grundsicherung fiir Arbeitssu-
chende, im aktuellen Sprachgebrauch auch ,,Empféanger von Biirgergeld® genannt),

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

= Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,

= Personen, die Wohngeld beziehen,

= Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder eine der oben genannten Transferleistungen noch
Wohngeld beziehen, sondern berufstatig sind, aber aufgrund von Minijobs, Teilzeitarbeit, geringer

Qualifizierung oder gering bezahlter Berufsgruppen nur wenig Einkommen erzielen,

= Konkurrenz erhalten diese Gruppen durch Studierende, die teilweise durch das BAf6G und / oder
Wohngeld abgesichert sind.

31n 2022 lebten in Nordrhein-Westfalen — gemessen auf Basis des Landesmedians - 18,7 % der Einwohner unterhalb der Armutsge-
fahrdungsschwelle (vgl. IT.NRW 2023: Wer in Nordrhein-Westfalen ist armutsgeféhrdet?, Diisseldorf)
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In der nachfolgenden Abbildung werden die vorgestellten Personenkreise zusammengefasst, die in den Kreis
der einkommensschwachen Haushalte in Waltrop fallen. Insgesamt betrifft das 18,9 Prozent aller Haushalte.
Das bedeutet, dass beinah jeder fiinfte Wohnungsmieter oder -eigentiimer (insg. 2.837 Haushalte) auf ein
preisgiinstiges Wohnungsangebot angewiesen ist. Hervorzuheben ist hierbei, dass etwas weniger als die
Hélfte der einkommensschwachen Haushalte nicht vom Transferleistungsbezug lebt, sondern von Erwerbsar-
beit oder Rente. Es betrifft Minijobber, Teilzeitbeschéftigte, Leiharbeiter oder Auszubildende. Thr Umfang
wird nach Expertenschdtzungen bundesweit mit rd. sieben Prozent der privaten Haushalte angegeben (s.
nachfolgende Abbildung).* Dieser Wert wird auch fiir Waltrop zugrunde gelegt.

Abbildung 18: Einkommensschwache Haushalte in Waltrop (Stand 2022)
Bedarfsgemein -
— schaften (SGB Il)
1.137 Haushalte
Bezieher von Bedarfsgemein -
Mindestsicherung [T schaften (SGB XII)
358 Haushalt
1.579 Haushalte 10,5% aller ' aushalte
Wl Asylbewerber -
. ) | leistungsgesetz
Einkommens (AybL0)
schwache Bezieher von Wohngeld 84 Haushalte
Haushalte AU EENEL 1,4%aller_|
18,9% aller Haushalte
Haushalte .
Nied rigein kommens *Schétzungen auf Grundlage
. der ,Arbeitshilfe zur
bezieher ohne Bestimmung der
Transferleistung* angemessenen Kosten der
1_.Q4§Haushalte ca. 7% a"e'i Unterkunft im Rahmen
et kommunaler Satzungen des
BMVBS 2013

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Waltrop, fiir Bezieher von Wohngeld IT.NRW, fiir Niedrigeinkommensbezieher ohne Transferleistun-
gen *Schdtzungen auf Grundlage der ,,Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler Sat-
zungen des BMVBS 2013

Eine groBe Gruppe der Leistungsbezieher sind die Bedarfsgemeinschaften, die Grundsicherung fiir Arbeits-
suchende nach SGB II beziehen. In der Stadt Waltrop betrdgt ihr Umfang aktuell 1.137 Personen. Ein Vergleich
mit dem Jahr 2017 zeigt, dass sich diese Gruppe in den letzten Jahren um rd. 160 Personen reduziert hat. Die
Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB XII ist von 300 auf 358 angestiegen. Auch die Zahl der Haushalte
mit einem allgemeinen Wohngeldbezug erfuhr im Betrachtungszeitraum einen minimalen Anstieg. Insgesamt
hat sich der Umfang der Leistungsbezieher trotzdem leicht vermindert (von 11,9 auf 10,5 Prozent).

Einkommensschwache Haushalte, die Interesse an einer preisgebundenen Wohnung haben, bendtigen einen
Wohnberechtigungsschein und kdnnen sich bei der zustandigen Stelle als wohnungssuchend eintragen las-
sen. An dieser Stelle ist jedoch anzumerken, dass die Anzahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte
nur eine Teilgruppe der Haushalte reprdsentieren. Trotzdem kann sie ein Indikator fiir wachsende oder riick-
ldufige Bedarfe an preiswertem Wohnraum sein. Ein Blick auf die Entwicklung zeigt, dass die Zahl der woh-
nungssuchenden Haushalte gegeniiber dem Jahr 2017 gestiegen ist. Zum derzeitigen Stand sind in der Stadt
Waltrop 100 wohnungssuchende Haushalte eingetragen.

14 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hrsg.) 2013: Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Aufwen-
dungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen. Berlin
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Abbildung 19: Wohnungssuchende Haushalte
2017 2018 2019 2020 2021
Waltrop 42 k.A. k.A. 107 100

Quelle: NRW.BANK: Preisgebundener Wohnungsbestand 2017-2021; Hinweis: fiir die Jahre 2018 und 2019 liegen keine aktuellen Daten

Da SGB II-Bezieher die groRte Gruppe der einkommensschwachen Haushalte darstellen, wird ihre Zusammen-
setzung ndher beleuchtet. Die Singlehaushalte sind wie auch landesweit sehr umfangreich und dominieren
mit einem Anteil von 58 Prozent. Rund jede fiinfte Bedarfsgemeinschaft lebt als Zweifamilienhaushalt zusam-
men (Paare oder Alleinerziehende mit Kind). Diese Haushalte sind insbesondere auf kleine Wohnungen bis
65 m2 und mit zwei Zimmern angewiesen. Eine weitere nennenswerte Gruppe stellen mit einem Anteil von
zehn Prozent die Dreipersonenhaushalte dar, die sich i.d.R. auf Wohnungsangebote mit bis zu 75 m2 Wohn-
flache konzentrieren.

Abbildung 20: Bedarfsgemeinschaften nach HaushaltsgroBe in Waltrop (Stand 2022)

m 1 Person

2 Personen

m 3 Personen

4 Personen

m 5 und mehr Personen

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Waltrop, eigene Darstellung

Angebotsstruktur: Preisgiinstiger Wohnraum in Waltrop

In Waltrop gab es zum Ende 2021 407 preisgebundene Mietwohnungen. Im Verhdltnis zum gesamten Woh-
nungsbestand in Waltrop (15.060 Wohneinheiten in Wohn- und Nichtwohngeb&duden in 2021) umfassen die
preisgebundenen Wohnungen einen Anteil von rd. 2,7 Prozent. Der Bestand an offentlich geforderten Woh-
nungen hat sich seit 2016 leicht erhdht und konnte seitdem auf einem dhnlichen Niveau gehalten werden.
Die Baufertigstellungen an o6ffentlich geférderten Mietwohnungen betrugen nach Angaben der NRW.BANK in
den letzten zehn Jahren 184 Wohnungen (Betrachtungszeitraum 2012 bis 2021). Der Fokus lag auf Wohnun-
gen im Geschosswohnungsbau. Wahrend im genannten Zeitraum 180 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
entstanden, wurden vier Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern gebaut. Zusatzlich zum geférderten
Wohnungsneubau wurden seit dem Jahr 20012 84 neue Bindungen durch die Inanspruchnahme der Moder-
nisierungsférderung geschaffen. Insgesamt wurden somit jahrlich 27 neue Bindungen geschaffen.

Die Stadt Waltrop fordert die Ausweitung des Angebotes an &ffentlich geférderten Wohnungen auf eigenen

Flachen. Dies geschieht durch eigene Vermarktung und bewirkt einen Anteil von ca. 30 Prozent an 6ffentlich
geforderten Wohnungen.
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Abbildung 21: Bestand an geforderten Mietwohnungen in Waltrop
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: NRW.BANK 2022, eigene Darstellung

Ein Hemmnis in den Rahmenbedingungen fiir den geférderten Wohnungsneubau in Waltrop sind nach Ein-
schatzung der Wohnungsanbieter die geltenden Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft® fiir Trans-
ferleistungsempfangerhaushalte, die unterhalb der geltenden Bewilligungsmiete im geforderten Mietwoh-
nungsneubau liegen und den Zugang in den Teilmarkt fiir die groBe Personengruppe erschweren (s. nachfol-
gende Abbildung).

Folgende Miethdhen sind fiir einkommensschwache Haushalte relevant: Die Bemessungsgrenze der Kosten
der Unterkunft (KdU) fiir Transferleistungsempfanger, die Bewilligungsmiete im geforderten Wohnungsbau
sowie die Angehotsmieten am freien Wohnungsmarkt fiir alle Teilgruppen. Die Bemessungsgrenze der ange-
messenen Kosten der Unterkunft bietet eine Orientierung fiir die Bezahlbarkeit von Mieten und die Versor-
gungsmoglichkeiten von Leistungsbeziehern der sozialen Mindestsicherung (nach SGB II und SGB XII). Fiir
diese Haushalte kommen auch Wohnungen am freien Markt infrage, sofern diese innerhalb der Bemessungs-
grenzen der Kosten der Unterkunft liegen. Eine weitere wichtige KenngroRe ist die Bewilligungsmiete im
offentlich geférderten Wohnungshau. Findet 6ffentlich geférderter Wohnungsbau in Waltrop statt, so darf die
Miete nach den aktuellen Férderbestimmungen des Landes®® bei maximal 6,00 (EKG A) bzw. 6,80 Euro/m2
(EKG B) (nettokalt) je nach Einkommen der Berechtigten liegen.

Der Vergleich in der nachfolgenden Abbildung zeigt, dass die Bewilligungsmiete fiir die Einkommensgruppe
(EKG) A fiir alle HaushaltsgroBen - auBer jene mit drei Personen - unterhalb der Bemessungsgrenze der
Kosten der Unterkunft liegt. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass fiir fast alle Transferleistungsempfanger
der Zugang zu geférderten Neubauwohnungen im Grunde moglich ist. Die Bemessungsgrenze der Kosten der
Unterkunft bei Transferleistung in Dreipersonenhaushalten liegt jedoch unterhalb der Bewilligungsmiete,
was bedeutet, dass diese Gruppe keinen Zugang zu neugebauten 6ffentlich geférderten Mietwohnungen hat.
Am freien Markt zeigt die Wohnungsannoncenauswertung der NRW.BANK'” mit 5,30 Euro/m2 eine untere An-
gebotsmiete (glinstigsten 10 Prozent aller Mietangebote), die im Hinblick auf die Mieth6he noch bezahlbar
fiir alle einkommensschwache Haushalte in Waltrop erscheint. Indes beriicksichtigt der Vergleich keine Men-
gengeriiste. Der Zugang zum freien Markt wird zum einen durch das geringe Angebot am Mietwohnungsmarkt
und zum anderen durch die starke Konkurrenz der Wohnungssuchenden untereinander erheblich erschwert.

5 Die Bemessungsgrenzen werden im sogenannten ,,Schliissigen Konzept“ erstellt. Federfiihrend ist der Kreis Recklinghausen. Die
Einflussnahme seitens der Stadt Waltrop ist nach Aussagen der Stadtverwaltung eher gering und erfolgt im Rahmen eines die Erstel-
lung begleitenden Arbeitskreises.

6 Im Februar 2023 wurde die Bewilligungsmiete im Rahmen der neuen Wohnraumfdrderbestimmungen des Landes NRW angehoben
7 Vgl. hierzu NRW.BANK Wohnungsmarktprofil der Stadt Waltrop, S. 44.
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Abbildung 22: Relevante Mietpreise fiir einkommensschwache Haushalte
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: NRW.BANK, Jobcenter Kreis Recklinghausen; Anmerkung: *Netto-Kaltmiete Indexfortschreibung Kreis Unna
2021, **Mittlere Angebotsmiete im Bestand 2021 Wohnungsmarktannoncen Wohnungsmarktprofil NRW.BANK, ***untere Angebotsmiete im
Bestand 2021 Wohnungsmarktannoncen Wohnungsmarktprofil NRW.BANK, eigene Darstellung und Berechnung

Abbildung 23: Modellrechnung zum preisgebundenen Wohnungsbestand (Anzahl Wohnungen ohne Neuférderung)
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Quelle: NRW.BANK: Wohnungsmarktprofil Waltrop 2021

Der Blick in die Zukunft (s. vorstehende Grafik) zeigt, dass sich der Bestand an preisgebundenen Wohnungen
bis zum Jahr 2035 - ohne Neubau- oder Modernisierungsférderung - um ein Viertel auf einen Bestand von
300 Wohneinheiten reduzieren wird. Durch das Abschmelzen diirften sich die derzeit festzustellenden Zu-
gangsschwierigkeiten von einkommensschwachen Haushalten zu bezahlbaren Wohnungen weiter erhdhen,
sofern die Bindungsverluste nicht kompensiert werden kénnen. Der Riickgang des Bestandes erfolgt vornehm-
lich kurzfristig bis 2030, da in diesem Zeitraum 97 Wohnungen aus der Bindung fallen werden. In den
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darauffolgenden Jahren betrifft es nur noch elf Wohnungen. Die Schaffung von geférdertem Neubau sowie der
Erwerb oder die Verldngerung von Bindungen im Bestand werden vor allem in den ndchsten Jahren eine be-
sondere Herausforderung fiir die kommunale Wohnungsmarktsteuerung darstellen.

Laut Expertenaussagen erhohte sich nach Auslaufen der Bindungen die Miete fiir Wohnungen bislang im zu-
ldssigen Rahmen des Mieth6hegesetzes bzw. geltenden Mietspiegelniveaus. Um die Frage zu kldren, ob die
aus der Bindung fallenden Wohnungen ihre Preisgiinstigkeit verlieren und damit nicht mehr fiir einkommens-
schwache Haushalt zur Verfiigung stehen, ist in der nachfolgenden Abbildung der aktuelle Mietspiegel
Waltrops fiir die Baualtersklassen abgebildet, die besonders haufig von einkommensschwachen Haushalten
bewohnt werden. Der monatliche Mietwert fiir diese Wohnungen in mittlerer Lage bewegt sich zwischen 4,70
und 5,80 Euro/m2. Ein Vergleich mit den Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft zeigt, dass diese
Wohnungen auch nach Bindungsverlust eine Alternative fiir einkommensschwache Haushalte darstellen.
Festhalten ldsst sich, dass die Mietpreise im Bestand nicht das Problem bei der sozialen Wohnraumversor-
gung in Waltrop sind. Die eigentliche Herausforderung liegt vielmehr darin, dass die passenden Wohnungs-
groBen — vor allem Wohnungen fiir Singles und groRe Familien - fehlen.

Die lokalen Wohnungsmarktexperten weisen jedoch darauf hin, dass die aktuellen makrokonomischen Rah-
menbedingungen, allen voran die stark gestiegenen Baukosten, aber auch die gestiegenen Bauzinsen, den
Neubau von bezahlbarem und klimagerechtem Wohnraum aktuell erschweren. Dies trifft vor allem auf freifi-
nanzierte Wohnungen zu, deren Neubau nicht durch die Wohnraumférderung subventioniert wird. Noch vor
zwei Jahren, als die marktwirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau bundesweit vorteilhaft
waren, war der freifinanzierte Wohnungsbau innerhalb von gemischtfinanzierten Bauprojekten in der Regel
rentabler als der geférderte Wohnungsbau und konnte diesen ,,mitfinanzieren®.

Die Verbesserung der Forderkonditionen der sozialen Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen zu Beginn
des Jahres 2023 hat wesentlich dazu beigetragen, dass sich dieses Verhaltnis zurzeit umgekehrt hat. In zahl-
reichen Kommunen des Landes ist nach Aussagen der landeseigenen NRW.Bank nunmehr die Wohnraumfor-
derung rentabler als der freifinanzierte Wohnungshau. Dies gilt vor allem in Stadten der Mietstufe 4 und 4+
mit besonders vorteilhaften Forderkonditionen, wozu zum Beispiel Dortmund und Bochum zdhlen. Waltrop
ist in die Mietstufe 3 eingeordnet. Hier sind die Grunddarlehen (3.010,- pro m2 bei Einkommensgruppe A),
der mogliche Tilgungsnachlass auf das Grunddarlehen (30% bei 25 Jahre Bindungslaufzeit) und die Bewilli-
gungsmiete (6,- pro m2 bei Einkommensgruppe A) niedriger als in den Stddten der Mietstufe 4 und 4+ (3.250,-
Grunddarlehen, 35% Tilgungsnachlass, 6,50,- Bewilligungsmiete). Die Forderanreize sind geringer als in den
genannten GroBstddten, bei dhnlich hohen Kosten fiir das Bauwerk und fiir die Baunebenleistungen, aller-
dings vorteilhafterem Grundstiickspreisniveau.

