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1. Hintergrund und Vorgehen

Die Stadt Neukirchen-Vluyn mochte eine aktive Wohnungspolitik zur Steuerung
der Wohnungsmarktentwicklung vorantreiben. Zentrales Element ist die Schaffung
eines bedarfsgerechten und ausgewogenen Wohnungsangebotes fir alle Ziel-
gruppen. Insbesondere soll der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum gepruft wer-
den. Vor diesem Hintergrund wurde mit diesem Gutachten ein Wohnungswirt-
schaftliches Handlungskonzept erstellt. Das Konzept tragt gegenwartigen und zu-
kinftigen Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur Rechnung, die sichaus dem
Einfluss des demografischen Wandels und dem Zuzug neuer Zielgruppen fur den
Wohnungsmarkt der Stadt ergeben.

Um die Entscheidungsbasis fur die handelnden Akteure zu fundieren, ist es not-
wendig, durch abgesicherte Analysen und Prognosen der kiinftigen Wohnungs-
marktentwicklung die Handlungsbedarfe zu identifizieren. Die Stadt Neukirchen-
Vluyn méchte auf die aktuellen und zuklnftigen Entwicklungen im Bereich des
Wohnungsmarktes frihzeitig sowie nachhaltig reagieren und hat vor diesem Hin-
tergrund GEWOS mitder Erstellung eines Konzeptes mit einem besonderen Fokus
auf das preisglnstige Segment beauftragt. Ziel war die Beschreibung und Bewer-
tung der aktuellen und zuklnftigen Wohnungsmarktsituation, insbesondere auch
far Transferleistungsempfanger und Haushalte mit geringerem Einkommen. Damit
soll eine fundierte konzeptionelle Grundlage fir eine bedarfsgerechte Steuerung
des Wohnungsmarktes geschaffen werden.

Das Wohnungswirtschaftliche Handlungskonzept kann zudem Grundlage fur die
Inanspruchnahme von Foérdermitteln des Landes Nordrhein-Westfalen sein. Das
Land férdert den Neu- und Umbau von Wohnungen fur Menschen, die sich aus
eigener Kraft nicht mit angemessenem Wohnraum versorgen kdnnen. Die Wohn-
raumforderung hat dartber hinaus zum Ziel, den Herausforderungen des demo-
grafischen Wandels zu begegnen und den erforderlichen Klimaschutz zu gewahr-
leisten. Um einen zielgerichteten Einsatz der Fordermittel sicherzustellen, missen
die Kommunen ein Konzept zur sozialen Wohnraumversorgung vorlegen, mit dem
ein Bedarf an preiswertem Wohnraum nachzuweisen ist. Mit der Vorlage dieses
Gutachtens kann dieser Bedarf in Neukirchen-Vluyn nachgewiesen und damit die
Grundlage fur die Inanspruchnahme von Foérdermitteln gelegt werden.

Das Wohnungswirtschaftliche Handlungskonzept fiir die Stadt Neukirchen-Vluyn
wurde in einem mehrstufigen Prozess erstellt. Die zentralen Bausteine des Kon-
zeptes sind:

= die Wohnungsmarktanalyse

= die Haushaltsbefragung

= die Vertiefungsanalyse des preisgunstigen Wohnraums

= die Wohnungsmarktprognose und
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= die Handlungsempfehlungen

In der Analysephase erfolgte eine Untersuchung und Charakterisierung des Woh-
nungsmarktes, untergliedert nach der derzeitigen Wohnungsnachfrage und dem
aktuellen Wohnungsangebot. Grundlage waren Daten- und Dokumentanalysen.

Fir die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Wohnungsmarktprognose hat  Datengrundiagen
GEWOS insbesondere auf die folgenden Quellen zurtckgegriffen:

= Stadt Neukirchen-Viuyn
= Landesbetrieb IT NRW
=  Zensus 2011

Daruber hinaus wurden fur themenbezogene Analysen folgenden Daten verwen-
det:

= Angebotsmieten, Kaufpreise — Immobilienscout24
= Arbeitsmarkt — Agentur fir Arbeit
= Kaufkraft — Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK)

Zudem sind Informationen aus Expertengesprachen sowie aus Presse- und Inter-
netrecherchen einbezogen worden. Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsinter-
valle, Anzeige- und Meldepflichten stehen die Daten teils fur unterschiedliche Zeit-
raume zur Verfigung.

In einer schriftichen Befragung mit einem verwertbaren Ricklauf von 420 Antwor-  Haushaltsbefragung
ten konnten Angaben zur derzeitigen Wohnsituation, zu Wohnwinschen und zu
Umzugspraferenzen von Haushalten in Neukirchen-Vluyn ermittelt werden. Diese

Ergebnisse wurden differenziert nach Haushaltsmerkmalen ausgewertet, so dass

kleinraumige und zielgruppenspezifische Informationen zum Wohnungsmarkt in
Neukirchen-Vluyn abgeleitet werden konnten.

Fir eine Abschatzung des kunftigen quantitativen und qualitativen Nachfragepo- Wohnungsmarktprognose bis
tenzials und der entsprechenden Wohnungsmarktbilanz ist eine Wohnungsmarkt- 2030

prognose bis 2030 erstellt worden. Darin wurde die Nachfrageentwicklung in Form

einer Haushaltsprognose dem Wohnungsbestand gegenubergestellt und somitder

Neubaubedarf quantifiziert.
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2. Trends auf den Wohnungsmarkten

Die gegenwartige und zukinftige Entwicklung der lokalen Wohnungsmarkte wird
von einer Reihe Ubergeordneter, bundesweit ablaufender Entwicklungen —insbe-
sondere in Bezug auf das Nachfrageverhalten der Wohnbevdlkerung — beeinflusst.
Zu nennen sind hier:

Folgen der Suburbanisierung

Verstarkte Nachfrage nach Wohneigentum
Demografische Entwicklung

Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung
Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
Energetischer Modernisierungsbedarf

N o g s~ b=

Ruckgang belegungsgebundener Wohnungen

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferenzierung der qualitativen
Wohnbedurfnisse begleitet. Im Folgenden sollen diese bundesweiten Entwicklun-
gen naher erlautert werden.

Seit den 1970er Jahren ist in der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung ein Trend
zur Suburbanisierung zu beobachten gewesen. Auch heute noch ist das Eigen-
heim am Stadtrand oder in der Umlandgemeinde der bevorzugte Gebaudetyp bei
jungen Familien. Dabei mdchte man jedoch nach dem Fortzug aus der Grof3stadt
nicht mehr komplett auf Urbanitat verzichten. Umlandgemeinden mit lebendigen
Quartieren und kompakte Eigenheime auf kleineren Grundstiicken sind unter jun-
gen Stadt-Umland-Wanderern beliebt. Zugleich leben viele friihere Stadt-Umland-
Wanderer noch immer in den grofden Eigenheimen aus der Familienphase. Um-
zUuge in kleinere Wohnungen innerhalb ihrer angestammten Wohnquartiere schei-
tern meist an einem fehlenden Wohnungsangebot.

Zusétzlich hat die Finanzkrise in der Eurozone Auswirkungen auf die Entwicklung
der Wohnungsmarkte. So wurde in Reaktion auf die Finanzkrise durch die Euro-
paische Zentralbank das Zinsniveau ab Oktober 2008 drastisch gesenkt. Die Nied-
rigzinsen wirken in zweierlei Weise auf die deutschen Anleger und die Wohnungs-
markte. Auf der einen Seite verringert sich effektiv der Wert des angesparten Ka-
pitals durch das niedrige Zinsniveau unterhalb der Inflationsrate fur klassische
Sparanlagen. Auf der anderen Seite ist die Aufnahme von Krediten, beispielsweise
flr die Finanzierung von Immobilien, so gunstig wie seit Jahren nicht mehr. Diese
Aspekte gepaart mit der Angst eines Verlustes von Kapitalvermdgen treiben viele
Anleger in Immobilienwerte als Alternative zum klassischen Kapitalmarkt. Zusatz-
lich zu den Effekten des Zinsniveaus hat die Einfuhrung des Baukindergeldes, also
der staatlichen Forderung des Wohneigentumserwerbs durch Familienhaushalte,
in 2018 zu einer spurbaren Erhéhung der Nachfrage in diesem Segment gefuhrt.
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Ferner werden die seit langem diskutierten Auswirkungen des demografischen
Wandels vermehrt sichtbar. Von diesem Prozess sind insbesondere landliche Re-
gionen betroffen, in denen Bevolkerungsriickgang oder -stagnation in Kombination
mit einer alter werdenden Bevdlkerung auftreten. Aber auch in prosperierenden
Stadten kénnen kleinrdumig, z. B. in zentralen Lagen oder monostrukturierten Ein-
familienhausgebieten, ahnliche Alterungsprozesse auftreten. Infolge der demogra-
fischen Entwicklung wird es auch zukuinftig zu einem weiteren Anstieg der Zahl der
Senioren in der Stadt Neukirchen-Viuyn kommen. Die Lebenserwartung steigt wei-
ter und die geburtenstarken Jahrgange der 1960er Jahre treten in rund zehn Jah-
ren bereits in das Rentenalter ein.

Seit Jahren setzt sich eine Entwicklung hin zu kleineren Haushaltsformen und da-
mit zur Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgrofe fort. Betrug der Anteil
der Einpersonenhaushalte in Deutschland 1991 noch 34 %, so erhdhte er sich bis
2011 auf 40 %. Wahrend die Zahl der Zweipersonenhaushalte in Deutschland
noch leicht stieg, war der Anteil gro3er Haushalte mit drei oder mehr Personen seit
1985 ricklaufig. Far die Zukunft geht GEWOS von einer Fortsetzung dieses
Trends zu einer anhaltenden Haushaltsverkleinerung aus. Die Ursache dafur ist
ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren: Erstens steigt die Zahl wie auch der Anteil
alterer Menschen an. Diese leben aufgrund ihrer im Laufe des Lebens erfahrenen
Veranderungen der Haushaltsstruktur (Auszug der erwachsenen Kinder, Tod des
Partners) Uberdurchschnittlich haufig in kleineren Haushalten. Zweitens nimmt die
Anzahl kinderreicher Familien infolge des gesellschaftlichen Wandels ab. Immer
mehr Menschen entscheiden sich gegen die klassische Kernfamilie als Lebens-
entwurf und wahlen ein Leben als Single oder in einer Partnerschaft ohne Kinder,
was zu einem Rlckgang grofierer Haushalte beitragt.

Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie geht
seit Jahren ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Kopf einher. Ein- oder
Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr
Wohnflache als Mehrpersonenhaushalte. Dies wird durch die Entscheidung vieler
alterer Menschen fur einen Verbleib in der gro3flachigen Wohnung aus der Fami-
lienzeit auch nach Verkleinerung ihres Haushaltes verstarkt.

Grol3e Herausforderungen ergeben sich zudem aus den Klimaschutzzielen der
Bundesregierung. Die Gebaudesanierung gilt neben erneuerbaren Energien als
Kernelement der deutschen Klimapolitik und der Energiewende. Mehr als ein Drit-
tel des Endenergieverbrauchs entfallt auf den Gebaudesektor. Vor dem Hinter-
grund der stetig steigenden Energiekosten wird die Nachfrageseite auf dem Woh-
nungsmarkt starker fur dieses Themenfeld sensibilisiert. Die Potenziale zur Redu-
zierung sind erheblich; rund zwei Drittel der 18 Millionen Wohngebaude in der Bun-
desrepublik Deutschland sind alter als 40 Jahre und dementsprechend vor der ers-
ten Warmeschutzverordnung gebaut worden.
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Seit den 1980er Jahren geht der Bestand an Sozialwohnungen in Deutschland  rickgang belegungsgebunde-
sukzessive zuruck. Die Tendenz ist weiter rucklaufig. Seit 2002 ist in Deutschland  ner wohnungen

ein weiterer Rlckgang von Uber 25 % zu beobachten. Der GroRteil der offentlich

geférderten Wohnungen in Deutschland wurde bis 1988 errichtet. Die Bindungen

laufen in der Regel nach 20 bis 30 Jahren aus. Damit wird sich in den kommenden

Jahren die Zahl der Sozialwohnungen weiterhin deutlich verringern. Zuséatzlich ha-

ben in vielen Stadten und Gemeinden im gesamten Bundesgebiet inzwischenauch

Haushalte mit héheren Einkommen Probleme eine bedarfsgerechte Wohnung zu

finden. Auch fir diese Zielgruppe muss nun verstarkt preisglnstiger WWohnraum

aulBerhalb der Forderinstrumente der Bundeslander geschaffen werden.
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3. Analyse der Rahmenbedingungen

3.1 Lage und Anbindung der Stadt

Die Stadt Neukirchen-Vluyn liegt im Stden des Kreises Weselim Regierungsbe-  Lage Neukirchen-Viuyn
zirk Dusseldorf. Sie grenzt im Westen an die Kreise Kleve und Viersen sowie im

Siden an die kreisfreie Stadt Krefeld. Weitere Nachbarstadte sind Kamp-Lintfort

im Norden und Moers im Osten.

Abbildung 1: Lage der Stadt Neukirchen-Viuyn

Kartengrundlage: Regiograph

Die Anbindung an das Uberregionale Stralennetz erfolgt Uber die Bundesauto-  anbindung ans iiberregionale
bahnen 40 (Venlo-Dortmund) und 57 (Nimwegen-Kéin). Im Offentlichen Nahver- ~ Verkefrsnetz

kehr verfugt die Stadt Neukirchen-Vluyn Uber mehrere Busverbindungen in die um-

gebenden Stadte Duisburg, Kamp-Lintfort, Krefeld und Moers. Uber eine Bahnan-

bindung verflgt die Stadt aktuell nicht.

Laut der Klassifizierung des Bundesinstituts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung  Stédtischer Kreis in der Meto-
(BBSR) weist der Kreis Wesel stadtische Strukturen auf. Gleichwohl existieren "¢

hier auch landlich gepragte Umlandgemeinden. Der Kreis Wesel und somit die

Stadt Neukirchen-Vluyn gehdren zusammen mit drei weiteren Kreisen und elf
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kreisfreien Stadten dem Regionalverband Ruhr an. Der Verband fordert die inter-
kommunale Zusammenarbeit u. a. im Bereich der Stadt- und Wohnungsmarktent-
wicklung. Der Regionalverband fungiert zudem als Trager der Regionalplanung
und erstellt ein Siedlungsflichenmonitoring. Uber diese Aktivitaten ist der Kreis
Wesel in die Beobachtung der Wohnungsmarktentwicklung der Metropole Ruhr
eingebunden.

3.2 Beschafigungsentwicklung

In Neukirchen-Vluyn stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
von 8.872 im Jahr 2011 um 905 Personen bzw. 10 % auf 9.777 im Jahr 2018. Im
gleichen Zeitraum stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im
Kreis Wesel durchschnittlich um 11 % und im Landesdurchschnitt von Nordrhein-
Westfalen um 15 %. Der Anstieg in Neukirchen-Vluyn ist somitweniger dynamisch
als in der Region insgesamt. Im Vergleich zu den Nachbarstadten ist die Entwick-
lung in Neukirchen-Vluyn positiver als in Moers mit 8 % und weniger dynamisch
als in Kamp-Lintfort mit 14 %.

Abbildung 2: Relative Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Wohnort (2011-2018; Index: 2011=100)
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Quelle: Agenturfir Arbeit

Die durchschnittliche Kaufkraft pro Haushalt lag in Neukirchen-Viuyn im Jahr 2018
bei knapp 49.100 €. Damit liegt die Kaufkraft in der Stadt leicht hdher als der
Durchschnitt des Kreises Wesel mit etwa 48.600 € oder der Landesdurchschnitt
von Nordrhein-Westfalen mit knapp 46.650 €. In den Nachbarstadten Moers mit
ca. 46.280 € und insbesondere Kamp-Lintfort mit ungefahr 41.680 € liegt die Kauf-
kraft der Haushalte deutlich unter dem Wert der Stadt Neukirchen-Viuyn.
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Seit dem Jahr 2011 ist die Kaufkraft in Neukirchen-Viuyn von 44.020 € um etwa
5.080 € bzw. 12 % angestiegen. Mit diesem Zuwachs liegt die Stadt im Mittel des
Landes Nordrhein-Westfalen und dem Kreis Wesel mit einem Anstieg von eben-
falls jeweils 12 %. Einen ahnlich hohen Zuwachs, wenn auch auf einem niedrige-
ren Ausgangsniveau, verzeichnen die Stadte Moers und Kamp-Lintfort.