Die Finanzierungsbedingungen fiir den freifinanzierten Neubau sind maBgeblich von der erzielbaren Neubau-
miete beeinflusst. Hier kommen momentan nur noch Premiumlagen in den Arbeitsmarktzentren der Rhein-
schiene, in denen Mieten oberhalb von 20,- m2 erzielt werden kdnnen, ohne eine Mischfinanzierung aus.
Investoren, die ein gemischtfinanziertes Bauvorhaben mit Eigentumswohnungen und Eigenheimen fiir den
Abverkauf, freifinanzierten Mietwohnungen und o6ffentlich geférderten Wohnungsbau errichten kénnen, sind
aufgrund der erzielbaren breiten Mischfinanzierung grundsatzlich besser aufgestellt und ,,am Markt unter-
wegs*“ als solche, die lediglich Mietwohnungsbau betreiben. Es wird somit deutlich, dass sich je nach Inves-
tor, Art des geplanten Bauvorhabens und den jeweilen Rahmenbedingungen in der Wohnungsbaufinanzie-
rung lokal unterschiedlich gute Voraussetzungen fiir einen bezahlbaren Wohnungsneubau ergeben.

Bauvorhaben wie am Memelweg und weitere Vorhaben zeigen aktuell, dass sich auch in Waltrop vorteilhafte
Konstellationen fiir einen bezahlbaren Wohnungsbau durch &ffentliche Forderung ergeben kdnnen und die
eingangs erwdhnten schwierigen Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt nicht fiir jeden Investor zutreffen.
Da die Stadt Waltrop nicht in unbegrenzten Umfang iiber kommunales Bauland verfiigt, iber dessen Vergabe
sie den Einsatz offentlicher Wohnungsbaumittel steuern kann, stellt sich die Frage, wie der auch in Zukunft
notwendige Neubau von geforderten Wohnungen gewdhrleistet werden kann, der notwendig ist, um neue
Qualitaten wie zum Beispiel barrierefreien Wohnraum und eine ausreichende Anzahl an kleinen Wohnungen
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fiir einkommensschwache Singlehaushalte zu schaffen. Naheliegend ist der Einsatz einer verbindlichen Quote
fiir geforderten Wohnungsbau auch bei geeigneten Bauvorhaben auf privaten Grundstiicken. In welchem Um-
fang eine solche Quote in Betracht kdme, wird in Kap. 4.5 ausgefiihrt.
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4. Prognose der Wohnungsbhedarfe auf gesamtstidtischer Ebene

Neben der Analyse der derzeitigen Ausgangssituation am ortlichen Wohnungsmarkt ist die Vorausschatzung
zukiinftiger Entwicklungstrends in der Wohnungsnachfrage eine wichtige Basis, um zu beurteilen, ob es
Handlungsbedarfe in der Steuerung der Marktentwicklung gibt. Dazu zdhlt neben der Bevolkerungsprognose
die Vorausschdtzung der Zahl der Haushalte - beide sind zentrale Einflussfaktoren fiir die Wohnungsnach-
frage. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen Uberblick iiber derzeitige und zukiinftige Wohnungs-
bedarfe und ermoglichen Aussagen zum Neubaubedarf.

4.1. Methodische Vorbemerkungen

Die Wohnungsbhedarfsprognose dient der Vorausschatzung des zukiinftig fiir die Wohnraumversorgung not-
wendigen Wohnungsbestandes. Mithilfe der Modellrechnung wird bestimmt:

=  Wie viele Wohnungen miissen kiinftig neu gebaut werden, damit allen Haushalten eine Wohnung zur
Verfiigung steht?

= Welcher quantitative Bedarf ergibt sich aus der Gegeniiberstellung von Haushalten und verfiigharen
Wohnungen?

= [st der quantitative Bedarf gro genug, um durch den dadurch ausgeldsten Neubaubedarf auch die
Praferenz von Haushalten nach Neubauqualitdten zu befriedigen?

=  Wie differenziert sich der Bedarf nach den Wohnformen Ein-/Zweifamilienhduser und Mehrfamilien-
hduser?

Die Wohnungsbedarfsprognose hat grundsatzlich einen normativen Charakter, da von den Trdgern der Woh-
nungs- und Sozialpolitik eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung angestrebt wird. Als allgemein aner-
kannte Versorgungsnorm hat sich der Grundsatz ,fiir jeden Haushalt eine Wohnung* herausgebildet. Diese
hat sich jedoch analog zum Wissen iiber die Wirkungszusammenhange auf den regionalen Wohnungsmarkten
ausdifferenziert.

Grundlage fiir jede Wohnungsbhedarfsprognose ist die Bevolkerungsprognose. Darauf aufbauend wird die Ent-
wicklung der Zahl und der Zusammensetzung der privaten Haushalte vorausgeschatzt. In Verbindung mit
Versorgungsnormen (pro Haushalt eine Wohnung — Ausnahme Untermieterhaushalte, Beriicksichtigung einer
Fluktuationsreserve) errechnet sich die Zahl der Haushalte, die Wohnungen nachfragen. Sie werden dem ver-
fiigbaren Wohnungshestand gegeniibergestellt; dabei werden Ferienwohnungen ausgeklammert, da sie nicht
zur reguldren Vermietung zur Verfligung stehen. Die Differenz bildet den Wohnungsbedarf.

Die vorliegende Wohnungsbedarfsprognose berechnet den quantitativen Wohnungsbedarf. Dazu ist den pri-
vaten Haushalten eine ausreichende Anzahl verfiigbarer Wohnungen zuziiglich einer Fluktuationsreserve zur
Verfiigung zu stellen. Aus der Gegeniiberstellung errechnet sich ein Wohnungsiiberhang oder -defizit. Das
Ergebnis der Gegeniiberstellung im Ausgangsjahr der Prognose wird als Nachholbedarf bezeichnet, der so-
wohl positiv wie negativ ausfallen kann.

In der Prognose wird der quantitative Bedarf aus zwei Komponenten gebildet, dem demografischen und dem
Ersatzbedarf. Durch die Verdnderung in der Zahl und Zusammensetzung der privaten Haushalte erwachst ein
demografisch bedingter Wohnungsbedarf im Prognosezeitraum. Dieser kann in schrumpfenden Regionen
riickldufig sein, sodass sich im Zeitverlauf ein Uberhang an Wohnungen einstellt. Der Ersatzbedarf bezieht
sich auf den Wohnungsbestand. Er entsteht infolge der baulichen und wirtschaftlichen Alterung von Gebau-
den und umfasst sowohl Wohnungsabrisse als auch Wohnungszusammenlegungen und Umwidmungen von
Wohn- in Gewerberdume. Fiir diesen Abgang ist Ersatz zu schaffen.
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Wohnungen werden aber nicht nur dann gebaut, wenn sich die Zahl der Haushalte erh6ht, sondern wenn am
Markt bestimmte Qualitatsmerkmale nachgefragt werden, die im vorhandenen Wohnungsbestand nicht vor-
handen sind. Diese qualitativen Bedarfe resultieren aus Verdnderungen in der Zusammensetzung der Haus-
halte und deren Wohnpraferenzen. Thnen wird in der Prognose der qualitativen Wohnungsbedarfe nachge-
gangen. Die Wohnpréferenzen beziehen sich auf verschiedene Wohnformen und auf Wohnungsqualitaten, die
moderne Standards umfassen, wie sie stets im Wohnungsneubau realisiert werden.

In der vorliegenden Prognose wurde der ermittelte quantitative Wohnungsbedarf nach Wohnformen differen-
ziert. Dieser Schritt hatte jedoch keinen Einfluss auf die zuvor ermittelte Gesamthohe des Wohnungsbedarfs.
Es wurde zwischen den beiden groBen Teilmarkten der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und in
Mehrfamilienhdusern unterschieden.

Abbildung 24: Komponenten einer Wohnungshedarfsprognose
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Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

4.2. Bevilkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl stellt eine wesentliche Komponente fiir die zukiinftige Entwicklung einer
Stadt dar. Bestandteile einer Bevdlkerungsprognose sind im Wesentlichen die natiirliche Bevélkerungsent-
wicklung - der Saldo des Geburten- (Fertilitdt) und Sterblichkeitsniveaus (Mortalitdt) — und der Umfang der
Wanderungen (Migration). Sowohl die altersspezifischen Geburtenraten als auch die altersspezifischen Ster-
bewahrscheinlichkeiten haben in den letzten Jahren einen relativ gleichférmigen Verlauf angenommen. Die
unsicherste Komponente stellt dagegen der Umfang der Wanderungen dar. Das Wanderungsgeschehen, ins-
besondere die AuBenwanderung, hdngt oftmals von wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen
auf Bundesebene und von Migrationshewegungen ab, die durch Ereignisse wie Krieg oder Naturkatastrophen
ausgelost werden: Man denke etwa an die Fliichtlingsbewegung im Zusammenhang mit den Kriegen in Syrien
und der Ukraine. Aber auch auf lokaler Ebene kénnen ein fehlender Wohnungsneubau und mangelnde Bau-
landausweisung zum Nadeldhr fiir Zuwanderung werden.

Zur Vorausschatzung der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung in Waltrop wird eine aktuelle Bevdlkerungs-
prognose des nordrhein-westfalischen Statistikamtes (IT.NRW) - kurz IT.NRW-Prognose genannt, zugrunde
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gelegt. Bevor diese in der vorliegenden Wohnungshedarfsprognose genutzt wird, wurde sie auf Aktualitat
und Treffsicherheit gepriift.

IT.NRW-Prognose

= Die Bevdlkerungsprognose bhasiert auf der Einwohnerstatistik des Statistischen Landesamtes, die -
wie in den meisten Kommunen - von der Einwohnerzahl der kommunalen Meldestatistik abweicht
(vgl. Kapitel 2.1): Sie beinhaltet im Unterschied zur kommunalen Statistik nicht die Zahl der Neben-
wohnsitznehmer. Die Stadt Waltrop zdhlte zum Stichtag 31.12.2021 412 Personen mit einem Neben-
wohnsitz. Sie werden zu einem spadteren Zeitpunkt als Trager eines Wohnungsbedarfs der Wohnungs-
bedarfsprognose zugerechnet.

= Die Bevilkerungsprognose basiert auf dem Bevdlkerungsstand vom 31.12.2020. Das Jahr 2021 ist
bereits das erste Prognosejahr. Im ersten Jahr weicht die Prognose gegeniiber der amtlichen Bevdl-
kerungszahl von IT.NRW um 43 Personen nach unten ab. Die Abweichung bewegt sich lediglich im
Promillebereich und kann im weiteren Verlauf unberiicksichtigt bleiben. Die in 2022 entstandene
Abweichung konnte von InWIS nicht einbezogen werden, da die Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der
nachfolgenden Ausfiihrungen noch nicht bekannt war.

= Die Annahmen gewinnt das Statistische Landesamt durch die Analyse der Trendentwicklung im so-
genannten Stiitzzeitraum. IT.NRW hat die Jahre 2017 bis 2020 als maBgeblichen Stiitzzeitraum fiir
seine Annahmen zum Wanderungsgeschehen und zu den Geburten- und Sterbefdllen gewdhlt. In dem
betreffenden Zeitraum verzeichnete Waltrop zeitweise nennenswerte Bevdlkerungsriickgdnge in-
folge von Geburtendefiziten. In den Jahren 2018 und 2020 kann es jedoch im Zuge eines deutlichen
Wanderungsiiberschusses zu einem Einwohnergewinn. Demnach wurde ein Stiitzzeitraum gewahlt,
der nicht untypisch fiir die Stadt Waltrop ist.

= Die Bevdlkerungsprognose konnte die Fluchtbewegung aus der Ukraine nicht vorhersehen und ein-
beziehen, da sie vor Kriegsbeginn erstellt wurde.

= Die Fluchtmigration aus der Ukraine hat maBgeblich dazu gefiihrt, dass der vom statistischen Lan-
desamt gezdahlte Einwohnerstand Ende 2022 in Hohe von 29.644 Personen die Prognosezahl von
29.471 Personen iiberschreitet. Die Differenz kann sich im Laufe des Jahres 2023 noch erhdht haben.
Inwieweit durch eine Riickwanderung der Fliichtlinge in die Ukraine, die lt. bundesweiter Umfragen
von fast jedem Zweiten gewiinscht wird, sich die Einwohnerzahl sich wieder reduzieren wird, kann
derzeit aufgrund der Entwicklungsdynamik des Ukraine-Krieges nicht abgeschatzt werden.

= Diestarke Fluchtmigration ist daherin der folgenden Wohnungsbedarfsprognose zu beriicksichtigen.
Dies geschieht in Abstimmung mit der Stadt Waltrop jedoch nicht durch eine aufwendige Einbezie-
hung in die nachfolgenden Prognoserechnungen, sondern durch entsprechende Hinweise auf zusdtz-
lich vorhandene Wohnungsbedarfe.
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Abbildung 25: Bevdlkerungsentwicklung 2012 bis 2022 und Bevolkerungsprognose bis 2040
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Das Statistische Landesdatenamt IT.NRW prognostiziert fiir die Stadt Waltrop einen leichten Bevdélkerungs-
riickgang von rd. 29.430 auf rd. 28.960 Personen (-2 %) im Betrachtungszeitraum 2021 bis 2040. Ein Blick
auf die Statistik zeigt, dass kurzfristig bis 2024 von einem leichten Anstieg ausgegangen wird und mittel- bis
langfristig ein kontinuierlicher Bevdlkerungsriickgang zu erwarten ist. Ein Abgleich des prognostizierten Ein-
wohnerverlustes Waltrops mit dem Kreis Recklinghausen (-4 %), der angrenzenden GroBstadt Dortmund (-1
%) oder mit dem Regierungsbezirk Miinster (-1 %) verdeutlich, dass die zukiinftige demografische Entwick-
lung tiberall riickldufig sein wird. Selbst Nordrhein-Westfalen wird zwei Prozent seiner Einwohnerschaft ver-
lieren. Die Stadt Waltrop entwickelt sich den Prognosen zufolge sogar — trotz Bevdlkerungsriickgangs — po-
sitiver als der Kreis.

Mit Blick auf die Fluchtmigration aus der Ukraine ist in allen Landesteilen, so auch in Waltrop, fiir 2023 und
vermutlich auch 2024, ggf. auch in Folgejahren, mit einem Einwohnerstand zu rechnen, der die Prognose-
werte {iberschreitet. Erst nach Kriegsende kann von einer umfangreicheren Riickwanderung in die Heimat
und wieder sinkenden Einwohnerstanden ausgegangen werden.
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Abbildung 26: Prognostizierte Bevilkerungsentwicklung 2021 bis 2040
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Parallel zum Riickgang der Bevdlkerung wird voraussichtlich auch die altersstrukturelle Zusammensetzung
der Waltroper Bevolkerung in Zukunft eine verdnderte Wohnungsnachfrage mit sich bringen. In der folgenden
Grafik wird die Veranderung im Prognosezeitraum 2022 bis 2040 deutlich. Trotz der Bedeutung Waltrops als
Familienstandort erfahrt diese Gruppe - bedingt durch die demografische Entwicklung im gesamten Bundes-
gebiet — voraussichtlich einen kontinuierlichen Riickgang, welcher allerdings nach 2030 an Dynamik verliert.
Infolgedessen werden Anreize fiir die Gewinnung von Familien aus der Region kiinftig wahrscheinlich an
Relevanz gewinnen. Parallel zu dieser Entwicklung diirfte die Bedeutung der Personengruppe im Ausbil-
dungsalter insbesondere ab dem Jahr 2025 zunehmen. Auffédllig hoch ist die prognostizierte Abnahme der
sog. ,,Best-Ager“ im Alter von 50 bis 65 Jahren. Bei dieser Personengruppe handelt es sich um die geburten-
starken Jahrgdnge der 1950er/1960er Jahre, welche im Zeitverlauf altern und die Anzahl der jungen Senioren
und hochaltrigen Personen stark erhthen wird. Insbesondere der Anstieg der hochaltrigen Personen wird
aller Voraussicht nach einen wachsenden Bedarf an seniorengerechten Wohnungen mit der Option, unter-
schiedliche Betreuungs- und Serviceangebote hinzuzuschalten, mit sich bringen.
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Abbildung 27: Entwicklung des Altersaufbaus der Bevolkerung in Waltrop 2022 bis 2040
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4.3. Haushaltsprognose

Bei den Nachfragern nach Wohnraum handelt es sich um Haushalte, weshalb es neben der kiinftigen Bevol-
kerungsentwicklung auch wichtig ist, die Haushaltsentwicklung vorauszuschatzen. Die Anzahl und die struk-
turellen Verdanderungen der privaten Haushalte stellen wesentliche Komponenten fiir die Entwicklung des
kiinftigen Wohnungsbedarfs dar.

Um die Haushalte prognostizieren zu kdnnen, miissen in einem ersten Schritt die in der Gemeindemodell-
rechnung enthaltenen Einwohner mit Hauptwohnsitz in die Begrifflichkeit der ,,Bevidlkerung in Privathaus-
halten* tiberfiihrt werden. In diesem Schritt werden Bewohner von Heimen und Anstalten, die keine eigene
Wohnung, sondern Sonderwohnformen nachfragen, herausgerechnet. Der Haushaltsprognose liegt zudem die
Annahme zugrunde, dass die bislang zu beobachtenden Trends im Haushaltsbildungsverhalten langfristig
andauern werden. Durch die Zunahme der Partnerschaften mit separater Haushaltsfiihrung, eine hohe beruf-
liche Mobhilitdt und die wachsende Zahl dlterer Menschen setzt sich zukiinftig der Trend zu kleineren Haus-
halten in allen Altersgruppen fort. Diese Annahme gilt nach Auffassung des Statistischen Bundesamtes und
des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung auf ldngere Sicht gemeinhin als umfassenderes Zukunfts-
modell. Der Trend diirfte sich aus gutachterlicher Sicht in langfristiger Betrachtung durchsetzen. Zudem wird
beriicksichtigt, dass einige Haushalte zur Untermiete wohnen und keine eigenstandige Wohnung nachfragen.

Die Zahl der Personen in Privathaushalten wird dann in einem zweiten Schritt mithilfe des Haushaltsvor-
standsquotenverfahrens den unterschiedlichen Haushaltstypen, differenziert nach GroBe der Haushalte, zu-
geordnet. Die Haushaltprognose zeigt fiir Waltrop folgende Ergebnisse:

= Die Zahl der Haushalte wird im Zeitraum 2021 bis 2040 um 153 Haushalte wachsen. Diese prognos-
tizierte Entwicklung entspricht einer Zunahme von einem Prozent und ist damit als geringfiigig zu
bewerten. Auch bundesweit ist der Trend zu kleineren Haushalten zu beobachten und hat zur Folge,
dass der prognostizierte Bevdlkerungsriickgang kompensiert werden kann und stattdessen auch
langfristig vermutlich mit einer Wohnungsnachfrage zu rechnen ist. Insgesamt halt sich der Anstieg
der Haushalte aufgrund des prognostizierten Bevilkerungsriickgangs fiir die Stadt aber auf geringem
Niveau.

=  Sollte der aktuelle, durch Fluchtmigration bedingte Bevdlkerungszuwachs in 2023 sich nicht durch
Riickwanderung in die Ukraine vermindern, konnte sich bei einem Stand von 315 Personen mit
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Fluchthintergrund aus der Ukraine (Quelle: Stadt Waltrop, Stand 30.04.2023) und einer durch-
schnittlichen HaushaltsgroBe von schatzungsweise 2 Personen pro Haushalt ein Zuwachs um weitere
rd. 150 Haushalte ergeben, der jedoch aus genannten Griinden nicht in die weiteren Berechnungen
einbezogen wird.

= Durch die Singularisierung der Haushalte ergeben sich fiir Waltrop Verdanderungen in den Haushalts-
strukturen: Die Singlehaushalte werden bis zum Jahr 2040 um 8 Prozent wachsen, die 2-Personen-
haushalte geringfiigig zunehmen (+1 %), wahrend gréBere Haushalte an Umfang verlieren werden.

= Der Zuwachs der Singlehaushalte bewirkt, dass sich der Wohnflachenverbrauch pro Kopf aller Vo-
raussicht nach erh6hen wird, denn kleinere Haushalte bendtigen ebenso wie gréRere Haushalte Fla-
chen fiir Badezimmer, Kiicheneinrichtung und Wohnungsflur, die sich in einem Familienhaushalt
mehrere Personen teilen.

Abbildung 28: Prognose der privaten Haushalte in Waltrop
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Mikrozensus, Stadt Waltrop, eigene Berechnung und Darstellung

Differenziert man die Ergebnisse der Prognose nach Haushaltstypen, so zeigt sich folgende Veranderung in
den Zielgruppen am Waltroper Wohnungsmarkt:

= Die Seniorenhaushalte sind eine stark wachsende Zielgruppe, die bis 2040 um 19 Prozent zunehmen
wird. Mit einem Zuwachs an Nachfragern im Umfang von rd. 1.000 Haushalten ist mit stark wach-
senden Bedarfen im altengerechten Wohnen zu rechnen.

= laut der Prognose werden die Bedarfe von jungen Haushalten sowie jungen Familien leicht wachsen.
Fiir die den Wohnungsmarkt hat das zur Folge, dass die Nachfrage nach jungem sowie familienge-
rechten Wohnformen steigen wird und bedient werden sollte. Gleichzeitig sollten auch Angebote fiir
den preisgiinstigen Wohnraum geschaffen werden.

= Schrumpfende Zielgruppen werden Familien, Paare sowie Singles im Alter zwischen 50 und 65 Jah-
ren, die sogenannten ,,Best Ager“, sein. Bei einem Wohnstandortwechsel zeichnet sich diese Gruppe
vor allem durch die Nachfrage nach qualitativem Wohnraum aus. Gleichzeitig sorgt diese Zielgruppe
fiir das Alter vor, weshalb auch die Barrierefreiheit und -armut einen hohen Stellenwert erhilt.

=  Mit Blick auf die Familien, die dlter werden, diirfte die Zahl der ,,empty nester” spiirbar zunehmen.
Gemeint sind Familienwohnungen und Eigenheime, die sich nach dem Auszug der Kinder leeren. Die
Eltern genieBen entweder den damit einhergehenden Wohnflachenzuwachs oder aber sie wechseln
in eine kleinere, aber komfortable Immobilie. Die aufgegebenen Familienheime werden das Angebot



||| Aktualisierung Handlungskonzept Wohnen | Stadt Waltrop

an Bestandseigenheimen bereichern, das fiir junge Eigenheimerwerber gerade auch in preislicher
Hinsicht interessant sein diirfte, da es sich im Vergleich zum Neubau deutlich preisgiinstiger dar-
stellt.

Abbildung 29: Prognostizierte Entwicklung der Haushaltsstruktur in Waltrop bis 2040
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW, Mikrozensus, Stadt Waltrop, eigene Berechnung und Darstellung

4.4. Wohnungsbedarfsprognose

Die Prognose der kiinftigen Wohnraumbedarfe entscheidet iiber die weitere Wohnungsmarktsteuerung einer
Stadt. Infolgedessen werden die Haushalte mit Wohnungsbedarf dem verfiigharen Wohnungsbestand gegen-
ibergestellt.

Fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes ist zudem eine Fluktuationsreserve einzuberechnen, da
infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen kurzfristig leer stehen. Sie
wird in Wohnungsmarktuntersuchungen iiblicherweise bei zwei bis drei Prozent angesetzt.’® Fiir die Stadt
Waltrop wird die héhere Marge von 3,0 Prozent angesetzt, wie sie auch in dem landesweiten Wohnungs-
marktgutachten iiber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubau in Nordrhein-Westfalen bis 2040
'? landesweit fiir alle Stadte und Kreise verwendet wird.

Vom vorhandenen Wohnungshestand wird {iblicherweise der Bestand an Ferienwohnungen abgezogen, da
diese nicht dem reguldaren Wohnungsmarkt zuzuordnen sind. Der Waltroper Wohnungsbestand zahlt zum Aus-
gangszeitpunkt der Prognose, dem 31.12.2021, 15.060 Wohnungen, wovon laut Zensus 2011 keine der Kate-
gorie der Ferienwohnungen zuzuordnen ist. Ein Blick auf die Tourismuszahlen des Statistischen Landesamtes
zeigt, dass sich die Ubernachtungszahlen in Waltrop zehn Jahre spéter auf einem &hnlich niedrigen Niveau
gehalten haben. Weitere Analysen zu dem Teilmarkt werden nicht herangezogen, da es sich auBerhalb von
sehr touristisch interessanten Stadten erfahrungsgemdB um eine sehr geringe Anzahl an Wohnungen handelt.
Deshalb wird der dltere Zensus-Wert auch fiir das Jahr 2021 {ibernommen.

Des Weiteren wurde beriicksichtigt, dass sich in den kommenden Jahren das Wohnungsangebot durch den
Abgang von Wohnungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmung von Wohn-
in Gewerberdume verringern wird. Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf im Wohnungsangebot. An-
hand von baualtersspezifischen Abgangsquoten wurde der Ersatzbedarf fiir Waltrop berechnet. Er belduft

8 Vgl. BBSR 2017: Liicken in der Leerstandsforschung — Wie Leerstdande besser erhoben werden kdnnen. BBSR-Berichte Kompakt
02/2017, S. 21. Bonn, GEWOS 2020: Wohnungsmarktgutachten {iber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in
Nordrhein-Westfalen bis 2040. Diisseldorf; InWIS 1994: Methoden von Wohnungsbedarfsprognosen. Bochum.

19 Vgl. Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.) 2020
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sich auf jahrlich 0,25 Prozent des Bestandes bzw. 37 Wohnungen pro Jahr. Experten aus Bund und Ldndern?®
gehen von Abgangsraten von durchschnittlich 0,2 bis 0,3 Prozent aus. Die Waltroper Quote liegt damit genau
im Durchschnitt.

Dariiber hinaus wird eine weitere Komponente in der Berechnung des Wohnungsbedarfs einbezogen, ndmlich
die Auswirkung des Ukraine-Krieges auf den Wohnungsmarkt. Eine sinkende Zahlungsfahigkeit und -bereit-
schaft von Haushalten mit Wohnungsbedarf infolge von hoher Inflation, erheblichen Energiepreissteigerun-
gen und spiirbar gestiegenen Baufinanzierungszinsen beenden eine lange Hochphase am bundesdeutschen
Wohnungsmarkt, die durch Preissteigerungen insbesondere auch im Eigentumserwerb geprdgt war. Krisen-
bedingt stellen zurzeit nach Einschdtzung von Marktexperten etliche wohnungssuchende Haushalte ihre
Wohnbedarfe zuriick, etwa beziiglich des Eigentumserwerbs, der Anmietung einer gréBeren Mietwohnung
oder des Auszugs aus der elterlichen Wohnung. Dies geschieht in einem Umfang, der gutachterlicherseits
zeitlich begrenzt fiir die Jahre 2022 und 2023 auf ein Drittel des Bedarfes an Wohnraum eingeschatzt wird.
Der Zeitraum ist unter der gegenwartigen Annahme gesetzt, dass sich die immobilienwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen ab 2024 verbessern werden und eine spiirbare Erholung am Wohnungsmarkt einsetzen
wird.?

Die Bedarfsprognose fiir den Waltroper Wohnungsmarkt hat fiir den Prognosezeitraum folgende Ergebnisse
ermittelt (s. nachfolgende Abbildung):

= Aufgrund der derzeitigen Anspannung am Waltroper Wohnungsmarkt wird zum Ausgangspunkt der
Prognose, dem 31.12.2021, ein Nachholbedarf von 214 Wohnungen ermittelt.

Auf dieser Grundlage wird zwischen dem Jahr 2022 und 2030 ein Wohnungsbedarf von 882 Wohnun-
gen ermittelt, was einem jahrlichen Bedarf von 100 Wohneinheiten entspricht. In den darauffolgen-
den Jahren schwiécht sich dieser Bedarf ein wenig ab, weshalb fiir den Zeitraum zwischen 2030 und
2040 ein Bedarf von 716 Wohnungen (@ 72 Wohnungen pro Jahr) prognostiziert wird.

Verglichen mit der Bautatigkeit der letzten Jahre (zwischen 2017 und 2021 lag diese bei @ 140 WE)
zeigt sich, dass das erreichte Niveau kurz- bis mittelfristig den dreistelligen Bereich nicht unter-
schreiten sollte. Das ist angesichts der schwierigen makrookonomischen Rahmenbedingungen am
Wohnungsmarkt eine enorme Herausforderung.

= Der Wohnungshedarf speist sich vor allem aus dem quantitativen Bedarf, also dem Ersatz fiir Woh-
nungsabgdnge und dem Zuwachs an Haushalten mit Wohnungsbedarf. Er ist die maBgebliche Be-
darfskomponente. Da die Zahl der Haushalte ab 2034 nicht mehr so stark wéachst wie in den Vorjah-
ren, kommt dem Ersatzbedarf eine umso bedeutendere Rolle zu. AuBerdem wachst ein qualitativer
Zusatzbedarf heran. Er speist sich aus der Praferenz von Wohnungssuchenden fiir eine Neubauim-
mobilie und umfasst im Schnitt 34 Wohnungen pro Jahr. Ist der quantitative Bedarf héher als der
qualitative Bedarf, so kann davon ausgegangen werden, dass durch den bedarfsdeckenden Neubau
bereits hinreichend Wohnungen mit modernen Wohnqualitdten dem &rtlichen Markt neu zugefiihrt
und somit der qualitative Bedarf gedeckt werden kann. Unterschreitet jedoch der quantitative Bedarf
das Niveau des qualitativen Bedarfes, wird der qualitative Bedarf zur maligeblichen Komponente.

= Sollten die zum Stand 30.04.2023 in Waltrop wohnenden Fliichtlinge aus der Ukraine im geschatzten
Umfang von 150 Haushalten auch langfristig ansdssig bleiben, erhdhen sie den Bedarf um dieselbe
Anzahl an Wohnungen (s. hierzu auch Kap. 4.2).

20 ygl. u.a. BBSR Analysen Kompakt 07/2015

2t Das RWI-Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung rechnet damit, dass die Preissteigerung nach 7,9 Prozent in diesem Jahr auf 5,8
Prozent im kommenden und 2,5 Prozent im Jahr 2024 zuriickgehen wird, In: Wann steigt wieder der Konsum? 15.12.2022. Marktexper-
ten rechnen damit, dass die ,,Flaute“ am Wohnungsmarkt spdtestens in der 2. Hilfte des Jahres 2024 iiberwunden sein wird, In Han-
delsblatt vom 26.01.2023: Immobilienpreise — mit dieser Entwicklung rechnen Experten bei Immobilien 2023.
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Abbildung 30: Entwicklung des Wohnungsbedarfs nach Zeitraumen

insgesamt pro Jahr
2022 bis 2025 484 121

2026 bis 2030 398

2031 bis 2035 358

2036 bis 2040 358
2022 bis 2030 882

2022 bis 2040 1.598

Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung und Darstellung

Neben der Entwicklung des Gesamtbedarfs ist auch die Entwicklung des Wohnungsbedarfs in den beiden
groBen Segmenten des Wohnungsmarktes fiir die zukiinftige Bedarfsplanung und Ausweisung von Neubauge-
bieten von Bedeutung. Im Ergebnis zeigt sich Folgendes:

= (lber den gesamten Prognosezeitraum hinweg iiberwiegt der Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern, der vor allem kurz- bis mittelfristig deutlich iiber dem Bedarf an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern liegt. Grund dafiir ist unter anderem die Zunahme an dlteren Haushalten, die
starker Wohnungen im Geschosswohnungsbau nachfragen, welche vorzugsweise altengerecht und
barrierefrei sein sollten. Insgesamt ist die Umzugsaktivitdt dieser Haushalte gering, trotzdem kon-
nen sich — laut bundesweiter Befragungen unter Hausalten, deren Haupteinkommensbezieher 50
Jahre oder dlter ist — 19 Prozent vorstellen, im Alter in eine altengerechte Wohnung zu ziehen.?

= Bis zum Jahr 2030 wird ein Bedarf von 519 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern prognostiziert, in
den darauffolgenden Jahren zwischen 2031 und 2040 werden dann voraussichtlich weitere 386
Wohneinheiten bendtigt. Im gesamten Prognosezeitraum bis zum Jahr 2040 werden voraussichtlich
905 Wohnungen im Geschosswohnungsbau benttigt, was einem jahrlichen Bedarf von 48 Wohnun-
gen entspricht.

= Imindividuellen Wohnungsbau diirfte sich bis zum Jahr 2030 ein Bedarf von 362 Wohnungen entwi-
ckeln, der in den Folgejahren bis 2040 um weitere 331 Wohnungen ansteigen diirfte. Insgesamt ist
der Bedarf zu Beginn des Prognosezeitraums leicht héher als zum Ende hin. Uber den gesamten Prog-
nosezeitraum ergibt sich demnach ein Bedarf von 693 Wohnungen, die einem durchschnittlichen
Bedarf von 36 Wohneinheiten pro Jahr entspricht.

22 GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (2013) (Hrsg.): Studie ,,Wohntrends 2030“. Branchen-
bericht 6, Berlin
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Abbildung 31: Entwicklung der Wohnungsbedarfe in den Teilmarkten
Wohnungshedarfe EZFH MFH Gesamtbedarf
el
| al |3 484
2022 - 2025 +184 +299
882
o %
l o| |o 235
2026 - 2030 +178 +220
el B e
o| |o
2031- 2035 +164 +195
716
> -
o| |o
2036 - 2040 +167 +191
m ol |o 1.598
go| |o
2022-2040 +693 +905

Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung und Darstellung; Anm.: Ein-/Zweifamilienhduser (EZFH), Mehrfamilienhduser (MFH)

4.5. Vorausschiitzung des Bedarfs in der sozialen Wohnraumversorgung
sowie an Wohnformen im Alter

Die nachfolgenden Abschnitte behandeln die Nachfragepotenziale, die sich infolge des demografischen Wan-
dels in der Waltroper Bevdlkerungsstruktur entwickeln werden — die sogenannten Wohnformen im Alter —
sowie jene, die aus der Nachfrage nach preisgiinstigen bzw. 6ffentlich geférderten Wohnungen resultieren.