Abbildung 3: Entwicklung der Kaufkraft pro Haushalt in €/Jahr (2011-2018)

51.000

49.092
49.000 -
47.000 === 46645

46.283
45.000
43.000

41.675
41.000 —
39.000
37.000
35.000 T T T T T T T 1

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Neukirchen-Viuyn Moers Kamp-Lintfort
= | KWesel ~ ccccee Nordrhein-Westfalen
Quelle: Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK)
3.3  Pendlerverflechtung

Die Anzahl der Einpendler stieg in Neukirchen-Vluyn von 2011 bis 2018 von 4.396
um 662 bzw. 15 % auf 5.058. Im gleichen Zeitraum stieg die Zahl der Auspendler
von 7.077 um 830 bzw. 12 % auf 7.907. Der Pendlersaldo war damit Uber den
beobachteten Zeitraum negativ, da deutlich mehr Menschen zu ihnrem Arbeitsplatz
aus der Stadt auspendeln, als Menschen von auf3erhalb zu ihrem Arbeitsplatz in
die Stadt einpendeln. Dieser Auspendleriberhang vergrof3erte sich seit 2011 um
168 Personenund lag in 2018 bei 2.849 Beschaftigten.
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Abbildung 4: Pendlersaldo in Neukirchen-Viuyn (2011-2018)
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Quelle: Agentur fir Arbeit

Die Auspendlerquote fur Neukirchen-Viuyn lag in 2018 bei 81 %. Das bedeutet,
dass etwa vier von funf in Neukirchen-Vluyn wohnenden Beschaftigten ihren Ar-
beitsplatz auRerhalb der Stadt haben, wahrend nur einer von finf in der Stadt woh-
nenden Beschaftigten auch in Neukirchen-Vluyn selbst arbeitet. In Kamp-Lintfort
mit 76 % und Moers mit 68 % liegen die Auspendlerquoten niedriger. Uber eine
hohe Auspendlerquote wie in Neukirchen-Vluyn verfugen in der Regel Umland-
stadte und -gemeinden, die vom Arbeitsplatzangebot nahegelegener Stadte profi-
tieren und, insbesondere fur Familien mit Kindern, attraktive Bedingungen in Be-
zug auf das Wohnumfeld und die Immobilienpreise verfuigen.

In einem weiteren Analyseschritt wurden die Pendlersalden von Neukirchen-Viuyn
fur das Jahr 2018 nach Arbeitsort der Auspendler bzw. Wohnort der Einpendler
differenziert betrachtet. Die raumliche Verteilung von positiven und negativen
Pendlersalden zeigt, dass in die grofen Stadte der Region mehr Menschen zur
Arbeit aus Neukirchen-Vluyn auspendeln, als von dort zur Arbeit einpendeln. Am
hochsten war dieser Auspendleriberschuss mit der Stadt Duisburg; hierhin pen-
delten 741 Personen mehr aus Neukirchen-Vluyn aus als von dort ein. Weitere
Stadte mit denen Neukirchen-Viuyn einen hohen Auspendleriiberhang aufweist
sind Moers mit 690, Krefeld mit 520 und Dusseldorf mit 466 Beschaftigten.

Positive Pendlersalden ergeben sich fur Neukirchen-Vluyn vor allem mit Gemein-
den innerhalb des Kreises Wesel oder im Kreis Kleve. Uber den héchsten Ein-
pendleriberschuss verflgt Neukirchen-Viuyn mit der Nachbargemeinde Rheurdt.
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Von hier aus pendeln 146 Beschaftigte mehr zu ihrem Arbeitsplatz nach Neukir-
chen-Vluyn ein als umgekehrt. Auch mit Kamp-Lintfort (69 Beschaftigte) und Ker-

ken (81 Beschaftigte) bestehen hdohere positive Pendlersalden.

Abbildung 5: Pendlersaldo von Neukirchen-Vluyn mit librigen Kommunen in Nord-

rhein-Westfalen (2018)
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3.4 Bedarfsgemeinschaften und Transferleistungsempfanger

Fir die Stadt Neukirchen-Vluyn wird keine separate Arbeitslosenquote durch die
Agentur fur Arbeit ausgewiesen. Die Arbeitslosenquote (Rechtskreise SGB Il und
SGB ) im Kreis Wesel lag im Dezember 2018 bei 5,7 %. Damit ist die Quote
deutlich niedriger als im Landesdurchschnitt von Nordrhein-Westfalen mit 6,4 %,
liegt aber Uber dem Bundesdurchschnitt von 4,9 %. Seit Dezember 2016 ist die
Quote im Kreis von 6,6 % gesunken.

In Neukirchen-Vluyn waren in 2018 826 Personen arbeitslos gemeldet. Darunter
waren 312 Personen 50 Jahre alt oder alter. Der Anteil dieser Altersgruppe an
allen Arbeitslosen liegt bei 38 % und damit deutlich héher als im Land Nordrhein-
Westfalen mit 32 %. Lediglich 68 bzw. 8 % der arbeitslos gemeldeten Personen
waren unter 25 Jahre alt (zum Vergleich NRW: 9 %).

Abbildung 6: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (2011-2018)
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3.5 Bevolkerungsentwicklung und -struktur

Die Entwicklung der Bevolkerungszahl und -struktur bildet eine wichtige Kompo-
nente in der Analyse der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Aus dieser Entwick-
lung lassen sich grundsatzliche Trends im Hinblick auf die Dynamik und die Be-
schaffenheit der Wohnungsnachfrageentwicklung ableiten. Untersucht wurden im
Rahmen dieser Analyse die Entwicklung der Einwohnerzahl, der Altersstruktur so-
wie der Geburten, Sterbefélle und Wanderungsbewegungen.

Bevodlkerungsentwicklung
Nach den Daten aus dem Melderegister der Stadt Neukirchen-Viuyn ist die Zahl

der Hauptwohnsitze im Zeitraum von 2011 bis 2018 relativ konstant geblieben. Von
27.436 Einwohnern in 2011 stieg die Zahl um neun Einwohner auf 27.445 Einwoh-
ner in 2018. Zwischenzeitlich sank die Zahl der Hauptwohnsitze bis 2013 auf
27.213, um danach bis 2016 auf den Hochststand von 27.612 anzusteigen. Diese
Schwankungen entsprechen Abweichungen von der Ausgangsbevdlkerung in
2011 von weniger als 1 %.

Die Zahl der Nebenwohnsitze ist im Zeitraum von 2011 bis 2018 deutlich zurick-
gegangen. Waren in 2011 noch 1.289 Nebenwohnsitze in Neukirchen-Vluyn ge-
meldet, sind es in 2018 nur noch 185. Das entspricht einem Ruckgang von 1.104
Personen bzw. 86 %. Dieser Riickgang fand gréBtenteils sehr abrupt im Ubergang
vom Jahr 2015 auf 2016 statt. Es ist daher davon auszugehen, dass die Einfuhrung
einer Zweitwohnsitzsteuer in Neukirchen-Vluyn in 2015 der Grund fiir diese Ent-
wicklung ist. Der Anteil der Zweitwohnsitze an der Gesamtbevolkerung sank damit
von etwa 4,5 % auf etwa 0,7 %.
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Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung in Neukirchen-Vliuyn nach Haupt- und Ne-
benwohnsitzen (2011-2018)
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Quelle: Melderegister Stadt Neukirchen-Viuyn

Bevolkerungsreichster Stadtteil ist Neukirchen mit 13.617 mit Hauptwohnsitz ge-
meldeten Einwohnern in 2018. Das entspricht etwa 50 % der Gesamtbevolkerung.
Im Stadtteil Viuyn wohnen 11.906 Einwohner bzw. 43 % der Gesamtbevolkerung.
Die Stadtteile Vluynbusch mit 1.272 Einwohnern (5 %) und Niep mit 650 Einwoh-
nern (2 %) sind deutlich weniger bevolkerungsreich. Auch die Entwicklung der Ein-
wohnerzahlen von 2011 bis 2018 verlief in den Stadtteilen unterschiedlich. Wah-
rend Neukirchen und Niep Zuwéachse von 5 % bzw. 6 % verzeichneten, ging die
Zahl der Hauptwohnsitze in Vluyn und Vluynbusch um 5 % bzw. 6 % zurtck.

Geburten und Sterbefalle

Der Saldo der natlrlichen Bevolkerungsentwicklung ergibt sich aus der Zahl der
Geburten abzuglich der Zahl der Sterbefalle. In Deutschland ist die nattrliche Be-
vOlkerungsentwicklung negativ. Diese Situation ergibt sich daraus, dass die Zahl
der Geburten seit vielen Jahrzehnten auf einem relativ niedrigen Niveau stagniert.
Wurden in den 1960er Jahren teilweise noch Uber 1.350.000 Kinder pro Jahr in
Deutschland geboren, waren es im Jahr 2011 nur noch gut 660.000 Kinder (Sta-
tistisches Bundesamt, 2019). Die Zahl der Geburten pro Jahr hat sich also inner-
halb von 50 Jahren etwa halbiert. Aus diesem Grund werden geburtenstarke altere
Jahrgange mit der Zeit durch deutlich weniger geburtenstarke jingere Jahrgange
ersetzt.

Entsprechend des bundesweiten Trends ist der naturliche Bevolkerungssaldo fur
die Stadt Neukirchen-Vluyn im Zeitraum von 2011 bis 2018 negativ. Pro Jahr star-
ben in Neukirchen-Vluyn durchschnittlich ca. 367 Personen, wahrend lediglich
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etwa 205 Kinder geboren wurden. Insgesamt betragt das Minus somit etwa 162
Personen pro Jahr. Dabei lagen sowohl die durchschnittliche Zahl der Sterbefalle
als auch der Geburten in der zweiten Halfte des beobachteten Zeitraums (2015-
2018) deutlich hoher als in der ersten Halfte des Zeitraums (2011-2014). Zu be-
rucksichtigen ist dabei, dass viele junge Familien erst nach Geburt des ersten oder
zweiten Kindes aus der Grof3stadt in ein Eigenheim ins Umland ziehen. Stadte wie
Neukirchen-Vluyn, die von diesen Wanderungsmustern profitieren, verfigen rech-
nerisch haufig Uber ein sehr grolRes Geburtendefizit.

Abbildung 8: Geburten und Sterbeféille in Neukirchen-Viuyn (2011-2018)
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Quelle: Melderegister Stadt Neukirchen-Viuyn
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Wanderungsbewegungen

Die folgende Abbildung verdeutlicht die von den Lebensphasen abhangige Inten-
sitat der Wanderungsbewegungen uber Gemeindegrenzen (Umzige innerhalb ei-
ner Gemeinde wurden nicht berlcksichtigt) als Anteil der Personen eines Alters-
jahres. Die Grafik bezieht sich auf Gesamtdeutschland. Die nachfolgend beschrie-
benen Charakteristika sind jedoch grundsatzlich auch auf Neukirchen-Vluyn Utber-
tragbar.

Abbildung 9: Wanderungen iiber Gemeindegrenzen differenziert nach Alter
(Deutschland)
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Zwei Lebensphasen mit einem intensiven Wanderungsverhalten kénnen identifi-
ziert werden: zum einen findet in der Altersgruppe der Kleinkinder haufig ein Woh-
nortwechsel statt. Hintergrund sind die veranderten Wohnanspriche der Eltern,
die mit der Geburt eines oder mehrerer Kinder einhergehen. Diese Phase endet
meist mit dem Schuleintritt. Zum anderen wird ein ausgepragtes Wanderungsver-
halten von jungen Erwachsenen deutlich, die das Elternhaus in der Ausbildungs-
phase verlassen und in der Phase des Berufseinstiegs zunachst flexibel bleiben.
Ist diese Phase, etwa durch die Griindung einer Familie, abgeschlossen, sinkt die
Mobilitat rapide ab und verbleibt bis ins hohe Alter auf einem niedrigen Niveau.

Die Summe der Zu- und Fortzuge in der Stadt Neukirchen-Vluyn zeigt in den Jah-
ren von 2011 bis 2018 einen positiven Wanderungssaldo. Im Mittel wanderten
nach den Daten des Melderegisters der Stadt pro Jahr 182 mehr Menschen nach
Neukirchen-Vluyn zu, als von dort fort. Die durchschnittiche Zuwanderung pro
Jahr lag bei 1.669 Personen, die durchschnittliche Zahl der Fortzige bei 1.486.
Insbesondere das Jahr 2015 mit einem wegen der Zuwanderung von Fluchtlingen
deutlich positiven Wanderungssaldo von 491 Personen sticht bei der Betrachtung
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heraus. Doch auch bei Nichtbertcksichtigung dieses Sondereffekts zeigt sich eine
deutliche Nettozuwanderung flir den beobachteten Zeitraum.

Abbildung 10: Entwicklung der Zu- und Fortziige in Neukirchen-Viuyn (2011-2018)

2.500

2.000 R 1.783
1607 676 1697 \ 476
1500 :l 1416 I
1.000 -
491 I
500 1285
O 4 ____

-500 +— -

-1.000 +— —

-1.500 +—1
ves 1484 4580 1490 <1522 1570 1503 1440

-2_000 T T T T T T T 1
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

mmmm Zuziige Fortziige =—®=Saldo

Quelle: Melderegister Stadt Neukirchen-Viuyn

Differenziert nach Gemeinden in Nordrhein-Westfalen werden Unterschiede in den  Regional differenzierte Wance-
regionalen Wanderungsverflechtungen der Stadt Neukirchen-Viuyn deutlich. Posi- ~ [/79syerechtingen der Ge
tive Wanderungssalden hat Neukirchen-Vluyn im Zeitraum von 2011 bis 2017 vor

allem mit den 06stlich gelegenen Grolistadten Moers und Duisburg. Aus diesen

Stadten zogen 383 bzw. 369 mehr Menschen nach Neukirchen-Viuyn als umge-

kehrt. Diese beiden Stadte sind zugleich die wichtigsten Auspendlerziele von Be-

schaftigten aus Neukirchen-Vliuyn. Die Stadt Mdlheim und die Nachbargemeinde

Kempen sind gemessen an der Nettozuwanderung die dritt- und viertwichtigsten

Herkunftsorte von Zuwanderung nach Neukirchen-Viuyn. Mit positiven Wande-

rungssalden von lediglich 37 bzw. 29 sind diese beiden Kommunen jedoch von

weit geringerer Bedeutung als Moers und Duisburg.

Deutlich negative Wanderungsbilanzen hat Neukirchen-Viuyn mit der Nachbar-
stadt Kamp-Lintfort (-126 Personen), der Stadt Minster (-51 Personen) und der
Stadt Koln (-44 Personen). Diese drei Stadte stehen fur zwei Wanderungsmuster,
die in Neukirchen-Vluyn zu beobachten sind. Neben Kamp-Lintfort verliert Neukir-
chen-Vluyn auch an weitere nordlich und westlich gelegene Kommunen Einwoh-
ner. Zugleich verliert die Stadt Einwohner an grof3e Zentren und Universitatsstadte.
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Abbildung 11: Wanderungssalden von Neukirchen-Viuyn mit Kommunen in NRW
(2011-2017)
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Zusatzlich zu den Wanderungssalden nach Ziel- und Herkunftsgebieten ist eine
Auswertung der Wanderungsbewegungen nach Altersgruppen aufschlussreich.
Wie Abbildung 12 zeigt, sind die Wanderungssalden in allen betrachteten Alters-
gruppen fur den Zeitraum von 2011 bis 2018 positiv. Die einzige Ausnahme bildet
die Gruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen mit einer Netto-Abwanderung von 67
Personen pro Jahr im Betrachtungszeitraum. Diese auch als Starterhaushalte oder
Bildungswanderer bezeichnete Altersgruppe zieht in dieser Lebensphase aus dem
elterlichen Haushalt aus und meist ausbildungsbedingt in groRere Stadte. Dem-
entsprechend sind die wichtigen Zielorte dieser Altersklasse Gro3stadte, wie etwa

Kdln und Dusseldorf, oder Universitatsstadte, wie beispielsweise Minster, Aachen
oder Bochum.
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Die Altersgruppe der 25- bis unter 30-Jahrigen weist mit einem Plus von 22 Per-
sonen einen positiven Saldo pro Jahr auf. Diese Gruppe umfasstin der Regel Per-
sonen, die den Einstieg in das Berufsleben vollziehen und die sich in der Famili-
engrindungsphase befinden. Erst die nachstaltere Altersgruppe der 30- bis unter
50-Jahrigen wird als Eigentumsbildner definiert, die in Beruf und Familie derart
gefestigt sind, dass sie die Anschaffung eines Eigenheims wagen. In Neukirchen-
Vluyn verfugt diese Gruppe mit 87 Personen pro Jahr Uber die starkste Netto-Zu-
wanderung. Da Personen in dieser Altersgruppe haufig die Elterngeneration von
Familienhaushalten darstellen, zieht ein hoher Zuzug in dieser Altersgruppe auch
einen hohen Zuzug in der Kindergeneration der Haushalte, also den unter 18-Jah-
rigen nach sich. Diese weisen im betrachteten Zeitraum einen Zuwanderungsuber-
schuss von 71 Personen pro Jahr auf. Aus der Zuwanderung der vergangenen
Jahre lasst sich also ableiten, dass die Stadt Neukirchen-Viuyn fur Familiengrin-
der und Eigentumsbildner ein attraktives Zuzugsziel bietet.