Vorausschitzung des Bedarfs in der sozialen Wohnraumversorgung

Die Modellrechnung der NRW.BANK zur Entwicklung des Umfangs an geférderten Wohnungen in Waltrop bis
zum Jahr 2035 gibt bereits wichtige Hinweise zu verdnderten Rahmenbedingungen in der Wohnraumversor-
gung einkommensschwacher Haushalte (vgl. Kap. 3.5). Fiir die Vorausschadtzung des Bedarfs an preisgiinsti-
gen Wohnungen wird ein Mengengeriist aus den folgenden Komponenten herangezogen:

=  Erstens der Neubedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung im Prognosezeitraum. Hierbei
wird angenommen, dass der Anteil einkommensschwacher Haushalte an allen privaten Haushalten
in Waltrop, der bei rd. 19 Prozent liegt (vgl. Kap. 3.5), bis 2040 konstant bleiben wird. Durch den
leichten Anstieg an Haushalten ergibt sich ein Bedarf von 29 Wohneinheiten.
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= Zweitens der Nachholbedarf an preisgiinstigen Wohnungen, errechnet sich durch die Multiplikation
des Nachholbedarfs am Gesamtmarkt mit dem Anteil einkommensschwacher Haushalte (18,9 %). In
Waltrop entspricht das einem Nachholbedarf von 41 Wohnungen.

= Drittens die Kalkulation des Ersatzbedarfs fiir Bindungsverluste auf Basis der Modellrechnungen der
NRW.BANK. Hierzu muss einbezogen werden, dass nicht jeder Bindungsverlust automatisch auch ein
Verlust der Preisgiinstigkeit bedeutet. In welchem Umfang dies geschieht, hdangt von den Bewirt-
schaftungspldnen der Eigentiimer ab, denen die betreffenden Wohnungen gehoren. Ein groBer Teil
der offentlich geforderten Wohnungen befindet sich aktuell im Besitz von Wohnungs-(bau-)unter-
nehmen. Lokale Marktexperten haben in den letzten Jahren beobachtet, dass die Mieten fiir aus der
Bindung entfallene Wohnungen sich im Rahmen der zuldssigen Miethohen laut 6rtlichem Mietspiegel
erhéht haben und ihre Preisgiinstigkeit nicht verloren haben. Aus gutachterlicher Sicht wird deshalb
die Annahme getroffen, dass aus der Bindung fallende Wohnungen auch weiterhin in preislicher Hin-
sicht eine Wohnalternative fiir einkommensschwache Haushalte bilden. Dementsprechend wird da-
von ausgegangen, dass diese Wohnungen nicht ersetzt werden miissen.

= Viertens der Wohnraumbedarf fiir anerkannte Fliichtlinge bzw. Asylbewerber. Die Komponente um-
fasst diejenigen Personen, die sich zum aktuellen Zeitpunkt noch in Ubergangseinrichtungen befin-
den, allerdings einen Anspruch auf eine reguldre Wohnraumversorgung hahen. Nach Angaben der
Stadt Waltrop handelt es sich hierbei um 84 Haushalte, die als Asylbewerber registriert sind, sowie
28 Haushalte, die zur Gruppe der Fliichtlinge zdhlen, also insgesamt 112 Haushalte. Die ukrainischen
Fliichtlinge wurden in diesem Bedarf noch nicht beriicksichtigt.

= Die ukrainischen Fliichtlinge umfassen nach Angaben der Stadt Waltrop mit Stand 30.4.2023 315
Personen. Gutachterlicherseits wird mit einer {iberschldgigen HaushaltsgréBe von 2 Personen pro
Haushalt ausgegangen?®. Somit ergibt sich aktuell ein Wohnungsbedarf fiir rd. 160 Haushalte. Sie
werden als gesonderte Zielgruppe aufgefiihrt, da sie nicht in der Bevdlkerungs-/Haushaltsprognose
enthalten sind, die zu einem friiheren Zeitpunkt entstanden, aber eine nennenswerte Bedarfsgruppe
darstellen. Sollten sich die Bleibe- bzw. Riickkehrwiinsche der Gefliichteten entsprechend der bun-
desweiten Befragungsergebnisse zu diesem Thema aufgrund eines Kriegsendes umsetzen lassen, so
wiirde sich der Bedarf mittel- bis langfristig auf 60 Wohnungen reduzieren, da nur 29% fiir immer
und 15% fiir einige Jahre in Deutschland bleiben méchte.?* Aufgrund der Flucht- und sozio6konomi-
schen Situation der Fliichtlinge ist davon auszugehen, dass sie den einkommensschwachen Haushal-
ten zuzurechnen sind. Sie werden zwar als groBes Potenzial fiir den hiesigen Arbeitsmarkt betrach-
tet, dennoch liegen nicht untererhebliche Hemmnisse in der mangelnden Verfiigharkeit von Kinder-
betreuungsplédtzen vor.”> Im Februar 2023 waren nur 11 Prozent der in Deutschland lebenden Perso-
nen ukrainischer Staatsangehdrigkeit, die im erwerbsfahigen Alter sind, sozialversicherungspflich-
tig beschaftigt. Weitere drei Prozent waren als geringfiigig Beschéftigte tdtig. Insofern waren 86
Prozent der Erwerbsfdhigen, also zumeist gefliichtete Frauen mit oder ohne Kind, auf Transferleis-
tungen oder Unterstiitzung von Familienangehdrigen angewiesen. Sie werden daher der Gruppe der
Haushalte mit geringer Kaufkraft einzuordnen.

2 Eine bundesweite reprasentative Befragung von Fliichtlingen Ende 2022 gibt Aufschluss iiber die Familien- und Haushaltsstruktur
der ukrainischen Gefliichteten. Demnach leben 77 Prozent der Frauen, aber nur 29 Prozent der Manner im Erwachsenenalter ohne ihre
Partnerin oder ihren Partner in Deutschland. 48 Prozent der Frauen lebt mit ihren minderjéhrigen Kindern zusammen, unter den Man-
ner sind es 44 Prozent. Vgl. Vgl. Institut fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) / Bundesinstitut fiir Bevdlkerungsforschung (BiB)
/ Bundesamt fiir Migration und Fliichtlingen (BAMF) / Sozio-oekonomisches Panel (SOEP) (Hg.) (2022): Gefliichtete aus der Ukraine in
Deutschland. Flucht, Ankunft und Leben. Berlin, S. 6

24 Quelle: Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge (2023): Gefliichtete aus der Ukraine, erste (Spatsommer 2022) und zweite Befra-
gungswelle (Beginn des Jahres 2023).

% Miinchener Merkur vom 14.2.2023: Ukrainer wollen arbeiten, aber Kinderbetreuung ist das gréBte Problem.

26 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit 2023: Auswirkungen der Fluchtmigration aus der Ukraine auf den Arbeitsmarkt und die Grundsiche-
rung fiir Arbeitssuchende. In: Berichte Arbeitsmarkt kompakt, Februar 2023, 0.0.
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In der Summe ergeben die einzelnen Komponenten folgenden Gesamtbedarf an preisgiinstigen Wohnungen
fiir die Stadt Waltrop:

= Im Prognosezeitraum 2021 bis 2040 kdnnte nach derzeitigem Erkenntnisstand ein Bedarf von ins-
gesamt 242 bis 342 preisgebundenen Wohnungen fiir einkommensschwache Haushalte entstehen.
Dies entspricht einem jahrlichen Bedarf von 13 bis 18 Wohnungen. Diese Werte liegen unterhalb des
Niveaus von jdhrlich 27 Bindungen, die innerhalb der letzten Dekade im Neubau und im Bestand
gewonnen wurden (vgl. Kap. 3.5).

= Dasichdie Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt fiir den Wohnungsneubau seit 2022 durch Bau-
kosten- und Zinssteigerungen erschwert haben, fillt es den in Waltrop tatigen Wohnungsunterneh-
men und Investoren trotz verbesserter landesseitiger Férderbedingungen nicht immer leicht, neue
Bindungen im Neubau zu schaffen. Allerdings sehen sie ein noch nicht ausgeschopftes Potenzial an
neuen Bindungen, das durch die Modernisierungsforderung geschaffen werden kann. Ein Blick auf
die letzten zehn Jahre zeigt, dass in diesem Forderweg in Waltrop 84 Wohnungen neu in die Bindung
genommen worden sind.

=  Wiirde es gelingen, das Niveau der Modernisierungsforderung beizubehalten, wiirden in nennens-
werten Umfang zusdtzliche Bindungen im Bestand geschaffen. Angesichts des bundesweit erforder-
lichen hohen Investitionsvolumens bis zur angestrebten Klimaneutralitdt des Wohnungshestandes
und unter der Annahme, dass die erforderlichen Férdermittel in ausreichender Héhe bereitstehen,
ist die Fortsetzung des bisherigen Niveaus keine unrealistische Annahme.

= Reduziert man den Bedarf an neuen Bindungen um diejenigen Bindungen, die moglicherweise im
Bestand gewonnen werden kdnnen, reduziert sich der Anteil an Wohnraum im geférderten Neubau.
Ein Rechenbeispiel: Der bestehende Bedarf an neuen Bindungen im Umfang von 242 bis 342 Woh-
nungen in den Jahren 2022 bis 2040 kann geschdtzt mit 160 neu gewonnenen Bestandsbindungen
reduziert werden. Demnach miissten nur noch 82 bis 182 Wohnungen im geférderten Neubau ge-
schaffen werden.

= Gemessen am prognostizierten Wohnungshedarf im Mehrfamilienhaussegment entspricht der jahrli-
che Bedarf an o6ffentlich geforderten Neubauwohnungen einem Anteil von 9 bis 20 Prozent fiir die
Jahre 2022-2040.

= Um den Bedarf an offentlich geférderten Neubauten zu decken, wird eine Férderquote empfohlen.

= Um die Hohe der Forderquote zu bemessen, sind neben der Berechnung des Wohnungsbedarfs auch
die lokalen Marktgegebenheiten in Waltrop zu beriicksichtigen: Das Gros der Neubautdtigkeit um-
fasst kleinere Bauvorhaben mit wenigen Wohngebduden. Die Investoren prdferieren es, die jeweili-
gen Wohngebdude entweder freifinanziert oder mit 6ffentlichen Mitteln zu errichten. Eine Mischfi-
nanzierung innerhalb eines Gebdudes wird aus unterschiedlichen, nachvollziehbaren Griinden ver-
mieden. Ein Beispiel: Es sollen drei Mehrfamilienhduser erbaut werden. Um die Mischfinanzierung
zu vermeiden, wird ein Gebdude mit 6ffentlichen Mitteln und die verbleibenden zwei Gebdude frei-
finanziert errichtet.

= Orientiert am bisherigen Umfang der 6ffentlich geférderten Neubauwohnungen auf kommunalen Fl&-
chen empfiehlt sich daher eine Férderquote von ungefdhr 30 Prozent sowohl fiir kommunale als auch
fiir private Bauvorhaben im Mehrfamilienhaussegment (jeweils gemessen an der Gesamtzahl der zu
errichtenden Wohnungen).
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Abbildung 32: Wohnraumbedarfe einkommensschwacher Haushalte 2022 bis 2040

Neubedarf aufgrund
Haushaltsveranderung —

1
29 Wohnungen . ' Annahme: Auch zukiinftig bleiben
Bis 2040 rd. 19% der Haushalte
Nachholbedarf einkommensschwach
2 242-342 WE * Annahme: Vom gesamten

2
41 Wohnungen Nachholbedarf werden rd. 19% fiir

einkommensschwache Haushalte

13-18 WE p.a.

Neue Bindungen in letzten

Ersatz fiir 10 Jahren: £ 27 WE p.a., bendtigt
Bindungsverluste dar. 18 WE im Neubau ° Annahme: die Mieten dieser
3 (bis 2035 Wohnungen erhéhen sich
0 Wohnungen® (0is 2035) ausschlieBlich im Rahmen des
Mietspiegels und verlieren damit
Wohnbedarf fiir Fliichtlinge nicht ihre Preisgtinstigkeit
(ohne Ukraine-Fliichtlinge) |— bglﬂchtlinge_/ Asgftlbewerbg_r in A
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Fliichtlinge Annahme: @ HaushaltsgroRe 2
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Haushaltsprognose, Stadt Waltrop, NRW.BANK, eigene Darstellung

Vorausschitzung der Nachfragepotenziale nach Wohnformen im Alter

Die Vorausschdtzung der Wohnraumbedarfe im Alter erfolgt auf Grundlage der Bevilkerungsprognose von
IT.NRW und der Prognose der Haushalte. Bis 2040 nehmen sowohl die jungen Senioren im Alter zwischen 65
und 80 Jahren als auch hochaltrige Menschen im Alter von 80 und mehr Jahren an Umfang zu.

Bei der Versorgung mit altersgerechtem Wohnraum fiir jiingere Senioren ist einzuplanen, dass sich bis zum
Jahr 2040 zusétzlich zum gegenwartigen Angebot ein Nachfragepotenzial nach 341 barrierearmen /-freien
Wohnungen entwickeln kann. Sie bieten zumindest eine gewisse Sicherheit, bei kérperlichen Bewegungsein-
schrankungen den hduslichen Alltag gut bewdltigen zu kdnnen. Es wurde ein Zuwachs in der Altersgruppe
der 65- bis 80-Jahrigen von 614 Personen einkalkuliert, der sich aus der Bevdlkerungsprognose ableitet.
Diese Personen werden sich voraussichtlich in 341 Haushalten organisieren. Jeder Haushalt wird als Nach-
fragepotenzial fiir Wohnformen im Alter betrachtet.

Die Gruppe der Hochaltrigen wird bis 2040 voraussichtlich sogar um 715 Personen zunehmen, dies entspricht
einer Zunahme um 477 Haushalte. Diese Altersgruppe bendtigt in hherem MaBe barrierearme und -freie
Wohnungen mit Serviceleistungen bzw. ambulanter Betreuung. Aus dem Zuwachs errechnet sich das zusatz-
liche Nachfragepotenzial.

Aktuelle Wohnraumbedarfe bestehen im Hinblick auf die Versorgung von Senioren mit bezahlbarem Wohn-
raum. Die Schaffung eines hinreichend groRBen Angebotes an barrierefreien Wohnungen ist aktuell im Neubau
aufgrund der soziobkonomischen Rahmenbedingungen schwer umsetzbar. Gleichzeitig ist die altengerechte
Wohnraumanpassung im Bestand fiir die Eigentiimer aufwandig und mit hohen Kosten verbunden, was der
Umsetzung solcher MaBnahmen im Wege steht, wenngleich der Bedarf hoch ist.
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Abbildung 33: Nachfragepotenzial im Alter 2040

,Wir werden alter* . .
— 5 bis 80 Jahre - Barrierearme K freie
Wohnungen

Waltrop 2040 + 614 Personen + 341 Wohnungen

uber 65 Jahre

+1.329 Pers. 80 u. mehr Jahre
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Barrierefreie WE & Service
Betreutes Wohnen
+ 477 Wohnungen

Quelle: INWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW, eigene Berechnung und Darstellung

Zwischenfazit zur Vorausschdtzung des Wohnungshedarfs
Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose

= Bedingt durch den demografischen Wandel wird es zukiinftig nur den wenigsten Kommunen im Ruhr-
gebiet gelingen, das Geburtendefizit durch Zuzugsgewinne zu kompensieren. So geht auch die Be-
volkerungsprognose des Statistischen Landesamtes fiir die Stadt Waltrop von einem leichten Bevol-
kerungsriickgang in Hohe von zwei Prozent bis zum Jahr 2040 aus. Der prognostizierte Bevilkerungs-
stand wiirde demnach im Vergleich zu den 29.430 Einwohnern Waltrops in 2021 auf 28.960 Perso-
nen im Jahr 2040 sinken (vgl. Kap. 4.2).

= Die Alterung der Bevolkerung als Folge des demografischen Wandels wird auch in Waltrop weiterhin
spiirbar sein. Grund dafiir sind die geburtenstarken Jahrgange der 1950/60er Jahre, welche in den
kommenden Jahren in das Seniorenalter wachsen werden. Bundesweite Erhebungen zeigen, dass
diese Gruppe rund ein Drittel der deutschen Bevdlkerung bilden; in Waltrop sind es etwa ein Viertel.
Ein Blick auf den Zuwachs in dieser Altersgruppe zeigt, dass die Gruppe der jungen Senioren im Alter
zwischen 65 und 80 Jahren um rd. 11,5 Prozent und die Hochaltrigen (Altersgruppe der 80-Jdhrigen
und dlter) sogar um ca. 30 Prozent ansteigen werden. Insgesamt sind das hohe Zuwachsraten, die
den Bedarf an altengerechten Wohnformen stark steigen lassen wird.

= Trotz des vorhergesagten Bevdlkerungsriickgangs geht die Prognose der Haushalte von einer positi-
ven Entwicklung aus. Grund dafiir ist der sich fortsetzende Trend zur Singularisierung, der durch die
Zunahme an Seniorenhaushalten beférdert wird. Gleichzeitig orientiert sich die Wohnungsnachfrage
auch unabhdngig von den Senioren zu kleineren Haushalten. Im Ergebnis wird dieser Trend in
Waltrop dazu fiihren, dass die in Waltrop wohnenden Haushalte voraussichtlich um 153 Haushalte
anwachsen werden (+1 %). Bei einem dauerhaften Verbleib der aus der Ukraine gefliichteten Perso-
nen kdnnte sich der genannte Umfang auch verdoppeln.

= Trotz des langfristig zu erwartenden Riickgangs von Familienhaushalten, welche die klassische Ziel-
gruppe im Ein- und Zweifamilienhausbau sind, kann nicht unbedingt von einem Riickgang in der
Nachfrage zur Eigentumshildung ausgegangen werden. Bereits jetzt ist der Trend zu beobachten,
dass Seniorenhaushalte zunehmend kleinere, hochwertig und barrierefreie bzw. barrierearme Woh-
nungen nachfragen. Dies erfolgt meist im Zuge der Haushaltsverkleinerung und hat zur Folge, dass
Bestandseigenheime wieder an den Markt gehen (Generationenwechsel). In preislicher Hinsicht
diirfte diese Gebdude das Kaufinteresse von Eigenheimerwerbern besonders wecken. Allerdings
nimmt kiinftig der energetische Standard einer Wohnimmobilie eine immer gréRer werdende Rolle
ein.



||| Aktualisierung Handlungskonzept Wohnen | Stadt Waltrop

Wohnungsbedarfsprognose

= Die Wohnungsbedarfsprognose geht davon aus, dass sich in Waltrop im Prognosezeitraum 2022 bis
2040 ein Bedarf von insgesamt 1.598 Wohneinheiten entwickeln wird, was einem jahrlichen Bedarf
von 84 Wohnungen entspréche. Ein Blick auf die Baufertigstellungen zeigt, dass die aktuelle Bauta-
tigkeit von durchschnittlich 140 Wohnungen pro Jahr (zwischen 2017 und 2021) tendenziell etwas
abgesenkt werden konnte. Der Gesamtbedarf teilt sich auf in 693 Wohnungen im individuellen Woh-
nungsbau und 905 Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Durch die aus der Ukraine gefliichteten
Haushalte kann sich ein zusdtzlicher Bedarf von schatzungsweise 150 Wohnungen, vorzugsweise im
Geschosswohnungsbau, einstellen.

= [nallen Zeitabschnitten der Prognose iiberwiegt der Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
- insbesondere kurz- bis mittelfristig — den der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern deut-
lich. Dies betrifft vornehmlich den Markt fiir Mietwohnungen und weniger jenen fiir die Eigentums-
wohnungen.

= Kurzfristig ist die derzeitige Bautatigkeit anndhernd zu halten bzw. geringfiigig zu reduzieren, um
den Neubaubedarf in den einzelnen Marktsegmenten decken zu kénnen. Mittel- bis kurzfristig wird
der Bedarf jedoch deutlich unterhalb des aktuellen Fertigstellungsniveaus liegen. Aus gutachterli-
cher Sicht sollte die Bautadtigkeit dann deutlich reduziert werden, um einen zu hohen Druck auf die
bestehenden Wohnimmobilien zu verhindern.

Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen

= Fiir die Wohnraumversorgung der einkommensschwachen bzw. armutsgefahrdeten Haushalte ergab
die Bedarfsvorausschatzung fiir das dffentlich geforderte Segment einen Gesamtbedarf in Hohe von
242 bis 342 Wohnungen bis zum Jahr 2040. Der untere Bedarfswert schlie3t die Annahme ein, dass
diejenigen aus der Ukraine gefliichteten Haushalte mit Riickkehrwunsch diesen auch umsetzen kén-
nen. Das entspricht einem jdhrlichen Bedarf von 13 bis 18 Wohneinheiten. Die Schaffung neuer Bin-
dungen liegt damit unterhalb des Niveaus der letzten zehn Jahre mit 27 Wohneinheiten pro Jahr.
Durch die erschwerten makrookonomischen Rahmenbedingungen im Neubau wird die Schaffung von
Belegungen im Bestand durch die Inanspruchnahme von 6ffentlichen Férdermitteln zunehmend re-
levanter.

= Neue Wohnqualitdten wie Barrierefreiheit und eine altengerechte Ausstattung kdnnen in baulich-
preislicher Hinsicht eher im Neubau als in der Bestandsanpassung geschaffen werden. Daher kommt
dem gefdrderten Neubau nach wie vor eine hohe Bedeutung zu.

= Kiinftig sollten der Abbau von Investitionsbarrieren sowie die Schaffung von Handlungsalternativen
wie der mittelbaren Belegung wichtige Stellschrauben fiir die Bereitstellung von ausreichend be-
zahlbarem Wohnraum in der Stadt Waltrop sein.

Wohnraumbedarfe im Alter

= Die Analyse des Nachfragepotenzials im Alter hat bis zum Jahr 2040 ein zusatzliches Potenzial fiir
341 barrierearme bzw. -freie Wohnungen ohne Serviceleistungen und ein Potenzial fiir 477 Wohnun-
gen des betreuten Wohnens oder barrierearmer Wohnungen in Kombination mit einem Angebot an
wohnbegleitenden Dienstleistungen (Treppenhausreinigung, Schneerdumdienst u.d.) ergeben. Es
bedarf zum einen einer Angebotsausweitung durch Wohnungsneubau, um die o.g. bendtigten Wohn-
qualitdten zu schaffen. Zum anderen ist auch die Wohnraumanpassung fiir jene Seniorenhaushalte
wichtig, welche in ihrer angestammten Wohnung alt werden méchten und sich gegen einen Umzug
aussprechen.
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= Da der barrierefreie Wohnungsneubau mit hohen Kosten verbunden ist, ist der Mengeneffekt durch
die Wohnraumanpassung im Bestand hoher eingeschatzt. In Waltrop haben die groen Bestandshal-
ter bereits mit der Umsetzung dieser Manahmen begonnen. Neben den Wohnungsunternehmen gilt
es allerdings auch, die Eigenheimbesitzer sowie die Kleinvermieter in den Umsetzungsprozess ein-
zubeziehen.

= Kleine, barrierearme und bezahlbare Wohnungen werden bendtigt, da dltere Haushalte vermehrt als
Singles leben. Zudem ist nach Angaben der Stadtverwaltung der Anteil weiblicher Personen mit ge-
ringem Einkommen hoher als in jiingeren Altersgruppen. Die Personengruppe benotigt diese Woh-
nungen vor allem in der Siedlung, in der sich die vorherige Wohnung befunden hat, da sie auf das
soziale Umfeld und dessen gewachsene Strukturen angewiesen ist.
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5. Bilanzierung Wohnungsnachfrage und Wohnbaufléiichenangebot

Um zu beurteilen, ob in Waltrop hinreichend Wohnbauflachen fiir die unterschiedlichen Wohnraumbedarfe
vorhanden sind, ist zundchst eine Zusammenstellung und Bilanzierung der Wohnbauflachenreserven notwen-
dig. In der Bedarfsdeckungsanalyse wird der Umfang an Wohneinheiten auf den Fldchenpotenzialen den
prognostizierten Wohnungshedarfen auf neuen Flachen gegeniibergestellt. Dabei wird im Ergebnis aufge-
zeigt, ob die Flachenpotenziale in teilmarktbezogener Hinsicht ausreichen, um die ermittelten Wohnbaufla-
chenbedarfen bis zum Jahr 2040 zu decken. Diese Wohnungsbedarfe miissen allerdings nicht alle auf neuen
Flachen gedeckt werden. Denn auf Flachen, die durch Abriss frei werden, oder der Nutzung von Potenzialen
im Bestand, kdnnen die ermittelten Bedarfe gedeckt werden. Welche Bedarfe tatsachlich auf neuen Flachen
besteht, wird im nachfolgenden Kapitel aufgezeigt.

5.1. Wohnbedarfen auf neuen Fliichen

Um diese Bedarfe auf neuen Flachen zu erhalten, muss in einem ersten Schritt ermittelt werden, wie viele
wiederbebaubare Flachen durch kiinftige Wohnungsabrisse frei werden und in welchem Umfang sie voraus-
sichtlich wieder als Wohnbauflachenreserve fiir eine Wiederbebauung genutzt werden kdnnen. Der Ersatzbe-
darf entsteht durch Wohnungszusammenlegungen, Umwidmungen von Wohn- in Gewerberdume oder Abrisse.
Bei Abrissen entstehen Bauliicken oder Brachflachen, die wieder genutzt werden kénnen. Im Rahmen der
Ersatzbedarfe gilt es diese Komponente in die Berechnung der Wohnbauflachenbedarfe mit einzubeziehen.
Anhand von baualtersspezifischen Abgangsquoten wurde der Ersatzbedarf fiir die Stadt Waltrop berechnet.
Er belduft sich auf jahrlich 0,25 Prozent des Wohnungsbestandes bzw. rd. 37 Wohnungen pro Jahr (Jahre 2022
bis 2040: 703 WE). Gleichzeitig werden die Wohnraumbedarfe durch den Ausbau im Bestand gedeckt. Ein
Blick auf die Baufertigstellungen im Bestand (z. B. der Dachgeschossausbau) - laut des Statistischen Landes-
amtes IT.NRW - zeigt, dass in Waltrop in den letzten fiinf Jahren elf Wohnungen pro Jahr im Bestand entstan-
den sind (2018-2022). Verteilt man den Ausbau im Bestand nach dem Verhéltnis der Baufertigstellungen im
selben Zeitraum, kann davon ausgegangen werden, dass von den elf Wohnungen fiinf Wohneinheiten in Ein-
und Zweifamilienhdusern und sechs Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern entstanden sind. Bezogen auf
die Prognose bis zum Jahr 2040 kénnte so ein Bedarf von 209 Wohnungen (95 WE in EZFH sowie 114 WE in
MFH) gedeckt werden. Unter Beriicksichtigung dieser zwei Komponenten besteht im Ergebnis ein Bedarf von
686 Wohneinheiten auf neuen Fldchen. Differenziert in die einzelnen Segmente werden 275 Wohneinheiten
in Ein- und Zweifamilienhdusern und 411 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bendtigt.
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Abbildung 34: Wohnungsbedarfe auf neuen Flachen

Wohnungsbedarf 2040 insgesamt

EZFH: 693 WE MFH: 905 WE

Flachenressourcen durch Abriss freiwerdend

EZFH: 323 WE MFH: 380 WE

Bedarfsdeckung durch Ausbau im Bestand

EZFH: 95 WE MFH: 114 WE

Wohnungsbedarf auf neuen Flachen

EZFH: 275 WE

MFH: 411 WE

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Waltrop, eigene Berechnung und Darstellung

5.2. Bilanzierung der Wohnbaufléichenreserven

Bei der Bilanzierung der Wohnbaufldchenreserven werden zundchst die relevanten Flachenarten bestimmt
und die Flachenreserven zusammengetragen, um sie mit Kennwerten zur Ermittlung der Bebauungspotenziale
zu verkniipfen und die Summe der auf den Fldchen realisierbaren Wohnungen in den zentralen Marktsegmen-
ten darzustellen.

5.2.1. Uberblick {iber die Fldchenreserven

In Abstimmung mit der Stadt Waltrop wurden folgende Wohnbaupotenzialflachen in der Wohnbaufldchenana-
lyse beriicksichtigt und bilanziert:

=  Freie Flachen in rechtskréftigen B-Plan-Gebieten

» Freie Flachen in B-Pldnen, die sich aktuell in der Aufstellung befinden

= Wohnbaureserven im FNP

= Fldchen fiir den allgemeinen Siedlungsbereich laut des Regionalplans

= Sonstige Bauvorhaben
Die Stadt Waltrop hat sich in den letzten Jahren der Handlungsempfehlung ,,Erarbeitung eines Bauliickenka-
tasters“ aus dem Vorgdngerkonzept®” angenommen. Bei der Erarbeitung zeigte sich jedoch, dass durch die
vielschichtigen Aktivierungshemmnisse und die insgesamt geringe Anzahl an vorhandenen Bauliicken ein
geringer Effekt aus dieser MaBnahme hervorgeht, weshalb diese Wohnbauflachenpotenziale in der nachfol-

genden Berechnung unberiicksichtigt bleiben. Aber nicht nur in Waltrop, sondern auch in anderen Stadten
sind diese Herausforderungen bei der Aktivierung von Bauliicken festzustellen. Das haben zahlreiche

27 Vgl. hierzu Handlungskonzept Wohnen Stadt Waltrop 2017
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bundesweite Befragungen von Eigentiimern von Bauliicken und digitalen Bauliickenkatastern gezeigt, die
nach ihrer Einschatzung zum Beitrag dieser Flachenreserven als Nettowohnbauland befragt worden sind.
Theoretisch konnten durch die Mobilisierung dieser Flachen die vorhandenen Infrastrukturen besser genutzt
und der Wohnbauflachenverbrauch wiirde insgesamt reduziert werden. Die Erfahrungen in den Kommunen
zeigt jedoch, dass dabei vielschichtige Hemmnisse bestehen und ein langer Atem ben&tigt wird. Folgende
Herausforderungen wurden besonders hdufig genannt:

= Bevorratung fiir die Nachkommen oder andere Familienmitglieder oder die spatere Eigennutzung
(Bebauung)

=  Grundstiick dient als Kapitalanlage
=  Komplizierte Eigentumsverhaltnisse

=  Giiltiges Baurecht oder GréBe/ Zuschnitt passen nicht zur gewiinschten Bebauung oder es besteht
Unklarheit iiber die baurechtlichen Méglichkeiten

Unter Auslassung dieser Nachverdichtungspotenziale verfiigt die Stadt Waltrop demnach iiber zwolf Flachen
mit unterschiedlichem Entwicklungsstand bzw. Planungsrecht. Auf diesen Flachen kénnen nach derzeitigem
Erkenntnisstand bis zum Jahr 2040 rd. 630 Wohneinheiten realisiert werden, die wiederum Bedarfe decken.
Der groBte Teil der Wohneinheiten wird auf Flachen entstehen, fiir die es bereits einen Bebauungsplan gibt
oder ein solcher aktuell aufgestellt wird (insg. 305 WE). In den kommenden Jahren sollen dariiber hinaus
zwei weitere groBere Bauvorhaben realisiert werden, bei denen 59 Wohnungen entstehen werden. AuRerdem
ergibt sich zusatzliches Potenzial durch drei Wohnbaureserven im Flachennutzungsplan (insg. 132 WE). Des
Weiteren ist eine Flache mit einem Baupotenzial von 136 Wohneinheiten aktuell im Regionalplan als Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB) vorgemerkt.

Tabelle 3: liberblick iiber die betrachteten Flichenreserven (Stand Feb. 2023)

Anzahl

Art der Fldche der Anzahl der WE
Fléchen

Rechtskréftiger B-Plan 2 124

In der Aufstellung befindlicher B-Plan 2 181

Wohnbaureserve im FNP 3 132

Regionalplan 1 136

Sonstige Bauvorhaben 2 59

Gesamt 10 632

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Waltrop, eigene Berechnung und Darstellung

5.2.2. Bilanzierung der Wohnbaufléchenpotenziale

Im ndchsten Kapitel werden die vorgestellten Flachenpotenziale in Hinblick auf die denkbare kiinftige Be-
bauung nach Teilsegmenten (individueller Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau) betrachtet. Dafiir hat
die Stadt Waltrop auf Grundlage des derzeitigen Planungsstandes die geplanten Wohnformen benannt, die
voraussichtlich bis zum Jahr 2040 realisiert werden.

Grundvoraussetzung fiir die Bilanzierung ist es, dass alle Flachen bis zum Jahr 2040 mobilisiert werden kdn-
nen. Mit 364 Wohnungen entfallt mehr als die Halfte der Gesamtbedarfe auf den individuellen Wohnungsbau.
GroBere Reserven in diesem Segment bestehen aktuell durch eine Fldache im Regionalplan, gefolgt von Fla-
chen im Flachennutzungsplan und in der Aufstellung befindliche Bebauungsplédne. Die restlichen 268 Woh-
nungen kdnnten nach dem derzeitigen Planungsstand auf das Segment der Mehrfamilienhduser entfallen. In
diesem Segment liegen die groBRten Reserven in bestehenden Bebauungspldnen. Diese sind vor allem auf das
Baugebiet ,Waldstadion“ zuriickzufiihren, indem ca. 100 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entstehen
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sollen. Aber auch durch die Mobilisierung der Flachen in Baugebieten, in denen die Bebauungsplédne aktuell
aufgestellt werden sowie durch zwei geplante Bauvorhaben, kann ein groer Wohnbedarf in diesem Segment
gedeckt werden.

Tabelle 4: Bilanzierung der Bebauungspotenziale nach Art der Reservefldachen
Art der Fliche Anzahlder —\oo WEZF  WEinMFH  WEgesamt
Fldchen
Rechtskréaftiger B-Plan 2 0 124 124
In der Aufstellung befindlicher B-Plan 2 121 60 181
Wohnbaureserve im FNP 3 107 25 132
Regionalplan 1 136 0 136
Sonstige Bauvorhaben 2 0 59 59
Gesamt 10 364 268 632

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Waltrop, eigene Auswertung

5.3. Gegeniiberstellung von Wohnraumbedarfen und verfiigharen
Fliichenangebot

Im nachfolgenden Kapitel werden die ermittelten Wohnbedarfe auf neuen Flachen den auf Wohnbauflachen-
potenzialen realisierbaren Wohnungen in Waltrop gegeniibergestellt. Durch diese Bedarfsdeckungsanalyse
kann aufgezeigt werden, ob und in welchem Male die vorhandenen Flachenpotenziale den Neubaubedarf in
den einzelnen Segmenten decken kénnen.