Mit zunehmendem Alter nimmt die Umzugsbereitschaft der Menschen ab. Dies
zeigt sich auch in der altersspezifischen Wanderungsbilanz von Neukirchen-Viuyn.
Die Zahl der Zu- und Fortzlige der ab 50-Jahrigen liegt deutlich unter denen der
18- bis unter 25-Jahrigen, obwohl die Personenzahl in dieser Altersgruppe wesent-
lich hoher liegt. In Neukirchen-Viuyn weisen die Altersgruppe der 50- bis unter 65-
Jahrigen und insbesondere die der ab 65-Jahrigen eine positive Wanderungsbi-
lanz mit 15 bzw. 55 Personen pro Jahr im Betrachtungszeitraum auf. Wie auch in
der Gruppe der Familienhaushalte stammen viele zuziehende Haushalte dieser
Altersklassen aus den grof3en Stadten des Ruhrgebiets.

Abbildung 12: Wanderungsbilanz in Neukirchen-Vluyn nach Altersklassen (Jahres-
durchschnitt der Jahre 2011-2018)
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Altersstruktur

Die folgende Abbildung () zeigt die Anteile bestimmter Altersgruppen an der Ge-
samtbevolkerung in Neukirchen-Viuyn flr die Jahre 2011 und 2018 aus dem Mel-
deregister der Stadt. In dieser Aufstellung wird deutlich, dass der Anteil der Perso-
nen unter 46 Jahren zurlickgeht. In 2011 gehdrten noch 49 % der Gesamtbevol-
kerung dieser Altersgruppe an und im Jahr 2018 nur noch 45 %. Von den vier be-
trachteten Altersgruppen unter 46 Jahren gingen die Anteile in den Altersklassen
der 6- bis 17-Jahrigen, der 18 bis 25-Jahrigen und der 26 bis 45-Jahrigen zurtck.
Lediglich der Anteil der Gruppe der bis 5-Jahrigen konnte einen Zuwachs von 4 %
auf 5 % verzeichnen. Die Anteile der drei Altersgruppen ab 46 Jahren stiegen je-
weils leicht an. Dazu zahlen die 46- bis 65-Jahrigen mit einem Zuwachs von 31 %
auf 32 %, die 66- bis 80-Jahrigen mit einem Anstieg von 15 % auf 16 % und die ab
81-Jahrigen mit einem Anstieg von 5 % auf 6 %. Die Veranderung der Altersstruk-
tur geht auf die entsprechenden absoluten Personenzahlen in den Altersgruppen
zurlck. Die Altersgruppen, deren Anteil an der Gesamtbevolkerung gesunken ist,
verzeichneten auch in absoluten Zahlen einen Rickgang, wahrend die dbrigen Al-
tersgruppen auch in den absoluten Einwohnerzahlen Zuwachse erreichen konn-
ten.

Abbildung 13: Altersstruktur in Neukirchen-Viuyn (2011 und 2018)
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4. \Wohnungsangebot

4.1  Wohnungsbestand

Nach Daten des Landesbetriebs IT.NRW verfiigte Neukirchen-Viuyn in 2017 Uber
13.212 Wohneinheiten. Der Wohnungsbestandist von 12.753 Wohnungen in 2011
um 459 Wohneinheiten angestiegen. Mit 48 % des Wohnungsbestandes ist der
Anteil der Mietwohnungen bzw. gemieteten Ein- und Zweifamilienhauser in Neu-
kirchen-Vluyn deutlich niedriger als im Land Nordrhein-Westfalen insgesamt mit
58 %. Entsprechend liegt der Anteil des im selbstgenutzten Eigentum befindlichen
Wohnungsbestands bei 52 % in Neukirchen-Vluyn bzw. 42 % im Mittel des Bun-
deslandes. Der Anteil der Geschosswohnungen liegt in Neukirchen-Vluyn bei 49 %
und in Nordrhein-Westfalen bei 57 %.

Abbildung 14: Wohnungsbestand in Neukirchen-Vluyn nach Gebaudetyp und Ei-
gentumsform
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Die 1.012 Wohnungen mit ein bis zwei Rdumen machen lediglich knapp 8 % des
Bestandes in Neukirchen-Viuyn aus (IT.NRW 2018). Der Anteil der 6.556 Woh-
nungen mit drei bis vier Rdumen entspricht einem Anteil von etwa 49 % der Ge-
samtzahl der Wohnungen. Mit mehr als vier Rdumen sind 5.692 oder 43 % der
Wohnungen in Neukirchen-Vluyn ausgestattet. Im Mittel liegt der Anteil kleiner Ein-
bis Zweizimmerwohnungen in Nordrhein-Westfalen mit 13 % hoéher als in Neukir-
chen-Vluyn, der Anteil groRer Wohnungen mit finf Zimmern und mehr hingegen
mit 37% niedriger. Gleich groR ist der Anteil bei Wohnungen mit drei bis vier Zim-
mern (49 %).
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Der Wohnungsleerstand in Neukirchen-Viuyn lag bei der letzten statistischen Er-  Leerstandsquote unter 3 %
fassung im Rahmen der Zensuserhebung in 2011 bei etwa 380 Wohnungen bzw.

knapp 3 % des Bestandes. Gegenwartig durfte ein groRer Teil des Leerstands auf

dauerhaft leerstehende Objekte, insbesondere einiger Mehrfamilienhauser im Be-

reich der Stral3e Vluyner Nordring zurtickzufihren sein. Eine Leerstandsquote von

unter 3 % zeugt von einem ansonsten relativ angespannten Markt, da dem Markt

ohnehin etwa 2 % der Wohnungen in der Regel durch temporare Leerstande, etwa

bei UmzUlgen oder Modernisierungen, entzogen werden.

Abbildung 15: Leerstehendes und sanierungs- oder abrissbediirftiges Wohnge-
baude am Vluyner Nordring

Quelle: GEWOS

Die Baualtersstruktur in Neukirchen-Viuyn ist, wie im ganzen Bundesland Nord-  Groteil der Wohnbebauung
rhein-Westfalen, von Wohnungen aus den Jahren 1949 bis 1978 gepragt. In die- auis Zeit nach 2. Weflreg
sem Zeitraum entstand knapp die Halfte des heutigen Wohnungsbestands (48 %).

Nur 6 % der Wohnungen in Neukirchen-Viuyn wurden vor 1919 errichtet. Dieser

Wert liegt deutlich niedriger als im Landesdurchschnitt mit 10 %. Auch die Zeit-

spanne von 1919 bis 1948 ist in Neukirchen-Viuyn mit 8 % im Vergleich zu 9 % im

gesamten Land Nordrhein-Westfalen leicht unterreprasentiert. Einen vergleichs-

weise hohen Anteil am Gesamtbestand nehmen Wohnungen aus den Jahren 1979

bis 1990 mit 15 % (NRW: 11 %) und 1991 bis 2008 mit 20 % (NRW: 16 %) ein.

Neuere Wohnungen liegen miteinem Anteil von etwa 4 % auf dem Landesdurch-

schnitt.
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Abbildung 16: Baualtersstruktur der Wohneinheiten in Neukirchen-Viuyn
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Aus der Zeit vor dem zweiten Weltkrieg zahlen Bergarbeitersiedlungen wie die Alte
und Neue Kolonie aus den 1920er Jahren zu den pragenden Wohnungsbestanden
im Mehrfamilienhaussegment. In der Zeit nach dem zweiten Weltkrieg entstanden
im Mehrfamilienhaussegment durch Grunflachen aufgelockerte Wohnsiedlungen
in Zeilenbebauung, zu denen auch viele geférderte Wohnungsbestande gehdren.
Beispielhaft kdnnen fur solche Quartiere etwa die Gebaude am Vluyner Nordring
oder Teile des Ortskerns von Neukirchen genannt werden. Aus der Zeit nach dem
Zweiten Weltkrieg finden sich in Neukirchen-Vluyn auch weitlaufige Einfamilien-,
Doppel- oder Reihenhausquartiere. Altere Wohnungsbesténde dieser Typologie
liegen beispielsweise im Barbaraviertel, neuere Bestande im Bereich des Vluyner
Sudrings. Wohnungsbestande in den alteren Quartieren weisen inzwischen in Tei-
len einen Sanierungsbedarf auf.

Viele dieser Quartiere sind in der Regel durch eine gute StralRenanbindung sowie
viele Garagen und Stellplatzen auf eine pkw-gestitzte Mobilitdt ausgelegt. Eine
fuBRlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen ist in einigen Berei-
chen jedoch nicht gegeben. Dies liegt zum einen an der Weitlaufigkeit der Quar-
tiere, aber auch, wie etwa im Barbaraviertel an Leerstanden der fur die Nahversor-
gung gedachten Ladenflachen.

Neben den Wohnungsbestanden selbst ist auch das Wohnumfeld, z. B. die Zuwe-
gungen, Aufenthaltsflachen oder Spielplatze, in alteren Wohnquartieren teilweise
ertlichtigungsbedurftig. Hier wird bereits durch die Erarbeitung von Konzepten und
konkreten Sanierungs- oder BaumalRnahmen gegengesteuert.
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Abbildung 17: Beispiele verschiedene

r Quartierstypen in Neukirchen-Viuyn
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4.2  Wohnungsbautatigkeit

Ein wichtiger Indikator fir die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautatigkeit, die
sichin der Zahl der Baufertigstellungen niederschlagt. In der Betrachtung der Bau-
fertigstellungen von Wohneinheiten im Zeitraum von 2000 bis 2018 sind deutliche
Schwankungen zwischen einzelnen Zeitspannen ersichtlich. Im Zeitraum von 2000
bis 2002 lag die Zahl der Fertigstellungen bei bis zu 177 pro Jahr. In der Folgezeit
brach die Bautatigkeit aufgrund von Finanz- und Wirtschaftskrisenein, sodass von
2003 bis 2012 nur noch bis zu 60 Einheiten pro Jahr erstellt wurden. Im Jahr 2008
lag die Anzahl der Fertigstellungen mit 18 Einheiten bei nur noch etwa einem Zehn-
tel des Bauvolumens aus 2002. In den Jahren 2013 bis 2018 erholten sich die
Fertigstellungszahlen auf einem Niveau von 40 bis 109 Wohnungen pro Jahr. Die-
ses Muster in der Bautatigkeit ist fir den gesamten Zeitraum mehr oder weniger
deutlich in vielen deutschen Stadten zu beobachten.

Im Mittel des Betrachtungszeitraums wurden 66 Wohneinheiten pro Jahr errichtet.
Davon entfielen 48 Wohnungen oder 73 % auf das Segment Ein- und Zweifamili-
enhauser und 18 Wohnungen bzw. 27 % auf das Segment Mehrfamilienhauser.
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Seit 2014 ist der Anteil des Mehrfamilienhaussegments an den Baufertigstellungen
auf etwa 35 % angewachsen.

Abbildung 18: Jahrliche Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Neukirchen-
Viuyn
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Quelle: Landesbetrieb IT.NRW

Die Tabelle 1 zeigt die Zahl der fertiggestellten Wohnungen nach Segment in Neu-
kirchen-Viuyn von 2011 bis 2018 als Anteil des Ausgangsbestandes an Wohnun-
gen in 2011 im Vergleich zum Kreis Wesel und dem Land Nordrhein-Westfalen.
So kann die Zahl der Baufertigstellungen in Relation zur urspringlichen GroRRe des
Wohnungsbestands im jeweiligen Betrachtungsraum dargestellt werden. In Neu-
kirchen-Vluyn entsprach die Zahl der Fertigstellungen etwa 4,1 % des Wohnungs-
bestands von 2011. Dieser Anteil liegt hdher als im Kreis- oder Landesdurchschnitt
mit jeweils 3,9 %. Im Segment Ein- und Zweifamilienhduser entsprach der Neubau
von 2011 bis 2018 5,1 % des Ausgangsbestands in Neukirchen-Vluyn, im Ver-
gleich zuniedrigeren Werten von 3,9 % im Kreis und 4,3 % im Land. Bei den Mehr-
familienhausern liegt der Neubauanteil in Neukirchen-Vluyn hingegen mit 3,0 %
niedriger als im Kreis (3,9 %) und im Land 3,6 %. Das Neubauangebot im Segment
Ein- und Zweifamilienhduser ist demnach in Neukirchen-Vluyn Uberdurchschnitt-
lich hoch; im Segment Geschosswohnungen dagegen ist die Neubautatigkeit un-
terdurchschnittlich ausgepragt.
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Tabelle 1: Neubauwohnungen (2011-2018) im Vergleich zum Wohnungsbestand
(2011)

In Ein- und Zwei- | In Mehrfamilien-

Betrachtungsraum

familienhausern hausern
Neukirchen-Viuyn 5,1% 3,0% 4,1%
Kreis Wesel 3,9% 3,9% 3,9%
Nordrhein-Westfalen 4,3% 3,6% 3,9%

Quelle: Landesbetrieb IT.NRW

Das wichtigste Neubauvorhaben in Neukirchen-Vluyn ist das seit 2014 fir den
Wohnungsbau entwickelte Areal der ehemaligen Zeche Niederberg. Das Areal
liegt zentral zwischen den beiden Stadtteilen Neukirchen und Vluyn. Nach Fertig-
stellung des letzten Bauabschnitts werden dort gut 300 Wohneinheiten im Ein- und
Mehrfamilienhaussegment fir 900 Menschen errichtet worden sein. Etwa drei Vier-
tel des Vorhabens sind bereits realisiert, so dass ein grofer Teil der Baufertigstel-
lungen der letzten Jahre in Neukirchen-Viuyn auf dieses Vorhaben entfallen.

Abbildung 19: Realisierte und im Bau befindliche Wohnhauser Niederberg-Areal

Quelle: GEWOS

4.3 Geforderter Wohnungsbestand

Insbesondere Haushalte, die sich aus finanziellen Griinden oder aufgrund ihrer
sozialen Lage nicht eigenstandig mit Wohnraum versorgen konnen, sind auf die
Unterstitzung des Staates angewiesen. Ein Instrument zur Sicherung einer ange-
messenen Wohnraumversorgung sind geférderte Wohnungsbestande. Dieser ge-
bundene Wohnungsbestand nimmt bundesweit durch Bindungsauslauf deutlich
ab. Die hohen Fertigstellungszahlen im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau der
1960er bis 1980er Jahre werden heute nicht mehr erreicht.
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In Neukirchen-Viuyn gibt es mit knapp 720 Wohnungen einen relativ grof3en Be-
stand an o6ffentlich geférderten Wohnungen. Gemessen an der Einwohnerzahl ver-
fugt die Stadt Uber 26 geférderte Wohnungen je 1.000 Einwohner und liegt mit
diesem Wert auf dem Landesdurchschnitt von Nordrhein-Westfalen und doppelt
so hoch wie der Bundesdurchschnitt mit ca.13 geférderten Wohnungen je 1.000
Einwohnern. Durch lange laufende Bindungen bis teilweise in die 2080er Jahre
sind groRere Teile des Wohnungsbestandes nach Auskunft der Stadtverwaltung
langfristig gesichert, so dass kurzfristige Bindungsauslaufe, wie sie derzeit
deutschlandweit vielerorts zu beobachten sind, hier eher unwahrscheinlich sind.