In der folgenden Grafik werden die Bebauungspotenzial den ermittelten Wohnungsbedarfen differenziert
nach Wohnungsteilmarkten gegeniibergestellt. Bis zum Jahr 2040 kdnnte in Waltrop ein Bedarf von 686 Woh-
nungen entstehen, dem ein derzeitiges Flachenpotenzial fiir 632 Wohnungen gegeniiberstehen. Ein differen-
zierter Blick auf die Bedarfe und Potenziale zeigt:

= Auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser stehen die ermittelten Bedarfen auf neuen Fla-
chen in Héhe von 275 Wohneinheiten Potenzialflichen gegeniiber, auf denen 364 Wohnungen ent-
stehen kdnnten. Insgesamt kdnnte demnach ein Flacheniiberhang von rd. 90 Wohnungen entstehen.

= Im Geschosswohnungsbau wird ein Bedarf von 411 Wohnungen prognostiziert. Die Wohnbauflachen-
potenzialen verfiigen nach derzeitigem Planungsstand iiber eine Flache fiir 268 Wohnungen in die-
sem Segment. Das bedeutet, dass theoretisch ein Bedarf von rd. 140 Wohneinheiten auf den derzei-
tigen Flachenpotenzialen nicht gedeckt werden kénnen.
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Abbildung 35: Gegeniiberstellung Wohnbedarf und Flachenpotenziale nach Teilméarkten
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Waltrop, eigene Berechnung und Darstellung

In den vergangenen Jahren konnte die Stadt Waltrop das Zuzugspotenzial aus der Region abschdpfen und an
die Stadt binden. Eine wichtige Rolle dabei spielte neben der Lagegunst ein bedarfsgerechtes Angebot an
Baupldtzen fiir Eigenheime und fiir den Geschosswohnungsbau. Um auch weiterhin ein attraktiver Wohn-
standort zu bleiben, sollte die Stadt auch kiinftig die Wohnbaufldchenpotenziale bedarfsgerecht entwickeln
so wie sie es bspw. bereits im Baugebiet Waldstation getan hat (vgl. Kap.3.2). Ein Blick auf die einzelnen
Segmente zeigt, dass es sich bei Bedarf anbietet, den potenziellen Uberhang im Segment der Eigenheime fiir
den Abbau des Defizits im Geschosswohnungsbau zu nutzen. Durch eine solche bedarfsgerechte Anpassung
der Flachenpotenziale wiirde iiber alle Segmente hinweg lediglich ein geringes Flachendefizit in Héhe von
ca. 50 Wohneinheiten entstehen.

Zwischenfazit zum Wohnbaufldchenangebot und Bedarfsdeckungsanalyse

= Der Stadt Waltrop stehen langfristig Wohnbauflachenreserven fiir 632 Wohneinheiten zur Verfiigung,
von denen der groBte Teil (364 WE) im individuellen Wohnungsbau geplant sind und die restlichen
268 Wohnungen voraussichtlich auf die Mehrfamilienhd@user entfallen.

= Beinah ein Drittel der Bebauungspotenziale bestehen auf Flachen, bei denen sich der Bebauungsplan
aktuell in der Aufstellung befindet. Diese werden voraussichtlich kurz- bis mittelfristige Bedarfe de-
cken.

= Zur Deckung der Bedarfe im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser steht zukiinftig nach erfolg-
reicher Schaffung und Umsetzung von Baurecht hinreichend Bauland zur Verfiigung. Es kdnnte sich
sogar ein Flacheniiberhang von rd. 90 Wohneinheiten entwickeln. Im Unterschied dazu errechnet
sich im Geschosswohnungsbau ein Fldchendefizit im Umfang von rd. 140 Wohnungen. Die Abwei-
chungen zwischen prognostizierten Wohnungsbedarfen und ermittelten Bebauungspotenzialen sind
so gering, dass sie in der stadtebaulichen Konkretisierung von Bauvorhaben leicht auszugleichen
sind.
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6. Marktbewertung

Das folgende Kapitel stellt die zentralen Ergebnisse aus der vorangegangenen Situationsanalyse zum Woh-
nungsmarkt, der Wohnungsmarktprognose sowie der Wohnbaufldchenbilanzierung dar. In kompakter Form
wird aufgezeigt, welche Herausforderungen in der Waltroper Wohnungsmarktsteuerung in den kommenden
Jahren zu bewdltigen sind.

Durch die Lagegunst zwischen dem Ruhrgebiet und dem Westmiinsterland ist Waltrop ein beliebter Wohn-
standort und verzeichnete in den letzten Jahren eine positive Einwohnerentwicklung. Wie in den meisten
deutschen Kommunen gleicht Waltrop das kontinuierliche Geburtendefizit durch einen positiven Wande-
rungssaldo aus. Aufgrund der umliegenden Arbeitsmarktzentren sind die Zuzugsimpulse, die vom Waltroper
Arbeitsmarkt ausgehen, als gering zu bewerten, gleichwohl sich dieser zuletzt positiv entwickelt hat. In den
letzten Jahren erfolgten groRe Wanderungsgewinne im Zusammenhang mit der internationalen Fluchtmigra-
tion in den Jahren 2015/2016 und 2022 sowie im Kontext von Baulandausweisungen. Neben der Schaffung
von Baupldtzen spielte auch die Qualitat des bestehenden Wohnungsangebotes eine wichtige Rolle. Der
Waltroper Wohnungshestand zeichnet sich durch ein familiengerechtes und qualitativ hochwertiges Woh-
nungsangebot aus. Laut ortlicher Marktexperten gelang es Waltrop in den letzten Jahren im Rahmen der Ent-
wicklung stadtischer Baugrundstiicke, viele Familien und kaufkraftstarke Haushalte aus der Region an sich
zu binden. Ein Blick auf die Bauintensitat zeigt, dass Waltrop eine {iberdurchschnittliche Neubauleistung im
Kreisvergleich hat. Dabei legt Waltrop seit 2017 vermehrt den Fokus auf die Realisierung von Ein- und Zwei-
familienhdusern (vgl. Kap. 2).

In der Analyse der einzelnen Teilmarkte ldsst sich der differenzierte Bedarf erkennen. Auf dem Mietwoh-
nungsmarkt ist insgesamt eine Anspannung zu erkennen, welche besonders stark bei Singlewohnungen sowie
groBen Wohnungen fiir kinderreiche Haushalte (vier und mehr Zimmer) spiirbar ist. Bereits bei den freifinan-
zierten Mietwohnungen besteht dahingehend ein Versorgungsengpass, der im preisgebundenen Bestand
noch groBer ist. In Waltrop sind rd. 18,9 Prozent aller Haushalte als einkommensschwach einzustufen. Sie
sind armutsgefdhrdet und entsprechend auf den preisgiinstigen Wohnraum angewiesen. Hier sind in Waltrop
besonders kinderreiche Haushalte sowie einkommensschwache Singlehaushalte herauszuheben. Zu Letzte-
ren zdhlen vor allem auch Senioren, sofern sie lediglich {iber eine kleine Rente verfiigen. In Folge der aktuel-
len makro6konomischen Rahmenbedingungen auf dem Immobilienmarkt ist festzustellen, dass Haushalte mit
einem Eigentumswunsch aufgrund der Zins- und Kostensteigerungen ihre Erwerbsvorhaben zundchst zuriick-
stellen oder ganzlich aufgeben und sich auf dem Mietwohnungsmarkt mit Wohnraum versorgen werden. Dort
treten sie in Konkurrenz zu anderen Nachfragergruppen auf einem ohnehin angespannten Mietwohnungs-
markt. Im Mietwohnungsneubau wird es darum gehen, das Angebot insgesamt auszuweiten und einen beson-
deren Fokus auf die Segmente mit besonders hohem Handlungsdruck zu legen. Ein weiterer Anpassungshe-
darf besteht bei altengerechten Wohnungen. Mit Blick auf kiinftige Entwicklungen im Zusammenhang mit
dem demografischen Wandel, kann davon ausgegangen werden, dass die Nachfrage nach altengerechten und
gleichzeitig bezahlbaren Wohnungen weiter steigen wird (vgl. 3.2 und 3.5).

Der Markt fiir Eigenheime ist aktuell - bedingt durch die Baukosten- und Zinssteigerung - durch eine riickldu-
fige Nachfrage geprdgt. Doch ein Blick auf die Situation in den vergangenen Jahren zeigt, dass dieser Teil-
markt fiir den Familienstandort Waltrop von groBer Bedeutung war und auch weiterhin ist. Durch die Bereit-
stellung eines ausgewogenen Bauplatzangebotes konnte Waltrop in den letzten Jahren Haushalte mit Eigen-
tumswunsch an die Stadt binden. Trotz der erschwerten Finanzierungsbedingungen im Rahmen der Baukos-
tensteigerung ist dennoch eine gewisse Nachfrage am Markt zu erkennen. Die Kaufinteressenten sind dabei
nach wie vor an freistehenden Einfamilienhdusern interessiert. Doch auch ein Trend zu kleineren und preis-
giinstigeren Grundstiicken erkennen die lokalen Marktexperten, der durch die Stadt Waltrop in der Bauland-
ausweisung bereits beriicksichtigt wird (z. B. in Form von Reihen- oder Doppelhaushélften sowie kleineren
Grundstiicken bei freistehenden Hausern). Beim Wohnungsbestand wird kiinftig die Energieeffizienz der Ge-
bdude zunehmend wichtiger. Vor allem die Vermarktung von Bestandsimmobilien mit Sanierungsstau wird
in Zukunft schwieriger fallen. Wegen der zunehmenden Auflagen zum Klimaschutz und dem Wunsch nach
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einer besseren Energieeffizienz zur Senkung der Energiekosten, konnten fiir Kdufer solcher Immobilien hohe
Modernisierungskosten entstehen (vgl. Kap. 3.3).

Der Markt fiir Eigentumswohnungen ist insgesamt der kleinste Teilmarkt in Waltrop. Derzeitig wird auf dem
Wohnungsmarkt mehrheitlich Wohnraum von Selbstnutzern nachgefragt und weniger von Kapitalanlegern.
Ihre Kaufanreize haben durch den spiirbaren Zinsanstieg und die stark gestiegenen Baukosten spiirbar nach-
gelassen.

Als Kaufer kommt in diesem Teilmarkt kommt der Generation 50+, den sogenannten ,,.Best-Agern“ eine be-
sondere Rolle zu. Im Zuge der Haushaltsverkleinerung verkaufen sie nicht selten ihre zu gro gewordenen
Eigenheime und investieren den Erlds in moderne Eigentumswohnungen, welche sie auch im Alter gut be-
wirtschaften kénnen. Im Vordergrund steht dabei zum einen die Bezahlbarkeit und zum anderen die Alters-
gerechtigkeit. Durch die Ausweitung eines passenden Angebotes kann die Umzugsneigung dlterer Haushalte
gefordert werden. Die Freisetzung von Eigenheimen mit einer groBen Wohnfldche bietet wiederum ein grolRes
Wohnraumpotenzial fiir Familienhaushalte und unterstiitzt somit den Generationenwechsel. Folglich gilt es
in Waltrop, ein vielfédltiges Wohnraumangebot in Hinblick auf die GréRe und Ausstattung — inshesondere der
Barrierearmut - zu bieten (vgl. Kap. 3.4).

Laut den aktuellen Prognosen der Bevdlkerungsentwicklung des Statistischen Landesamtes wird die Waltro-
per Bevolkerung bis zum Jahr 2040 um zwei Prozent zuriickgehen. Mit dieser Entwicklung liegt Waltrop auf
dem gleichen Niveau wie der GroBteil der Region (vgl. Kap. 4.2). Wie die prognostizierte Verdnderung der
Altersstruktur demonstriert, werden die Folgen des demografischen Wandels in Waltrop deutlich spiirbar
sein. Zum einen wachsen die geburtenstarken Jahrgénge der 19050/60er-Jahre in das Seniorenalter herein,
gleichzeitigen steigt der Personenkreis der Hochaltrigen um rd. 30 Prozent.

Die Alterung einer Gesellschaft nimmt einen signifikanten Einfluss auf die Zunahme kleiner Haushalte. Wah-
rend Prognosen zufolge der Zahl der Singlehaushalte zunehmen wird, wird es deutlich weniger Haushalte mit
mehr als drei Personen geben. Durch die Verdanderung der Haushaltsstrukturen kann die riickldufige Einwoh-
nerentwicklung im Zeitraum der Prognose kompensiert werden. Im Ergebnis ist daher ein Haushaltsanstieg
zu erwarten (s. Kap. 4.3). Insgesamt wird die Anzahl der Haushalte in Waltrop im Prognosezeitraum zwischen
2021 und 2040 um rd. 150 Haushalte geringfiigig ansteigen. Der Anstieg kann sich ggf. noch verdoppeln,
wenn die aus der Ukraine gefliichteten Haushalte sich nicht durch Riickwanderung verringern.

Die Wohnungsbedarfsprognose wies fiir die Stadt Waltrop einen Bedarf von rd. 1.600 Wohnungen bis zum
Jahr 2040 aus, was einem jahrlichen Bedarf von durchschnittlich 84 Wohnungen entsprache (s. Kap. 4.4).
Mit Blick auf die unterschiedlichen Segmente teilt sich der Wohnungsbedarf in rd. 700 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern und 900 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern auf.

Dieser Bedarf muss nicht ausschlieBlich auf neuen Flachen gedeckt werden. Auch durch den Bestandsausbau
und durch Abriss freiwerdende Flachen wird diesen Bedarfen nachgekommen. In Waltrop ergibt sich unter
der Beriicksichtigung dessen ein Wohnbedarf auf neuen Flachen in Héhe von rd. 690 WE (vgl. Kap. 5.1). Den
ermittelten Bedarfen auf neuen Flachen steht ein Flachenpotenzial fiir ca. 650 Wohneinheiten zur Verfiigung,
von denen aktuell der gréRte Teil fiir den Realisierung von Wohnungen im individuellen Wohnungsbau (367
WE) vorgesehen ist. Bei rd. einem Drittel der Fldchen besteht bereits ein Bebauungsplan (oder dieser befindet
sich aktuellin der Aufstellung), weshalb von einer kurz- bis mittelfristigen Realisierung ausgegangen werden
kann. Die Bedarfsdeckungsanalyse zeigt, dass die Wohnbauflachenreserven Waltrops ausreichen werden,
den prognostizierten Wohnungsbedarf zu decken, wenn an der einen oder anderen Stelle ein héherer Anteil
an Mehrfamilienhdusern anstelle des individuellen Wohnungsbaus vorgesehen, d.h. eine dichtere Bauweise
vorgesehen wird.

In den vergangenen zehn Jahren wurden in Waltrop insgesamt 268 dffentlich geférderte Wohnungen geschaf-

fen. Davon sind 184 Wohnungen im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung neu gebaut worden. Die rest-
lichen konnten durch die Inanspruchnahme offentlicher Fordermittel bei der Wohnraummodernisierung
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gewonnen werden. Es ergibt sich fiir die Stadt Waltrop ein nicht zu unterschatzender Handlungsbedarf (vgl.
Kap. 4.6).

In der sozialen Wohnraumversorgung wird in Hinblick auf die voraussichtlichen Veranderungen auf der An-
gebots- und der Nachfragerseite (Stichworte: auslaufende Bindungen, Umfang Einkommensschwacher) bis
zum Jahr 2040 ein Bedarf von 242 bis 342 preisgebundenen Wohnungen fiir einkommensschwache Haushalte
entstehen. Dies entsprache einem Jahresbhedarf von 13 bis 18 Wohnungen. Diese Bedarfe an neuen Bindungen
kdnnen prinzipiell entweder durch die Inanspruchnahme o6ffentlicher Mittel im Neubau oder in der Moderni-
sierung von Bestandsimmobilien gedeckt werden. In Anbetracht der zur Schaffung von Klimaneutralitdt im
Bestand aufzubringenden Investitionsleistungen diirfte ein fortgesetztes Niveau von neu gewonnenen Bin-
dungen im Bestand im Umfang von iiber jahrlich {iber 8 Wohnungen bzw. 160 Wohnungen bis 2040 nicht
unrealistisch sein, etwa durch die Inanspruchnahme der Modernisierungsforderung des Landes.

Im Wohnungsneubau haben verbesserte Forderkonditionen in der Wohnraumforderung mehr Anreize fiir eine
entsprechende Investition gesetzt als in friiheren Jahren. Jedoch ist keineswegs von idealen Rahmenbedin-
gungen fiir Investoren zu sprechen. So bestehen aufgrund der Hohe der Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft fiir die groBe Gruppe der Transferleistungshezieher Zugangsharrieren zum geférderten Woh-
nungsneubau. Die Forderung ist geringer ausgestattet als in zum Beispiel im nahegelegenen Dortmund, das
einer hoheren Mietstufe zugehort. Gemessen am prognostizierten Bedarf in Mehrfamilienhausbau wiirde eine
Forderquote den ermittelten Bedarf im geforderten Mietsegment decken kdnnen.
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7. Handlungsempfehlungen

Im nachfolgenden Kapitel werden die Handlungsfelder und Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung des
Waltroper Wohnungsmarktes aus dem urspriinglichen Handlungskonzept Wohnen aus dem Jahr 2017 vor dem
Hintergrund der aktuellen Marktbewertung bewertet. Dabei wird ihre Giiltigkeit gepriift und die erkennbaren
Bedarfe in der Nachjustierung der Wohnungsmarktsteuerung benannt.