44  Miet- und Kaufpreise

In der nachfolgenden Abbildung ist die Entwicklung der Preise fur verschiedene
Segmente von Wohnimmobilien im Zeitraum von 2014 bis 2018 dargestellt. Zur
besseren Vergleichbarkeit der unterschiedlichen Segmente wurden die Werte mit
einem Index versehen, sodass nur die Entwicklung in Relation zum Ausgangswert
in 2014 dargestellt ist. Im Vergleich zu ihrem Ausgangswert in 2014 sind die abso-
luten Kaufpreise fur Eigenheime mit 29 % am deutlichsten gestiegen. Auch Kauf-
preise fur Eigentumswohnungen, Basis ist hier der Kaufpreis pro m?, stiegen kraftig
um 24 %. Wesentlich moderater war der Zuwachs der Angebotsmieten pro m? um
16 %. Zum Vergleich: Die Kaufkraft der Haushalte legte in diesem Zeitraum um
etwa 8 % zu.

Abbildung 20: Entwicklung von Angebotspreisen in Neukirchen-Vluyn nach Seg-
menten (Index: 2014=100)
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Quelle: ImmobilienScout24
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Mietpreise

Ein aussagekraftiger Indikator fir die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist das
Mietpreisniveau. Um eine Orientierung Uber das derzeitige Mietpreisniveau in Neu-
kirchen-Vluyn zu geben, hat GEWOS die Mietpreise der Angebotsmieten von Im-
mobilienscout24 analysiert. Sie spiegeln insbesondere die Preise wider, mit denen
Haushalte, die aktuell eine Wohnung suchen, am Markt rechnen mussen. Be-
standsmieten von Haushalten, die bereits langer eine Wohnung angemietet haben,
liegen erfahrungsgemal niedriger und passen sich in der Regel erst mit zeitlicher
Verzdgerung an das Niveau der Angebotsmieten an.

Im Mittel der Jahre 2014 bis 2018 lag die durchschnittliche Angebotsmiete in Neu-
kirchen-Vluyn bei 6,62 €/m2. Kleine Wohnungen mit weniger als 50 m2 Wohnflache
liegen mit 6,89 €/ m? rund 4 % uber diesem Durchschnitt, groRe Wohnungen mit
90 m? und mehr mit 7,02 €/m? rund 6 % daruber. Mittelgroie Wohnungen von
50 m? bis unter 90 m? weisen eine unterdurchschnittliche Miete je Quadratmeter
auf. Die relativ hohen Mietpreise fur kleine Wohnungen sind deutschlandweit nicht
ungewohnlich, da hier Kosten fur teure Einrichtungen, wie etwa Kiche und Bad,
auf weniger Gesamtflache umgelegt werden kdnnen.

Wahrend Wohnungen in Bestandsobjekten mit 6,40 €/m? eine leicht unterdurch-
schnittliche Angebotsmiete aufweisen, liegen Wohnungen im Neubau mit
9,22 €/m?gut 39 % Uber dem Mittelwert von 6,62 €/m=2.

Abbildung 21: Angebotsmieten nach WohnungsgroBe und Bestand/Neubau in Neu-
kirchen-Vliuyn (2014-2018)
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Quelle: Immobilienscout24, n=1.257

Die durchschnittliche Angebotsmiete in Neukirchen-Viuyn lag fiir im Jahr 2018 an-
gebotene Wohnungen bei 6,95 €/m?. Fur dieses Jahr wurde eine Differenzierung
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der Angebotsmieten fur die beiden Stadtteile Neukirchen und Vluyn vorgenom-
men. Dabei zeigten sich im Mittel nur geringe Abweichungen der Mieten in den
Stadtteilen von unter 1 % zur Gesamtstadt. In beiden Stadtteilen lagen ein Funftel
der angebotenen Wohnungen bei einer Miete von unter 6,00 €/m2. Jeweils Uber
die Halfte der Angebotsmieten lag zwischen 6,00 und 7,50 €/m?, wobei der Anteil
in Vuyn mit 58 % hoher lag als in Neukirchen mit 51 %. Angebotsmieten von Gber
7,50 €/m? erreichten in Vluyn 22 % und in Neukirchen 29 % der Mietwohnungen.
Das Neubaugebiet Niederberg mit zahlreichen Mietwohnungen, die in dem Jahr
neu angeboten wurden, wurde im Rahmen dieser vergleichenden Auswertung
nicht berlcksichtigt, da die hdheren Mieten dort den Vergleich der Stadtteile er-
schwert hatten.

Abbildung 22: Angebotsmietenstruktur in Neukirchen-Viuyn nach Stadtteilen (2018)
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Die Angebotspreise fur Einfamilienhduser in Neukirchen-Viuyn liegen im Mittel der
Jahre 2014 bis 2018 bei 257.000 €. Differenziert nach Baujahren ergibt sich eine
weite Preisspanne von 207.000 € fur Objekte mit Baujahr vor 1950 bis 294.000 €
fur Objekte mit einem Baujahr ab 2000. Altere Einfamilienhduser sind im mittel also
fast um ein Drittel gunstiger als in den letzten zwanzig Jahren errichtete Objekte.
Fir Neubauobjekte flir den Erstbezug missen derzeit in der Regel deutlich Uber
300.000 € gezahlt werden.
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Abbildung 23: Angebotskaufpreise in€ fir Einfamilienhauser in Neukirchen-Viuyn
(2014-2018)
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Auch die Angebotskaufpreise fur Eigentumswohnungen wurden im Rahmendieser
Untersuchung betrachtet. Fur die Jahre 2014 bis 2018 lagen die Kaufpreise bei
1.519 €/m? im Mittel. Die Preise fur Eigentumswohnungen unter 105 m? lagen
leicht unter dem Durchschnittswert, wahrend Kaufpreise fir grofiere Wohnungen
mit 1.614 €/m2 etwa 6 % Uber dem Durchschnitt lagen. Ahnlich wie im Mietwoh-
nungssegment zeigen sich bei der Preisstruktur fur Eigentumswohnungen deutli-
che Unterschiede zwischen Bestands- und Neubauobjekten. Fur Wohnungen im
Bestand wurden Preise von 1.377 €/m?und somitknapp 10 % unter dem Mittelwert
aufgerufen, fir Wohnungen im Neubau Preise von 2.674 €/m?2. Dies entspricht ei-
nem Zuschlag von gut 75 % auf den durchschnittlichen Kaufpreis.
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Abbildung 24: Angebotskaufpreise in€/m? fiir Eigentumswohnungen in Neukir-
chen-Viuyn (2014-2018)
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Quelle: ImmobilienScout24,n=414
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5. Haushaltsbefragung

5.1 Vorgehen und Methodik

Im Rahmen der Erstellung dieses Konzeptes wurde eine postalische Befragung
von 2.000 Haushalten in Neukirchen-Viuyn durchgefuhrt. Der Befragungszeitraum
erstreckte sich vom 10.06.2019 bis 07.07.2019. Der doppelseitige DIN-A4-Frage-
bogen umfasste 25 Fragen zur derzeitigen Wohnsituation, zu Wohnwiinschen und
Umzugsabsichten sowie zu den Haushaltsmerkmalen der Befragten. Der Frage-
bogen befindet sichim Anhang des Gutachtens.

Insgesamt ist ein Ricklauf von 420 verwertbaren Fragebogen, also von 21 % der
angeschriebenen Haushalte, in die Auswertung eingegangen.

5.2  Derzeitige Wohnsituaton der Haushalte

Der Schwerpunkt derzeitige Wohnsituation umfasst Fragen zur Lage, zur Art, zum
Alter, zur Ausstattung und zum Zustand der gegenwartigen Wohnung. Zudem wur-
den die Wohndauer, die Wohnkosten und die subjektive Zufriedenheit der Bewoh-
ner mit ihnrer Wohnsituation ermittelt.

Eine deutliche Mehrheit der Befragten von 72 % sieht keinen Erneuerungsbedarf
an der bewohnten Wohnung bzw. an dem bewohnten Gebaude. Lediglich fur 28 %
der Befragten besteht ein Erneuerungsbedarf an der Wohnung.

Abbildung 25: Erneuerungsbedarf an Wohnung/Gebaude

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: Haushaltsbefragung, n=367

Der am haufigsten genannte Erneuerungsbedarf sind einfache Instandsetzungen.
17 % aller Befragten nannten diese Kategorie. Weitere Bedarfe wurden deutlich
seltener angegeben. 11 % aller Befragten sehen einen Bedarf fur neue Fenster,
jeweils 10 % die Sanierung der Warmedammung sowie der Heizung und Warm-
wasseraufbereitung, wahrend 9 % die sanitare Ausstattung und Elektrik als erneu-
erungsbedurftig ansehen. Weitere Bedarfe wurden von den Befragten kaum ge-
nannt.
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Abbildung 26: Konkrete Erneuerungsbedarfe an Wohnung/Gebaude
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Quelle: Haushaltsbefragung, n=271 (Mehrfachantworten waren méglich)

Nur jeder funfte Haushalt bewertete die Ausstattung als ausreichend altengerecht,
um ohne Anpassungen problemlos im Alter in den Eigenen Vier Wanden verblei-
ben zu kdénnen. 45 % der Befragten gab an, es seien hierfur kleinere Anpassungen
nétig. 35 % gaben an, dass umfangreiche Mallnahmen an der eigenen Wohnung
fur einen Verbleib im Alter nétig waren.

Die durchschnittlichen Nettowohnkosten, also die Nettokaltmiete bei Mieterhaus-
halten bzw. die Finanzierungskosten bei Eigentimerhaushalten, liegen bei
4,24 €/m2. Dieser sehr niedrige Wert ergibt sich aus der hohen Anzahl an Eigen-
timerhaushalten mit Nettowohnkosten von durchschnittlich 3,22 €/m2. Der Grund
fur diese geringen Kosten ist die Tatsache, dass viele Eigentimer, insbesondere
altere Haushalte, ihre Immobilie bereits abbezahlt haben, so dass nur noch die
Betriebs- und Nebenkosten anfallen. Die Nettokaltmiete fir Mieterhaushalte liegt
bei 6,98 €/ m? im Mittel und somit mehr als doppelt so hoch wie die Kosten flr Ei-
gentumer.

Dementsprechend ergeben sich auch Unterschiede in der Wohnkostenbelastung.
Zur Ermittlung der Wohnkostenbelastung wurden die Nettowohnkosten je Haus-
halt dem Haushaltsnettoeinkommen gegenlbergestellt. Im Mittel mussten Haus-
halte 15 % ihres Nettoeinkommens fur die Nettowohnkosten aufbringen. Dabei lag
die Belastung bei Eigentiimerhaushalten bei lediglich 12 % und bei Mieterhaushal-
ten bei 26 %. Fir 11 % der befragten Haushalte ergab sich eine Wohnkostenbe-
lastung von mehr als 33 %. Ab dieser Schwelle wird die Wohnkostenbelastung in
der Regel als finanziell problematisch fir die betroffenen Haushalte angesehen.

Eine differenzierte Betrachtung der Mieterhaushalte verdeutlicht die Wohnkosten-
belastung bestimmter Zielgruppen. So haben Alleinlebende, die zur Miete wohnen,
eine durchschnittliche Wohnkostenbelastung von 34 %. Diese hohe Belastung
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ergibt sich zum einen daraus, dass kleine Wohnungen je Quadratmeter in der Re-
gel teurer sind als gréRere Wohnungen und dass Singlehaushalte als Alleinverdie-
ner haufig Uber ein geringeres Haushaltsnettoeinkommen verfugen als grof3ere
Haushalte mit meist zwei Personen, die zum Haushaltseinkommen beitragen.

Mit einer Wohnkostenbelastung von 29 % im Mittel sind auch Seniorenhaushalte, ~ Refativ niedrige Belastung fir
die zur Miete wohnen relativ hoch belastet. Hier ist insbesondere das durch den ' 2""eeushale
Eintritt ins Rentenalter sinkende Haushaltsnettoeinkommen als Grund zu nennen.

Mieterhaushalte mit Kindern verfligen mit 21 % Uber eine vergleichsweise niedrige
Wohnkostenbelastung.

Tabelle 2: Nettowohnkosten und Wohnkostenbelastung der befragten Haushalte

Nettowohnkosten* (€/m?) Wohnkostenbelastung**

Haushalte insgesamt 4,24 15 %
Eigentiimerhaushalte 3,22 12 %
Mieterhaushalte 6,98 26 %
Davon Einpersonenhaus-

halte - 34 %
Davon Seniorenhaushalte - 29 %)
Davon Haushalte mit Kin-

dern - 21 %)
"bei Mieterhaushalten Nettokaltmiete, bei Eigentlimern Finanzierungskosten
**Nettowohnkosten zu Haushaltsnettoeinkommen

Quelle: Haushaltsbefragung, n=312

Im Rahmen der Befragung wurde auch die subjektive Einschatzung der Haushalte ~ Hohe subjektive Wohnkosten-
zu ihrer Wohnkostenbelastung erhoben. Dabei gab ein Viertel der Befragten an, belastung

bereits gegenwartig eine hohe Wohnkostenbelastung tragen zu miussen. Weitere

13 % der Befragten gaben an, zukinftige Preissteigerungen nicht tragen zu kon-

nen und weitere 15 % gaben an, die Wohnkosten kdnnten mit Eintritt ins Renten-

alter nicht mehr getragen werden.
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In der gesamten Stadt Neukirchen-Viuyn waren 89 % der Befragten zufrieden bis
sehr zufrieden mitihrem Wohnumfeld. Lediglich 6 % waren weniger zufrieden und
5 % unzufrieden. Der Anteil der weniger zufriedenen bis unzufriedenen Haushalte
war in den Stadtteilen Neukirchen und Viuyn mit 11 % bzw. 12 % ahnlich hoch, in
Niep und Vluynbusch lag er bei lediglich 4 %. Dortist auch der Anteil der mit dem
Wohnumfeld sehr zufriedenen Haushalte mit 63 % am hdchsten, wahrend Viuyn
mit 47 % und Neukirchen mit 30 % deutlich niedrigere Werte verzeichnen. Insge-
samt zeigt sich anhand dieser Zahlen in allen Stadtteilen eine hohe Zufriedenheit
mit dem Wohnumfeld.

Mit ihrer Wohnung bzw. ihrem Haus sind in Neukirchen-Vluyn 97 % der Befragten
zufrieden bis sehr zufrieden. Lediglich 3 % sind weniger zufrieden und keiner der
befragten Haushalte gab an unzufrieden zu sein. Es zeigten sich bei dieser Ab-
frage kaum Unterschiede zwischen den einzelnen Stadtteilen.

Abbildung 27: Zufriedenheit der Befragten mit dem Wohnumfeld

Neukirchen 30% 59%

Viuyn 47% 41%

Niep & Vluynbusch 63% 33%

Gesamt 41% 48%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Sehr zufrieden  ® Zufrieden Weniger zufrieden Unzufrieden

Quelle: Haushaltsbefragung, n=396
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Die befragten Haushalte zeigen eine hohe Zufriedenheit mit ihrer Wohnsituation
insgesamt. In der gesamten Stadt Neukirchen-Vliuyn sind 42 % der Befragten sehr
zufrieden und 50 % zufrieden mit ihrer Wohnsituation. Lediglich 7 % sind weniger
zufrieden und 1 % unzufrieden. Die hohe Zufriedenheit mit der Wohnsituation fin-
det sich in allen Stadtteilen gleichermalien. In jedem Stadtteil lag der Anteil der
zufriedenen bis sehr zufriedenen Haushalte bei 90 % und mehr.

Abbildung 28: Zufriedenheit der Befragten mit der Wohnsituation insgesamt
Neukirchen 34% 60% 1%
Viuyn 47% 43% 1%

Niep & Vluynbusch 55% 37% 4%

Gesamt 42% 50% 1%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
® Sehr zufrieden  ® Zufrieden Weniger zufrieden Unzufrieden

Quelle: Haushaltsbefragung, n=392
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5.3 Wohnwunsche und Umzugsabsichten der Haushalte

Von den befragten Haushalten gaben 67 % an keine Umzugsabsichten zu haben.
Nur 4 % der Befragten mdochten innerhalb der nachsten zwolf Monate und weitere
7 % innerhalb der nachsten drei Jahre umziehen. Neben diesen insgesamt 11 %
der Befragten, die bereits relativ konkrete Umzugsplane haben, gibt es weitere
22 % der Befragten, die sich einen Umzug langfristig vorstellen kdnnen. Insgesamt
planen also neun von zehn Haushalten den Verbleib in ihrer gegenwartigen Woh-
nung fur die nachsten Jahre.

Abbildung 29: Umzugsabsichten der befragten Haushalte

Ja, langfristig
22%

Ja, innerhalb
von 3 Jahren
7%

Ja, innerhalb von
12 Monaten
4%
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67%

Quelle: Haushaltsbefragung, n=412

Die zumindest kurzfristig geringe Umzugsneigung unter den befragten Haushalten
spiegelt sich auch bei der Nennung von Umzugsgrtinden wider. Der am haufigsten
genannte Umzugsgrund war mit 13 % der Umstand, dass die aktuelle Wohnung
nicht altengerecht sei. Auch weitere, vor allem altersbedingte, Umzugsgrinde wur-
den haufig genannt. Dazu z&hlen etwa ,Pflege- bzw. Servicebedarf mit 7 % sowie
»-Wohnung zu grof3* und ,Haushalt wird kleiner® mit Anteilen von 6 % bzw. 5 % aller
Befragten. Diese altersbedingten Umzugsgrinde fihren selten zu kurzfristigen
konkreten Umzugsplanen. Die Umzugsabsichten werden in der Regel erst umge-
setzt, wenn sich entsprechende altersbedingte Probleme in der Wohnsituation tat-
sachlich einstellen.
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Abbildung 30: Umzugsgriinde der befragten Haushalte
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Quelle: Haushaltsbefragung, n=269 (Mehrfachantworten waren méglich)

Die umzugswilligen Haushalte wollen zu 43 % in eine Wohnung in einem Mehrfa-
milienhaus ziehen. Das Segment Ein- und Zweifamilienhduser ist mit ebenfalls
43 % genauso stark nachgefragt. Die Nachfrage in diesem Segment verteilt sich
zu 25 % auf freistehende Einfamilienhduser und zu je 6 % auf Reihenhaduser,
Zweifamilienhduser und Doppelhaushalften. Die verbleibenden 14 % der befrag-
ten Umzugswilligen praferiert sonstige Gebaude, dazu zahlen hauptsachlich Pfle-
geheime oder betreute Wohneinrichtungen. Das Durchschnittsalter derjenigen Be-
fragten, die eine Wohnung im Mehrfamilienhaus praferieren, ist mit56 Jahren deut-
lich hdher als das der Interessenten fur Ein- und Zweifamilienhauser mit 45 Jahren.
Auch Haushalte mit Kindern sind in der zweitgenannten Gruppe mit 38 % deutlich
haufiger vertreten als in der erstgenannten Gruppe mit 14 %.
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Abbildung 31: Praferierter Gebaudetyp der umzugswilligen Haushalte
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Quelle: Haushaltsbefragung, n=125

Etwa 19 % der Befragten mdochten in eine Wohnung mit weniger als drei Rdumen
ziehen. Etwa die Halfte der Befragten praferiert eine Dreizimmerwohnung und
27 % eine Wohnung mit vier bis funf Zmmern. Lediglich 5 % der Befragten Haus-
halte gaben an, in eine Wohnung mit mehr Zimmern ziehen zu wollen.

Die am haufigsten genannten Ausstattungsmerkmale einer neuen Wohnung sind
fur die umzugswilligen Haushalte ein Pkw-Stellplatz mit 113 Nennungen, ein Bal-
kon mit 88 bzw. ein Garten mit 73 Nennungen und eine barrierefreie Ausstattung
mit 80 Nennungen.

60 % der Befragten praferiert eine Wohnlage nahe zum Zentrum. In der Alters-
gruppe der ab 65-Jahrigen lag dieser Wert bei 78 %. Fur altere Haushalte ist eine
zentrale Lage also deutlich wichtiger als fur den Durchschnitt der Bevolkerung.
Knapp zwei Drittel der befragten Haushalte sind bereit, fir eine Wohnung mit ho-
hem energetischen Standard hohere Wohnkosten in Kauf zu nehmen. Fir eine
barrierefreie Wohnung sind sogar 47 % der Befragten bereit, hdhere Kosten in
Kauf zu nehmen. Differenziert nach Altersgruppen ergibt sich bei dieser Frage fast
kein Unterschied. Auch viele jingere Haushalte wurden sich fur eine barrierefreie
Ausstattung starker finanziell belasten.
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Abbildung 32: Wohnpraferenzen der Befragten zu Lage und Baustandard
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Quelle: Haushaltsbefragung, n=312

Bei der Betrachtung des praferierten Umzugsziels der umzugswilligen Haushalte
zeigt sich, dass mit 56 % Uber die Halfte dieser Gruppe innerhalb des Stadtteils
umziehen mochte, in dem sie leben. 6 % mdchten in einen anderen Stadtteil zie-
hen. 8 % der Umzugswilligen mdchten nach Moers ziehen und 7 % in eine andere
Nachbargemeinde von Neukirchen-Vluyn. Lediglich 1 % mochte in die nahegele-
gene Grof3stadt Duisburg ziehen und 6 % in eine andere Gemeinde in Nordrhein-
Westfalen. 16 % der Befragten préaferieren ein Umzugsziel auRerhalb von Nord-
rhein-Westfalen. Aufgrund dieser Befragungsergebnisse lasst sich feststellen,
dass auch unter den umzugswilligen Haushalten eine hohe Verbundenheit mit dem
aktuellen Stadtteil vorhanden ist. Die meisten umzugswilligen Haushalte win-
schen sich eine neue Wohnung, etwa aus Altersgrinden oder anderen personli-
chen Motiven, in ihrem bisherigen Wohnumfeld.
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Abbildung 33: Praferiertes Umzugsziel der umzugswilligen Haushalte
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Quelle: Haushaltsbefragung, n=140

Befragt nach Moglichkeiten zur Verbesserung der Wohnsituation in Neukirchen-
Vluyn, wurden attraktivere Einkaufsmadglichkeiten mit 15 % am haufigsten ge-
nannt. Im Rahmen der Antworten wurde fur die Bereiche Vluyn, Neukirchen und
Niederberg haufig der Wunsch nach Einkaufsmoglichkeiten im Quartier gedulRert.
Der Bereich Verkehr war der zweite Schwerpunkt der Antworten, wobei eine bes-
sere OPNV-Anbindung sowohl innerhalb als auch in die Nachbarstadte mit 11 %
sehr haufig genannt wurde. Die Sanierung von Stral3en und Fahrradwegen wurde
von 9 % genannt, wahrend sich8 % der Befragten eine Reduzierung der Verkehrs-
belastung auf den innerdrtlichen Stra3en und der damit verbundenen Larmbelas-
tung winschen. Der dritte Schwerpunkt umfasst den Bereich Freizeitgestaltung,
zu der etwa die Ertlchtigung von Grin- und Freizeitflachen (10 %), der Wunsch
nach mehr Kultur-, Sport- und Freizeitveranstaltungen sowie die Belebung der
Zentren zahlen. Weitere Mdglichkeiten zur Attraktivitatssteigerung der Stadt wur-
den deutlich seltener genannt.
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Abbildung 34: Moglichkeiten zur Verbesserung der Wohnsituation in Neukirchen-
Viuyn
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Quelle: Haushaltsbefragung, n=278 (Mehrfachantworten waren méglich)

Insgesamt zeigt sich in den Ergebnissen der Haushaltsbefragung eine hohe Zu-  Zwischenfazit
friedenheit mit der Stadt Neukirchen-Viuyn als Wohnort. Die meisten Befragten

sehen keine gravierenden Missstande, die ihre Wohnsituation beeintrachtigen. Als
erganzende Mabglichkeiten, um den Wohnort Neukirchen-Vluyn attraktiver zu ge-

stalten, werden vor allem die Verbesserung der Einkaufsmadglichkeiten und der
OPNV-Anbindung genannt. Entsprechend der hohen Wohnzufriedenheit ist die
Umzugsneigung gering. Umzuge werden von den meisten Befragten gar nicht oder

langfristig aus personlichen Grinden, wie zur Anpassung der Wohnsituation an

das Alter, erwogen.
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6. Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognose bis 2030

6.1 Vorgehen und Methodik

Im Folgenden wird die Methodik der Wohnungsmarktprognose bis 2030 erlautert,
aus der im Rahmen dieses Konzeptes die zukinftigen Neubaubedarfe abgeleitet
wurden. Die Nachfrageseite wird in der Wohnungsmarktprognose auf Grundlage
einer Bevolkerungs- und einer darauf basierenden Haushalts prognose abgebildet.
Parallel wird das Angebot mittels der Fortschreibung des aktuellen Wohnungsbe-
standes gegenubergestellt. Anschliefend werden Angebot und Nachfrage flr den
Prognosezeitraum in einer Bilanzierung gegenlbergestellt und der Neubaubedarf
aus der Bilanz abgeleitet.

Bei der Erstellung der Bevolkerungsprognose wird durch GEWOS die wohnungs-
marktrelevante Bevolkerung bestimmt. Das bedeutet, dass nur die Einwohnerin-
nen und Einwohner berlicksichtigt werden, die tatsachlich eine Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt generieren. HierfUr wird zusatzlich zu den mit Hauptwohnsitz ge-
meldeten Einwohnern auch die relevante Zweitwohnsitzbevdlkerung einbezogen.
Bewohner von Wohnheimen, von denen keine direkte Nachfrage auf dem freien
Wohnungsmarkt ausgeht, bleiben unbertcksichtigt. Die Zahl der Nebenwohnsitze
und der Heimbevdlkerung wird Uber den Prognosezeitraum konstant gehalten.

Fir die Erstellung einer Bevolkerungsprognose mussen Annahmen getroffen wer-
den. Diese stitzensich bei einer Bevolkerungsprognose hauptsachlich auf die ver-
gangene Entwicklung der demografischen Komponenten, also der Geburten und
Sterbefalle sowie Zu- und Fortztige. Daher werden vor der Bevdlkerungsprognose
umfangreiche Analysen zu diesen Komponenten durchgefihrt.

Fir die Annahmen zur Geburtenentwicklung muss das zukulnftige generative Ver-
halten der Eltern abgeschatzt werden. Insgesamt konnte in den letzten 30 Jahren
eine annahrend konstante Entwicklung beobachtet werden. Grol3e Veranderungen
sind in den nachsten Jahren daher nicht zu erwarten. Vor diesem Hintergrund hat
GEWOS auf Basis der Bevolkerungsdaten von 2011 bis 2018 die Zahl der alters-
spezifischen Geburtenziffer fir Neukirchen-Vluyn berechnet und diese im Progno-
severlauf konstant gehalten.

Neben der Anzahl alterer Menschen ist die Veranderung der Lebenserwartung
mafgeblich fur die zuklnftige Entwicklung der Sterbefalle. Es ist zu erwarten, dass
die durchschnittliche Lebenserwartung weiter ansteigt, wenn auch etwas langsa-
mer als in den vergangenen Jahrzehnten. Bei der Prognose der Sterbefalle stutzt
sich GEWOS auf die aktuelle Sterbetafel des Landes Nordrhein-Westfalen.

Wanderungen stellen bei jeder Bevolkerungsprognose die zentrale Komponente
dar. So sind Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung zu einem Grolf3teil auf
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Wanderungsbewegungen zurlckzufuhren. Die Prognose der Wanderungen ist je-
doch mit Unsicherheiten behaftet. Wanderungen werden von vielfaltigen Faktoren,
wie 6konomischen, politischen und gesellschaftlichen Entwicklungen, beeinflusst.
Solche Ereignisse sind jedoch nicht absehbar und kénnen gleichwohl kurzfristig zu
erheblichen Schwankungen bei den Zu- und Fortzigen fuhren.

Fir die Ableitung der Wanderungen wurde ein Stitzzeitraum von 2011 bis 2018
gewahlt. Wie bei der Analyse der Wanderungsbewegungen der vergangenen
Jahre bereits deutlich wurde, war das Jahr 2015 ein Ausnahmejahr und durch Zu-
wanderungen aus dem Ausland bestimmt (Fllchtlinge). Um das Prognoseergebnis
nicht durch dieses Ereignis zu verzerren, wurden dieses Jahr fur die Prognose
nicht berlcksichtigt.

Auf Basis der Bevdlkerungsprognose wurden die wohnungsmarkrelevanten Haus-
halte (Uber eine Haushaltsgenerierung) abgeleitet, da letztlich nicht die Einwoh-
nerzahl, sondern die Zahl der Haushalte die relevante Groflke zur Kennzeichnung
der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt. Bei wohnungsmarktrelevanten
Haushalten handelt es sich um Haushalte, die tatsachlich eine Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt generieren. Das bedeutet, dass jede Wohnung maximal durch
einen Haushalt bewohnt wird. Diese Definition weicht somit von der Definition der
Wirtschaftshaushalte ab, nach der fur sich wirtschaftende Haushaltsmitglieder (z.
B. Mitglieder einer Wohngemeinschaft oder fur sich wirtschaftende Familienmit-
glieder wie erwachsene Kinder) als einzelne Wirtschaftshaushalte gezahlt werden.

Die derzeitige und zukuinftige Nachfrage wird durch die wohnungsmarktrelevanten
Haushalte abgebildet. Der Nachfrage wird in einem abschlieenden Schritt dem
Wohnungsangebot gegentbergestellt, um Wohnungsdefizite oder -liberhange zu
ermitteln und letztendlich Neubaubedarfe zu bestimmen.

6.2 Ergebnisse der Bevolkerungsprognose

Auf der Grundlage der beschriebenen Annahmen hat GEWOS zunachst die Ent-
wicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung in Neukirchen-Vluyn von
2018 bis zum Jahr 2030 vorausberechnet. In diesem Zeitraum steigt die Zahl der
wohnungsmarktrelevanten Einwohner von 27.318 in 2018 auf 27.665 in 2030. Das
entspricht einem Anstieg von 358 Personen bzw. 1,3 %.

Von 2018 bis 2025 steigt die Einwohnerzahl rechnerisch um etwa 32 Personen.
Die Wachstumsdynamik schwacht sich Gber den Prognosezeitraum stetig ab, so
dass in den Jahren von 2025 bis 2030 im Mittel nur noch 27 Personen pro Jahr
hinzukommen. Der Grund fur die Verlangsamung des Bevodlkerungsanstiegs ist die
deutliche Zunahme der Zahl alterer Menschen und der gleichzeitige Rlickgang der
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Zahl jingerer Menschen in Neukirchen-Vluyn Uber den gesamten Prognosezeit-
raum. Aufgrund dieser Veranderung der Altersstruktur steigt die Zahl der Sterbe-
falle bis 2030 kontinuierlich an und die Zahl der Geburten geht leicht zurlck.

Die Bevolkerungsentwicklung der einzelnen relevanten Altersgruppen ist Tabelle  Anstieg derélteren Bevélke-
5 zu entnehmen. Auffillig ist das deutliche Wachstum der Zahl der Hochbetagten ™™

ab 80 Jahren von 2.068 in 2018 auf 2.785 in 2030 (+35 %) sowie der Anstieg der

Zahl der 65- bis unter 80-Jahrigen von 4.547 auf 5.804 (+28 %) im gleichen Zeit-

raum. Diese Anstiege sind insbesondere auf den Eintritt der geburtenstarken Jahr-

gange der 1950er und 1960er Jahre (,Babyboomer®) in diese Altersgruppen zu-

ruckzufuhren. Dieser Umstand zeigt sichauch an der nachstjingeren Altersgruppe

der 45- bis unter 65-Jahrigen. Die Zahl der Personen in dieser Altersgruppe geht

im Prognosezeitraum um 14 % zuruck, da die herauswachsenden Jahrgange

durch weniger geburtenstarke Jahrgange ersetzt werden.

In den Altersgruppen unter 45 Jahren zeigt sich ein differenziertes Bild. Die Zahl  Riickgang derjiingeren Bevol-
der unter 18-Jahrigen sowie der 35- bis unter 45-Jihrigen steigt um 71 Personen "

(2 %) bzw. 221 Personen (7 %) an. Hierbei handelt es sichin der Regel um Kinder-

und Elterngeneration von Familienhaushalten, von deren Zuzug die Stadt Neukir-

chen-Vluyn weiterhin profitiert. Zugleich geht die Zahl der 18- bis unter 25-Jahrigen

um 223 Personen bzw. 13 % ebenso zuruck wie die Zahl der 25- bis unter 35-

Jahrigen um 432 Personen bzw. 15 %. Bei diesen Altersgruppen handelt es sich

haufig um die erwachsenen Kinder aus Familienhaushalten, die die Stadt zur Auf-

nahme einer Ausbildung, eines Studiums oder fur einen Arbeitsplatz verlassen.