Insgesamt konnten im vorherigen Handlungskonzept sieben Handlungsfelder identifiziert werden. Grundlage
fiir die Ableitung der Handlungsfelder und -empfehlungen waren die Untersuchung der Entwicklungstrends
sowie die Analyse der einzelnen Wohnungsteilmadrkte der Stadt Waltrop. Neben der Datenanalyse wurde ein
Expertenkreis etabliert, um die zentralen Herausforderungen am Waltroper Wohnungsmarkt auch aus Sicht
lokalen Wohnungsmarktakteure zu diskutieren. Die damaligen Handlungsfelder erfahren im vorliegenden
Konzept eine Aktualisierung und wurden zum Teil ergédnzt. Insgesamt besitzen zum derzeitigen Stand fiinf
der sieben Handlungsfelder nach wie vor aktuelle Relevanz und erfordern Handlungsbedarf. Bei den Hand-
lungsfeldern ,,Profilierung als Wohnstandort“ und ,,Beobachtung der Wohnungsmarktentwicklung®“ hat die
Analyse ergeben, dass diese Themen seit dem letzten Handlungskonzept bereits hinreichend bearbeitet wur-
den und derzeit keine hervorzuhebende Bedeutung fiir die Wohnungsmarktentwicklung haben. Es ist viel-
mehr ausreichend, die bisherigen Bemiihungen weiter aufrecht zu erhalten. Die Einschdtzungen zu den Hand-
lungsfeldern wurden in Abstimmung mit der stadtischen Verwaltung getroffen und um einzelne Empfehlun-
gen ergdnzt.

Abbildung 36: Uibersicht iiber die Handlungsfelder auf dem Waltroper Wohnungsmarkt (HKW 2017)

Soziale
Wohnraumversorgung
sichern

Altengerechte
Wohnraumversorgung

Aktivierung von
Wohnraumpotenzialen
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Quartiersentwicklung

Beobachtung der
Wohnungsmarkt -
entwicklung

Profilierung als
Wohnstandort

Quelle: InWIS 2023

Im Folgenden werden zu jedem der fiinf relevanten Handlungsfelder sowohl die damalige Zielsetzung als
auch die Handlungsempfehlungen aufgegriffen und hinsichtlich ihrer aktuellen Relevanz beurteilt sowie ggf.
um Empfehlungen ergdnzt.

Handlungsfeld 1: Vielseitiges Wohnungsangebot schaffen
Das Handlungsfeld ,,Vielseitiges Wohnungsangebot schaffen® umfasst Empfehlungen zu den einzelnen Teil-

markten, um diese kiinftig bedarfsgerecht fiir die unterschiedlichen Zielgruppen am Waltroper Wohnungs-
markt zu entwickeln.
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Abbildung 37: Handlungsfeld "Vielseitiges Wohnungsangebot schaffen"
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Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

Die in der Marktanalyse identifizierten Wohnungsmarktengpdsse lassen darauf schlieRen, dass dieses Hand-
lungsfeld nach wie vor Relevanz am Waltroper Wohnungsmarkt hat. Auch die Erfahrungen der an der Konzep-
terstellung beteiligten Marktexperten verdeutlichen, dass weitere MaBnahmen notwendig sind, um das Woh-
nungsangebot passgenau an einer verdnderte Wohnungsnachfrage anzupassen und Wohnbedarfe sowie -
wiinsche addquat zu beriicksichtigen.

In Konsequenz zu dieser Entwicklung wird weiterhin empfohlen, beim Neubau von Mietwohnungen einen
besonderen Schwerpunkt auf Singlewohnungen zu legen. In Zukunft wird der Trend zur Haushaltsverkleine-
rung diese Notwendigkeit voraussichtlich noch verstarken. Neben den jungen Haushalten sind es vor allen
die dlteren Personen, welche kleine WohnungsgroBen nachfragen. Dabei ist es wichtig, die Barrierearmut
mitzudenken. Dariiber hinaus besteht immer noch ein erhdhter Handlungsbedarf bei familiengerechten Woh-
nungen ab vier Zimmern. Die Zielgruppe dieses Wohnungsangebotes ist deutlich geringer als bei den kleine-
ren Wohnungen. Trotzdem ist es geboten, den Bestand auszuweiten, da diese WohnungsgroBen in den ver-
gangenen Neubautatigkeiten vernachldssigt wurden. Diese Wohnungsangebote sollten im freifinanzierten,
aber vor allem im preisgiinstigen bzw. geforderten Wohnungshau geschaffen werden. Gleichzeitig sind auch
hochwertig ausgestattete Mietwohnungen zu errichten, um mit diesem Angebot kaufkraftstarke Haushalte an
die Stadt zu binden.

Die Eigentumswohnungen stellen am Waltroper Wohnungsmarkt insgesamt einen kleineren Teilmarkt dar,
der rund ein Fiinftel des gesamten Geschosswohnungsbaus umfasst. Die gréRte Nachfragegruppe sind nach
wie vor die ,,Best-Ager” und Senioren, auf welche auch weiterhin der Fokus gelegt werden soll. Jedoch stellen,
bedingt durch die erschwerten Bedingungen des Eigenheimerwerbs, Eigentumswohnungen mit drei bis vier
Zimmern auch fiir junge Familien mit Eigentumswunsch eine Alternative dar. Das Segment der Eigenheime
ist fiir den Familienstandort Waltrop von groBer Bedeutung. Ein ausreichendes Angebot an Baupldtzen sollte
dafiir sorgen, dass Waltrop das in der Region vorhandene Potenzial an potenziellen Eigenheimerwerbern an
sich binden kann. Bei den Kaufinteressierten liegt der Fokus mehrheitlich auf den freistehenden Einfamilien-
hdusern. Doch aufgrund der Baukostensteigerung ist der Trend zu kleineren und preisgiinstigen Alternativen
in MaRBen bei der Schaffung von Baurecht weiterhin zu beriicksichtigen. In der kiinftigen Stadtplanung sollten
daher in etwas groBerem Umfang als bisher die kleineren und verdichteten Eigenheime beriicksichtigt wer-
den. Sobald sich die Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt wieder entspannt haben, wird sich vermutlich
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auch die Nachfrage nach Eigenheimerwerb wieder erh6hen. Waltrop sollte durch die Bereitstellung von ge-
niigend aktivierbaren Baugrundstiicken auf ein zukiinftig wieder steigendes Kaufinteresse vorbereitet sein.
Ein ausreichendes Baulandangebot hat sich fiir die Stadt Waltrop in der Vergangenheit als Standortvorteil
erwiesen. Zwischen dem Satzungsbeschluss eines Bebauungsplanes und der Baufertigstellung der tiber die-
sen Bebauungsplan zuldssigen Wohneinheiten kénnen mehrere Jahre liegen. Es ist daher planerisch erforder-
lich, die Schaffung von Baurecht friihzeitig zu initiieren, bevor die Wohnungen tatsachlich benttigt werden.

Handlungsfeld 2: Soziale Wohnraumversorgung sichern

Die Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit 6ffentlich geférdertem Wohnraum ist keine neue Her-
ausforderung. Bereits das letzte Handlungskonzept ergab, dass die Angebotsausweitung des preisgiinstigen
Wohnraums fiir eine bedarfsgerechte Versorgung notwendig ist. Damals wurden nachfolgende Zielsetzungen
in diesem Handlungsfeld aufgefiihrt, welche auf Grundlage der aktuellen Wohnungsmarktanalyse ergdnzt
wurden:

Abbildung 38: Handlungsfeld "Soziale Wohnraumversorgung sichern"28

Soziale Wohnraumversorgung sichern

Preisgiinstige Grundstiicke weiterhin durch die Stadt Waltrop (SEG) bereitstellen

Instrument der mittelbaren Belegung befiirworten V

Offentlich geférderten Neubau verstetigen ’-1

Weitere investorenfreundliche Rahmenbedingungen schaffen ’-1
Forderquote einfiihren ’_1

Verstdrkte Nutzung der Modernisierungsférderung anregen ’_1

Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

Ein tiefer gehender Blick auf das Marktsegment zeigt, dass der Angebotsengpass trotz einer stattgefundenen
Angebotsausweitung weiterhin besteht. Insbesondere die Singlehaushalte und kinderreiche Familien haben
es schwer, sich in diesem Teilmarkt addquat mit Wohnraum zu versorgen (vgl. Kap. 3.5). Der Bedarf an Woh-
nungen wird zudem demografisch bedingt leicht steigen. Umso wichtiger ist es, die notwendigen MaBnahmen
zu ergreifen, um eine angemessene Wohnraumversorgung fiir die unteren Einkommensgruppen sicherzustel-
len.

Die Neufassung der Férderkonditionen der sozialen Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen zu
Beginn des Jahres 2023 hat landesweit verbesserte Bedingungen fiir Investitionen im geférderten Neubau
geschaffen. Allerdings haben Baukosten- und Zinssteigerungen im Wohnungsneubau die Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum insgesamt erschwert. In Waltrop sind die Forderbedingungen keineswegs als ideal zu
betrachten, wenn man die im Vergleich zu Kommunen der Mietstufe 4 (Dortmund, Bochum und weitere GroB-
stadte im Ruhrgebiet) geringeren Darlehen und méglichen Tilgungsnachldsse betrachtet (vgl. Kap. 3.5).

28 Hinweis zur Abbildung: Haken — urspriingliche Empfehlung ist weiterhin relevant; Kreuz - urspriingliche Empfehlung ist nicht mehr
relevant; neu — neue Empfehlung
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Neben den Kostensteigerungen gibt es weitere Probleme, die Investoren meistern miissen, um preisgiinsti-
gen Wohnraum zu realisieren. Zum einen haben die Marktakteure darauf hingewiesen, dass die Bemessungs-
grenze der Kosten der Unterkunft so niedrig sei, dass sie nicht im Einklang mit der Bewilligungsmiete stehe.
Zum anderen seien Mischfinanzierungen mit geférderten und freifinanzierten Mietwohnungen kaum wirt-
schaftlich, weil die Mietpreise der freifinanzierten Wohnungen so hoch angesetzt werden miissten, dass sie
am lokalen Wohnungsmarkt zu wenig Abnehmer finden wiirden.

Umso wichtiger wird es sein, bei der Konzeption von Bauvorhaben von kommunaler Seite aus Rahmenbedin-
gungen zu schaffen, die vorteilhafte Investitionsbedingungen schaffen. Hierzu gehdren ein gesunder Mix an
unterschiedlichen Wohnformen zur Miete und als Wohneigentum bei groBeren Baugebieten, aber auch stad-
tebauliche Anforderungen, die mit AugenmaRB und einem Blick fiir die Wirtschaftlichkeit von Bauvorhaben
formuliert werden, sowie verbindliche und schnelle Entscheidungsprozesse auf Seiten des Baurechtgebers,
die die Kosten fiir die Planung und Vorfinanzierung von Vorhaben begrenzen. Kurz gesagt, Waltrop sollte die
eigenen Gestaltungsspielrdume weiterhin nutzen, um ein investorenfreundliches Klima zu schaffen.

Gegenwartig wird die Einfiihrung einer einheitlichen Sozialquote fiir geforderten Wohnungsbau diskutiert,
nachdem die Stadt Waltrop durch die Vermarktung kommunaler Flachen einen Anteil von ca. 30 Prozent an
offentlich geférderten Wohnungen bewirkt hat. Um als Kommune als gutes Beispiel voranzugehen, sollte eine
Forderquote fiir kommunale Flachen weiterhin als Selbstverpflichtung eingefiihrt werden. Somit kann in nen-
nenswertem Umfang zur Gewinnung neuer Bindungen beigetragen werden. Zudem sollte die Férderquote
weiterhin in Vergabeverfahren Anwendung finden. Grundsatzlich ist eine solche Quote ein probates kommu-
nales Mittel, die Schaffung neuer Mietpreis- und Belegungshindungen zu fordern. Da die kommunalen Fl&-
chenreserven abschmelzen, erstreckt sich die Diskussion nicht nur auf kommunale, sondern auch auf private
Wohnbaureserven. Gemeint ist eine Vorgabe, einen bestimmten Anteil der anvisierten Wohnungen mit 6f-
fentlichen Mittel zu errichten. Fiir private Zielflachen wird dabei eine Forderquote empfohlen, die sich an den
kommunalen 6ffentlich geférderten Neubauten orientiert. Um den Bedarf an dffentlich geférderten Neubau-
ten zu decken, ergibt sich folglich eine Férderquote von ca. 30% sowohl fiir kommunale als auch private
Neubauten.

Sollten Investoren von sich aus eine hdhere Quote realisieren wollen, wie etwa eine 100%-Forderung im
Vorhaben Memelweg, so ist dies natiirlich zu begriiBen®®. AuBerdem ist anzuraten, auch Alternativen zur Quo-
tierung im Wohnungsneubau zuzulassen: Gemeint ist die Inanspruchnahme der mittelbaren Belegung nach
Nr.2.4.2 Wohnraumfdérderbedingungen WFB NRW 2023 und der Modernisierungsforderung des Landes Nord-
rhein-Westfalens. Im Rahmen von stddtebaulichen Vertragen nach § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann die Kommune
mit dem Baurechtsnehmer im Vorfeld der Erstellung von Bebauungspldanen einen stadtebaulichen Vertrag
abschlieRen, der MaBnahmen zur Deckung des Wohnbedarfs fiir Haushalte mit Wohnraumversorgungsprob-
lemen beinhaltet.>

Das Instrument der vermehrten Nutzung der mittelbaren Belegung wurde bereits im fritheren Handlungskon-
zept empfohlen. Durch dieses Instrument der sozialen Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen
ist es moglich, dass der Investor die Landesforderung fiir eine neue preisgebundene Wohnung in Anspruch
nimmt, diese aber ohne Auflagen belegt und als Gegenleistung zwei Bestandswohnungen mit gleichem Wohn-
wert in die Bindung gibt. So kann die Neubauwohnung trotz Férderung als freifinanzierte Wohnung vermietet
werden. Dieses Instrument kommt fiir Investoren infrage, die liber einen nennenswerten Wohnungsbestand
in Waltrop verfiigen. Es wird von der Landesregierung insbesondere in Quartieren begriiBt, in denen mit dem
Neubauvorhaben zugleich eine verbesserte soziale Mischung der Bewohnerstruktur erzielt werden soll.

Auch der Einsatz der Férderung der Modernisierungsforderung des Landes Nordrhein-Westfalen ist zu ver-
starken. Sie kann einen nennenswerten Beitrag zur Ausweitung des preisgebundenen Wohnungsbestandes

2 Es ist zu bedenken, dass das Landesbauministerium bei Wohnbauvorhaben eine soziale Mischung der Bewohnerschaft anstrebt und
daher die Forderquote bei groReren Bauvorhaben deutlich unterhalb 100% beschrankt.

30 ygl. hierzu auch Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit 2016 (Hrsg.): Mehr Bauland fiir bezahlba-
ren Wohnungsbau. Gute Beispiele kommunaler Boden- und Liegenschaftspolitik, Berlin, S. 15 f.
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leisten. Besonders im Rahmen der Quartiersentwicklung, bei der die Wohnungsbestdnde weiterentwickelt
werden, ist die Inanspruchnahme einer solchen Férderung besonders effizient und kann zwischen der Stadt
und dem Bestandshalter vereinbart werden, etwa als Gegenleistung fiir kommunales Engagement und Inves-
titionen in den 6ffentlichen Raum.

Die Resonanz auf den Investorenwettbewerb zur Bebauung der Fldache ,,Waldstadion* zeigt, dass die Stadt
Waltrop vorteilhafte Rahmenbedingungen fiir die Errichtung von geférderten Wohnungen im Neubau schaffen
kann.

Handlungsfeld 3: Altengerechte Wohnraumversorgung

Bereits im vorherigen Handlungskonzept wurde die Wichtigkeit des altengerechten Wohnraums erkannt und
in folgenden Empfehlungen beriicksichtigt, welche aufgrund der gegenwdrtigen Herausforderungen bei der
Wohnraumversorgung dlterer Haushalte ergdnzt worden sind:

Abbildung 39: Handlungsfeld "Altengerechte Wohnraumversorgung"

Altengerechte Wohnraumversorgung

Investoren aktivieren, die barrierefreien Neubau errichten

Freisetzungspotenziale im Eigenheimbestand mobilisieren und den
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Wohnungsangebote mit Betreuungs- und Servicedienstleistungen ausweiten V

Vertiefende Quartiersanalyse in den rdumlichen Schwerpunkten des
Ge%’erationenwechsels P ’@J

Potenzial der Wohnraumanpassung im Bestand nutzen ’mx
Alternative Wohnformen als Marktnische unterstiitzen ’m-‘

Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

In der Wohnungsmarktanalyse und dem Diskurs mit den hiesigen Marktexperten ist deutlich geworden, dass
die Versorgung dlterer Personen mit angemessenem Wohnraum seit dem letzten Konzepzt an Bedeutung ge-
wonnen hat. Bundesweit wird dieser Befund durch verschiedene Studien untermauert, die auch auf den Be-
darf im Kreis Recklinghausen eingehen. Zu nennen ist die Studie des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen mit dem Titel ,,Wohnungsmarktgutachten iiber den
quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf” sowie eine Untersuchung des Hannoveraner Pestel-
Instituts im Auftrag des Bundesverbandes Deutscher Baustoff-Fachhandel (BDB). Beide belegen einen enor-
men Engpass an altengerechten Wohnungen®. Vor diesem Hintergrund ist es fiir die Stadt Waltrop sinnvoll,
die aktuellen Bemiihungen aufrecht zu verstdrken. Da die aktuellen Diskussionen jenen aus dem Jahr 2017
dhneln, sind auch die Empfehlungen dhnlich.