Tabelle 3: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Altersgruppen in Neukirchen-
Vliuyn (2018-2030)

Veranderung Veranderung

Altersgruppe 2030 absolut in %
Unter 18 Jahre 4.161 4,232 71 2%
18 bis unter 25 1.772 1.549 -223 -13%)
25 bis unter 35 2.913 2.481 -432 -15%)
35 bis unter 45 3.116 3.337 221 7%

5 bis unter 65 8.741 7.477 -1.264 -14%)
65 bis unter 80 4.547| 5.804 1.257] 28%
80 und alter 2.068 2.785 717 35%
Gesamt 27.318 27.665 358 1%

Quelle: GEWOS

Aufgrund der Veranderungen der Personenzahl in den einzelnen Altersgruppen  Verschiebung der Altersstruk-
ergeben sich im Prognosezeitraum auch Verschiebungen in den Anteilen dieser  iurhinzuAlteren
Altersgruppen an der Gesamtbevolkerung. Die Anteile der ab 80-Jahrigen und der

65- bis unter 80-Jahrigen steigen von 8 % bzw. 17 % in 2018 auf 10 % bzw. 21 %

in 2030. Insgesamt wird am Ende des Prognosezeitraums knapp ein Drittel der
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Einwohner Neukirchen-Vluyns 65 Jahre oder alter sein. Der Anteil der Alters-
gruppe der 35- bis unter 45-Jahrigen wird leicht von 11 % auf 12 % ansteigen. Die
Anteile der unter 18-Jahrigen und der 18- bis unter 25-Jahrigen bleiben mit 15 %
bzw. 6 % Uber den gesamten Zeitraum stabil, wahrend die Anteile der 25- bis unter
35-Jahrigen von 11 % auf 9 % sowie der 45- bis unter 65-Jahrigen von 32 % auf
27 % zuruckgehen.

Abbildung 35: Verdanderung der Altersstruktur (2018-2030)

35% 32%

30% 7

25% o1
20% 7o

15% 15%

150/0 T 70,
119%  1%27% 10%

o 9% 8% —
10 /0 6% 6% 0
5% - 1 I _
O% ' T T T T T 1
Unter 18 18bis 25bis 35bis 45bis 65bis 80 und

unter 25 unter 35 unter 45 unter 65 unter 80 alter

= 2018 = 2030

Quelle: GEWOS

6.3  Ergebnisse der Haushaltsprognose

Aus der Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung wird nun entspre-
chend der in Kapitel 5.1 benannten Methodik die Entwicklung der Zahl und Struktur
der Haushalte abgeleitet. Die wohnungsmarktrelevanten Haushalte bilden die
Nachfrage nach Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt ab. Die Entwicklung der
Zahl der Haushalte ist von der Bevdlkerungsentwicklung und der Entwicklung der
Haushaltsgrofie abhangig. Ein Anstieg der Haushaltszahl kann sich also beispiels-
weise durch einen Bevdlkerungsanstieg oder durch eine Zunahme der Zahl kleiner
Haushalte ergeben.

Die Zahl der Haushalte nimmtin Neukirchen-Viuyn von 12.240 in 2018 auf 12.720
in 2030 um 480 bzw. 4 % zu. Dass der Anstieg der Zahl der Haushalte deutlich
dynamischer ausfallt als der prognostizierte Bevolkerungsanstieg, ergibt sich aus
der steigenden Zahl kleiner Haushalte. Die Zahl der Einpersonenhaushalte steigt
im Prognosezeitraum um 460 bzw. 11 % und auch die Zahl der Zweipersonen-
haushalte nimmt um 250 bzw. 5 % zu. Die Zahl groéf3erer Haushalte ist hingegen
rucklaufig. Die Anzahl von Dreipersonenhaushalten sinkt um 130 bzw.8 % und die
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Zahl der Haushalte mit vier Personen und mehr geht um 100 bzw. 6 % zurtck.
Diese Entwicklung ist insbesondere auf das Herauswachsen urspringlicher Fami-
lienhaushalte aus der Familienphase zurtickzufihren. Durch den Auszug der er-
wachsenen Kinder sowie durch Trennungen und Sterbefalle sinkt die Anzahl der
Personen pro Haushalt mit der Zeit.

Die Alterung der Haushalte wird auch anhand des Anstiegs der Zahl der Senioren- f;ﬂ’ﬁ:ﬁ; ;‘;’Zi’;’%g‘jé Seio-
haushalte deutlich. Die Anzahl der Haushalte, deren Haushaltsvorstand 65 Jahre

oder alter ist, steigt von 4.020 in 2018 auf 5.310 in 2030. Das entspricht einem

Anstieg um 1.290 Haushalte oder knapp einem Dirittel.

Zusétzlich zur tatsachlichen Belegung von Wohnungen durch die Haushalte wird ~ Fluktuationsreservevon 2%
Wohnraum durch weitere Aktivitdten auf dem Wohnungsmarkt beansprucht. Zu

diesen Aktivitdten zahlen notwendige Modernisierungen von Wohnungen durch

den Eigentimer oder die zeitweilige Belegung von zwei Wohnungen durch einen

Haushalt bei einem Umzug. Aufgrund dieser temporaren zusatzlichen Beanspru-

chung von Wohnraum liegt die Zahl der belegten Wohnungen hoher als die Zahl

der Haushalte. Um diese zusatzliche Nachfrage nach Wohnraum abzubilden wird

eine sogenannte Fluktuationsreserve auf die Zahl der Haushalte aufgeschlagen.

Diese Fluktuationsreserve liegt erfahrungsgemal bei etwa 2 % der Zahl der Haus-

halte.

Tabelle 4: Haushaltsprognose fiir Neukirchen-Viuyn (2018-2030)

2018 2030* Veranderung Veré_nderung
absolut* in %

Haushalte insgesamt 12.240 12.720 480 4%
Davon 1-Personenhaus-
halte 4.120 4.580 460 11%
Davon 2-Personenhaus-
halte 4.610 4.860 250 5%
Davon 3-Personenhaus-
halte 1.730 1.600, -130 -8%
Davon 4+-Personenhaus-
halte 1.780 1.680, -100 -6%
Davon Seniorenhaushalte
(65+) 4.020 5.310 1.290 32%
Haushalte inklusive Fluk-
tuationsreserve (2%) 12.490 12.970 480 4%
"Rundungsbedingt kann es zu Abweichungen kommen.

Quelle: GEWOS
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6.4  Wohnungsmarktbilanz und Neubaubedarf

Um die Wohnungsmarktbilanz fur das Jahr 2030 abzuleiten, muss der Nachfra-
geseite, abgebildet durch die Zahl der Haushalte, das Wohnungsangebot gegen-
Ubergestellt werden. Zur Fortschreibung der Angebotsseite wird der Wohnungsbe-
stand ohne BerUcksichtigung der geplanten oder in Umsetzung befindlichen Neu-
bautatigkeit, jedoch unter Bericksichtigung eines Wohnungsabgangs berechnet.
Durch dieses Vorgehen wird der tatsachliche Neubaubedarf an Wohnungen be-
stimmt. Dieser ergibt sich aus der Differenz der Wohnungsnachfrage zum Woh-
nungsangebot.

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Arten des Wohnungsbedarfs unter-
scheiden:

= Nachholbedarf/Angebotsiiberhang: Der Nachholbedarf oder gegenwartige An-
gebotsiberhang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an
Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten Ende 2018.

= Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus der steigenden Nachfrage, die
sich aus dem Anstieg der Zahl der Haushalte Uber den Prognosezeitraum bis
2030 ergibt.

= Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den zuklnftigen Wohnungsab-
gangen Uber den Prognosezeitraum.

Da keine Neubautatigkeit berlcksichtigt wird und Annahmen zum Wohnungsab-
gang getroffen werden, kommt es im Prognosezeitraum zu einer Verringerung des
Wohnungsangebotes. Wohnungsabgange entstehen durch den Abriss, die Um-
nutzung und die Zusammenlegung von Wohnungen. Die Abgangsquote wurde im
Prognosezeitraum mit 0,2 % pro Jahr konstant gehalten. Eine rucklaufige Entwick-
lung der Wohnungsabgange ist eher unwahrscheinlich. So ist bereits heute ver-
einzelt zu beobachten, dass Bestande abgerissen und neu errichtet werden. Als
Treiber dieser Entwicklung sind unter anderem die steigenden Energiepreise zu
nennen sowie hdhere Anspriche an das Wohnen. Sollte der Abriss von Wohnge-
bauden bzw. der Neubau im Verhaltnis zur Bestandsmodernisierung kinftig star-
ker gefordert werden, sind hohere Abgangsquoten maéglich.

Im Basisjahr der Prognose 2018 ist der Wohnungsmarktin Neukirchen-Vluyn ins-
gesamt als angespannt zu bewerten. Der Nachfrage nach 12.490 Wohnungen
(Haushalte zuzuglich Fluktuationsreserve) steht rechnerisch ein Wohnungsange-
bot von 12.510 Einheiten zur Verfugung. Daraus leitet sich ein Angebotsiberhang
von etwa 20 Wohneinheiten ab, ein Nachholbedarf besteht nicht. Bis 2030 nimmt
das Wohnungsangebot ohne Berlicksichtigung von Neubauvorhaben auf 12.280
Einheiten ab, wahrend die Nachfrage auf 12.970 ansteigt. Entsprechend fallt Gber
den Zeitraum bis 2030 ein Neubaubedarf von etwa 690 Wohneinheiten an.
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Abbildung 36: Entwicklung der Wohnungsmarktbilanz fir Neukirchen-Viuyn (2018-
2030)
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Der rechnerische Neubaubedarf bis zum Jahr 2030 setzt sich in Neukirchen-Viuyn
somit aus dem Ersatzbedarf und dem Zusatzbedarf zusammen. Durch die Anwen-
dung der Abgangsquote wird sich bis zum Jahr 2030 ein Wohnungsabgang von
etwa 230 Wohneinheiten ergeben. Diese mussen bis 2030 durch entsprechende
Neubauten ersetzt werden, um das heutige Bestandsniveau zu halten. Der Ersatz-
neubau von nicht mehr marktgangigen Wohngebauden erfolgt haufig auf gleicher
Flache und teilweise in hoherer Dichte. Aus diesem Grund erfordert die Deckung
des Ersatzbedarfs fur abgangigen Wohnraum nur zu einem geringen Teil zusatz-
lichen Flachenbedarf.

Der grofiere Teil des Neubaubedarfs ergibt sich aus dem Zusatzbedarf, der durch
die steigende Anzahl an Haushalten in Neukirchen-Vluyn ausgeldst wird. Bis 2030
werden etwa 460 zusatzliche Wohneinheiten bendtigt, um diesen Bedarf zu befrie-
digen. Zur Deckung des Zusatzbedarfs istin der Regel die Schaffung zusatzlicher
Wohnbauflachen und gegebenenfalls die Ertichtigung oder Erweiterung entspre-
chender Versorgungsinfrastrukturen nétig.

Zusammengenommen ergibt sich fur Neukirchen-Vluyn bis 2030 aus den Bedarfs-
komponenten ein gesamter Neubaubedarf wie folgt:

= Ersatzbedarf 2030 = 230 WE
= Zusatzbedarf 2030 = 460 WE
= Nachholbedarf 2018 = 0 WE
Neubaubedarf = 690 WE
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Aufgrund der dynamischen demografischen Entwicklung zu Beginn des Progno-
sezeitraums werden bis zum Jahr 2025 etwa 470 Wohnungen bendtigt. Dies ent-
spricht etwa 67 Fertigstellungen pro Jahr. Von 2025 bis 2030 schwacht sich der
Neubaubedarf auf 220 Wohneinheiten insgesamt bzw. 44 Wohnungen pro Jahr
ab.

Uber den gesamten Prognosezeitraum werden etwa 58 zuséatzliche Wohneinhei-
ten pro Jahr bendtigt. Im Vergleich zur Fertigstellung von im Mittel 66 Wohneinhei-
ten pro Jahr in Neukirchen-Vluyn von 2000 bis 2018 ist fur die Zukunft also eine
etwas geringere Bautatigkeit zur Deckung der ermittelten Bedarfe nétig.

Die folgende Tabelle stellt die Neubaubedarfe im Ein- und Zwei- bzw. Mehrfamili-
enhaussegment fir Neukirchen-Vluyn dar. Abgeleitet aus der ermittelten zukunfti-
gen HaushaltsgroRenstruktur ergibt sich fur die Stadt ein Bedarf von gut 330
Wohneinheiten im Ein- und Zweifamilienhaussegment und gut 350 Wohneinheiten
im Mehrfamilienhaussegment.
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Tabelle 5: Wohnungsmarktbilanz fiir Neukirchen-Viuyn (2018, 2025 und 2030)

2018 | 2025 2030
(k. Fituationsreserve 2% e
Angebot insgesamt 12.510 12.380 12.280
Neubaubedarfinsgesamt 0 470 690
Eﬁscggaegnfe')?” (inkl. Fluktuati- 6.630 6.800 6.880
Angebot EFH 6.630 6.580 6.550
Neubaubedarf EFH 0 220 330
l(;l:scg;aegr\(/ael)\/lFH (inkl. Fluktuati- 5.860 6.040 6.090
Angebot MFH 5.890 5.800 5.740
Neubaubedarf MFH 0 240 350

2018 | 2025 2030
Neubaubedarf insgesamt 0 470 690
Davon Nachholbedarf 0 0 0
Davon Ersatzbedarf 0 130 230
Davon Zusatzbedarf 0 340 460
*Rundungsbedingt kann es zu Abweichungen kommen

Quelle: GEWOS

Wiebereits bei der Vorstellung der Prognoseannahmen dargestellt wurde, wird der
nach dem Basisjahr 2018 voraussichtlich stattfindende Neubau auf der Ange-
botsseite der Wohnungsmarktbilanz nicht bertcksichtigt, um den kompletten Neu-
baubedarf zu verdeutlichen. Aktuell in der Planung oder Umsetzung befindliche
Neubauprojekte, wie der zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Gutachtens in Bau
befindliche Abschnitt des Niederberg-Areals, kdnnen den prognostizierten Neu-
baubedarf im Falle der Realisierung also mindern.

Die Wohnungsmarktprognose gibt das rechnerische Wachstumspotenzial bzw.
den Nachfragedruck wieder, der sich aus der Bevolkerungs- und Haushaltsent-
wicklung ergibt. Wie die demografischen Analysen zeigen, ergibt sich die zusatzli-
che Nachfrage nicht nur durch die zuziehenden Haushalte von auf3erhalb, sondern
auch durch die Entwicklungen in Neukirchen-Vluyn selbst. Wahrend die Nachfrage
von aulBerhalb gepragt ist von den Stadt-Umland-Wanderern, also Familienhaus-
halten, die zum Eigentumserwerb ins Umland der Grol3stadte ziehen, ist die Nach-
frage innerhalb Neukirchen-Vliuyns gepragt von kleinen Haushalten. Hier sind ins-
besondere altere Menschen zu nennen, deren Anzahl bis 2030 deutlich ansteigen
wird.
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Mit der Prognose wurde eine rechnerische Ermittlung des Neubaubedarfs bis 2030
auf Ebene der Gesamtstadt Neukirchen-Vluyn auf Basis der fir diese Ebene vor-
liegenden statistischen Daten vorgenommen. Aus den auf Stadtteilebene vorlie-
genden und erhobenen Daten konnten fir die beiden gro3en Stadtteile Neukirchen
und Vliuyn keine Abweichungen zum Neubaubedarf fur die Gesamtstadt abgeleitet
werden. Die Stadtteile verfligen auf der Nachfrageseite Uber eine ahnliche Alters-
struktur der Bevdlkerung. Festgestellt wurde zudem eine hohe Affinitat der Bewoh-
ner zu ihrem Stadtteil, da Uber die Halfte der umzugswilligen Haushalte laut Haus-
haltsbefragung innerhalb des Stadtteils umziehen mdchte. Auf der Angebotsseite
verflgen beide Stadtteile sowohl Uber verdichtete zentrale Lagen mit Mehrfamili-
enhausern sowie aufgelockerte Einfamilienhausgebiete in dezentralen Lagen.
Durch den Wohnungsneubau sollten diese bestehenden Wohnungsangebote in
beiden Stadtteilen gleichermalien die fur die Versorgung der einheimischen Be-
vOlkerung erganzt werden.
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/. Analyse des preisgunstigen Wohnraums

7.1 Definiion und Ermitiung von Angebotund Nachfrage

Die Bereitstellung von attraktiven, bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnungs-
angeboten flr alle Bevolkerungsschichten und Haushaltstypen hat eine zentrale
Bedeutung fir die zukunftsfahige Wohnungsmarktentwicklung in Neukirchen-
Vluyn. So haben Haushalte, die aufgrund eines eingeschrankten finanziellen
Handlungsspielraumes auf preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind, oftmals
Schwierigkeiten sich mit angemessenen Wohnungen zu versorgen. Um den rele-
vanten Akteuren in Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft eine Planungs-
und Entscheidungsgrundlage zu ermdglichen, wurde im Rahmen dieses Gutach-
tens eine Vertiefungsanalyse zum preisgunstigen Wohnraum durchgefuhrt.

Die Bilanzierung ermdglicht das Aufdecken von Versorgungsengpassen und po-
tenziellen Handlungsbedarfen im preisgunstigen Segment. Da die Wohneigen-
tumsbildung bei Haushalten mit einem eng begrenzten finanziellen Handlungs-
spielraum eher eine Ausnahme darstellt, wurde das Eigentumssegmentin der Ver-
tiefungsanalyse ausgespart. Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrieren sich
also ausschlieflich auf das Mietwohnungssegment.

Im Rahmen dieser Analyse wird die Nachfrage dem zur Verfigung stehenden
Wohnungsangebot gegenubergestellt. Die finale Bilanzierung von Angebot und
Nachfrage setzt jedoch eine Reihe definitorischer und rechnerischer Arbeits-
schritte voraus.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:

= der Nachfrage nach preisgunstigem Wohnraum und
= des preisgunstigen Wohnungsangebots.

Darauf aufbauend wird die Berechnung des preisguinstigen Angebots und der
Nachfrage durchgefuhrt. Im Folgenden werden die einzelnen Arbeitsschritte er-
[autert.

Die Gruppe der preissensiblen Haushalte ist nicht fest definiert. Zur Abgrenzung
der Nachfrage nach preisgunstigen Wohnungen kénnen unter anderem Quoten
oder bereits bestehende Einkommensgrenzen herangezogen werden. Im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung wurde auf bestehende Grenzen Bezug genom-
men. Konkret wurden zur Abgrenzung von Haushalten mit geringen Einkommen
die Einkommensgrenzen des Wohnraumférderungsgesetzes Nordrhein-W estfalen
herangezogen.
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Zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf preisglinstigen Mietwohnraum
angewiesen sind, wurde zunachst die lokale HaushaltsgroRenstruktur zugrunde
gelegt. Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhaltnisse wurden in einem
nachsten Schritt die aktuellen Ergebnisse des Mikrozensus fur Nordrhein-Westfa-
len zur Einkommenssituation der Privathaushalte nach HaushaltsgroRenklassen
und Altersklassen verwendet.

Bezuglich des preisglnstigen Angebots gibt es ebenfalls keine feststehende Defi-
nition. Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des preisgunstigen Woh-
nungsmarktsegments die Wohnflachengrenzen und die Mietobergrenzen des
WoFG NRW herangezogen. Bei einer Fordermiete von 5,70 €/m? fir Wohnungen
in Neukirchen-Vluyn (Mietstufe 3 in NRW) fallen im Rahmen dieser Definition bei-
spielsweise in der GrolRenklasse bis 50 m?alle Wohnungen mit einer monatlichen
Nettokaltmiete bis zu 285,00 € (50m3x5,70€) in das preisgunstige Segment.

Zur Ermittlung des Angebotes wurde die Zahl der Mietwohnungen differenziert
nach GréRenklassen ermittelt. Der preisglinstige Mietwohnungsbestand wurde auf
Basis einer Analyse der Wohnungsangebote der Jahre 2016 bis 2018 auf Immo-
bilienscout24 erfasst. Die Ergebnisse wurden nach GréRenklassen und Mietober-
grenzen differenziert, sodass der Anteil an preisguinstigen Wohnungen pro Gro-
Renklasse ermittelt werden konnte. Zur Berechnung des gesamten preisglinstigen
Wohnungsbestands wurde anschlie3end die ermittelte Quote mit dem Gesamtbe-
stand in den einzelnen Wohnungsgréenklassen multipliziert. Zur Gewahrleistung
einer hinreichend genauen Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwohnungsbe-
standes wurden auch die Mietwohnungsquote sowie die Wohnungsgrolienstruktur
berlcksichtigt.
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7.2 Bilanzierung von Angebotund Nachfrage

Unter Berlicksichtigung der getroffenen Annahmen ergibt sich fiir die Stadt Neu- g‘ggsgg;d%%‘ﬂ;;,fOPfe’s
kirchen-Vluyn eine jahrliche Nachfrage nach 350 preisglnstigen Wohnungen.
Demgegenuber steht ein jahrlich verfugbares Angebot an 230 Wohnungen im
preisgunstigen Segment. Daraus ergibt sich ein jahrliches rechnerisches Ange-
botsdefizit von 120 bezahlbaren Wohnungen. Praktisch bedeutet dieses Defizit,
dass es preissensible Haushalte in Neukirchen-Viuyn gibt, die keinen adaquaten
Mietwohnraum zur Verfugung haben, und dementsprechend alternative Losungen
suchen mussen. Sie werden etwa fur ihre Mdglichkeiten bzw. Bedarfe zu teure
oder zu kleine Wohnungen anmieten oder den elterlichen Haushalt zunachst nicht

verlassen (Starterhaushalte).

Zu differenzieren ist bei der Bilanz des preisgiinstigen Wohnungsmarktsegments ﬁg?;:ﬂi@g’ﬁa%“at"’” far
zwischen kleinen Haushalten mit ein bis zwei Personen auf der einen Seite und
groReren Haushalten auf der anderen Seite. Wahrend fur groRere Haushalte ein
Angebotsiiberhang an 80 bedarfsgerechten Wohnungen ab 60 m? pro Jahr be-
steht, fehlen jahrlich 20 preisglnstige Wohnungen mit 50 bis 60 m? fur Zweiperso-

nenhaushalte und 180 Wohnungen mit bis zu 50 m? fir Einpersonenhaushalte.

Tabelle 6: Bilanz der Nachfrager nach und Angebote an preisgiinstigen Wohnun-
gen (Wohnraumférderung) innerhalb eines Jahres

Einkom- ol

Haushalts- Mietober- nungs- Nach- | Ange-

groRe mens- grenze gréﬂg in frage bot el

renzen
9 m

1 Person 19.350 € 285,00 € | bis 50 m? 240 60

2 Personen 23.310 € 342,00 € bis 60 m? 60 40 ‘ -20 ‘

3 Personen 29.370 € | 427,50 € | bis 75 m? 20 100

4Personen | 35 460 €+ | 513,00+ € | tiber 75 m?| 30 30
und mehr

Insgesamt 350 230

Quelle: GEWOS

Bei dieser rechnerischen Bilanz ist zu berlicksichtigen, dass auch Haushalte mit ~ Qualiative Hemmnisse
einem hoheren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt als Konkurrenten auftreten
und preisgunstigen Wohnraum in allen Grofdenklassen belegen kénnen, sodass
diese Wohnungen flr preissensible Haushalte aktuell nicht unbedingt verfigbar
sein mussen. Dies ist insbesondere bei grolReren Wohnungen erfahrungsgemal}

GEWOS Institut fir Stadt-, Regiona- und Wohnforschung GmbH | Seite 60
Wohnungswirtschaftliches Handlungskonzept Neukirchen-Viuyn

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

der Fall. Zudem kdnnen qualitative Kriterien der Wohnsituation die Wohnungssu-
che der preissensiblen Haushalte erschweren. Viele dieser Haushalte verfugen
beispielsweise nicht Uber ein eigenes Fahrzeug. Sie sind daher auf eine zentrale
Wohnlage oder eine gute OPNV-Anbindung angewiesen, wahrend viele preis-
gunstige Wohnungen eher in Randlagen oder peripher gelegenen Ortsteilen zu
finden sind. Zur Versorgung der in Neukirchen-Vluyn besonders relevanten und
zukunftig wachsenden Gruppe der preissensiblen Seniorenhaushalte ist eine aus-
reichende Anzahl an kleinen barrierearmen Wohnungen notig.
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8. Gesamtbetrachtung des Wohnungsmarktes

Aufbauend auf den Analyseergebnissen werden nun Charakteristika, Potenziale
und Hemmnisse auf dem Wohnungsmarkt in Neukirchen-Vluyn in einer zusam-
menfassenden Betrachtung vorgestellt. Aus dieser Zusammenfassung werden da-
raufhin die Handlungsoptionen flr die zuklnftige Wohnungsmarktentwicklung der
Stadt abgeleitet.

Die Stadt Neukirchen-Vluyn ist aufgrund der guten Wohnqualitat ein beliebter
Wohnstandort. Dies hat sich in den Ergebnissen der Haushaltsbefragung deutlich
gezeigt. Auch die attraktive Lage fur Pendler mit kurzen Wegen in die zahlreichen
Wirtschaftszentren der Region spielt fir den Wohnungsmarkt der Stadt eine wich-
tige Rolle. Ein Hemmnis bei der Erreichbarkeit der Pendlerziele besteht in der feh-
lenden Schienenanbindung im 6&ffentlichen Nahverkehr.

Die Siedlungsstruktur der Stadt ist gepragt durch die beiden Stadtteile Neukirchen
und Vluyn, die Uber eigene Ortskerne verfligen und raumlich durch ein ehemaliges
Zechengelande getrennt sind.

Die Einwohnerzahl ist in der jungeren Vergangenheit konstant geblieben. Der de-
mografische Wandel fuhrt auch in Neukirchen-Vluyn zu einer Alterung der Be-
standsbevolkerung, durch den Zuzug junger Familienhaushalte kann dieser Trend
gegenwartig abgeschwacht werden.

Der Wohnungsbestand verteilt sich halftig auf Wohnungen in Mehrfamilien- bzw.
Ein- und Zweifamilienhausern. Knapp die Halfte der Wohnungen wurde in der Zeit
nach dem 2. Weltkrieg bis 1980 errichtet. Aber auch in den 1980er und 1990er
Jahren verzeichnete die Stadt eine hohe Bautatigkeit mit fir suburbane Stadte ty-
pischen Ein- und Zweifamilienhausgebieten. Die Bautatigkeit hat sich nach einem
deutlichen Ruckgang aufgrund der Finanzkrisen nach der Jahrtausendwende in-
zwischen auf einem moderaten Niveau eingependelt. Die Stadt Neukirchen-Viuyn
verfugt Uber einen relativ hohen, langfristig gebundenen Bestand an 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen.

Die Wohnungsmarktsituation in der Stadt ist angespannt. Angebotsmieten und An-
gebotskaufpreise sind, wie in den benachbarten Stadten, in den letzten Jahren
deutlich gestiegen. Vorhandene Leerstande sind in Neukirchen-Viuyn kaum auf
mangelnde Nachfrage, sondern auf mangelnde Initiative der Eigentimer zurtck-
zufuhren, wie etwa im Bereich Vluyner Nordring. Insbesondere kleine preissen-
sible Haushalte haben zunehmend Schwierigkeiten bedarfsgerechten Wohnraum
zu finden. Dies gilt insbesondere fur Haushalte mit speziellen Anforderungen, wie
etwa Senioren, die auf eine barrierearme Ausstattung angewiesen sind.
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Die Bevolkerungsentwicklung wird im Prognosezeitraum mit einem Wachstum von
1 % bis 2030 leicht positiv verlaufen. Diese Entwicklung geht mit einem Anstieg
der Haushaltszahl um etwa 4 % einher. Es ist mit einer zusatzlichen Nachfrage
von rund 490 Haushalten auf dem Wohnungsmarkt der Stadt zu rechnen.

Auch die Struktur der Bevolkerung andert sich. Trotz des weiterhin hohen Zuzugs
von jungeren Familienhaushalten wird sich die Altersstruktur durch die Alterung
der bestehenden Bevolkerung zu Gunsten der alteren Menschen verschieben.
Dieser Umstand wird durch den Eintritt der geburtenstarken Jahrgange der Baby-
boomer ins Seniorenalter gegen Ende des Prognosezeitraums verstarkt. Zugleich
werden die in der Vergangenheit zugezogenen Familienhaushalte mit der Zeit auf-
grund des Auszugs der Kinder, Trennungen oder Todesfallen kleiner werden.
Durch diese Entwicklungen nimmt die Bedeutung kleinerer Haushaltsformen, wie
etwa kleiner Seniorenhaushalte mit niedrigen Renten, junger Starterhaushalte (die
aus dem Familienhaushalt ausziehenden Kinder) mit niedrigen Einkommen oder
Alleinerziehender, zu.

Fir die Stadt Neukirchen-Viuyn wurde bis zum Jahr 2030 ein Neubaubedarf von
690 Wohneinheiten ermittelt. Davon werden 230 Wohneinheiten als Ersatzbedarf
fir zukinftig abgehende Wohnungen bendtigt. 460 weitere Wohnungen werden
benétigt um den Zusatzbedarf durch prognostizierten Anstieg der Haushaltszahl
zu decken.
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9. Handlungsempfehlungen

In diesem abschlielenden Kapitel werden die Handlungsoptionen fur die Woh-
nungsmarktentwicklung fur die Stadt Neukirchen-Viuyn aufgezeigt. Aus den Ana-
lyseergebnissen haben sich folgende fur die Stadt besonders relevante Hand-
lungsfelder ergeben:

= Bedarfsgerechter Wohnungsneubau
= Bestands- und Quartiersentwicklung
= Preisgunstiger Wohnraum fur relevante Zielgruppen

Die Handlungsfelder kénnen sich teilweise inhaltlich Gberschneiden und genannte
MaRnahmen Relevanz fir mehrere Handlungsfelder haben, so dass eine mdg-
lichst geblndelte Umsetzung dieser MalRnahmen angestrebt werden sollte, um
eine positive Wohnungsmarktentwicklung zu initiieren.

9.1 Bedarfsgerechter Wohnungsneubau

Wie im Rahmen der Untersuchung herausgearbeitet wurde, besteht in der Stadt
Neukirchen-Vluyn ein Neubaubedarf von etwa 690 Wohneinheiten. Einerseits
mussen abgehende Wohnungen ersetzt und andererseits muss auf die steigende
Nachfrage reagiert werden. Die Stadt verflgt bereits Uber einen ausgewogenen
Wohnungsbestand mit ahnlich hohen Anteilen der Segmente Mehrfamilienhaus
und Ein- und Zweifamilienhaus. Mit dem zukulnftigen Wohnungsneubau sollte die-
ses Angebot bedarfsgerecht erganzt werden. Im Fokus steht zum einen die Ziel-
gruppe der Familien mit Kindern, fir die Angebote im Ein- und Zweifamilien-
haussegment geschaffen werden mussen. Zum anderen muss die steigende An-
zahl kleiner, preissensibler Haushalte mit kleinen, bezahlbaren Wohnungen ver-
sorgt werden. Bei diesen Haushalten handelt es sich vor allem um Senioren, Star-
terhaushalte, also junge Menschen, die aus dem elterlichen Haushalt ausziehen,
und Alleinerziehende.

Der Ersatzneubau fur nicht mehr marktgangige Wohnungen sollte nach Moglich-
keit auf den gleichen Grundstlcken realisiert werden, um den Flachenverbrauch
gering zu halten und bereits bestehende Wohnstandorte weiterhin gut auszulas-
ten. Pradestiniert fur einen solchen Ersatzneubau ware beispielsweise das gegen-
wartig leerstehende und abrissbedlirftige Wohnhochhaus an der Ecke Viuyner
Nordring/Niederrheinallee in zentraler und verkehrsgunstiger Lage in Viuyn.

Zur Deckung des ermittelten Neubaubedarfs und zur langfristigen Sicherung von
Wohnraum ist es neben dem Ersatzneubau erforderlich, dass gréf3ere Neubaufla-
chen erschlossen werden. Teilweise sind grofiere Neubauprojekte bereits in der
Umsetzung, wie das Wohnquartier IV auf dem Niederberggelénde, oder befinden
sich in konkreter Planung, wie die Projekte ,Im Neukircher Feld“ oder ,Leben auf
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dem Jahnplatz“ mit jeweils ca. 80 Wohneinheiten. Zwei der drei genannten Vorha-
ben werden auf umgenutzten Grundsticken entwickelt. Zudem werden diese Neu-
bauprojekte innerhalb des Siedlungskdpers der Stadt Neukirchen-Vluyn realisiert,
so dass vorhandene Infrastrukturen gut ausgelastet werden kénnen und fur die
neuen Bewohner mdglichst kurze Wege in die Stadtteilzentren und zu bestehen-
den Daseinsvorsorgeangeboten entstehen. Fur weitere Neubaugebiete sollten
nach Moglichkeit ahnliche Standorte gewahlt werden, um die genannten Vorteile
zu nutzen und den Flachenverbrauch durch den Wohnungsneubau so gering wie
maoglich zu halten.