Um die Waltroper Senioren mit einem ausreichendem Wohnangebot zu versorgen, ist eine Angebotsauswei-
tung notwendig. Die Formen der Wohnangebote im Alter sind in den letzten Jahren immer vielfdltiger gewor-
den, sie sind jedoch noch immer nicht in hinreichender Anzahl am Markt vorhanden.

31 https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/wohnen/viel-zu-wenige-barrierefreie-wohnungen-in-deutschland-18825989.html
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Angesichts eines schwachelnden Wohnungsneubaus ist die Wohnraumanpassung im Bestand eine wichtige
Erganzung zum Neubau, wenngleich hierbei selten vollumfanglich barrierefreie Wohnungen, sondern viel-
mehr barrierearmer Wohnraum entsteht. Die groBen Bestandshalter am Waltroper Wohnungsmarkt denken
die Altersgerechtigkeit bei der Modernisierung bereits mit. Im Zuge der Wohnraummodernisierung nach Mie-
terwechsel werden die Wohnungen auch in Hinblick auf die Barrierearmut angepasst, indem bspw. boden-
gleiche Duschen eingebaut und Barrieren im Allgemeinen reduziert werden. Dies erfolgt jedoch mehrheitlich
in den Erdgeschosswohnungen, da hthergeschossige Wohnungen iiber Treppen zu erreichen sind. Ein nach-
traglicher Fahrstuhleinbau ist kostenintensiv.

Es ist empfehlenswert, die derzeitigen Bemiihungen bei der Mobilisierung des Freisetzungspotenzials im Ei-
genheimbestand zu verstdrken. Dabei ist eine gute und intensive Ansprache der dlteren Personen im Eigen-
heimbestand oder in groBen Mietwohnungen ebenso wichtig wie ein attraktives Wohnungsangebot im ange-
stammten Wohnquartier bzw. in Wohnlagen mit einer hinreichenden fuBldufigen Erreichbarkeit wichtiger
Infrastrukturen. Trotzdem derzeit dltere Menschen haufig dazu neigen, unter allen Umstanden in ihrem an-
gestammten Eigenheim zu verbleiben, sind dennoch Alternativen fiir das Wohnen im Alter anzubieten, um
diejenigen zu erreichen, die aus persdnlichen Griinden doch einen Wechsel in eine addquate altengerechte
Wohnung planen.

Durch den Umzug eines dlteren Haushalts aus seinem Eigenheim in eine barrierearme Wohnung profitiert
nicht nur der Senior, sondern im Idealfall auch ein weiterer Haushalt, da das freiwerdende Bestandseigen-
heim bzw. die groBe Mietwohnung wieder an den Markt kommt (s. Abbildung 40). In der Phase der Familien-
griindung und -erweiterung haben viele Paare und junge Familien den Bedarf an zusatzlicher Wohnfldache und
den Wunsch nach einer familiengerechten Wohnform. Inshesondere beim Eigentumserwerb stehen sie vor
der Entscheidung, ob sie ein Bestandsobjekt kaufen und ggf. sanieren oder ob die Wahl auf ein neues Eigen-
heim fallt. Damit eine ausreichende Anzahl an Bestandsobjekten zur Wahl steht, miissen diese zundchst frei-
gezogen werden. In der Wohnungsmarktforschung ist der barrierefreie oder altengerechte Wohnungsneubau
ein zentrales Element, um den Generationenwechsel in Einfamilienhausquartieren und entsprechende Um-
zugsketten zu fordern. Ein realisiertes, attraktives Neubauobjekt ist nachweislich eine wichtige Vorausset-
zung, um dltere Eigenheimbesitzer zu einem Wohnungswechsel anzuregen. Ebenso wichtig ist es, dass die
Kaufpreise fiir den Neubau nicht den Erlos fiir den Verkauf des dlteren Eigenheimes libersteigen, was jedoch
nicht im kommunalen Einflussbereich liegt.

Der Einzug einer (jungen) Familie in das freigewordene Eigenheim ist hdufig auch mit entsprechenden Mo-
dernisierungen verbunden. Diese Investitionen in den Bestand strahlen wiederum positiv in das Quartier aus.

Abbildung 40: Prozess des Generationenwechsels in dlteren Eigenheimquartieren
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Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung
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Das Phdanomen des Generationenwechsels sollte durch die Stadt Waltrop durch zwei MaBnahmen unterstiitzt
werden. Zum einen sollten sie die Quartiere kennen, in denen sich ein Generationenwechsel andeutet, um
friihzeitig aktiv werden und begiinstigende Voraussetzungen fiir die Schaffung altengerechter Wohnangebote
in den Bestandsquartieren schaffen zu kdnnen. Hierfiir wird eine stadtrdumliche Analyse der Wohnstandorte
dlterer Personen empfohlen, die drei Schritte beinhaltet.

Der erste Schritt sollte eine Bestandsanalyse umfassen, in der eine adresshasierte Auswertung des anonymi-
sierten Melderegisters erfolgt. Im Detail werden die Wohnadressen identifiziert, an denen maximal zwei Per-
sonen gemeldet sich, wobei die jiingste Person mindestens 70 Jahre alt sein sollte. Durch diese Eingrenzung
wird der Fokus auf dltere Eigenheimquartiere im demografischen Umbruch gelegt. Durch eine kartografische
Darstellung werden rdaumliche Konzentrationen bzw. der rdumliche Fokus von UnterstiitzungsmaBnahmen
deutlich.

In einem zweiten Arbeitsschritt sollten Verdachtsquartiere mit Hilfe von Ortskenntnissen oder unter Einbe-
ziehung von lokalen Marktexperten identifiziert werden, in denen ein altengerechtes Wohnungsangebot -
etwa in Form von betreuten Wohnanlagen oder von barrierefreien Wohnungen mit Option zuschaltbarer Ser-
viceleistungen - fehlt und / oder die infrastrukturelle Ausstattung verbesserungswiirdig ist.

In einem dritten Schritt sollten auf Basis der Analysen zielgerichtete MaBnahmen zur Unterstiitzung des Ge-
nerationenwechsels erfolgen. Dies kann die Schaffung von Baurecht fiir ein altengerechtes Wohnen oder die
Beriicksichtigung des Bedarfs im Rahmen einer Konzeptvergabe kommunaler Grundstiicke umfassen. Ebenso
kann der Bedarf an einem ergdanzenden Infrastrukturangebot wie zum Beispiel einer Bushaltestelle Eingang
in konzeptionelle Planungen, etwa im Rahmen des Mobilitdtskonzeptes, finden. Vor allem der zweite und
dritte Arbeitsschritt beinhaltet fiir die betreffenden Fachplanungen der Stadtverwaltung einen zusdtzlichen
Arbeitsaufwand, fiir welchen zusatzliche personelle Kapazitdten bereitgestellt werden sollten.

Auch alternative Wohnformen wie das Mehrgenerationenwohnen in Waltrop sollten als Marktnische in der
kiinftigen Stadtentwicklung beriicksichtigt werden. Derzeit wird auf einer kommunalen Flache im Baugebiet
»Waldstadion“ ein Mehrgenerationenprojekt geplant, das laut der Marktexperten gut angelaufen ist. Da diese
Baugruppen allerdings auf die Fremdfinanzierung angewiesen sind, haben sie es erfahrungsgemaR im Zuge
der Zins- und Baukostensteigerung besonders schwer. Es ist fiir die Stadt- und Wohnraumentwicklung in
Waltrop trotzdem wichtig, diese Marktnische weiterhin zu férdern, indem sie weiterhin Flachen fiir gemein-
schaftliche Wohnformen in Neubaugebieten freihdlt. Gleichzeitig sollte, wie bereits beim geplanten Wohn-
projekt auf der Neubauflache ,,Waldstadion® durch die Verldangerung des Optionsvertrages umgesetzt, die
Anhandgabe von Grundstiicken — besonders in den gegenwartig schwierigen Zeiten - in zeitlicher Hinsicht
grofRziigig ausgelegt werden.

Handlungsfeld 4: Bestands- und Quartiersentwicklung

Auch das Handlungsfeld der Bestands- und Quartiersentwicklung ist relevanter den je und hat auch in der
Stadt Waltrop nicht an Bedeutung verloren. Im urspriinglichen Konzept wurde der Handlungsbedarf in fol-
genden Schwerpunkten gesehen und durch eine Empfehlung ergdnzt:
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Abbildung 41: Handlungsfeld "Bestands- und Quartiersentwicklung"

Bestands- und Quartiersentwicklung

Modernisierung im Bestand zielgruppengerecht und mit 6ffentlichen Mitteln férdern

Private Eigentiimer mobilisieren, ihre Eigenheime zu modernisieren

Fokus der Quartiersentwicklung auf folgende Quartiere legen: Hirschkamp/Alte
Kolonie, Waldstation/Egelmeer, Osten

Energetische Bestands- und Quartiersentwicklung weiterhin unterstiitzen V

Quartiersentwicklung gesamtstadtisch koordinieren IMI

Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

Derzeitig liegt in der Stadt Waltrop der Fokus in der Quartiersentwicklung auf zwei Wohnquartieren. Es be-
trifft zum einen die Siedlung Hirschkamp/Alte Kolonie stidlich der Waltroper Innenstadt, in der aktuell eine
EntwicklungsmalBnahme stattfindet. Das Quartier ist ein Teilgebiet des ,,InnovationCity roll out“, welches
sich mithilfe von EFRE-F6rdermitteln den Strukturwandel im Ruhrgebiet und inshesondere der Entwicklung
klimagerechter Stadtquartiere widmet. Das Quartier wurde ausgewahlt, da sich dort ein besonders groRer
Bestand an alten Zechenhdusern mit erhéhtem Modernisierungsbedarf befindet. Vor dem Hintergrund des
Klimaschutzes und der Anpassung an klimatische Verdnderungen steht das Thema der Senkung des Energie-
verbrauchs im Zentrum. Im Rahmen der Quartiersentwicklung werden Immobilieneigentiimer bei der ener-
getischen Modernisierung ihres Gebdudes unterstiitzt. Bisher wurden 34 MaBnahmen umgesetzt, welche un-
ter anderem den Ausbau von Photovoltaik-Anlagen, die Initiierung eines Mieterstrommodelles sowie die Aus-
weitung von klimagerechter Mobilitdt einschlieBen. Besonders positiv ist das Forderprogramm der Zukunfts-
initiative Klima.Werk der Emschergenossenschaft hervorzuheben, bei dem 10.000 (und mehr) Dacher in der
Emscher-Region also auch in der Stadt Waltrop begriint werden sollen. Das Programm richtet sich an Eigen-
tiimer in allen Kommunen entlang der Emscher, deren Immobilie im Einzugsgebietes des Wasserwirtschafts-
verbandes liegt, und welche Interesse an einer Dachbegriinung haben.

Zum anderen ist eine Entwicklung im Quartier Alter Graben geplant. Diese Quartiersentwicklung wird maB-
gehlich durch die Vonovia SE vorangebracht und ist bereits vollstandig geplant. Allerdings wurden aufgrund
der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen die baulichen Vorhaben vorldufig zuriickgestellt. Dennoch werden
die Bemiihungen in Hinblick auf die soziale Quartiersentwicklung weiter vorangebracht, um das Engagement
der Akteure und Bewohner vor Ort zu unterstiitzen (u. a. wurde ein Stadtteilfest organisiert).

Die angestoBenen Quartiersentwicklungen sollten weitergefiihrt werden. Allerdings fehlt eine Personalver-
antwortlichkeit bzw. Personalstelle innerhalb der Stadtverwaltung, welche eine gesamtstadtische Koordinie-
rung etabliert und gewdhrleistet. Ihre Aufgabe ware es, den quartiersorientierten Handlungsansatz in der
Stadtentwicklung zu etablieren, d.h. weitere Quartiere mit Handlungsbedarf zu identifizieren, dortige Ent-
wicklungsprozesse mit anzustoBen und die Diskussions- und Planungsprozesse kompetent zu steuern. Auch
bei der Akquirierung von Fordermitteln sowie bei dem AnstoR fiir die Umsetzung kann diese Personalstelle
unterstiitzend zur Seite stehen. Daher wird der Stadt Waltrop angeraten, eine entsprechende Personalstelle
fiir die Quartiersentwicklung zu schaffen.

Handlungsfeld 5: Aktivierung von Wohnraumpotenzialen im Bestand

Das letzte Handlungsfeld behandelt die Nachverdichtung im Bestand. Angesichts der Baukostensteigerung
und der nachhaltigen Stadtentwicklung gewinnen die Bestandspotenziale zunehmend an Relevanz. Bereits
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im vorangegangenen Handlungskonzept wurden folgende Aspekte zu diesem Thema diskutiert und durch eine
neue Empfehlung ergdnzt:

Abbildung 42: Handlungsfeld "Aktivierung von Wohnraumpotenzialen im Bestand"

Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen férdern, indem die Akzeptanz in
Politik und Bevolkerung fiir solche MaBnahmen erhdht wird

NachverdichtungsmaBnahmen durch Abbau von Hiirden und Anforderungen V

an die Antragsteller erleichtern

Beratung und Hilfestellung zur Grundstiicksentwicklung in Anspruch
nehmen (z.B. durch NRW.Urban)

Vertiefende Analyse zur Identifizierung von Leerstdnden ’MI

Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

Im Unterschied zum friiheren Handlungskonzept Wohnen haben Nachverdichtungsmanahmen in der stadte-
baulichen Entwicklung Waltrops an Umfang und Bedeutung zugenommen. Mehrere Vorhaben wurden umge-
setzt oder sind in der Planung. Friihere Hiirden wurden somit abgebaut. Wie auch andere Bauvorhaben erfor-
dern die NachverdichtungsmaRnahmen eine intensive Offentlichkeitsarbeit zur Akzeptanzgewinnung in der
Biirgerschaft.

Neben der Nachverdichtung ist zu priifen, in welchem Umfang und wo es innerhalb des Stadtgebietes Woh-
nungsleerstande gibt, die durch unterstiitzende MaBnahmen aktiviert werden kdnnten. Es bietet sich an, dhn-
lich wie bei der altengerechten Wohnraumversorgung, eine Analyse von unbewohnten Wohnadressen durch-
zufiihren, um Umfang und Verbreitung auf einen ersten Blick einschatzen zu kénnen. Sollte sich in quantita-
tiver oder stadtrdumlicher Hinsicht ein auffalliger Befund ergeben, konnten in weiteren Arbeitsschritten ide-
alerweise Fokusrdume identifiziert und gezielte rdumliche Losungsansdtze entwickelt werden.

Ein erster Arbeitsschritt bestdande darin, Verdachtsgebiete zu identifizieren. Diese kénnen ermittelt werden,
indem die Adressen der Wohngebdude aus dem Geb&dudekataster mit den dort gemeldeten Personen laut des
Einwohnermeldeamtes verkniipft werden. So kdnnen anschlieBend Adressen ausgefiltert werden, an welchen
niemand gemeldet ist. In einem zweiten Arbeitsschritt empfiehlt es sich, die raumlichen Befunde auf Plausi-
bilitdt zu tberpriifen und anschlieBend die Griinde des Leerstandes zu eruieren. Dabei bietet es sich an,
Ortskenntnisse zu nutzen und diese ggf. durch eine Vor-Ort-Begehung zu erganzen. In einem abschlieBenden
Arbeitsschritt waren dann Strategien und MaBnahmen zur Leerstandsaktivierung zu entwickeln.

Die Losungsansdtze sind abhdngig von den vor Ort bestehenden Eigentiimerstrukturen und Restriktionen in
der Leerstandsaktivierung. Wohnungsmarktanalysen zeigen, dass die Leerstdnde vorzugsweise in Gebieten
mit einer von Einzeleigentiimern geprdgten Eigentiimerstruktur und in Gebduden mit Sanierungsbedarf vor-
zufinden sind. Somit sind strukturelle Hemmnisse hdufig die Ursache fiir Leerstande. Als Losungsansatz hat
sich die Etablierung einer Eigentiimerberatung als besonders erfolgreich erwiesen, die allerdings nur im Rah-
men der Stadtebauférderung oder u.U. der BEG-Forderung forderfahig ist und ansonsten mit kommunalen
Mitteln aufzubauen ware. Neben beratenden Leistungen haben sich finanzielle Anreize fiir die Eigentiimer in
Form von Modernisierungszuschiissen als wichtige flankierende MaBnahme in der Bewdltigung der Sanie-
rungserfordernisse erwiesen. Neben der kleinrdumigen Ebene der Wohnimmobilie kann im Rahmen der Leer-
standsaktivierung auch eine Quartiersentwicklung angestoBen werden. Diese Mallnahme bietet sich insbe-
sondere an, wenn Quartiere eine hohe Anzahl an Leerstinden aufweisen. Wie bei der Analyse im
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Handlungsfeld zur altengerechten Wohnraumversorgung sollten fiir die Bearbeitung der Arbeitsschritte, wel-
che auf die Bestandsanalyse folgen, zusdtzliche personelle Kapazitdten bereitgestellt und eingeplant werden.
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