Einfamilienhaussegment

Fir die Stadt ist es wichtig, die Zielgruppe der Familienhaushalte zu bedienen, um
auch in Zeiten des demografischen Wandels eine gesunde Altersstruktur in der
Bevolkerung zu bewahren. Auf diese Weise kdnnen auch bestimmte Infrastruktu-
ren, wie etwa Schulen und Kitas, weiterhin gut ausgelastet und somit gesichert
werden. Neben zuziehenden Familien aus den nahegelegenen Grof3stadten soll-
ten auch junge Haushalte aus Neukirchen-Vluyn, die in die Familienphase eintre-
ten, bzw. Haushalte die zur Ausbildung fortgezogen sind und nun zur Grindung
einer Familie nach Neukirchen-Vluyn zurtickziehen wollen, in den Fokus genom-
men werden.

Das Ein- und Zweifamilienhaus stellt in suburbanen Gebieten nach wie vor die
praferierte Wohnform fir Familienhaushalte dar. Die Nachfrage von Eigentums-
bildnern nach Einfamilienhdusern oder geeigneten Grundsticken ist in Neukir-
chen-Vluyn daher hoch. Da Eigentumsbildner sich meist Uber Jahrzehnte an ihre
zukunftige Immobilie binden, stellen sie hohe Anspriche an diese. Im Bestand
kdénnen diese Anspriuche nicht immer befriedigt werden, zudem sorgt die geringe
Fluktuation in vielen Einfamilienhausgebieten fir ein geringes Angebot in diesem
Segment. Daher rechnet GEWOS auch zukunftig mit einer stabilen Nachfrage
nach Einfamilienhdusern.

Bevorzugt sollten kleine, integrierte Eigenheimgebiete und einzelne Grundstticke
angrenzend an bestehende Siedlungsgebiete mit einer guten Infrastrukturausstat-
tung, insbesondere bezuglich Schulen und Kitas, fur Familien entwickelt werden.
Auf diese Weise werden die bestehenden Siedlungsraume gestarkt und Infrastruk-
turen dauerhaft ausgelastet. Bei grofleren Neubaugebieten muss die entspre-
chende Infrastruktur erweitert bzw. neu geschaffen werden, was zu Folgekosten
far die Stadt fuhrt.

In der Vergangenheit wurde Neubau im Einfamilienhaussegment typischerweise
auf groRen Grundsticksgrofen realisiert. Diese Grundstlcksgrofen werden inzwi-
schen aufgrund der steigenden Grundstlickspreise und des hohen Pflegeaufwan-
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des weniger stark nachgefragt als in der Vergangenheit. Inzwischen kénnen kom-
pakte, einfamilienhausahnliche Gebaudetypologien mit hochwertiger Ausstattung,
wie etwa Stadthauser, Reihenhauser oder Doppelhaus halften, auf kleinen Grund-
stucksflachen von 400 m?und weniger ebenso gut vermarktet werden.

Erganzend koénnen fir Seniorenhaushalte und Best-Ager attraktive Angebote in
Form von kleinen und ebenerdigen Bungalows mit barrierefreier Ausstattung er-
moglicht werden. Auch die Haushaltsbefragung hat gezeigt, dass viele altere
Haushalte furchten, ihr nicht barrierearmes Haus zukunftig verlassen zu missen.
Durch die Schaffung eines entsprechenden Angebots kann ein Teil dieser Haus-
halte versorgt werden und zugleich die Fluktuation und damit der Generationen-
wechsel in bestehenden Einfamilienhausgebieten angestof3en werden.

Mehrfamilienhaussegment

Die Entwicklung der Zahl der Baufertigstellungen in Neukirchen-Viuyn hat bereits
eine zunehmende Fokussierung auf das Mehrfamilienhaussegment gezeigt. Auf-
grund der zunehmenden Zahl kleiner Haushalte sollte diese Fokussierung beibe-
halten werden, um die zuklnftig steigende Nachfrage nach kleinen Wohnungen
decken zu kénnen. Ein zunehmender Nachfragedruck in diesem Segment ergibt
sich zudem aus den steigenden Immobilienpreisen, die es weniger Haushalten er-
lauben, sich ein Eigenheim zu leisten.

Fir das Mehrfamilienhaussegment gibt es eine breite Nachfrage durch verschie-
dene Zielgruppen. Im Bereich der kleinen, preisgunstigen und evitl. geférderten
Mietwohnungen sind dies insbesondere kleine Seniorenhaushalte, Starterhaus-
halte und Alleinerziehende. Wie die Ergebnisse der Analyse des preisgunstigen
Wohnraums in Neukirchen-Vluyn gezeigt haben, reicht das bestehende Angebot,
vor allem bei kleinen Wohnungen, nicht aus, um die Nachfrage zu befriedigen.

Alle diese Zielgruppen bendétigen relativ zentrale Wohnstandorte, da sie oft nicht
Uber ein eigenes Fahrzeug verfigen und somit auf den Offentlichen Nahverkehr
oder die fuBlaufige Erreichbarkeit der bendtigten Infrastrukturen angewiesen sind.

FUr hochpreisige Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen kommen grundsatz-
lich eher mittlere und gutverdienende Haushalte in Betracht. Zu den Nachfragern
gehoren Best-Ager, junge Seniorenhaushalte und gutverdienende Ein- und Zwei-
personenhaushalte, die sich beispielsweise aus Griinden der beruflichen Flexibili-
tat nicht an einen Standort und daher auch nicht an ein Eigenheim binden méch-
ten.

Diese Zielgruppen fragen im Mehrfamilienhaussegment relativ gro3e Wohnungen
mit hochwertiger Ausstattung nach. Sie treten dennoch in indirekte Konkurrenz zu
den Nachfragern nach kleinen, bezahlbaren Mietwohnungen, da auch sie zentrale
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Wohnstandorte praferieren. Im Gegensatz zu diesen Zielgruppen sind die gutver-
dienenden Haushalte zudem in der Lage, die marktiblichen Preise fir die zentra-
len Lagen finanzieren zu kdnnen. Dennoch ist es wichtig, die Nachfrage nach
hochpreisigen Wohnungen auch im Mehrfamilienhaussegment zu bedienen, da
diese Nachfrage sonstaus Mangel an Alternativen in das Einfamilienhaussegment
abwandert und hier in Konkurrenz zu Familienhaushalten tritt.

Erstrebenswert ist eine soziale Mischung, also der preissensiblen und wohlhaben-
deren Zielgruppen, entweder im gleichen Gebaude oder zumindest gestreut Uber
mehrere Standorte im Quartier. Unter den Begriff Mehrfamilienhaussegment fallen
auch Wohngebaude mit vier bis sechs Wohneinheiten, die sich in die Gebau-
destruktur der Einfamilienhausgebiete einfligen und zugleich Wohnraum fir klei-
nere Haushalte bieten kdnnen. Auch Uber eine solche erganzende Bautatigkeit in
monostrukturierten Einfamilienhausgebieten kann die soziale Mischung und auch
die Mischung nach Altersgruppen bzw. der Generationenwechsel in Quartieren
unterstitzt werden. Dabei ist zu prufen, inwieweit Investoren Vorgaben bei der
Vergabe der Wohnungen gemacht werden kénnen (siehe Kapitel 9.3).

9.2 Bestands-und Quartiersentwicklung

Die Ziele der Wohnungsmarktentwicklung fur Neukirchen-Viuyn kénnen nicht al-
lein Uber den Wohnungsneubau erreicht werden. Auch bei vollstandiger Realisie-
rung des prognostizierten Neubaubedarfs von 690 Wohnungen bis 2030 werden
die neu hinzukommenden Wohnungen nur einen geringen Anteil am gesamten
Wohnungsbestand ausmachen. Die Ertlichtigung und Weiterentwicklung des ge-
genwartig bestehenden Wohnungsangebots sollte daher einen weiteren Schwer-
punkt der Wohnungsmarktsteuerung bilden.

Neben der laufend vorzunehmenden Instandhaltung bzw. Instandsetzung von
Wohnungsbestanden, sind die beiden wichtigsten Schwerpunkte der Bestandsent-
wicklung die energetische Ertichtigung und die altersgerechte Anpassung des Be-
standes an die Bedarfe der, im Zuge des demografischen Wandels, alter werden-
den Haushalte. Die Dringlichkeit des Modernisierungsbedarfs belegen auch die
Ergebnisse Haushaltsbefragung. Lediglich 20 % der Befragten halten einen Ver-
bleib in der eigenen Wohnung ohne altersgerechte Anpassung fur problemlos
maoglich.

Unterstilitzung und Férderung der Eigentiimer

Die Initiative zur Bestandsentwicklung muss von den Eigentimern ausgehen, die
Stadt kann in diesem Punkt lediglich unterstutzen. Der Wohnungsbestand in Neu-
kirchen-Vluyn ist zu grof3en Teilen im Besitz von selbstnutzenden Eigentimern o-
der Kleinstvermietern. Im Vorfeld ihrer Entscheidungen bendétigt insbesondere
diese Eigentimergruppe Beratung und Unterstitzung zu mdéglichen Umbaumal}-
nahmen und Férderungen durch unabhangige Stellen.
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Viele selbstnutzende Eigentimer und Kleinstvermieter scheuen die hohen Kosten
und den hohen Organisationsaufwand von Modernisierungsmafnahmen. Dies gilt
vor allem vor dem Hintergrund, dass gerade altere und modernisierungsbedurftige
Immobilien haufig abbezahlt sind und nur geringe Betriebskosten fur die Eigentu-
mer anfallen. Der finanzielle Anreiz zur Realisierung von Modernisierungsmalfinah-
men ist somit relativ gering. Finanzielle Anreize fur bauliche Anpassungen werden
durch Foérderungen durch den Bund oder das Land, also insbesondere die KW
und die NRW-Bank, oder andere Stellen wie beispielsweise Krankenkassen ge-
wahrt. Die genaue Ausgestaltung dieser Forderungen, also der finanzielle Umfang,
die Forderbedingungen und Fordervoraussetzungen, hangen stark von der indivi-
duellen Situation des Antragsstellers ab. Eine intensive Einzelfallberatung durch
die Stadt ist daher kaum maoglich. Wichtig ist seitens der Stadt vielmehr, Uber For-
dermoaglichkeiten zu informieren und interessierte Eigentimer an die relevanten
Stellen weiterzuvermitteln, da vielen Eigentimern die Foérdermdglichkeiten gar
nicht bekannt sind. Dies kann etwa Uber eine Verlinkung der ansprechenden An-
gebote und Ansprechpartner der zustandigen Stellen auf der stadtischen Home-
page oder das Auslegen von Informationsflyern geschehen.

Altersgerechte Anpassung und Generationenwechsel

Die Stadt Neukirchen-Vluyn kann nur in begrenztem Umfang Einfluss auf die Ent-
wicklung von Bestandsobjekten nehmen. Uber die Gestaltung des Wohnumfeldes
und der Verkehrsinfrastruktur kann die Stadt jedoch Bestandsquartiere aufwerten.
Um den Verbleib alterer Personen in ihrer Wohnung zu gewahrleisten, ist haufig
nicht nur die altersgerechte Gestaltung des Wohngebaudes ndétig. Auch das Woh-
numfeld sollte fur altere Menschen bedarfsgerecht gestaltet sein. Hierzu zahlen
barrierefreie Wege und ausreichende Aufenthaltsmdglichkeiten im 6&ffentlichen
Raum. FuBlaufig erreichbare Nahversorgungsangebote und Treffpunkte kdnnen
die Lebensqualitat alterer Personen steigern und den Verbleib dieser Zielgruppe
im Quartier sichern.

Zugleich wird sich gerade in vielen alteren Einfamilienhausgebieten ein Generati-
onenwechsel vollziehen, da die urspringlichen Eigentimerhaushalte mit der Zeit
ihre Hauser verlassen. Um diese Quartiere fir neu hinzukommende Familienhaus-
halte attraktiv zu gestalten, sollte in diesen Bestandsquartieren eine familienge-
rechte Wohnumfeldgestaltung vorgenommen werden, indem beispielsweise Spiel-
platze geschaffen bzw. ertlichtigt werden oder Schulwege verkehrssicher gestaltet
werden.

Um den Generationenwechsel in den alteren Ein- und Zweifamilienhaussiedlun-
gen zuunterstutzen, mussenzunachstgeeignete altersgerechte Wohnalternativen
far die bisherigen alteren Eigenheimbesitzer geschaffen werden. Diese Angebote
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sind jedoch nur in geringem Umfang vorhanden, da kleinere Wohnungen im Be-
stand oft nicht altersgerecht und nicht zentral gelegen sind. Um diese Angebote zu
schaffen, sind entweder Sanierungen der Bestandsgebaude oder Ersatzneubau-
ten denkbar.

Sofern umfassende Modernisierungen im Wohnungsbestand erforderlich sind,
sollten Eigentimer im Einzelfall prifen, ob nicht ein Ersatzneubau die bessere Al-
ternative zu kostenintensiven Sanierungsmafnahmenware. Dies betrifft insbeson-
dere Wohnungsbestande, deren baulicher Zustand sichdurch langer andauernden
Leerstand zunehmend verschlechtert. Eine nachhaltige Sanierung erreicht vielfach
Neubaukosten, kann aber nur schwer Neubaustandard herstellen. Eine Umset-
zung gestaltet sich in den meisten Fallen schwierig, wenn Eigentimer nicht auf
eigene Initiative aktiv werden.

Von Vorteil des Ersatzneubaus ist, dass sich im Neubau Qualitaten erreichen las-
sen, die im Bestand kaum zu verwirklichen sind. So sind im Neubau von vornherein
nachfragegerechte Wohnungsgré3en, Raumzuschnitte, Ausstattungsmerkmale
und energetisch hohe Qualitaten sowie Barrierefreiheit realisierbar. Auch sollte die
Moglichkeit zur Erreichung einer héheren Dichte in zentralen Lagen geprift wer-
den. Dabei sollte nicht nur der Ersatzneubau von alteren Wohngebauden, sondern
auch von Geschaftshausern, deren Ladenflachen nicht mehr den heutigen Bedar-
fen entsprechen, geprift werden. Dabei kann die Wohnfunktion in den oberen Eta-
gen die Nachfrage nach zentralen Wohnstandorten in Teilen auffangen. Denkbar
sind Bauvorhaben dieser Art beispielsweise in den zentralen Bereichen von Neu-
kirchen und Vluyn. Die Stadt kann Uber solche Ersatzneubauten Zielgruppen wie
Senioren, die auf kleine, barrierefreie und zentral gelegene Wohnungen angewie-
sen sind, mit Wohnraum versorgen. Zugleich sorgen moderne Neubauten fur eine
Steigerung der Attraktivitat und, durch die wachsende Anzahl zentral wohnender
Haushalte, auch fur eine Belebung der Zentren. Fur die Eigentimer entstehen
durch héhere Bebauungsdichten und, mit der damit verbundenen Ausweitung der
Vermietungsflachen, gegebenenfalls finanzielle Anreize.

9.3 Preisgunstiger Wohnraum fur relevante Zielgruppen

Wie in Kapitel 7 dargelegt, sind preisgunstiger oder bezahlbarer Wohnraum keine
klar definierten Begriffe, sondern mussen entsprechend der Gegebenheiten vor
Ort festgelegt werden. Die Definition sollte zudem fir relevante Zielgruppen jeweils
angepasst werden.

Wohnraum fiir kleine preissensible Haushalte

FUr Neukirchen-Vluyn konnten zwei wesentliche Zielgruppen im Handlungsfeld
preisgunstiger Wohnraum identifiziert werden. Die wichtigste Zielgruppe sind
Haushalte, die entsprechend der in Kapitel 7 vorgenommenen Definition, aufgrund
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ihres Einkommens Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein und damit auf
eine geférderte Wohnung erheben kdnnen. Dies gilt unabhangig davon, ob dieser
Anspruch tatsachlich genutzt wird oder nicht. Die Abgrenzung dieser Gruppe ori-
entiert sich daher an den Einkommensobergrenzen fir die jeweiligen Haushalts-
gréRen der Wohnraumforderung in Nordrhein-Westfalen. Aufgrund ihres geringen
Einkommens kdnnen sich diese Haushalte bei Konkurrenz durch finanzstarkere
Wohnungsnachfrager nicht mehr adaquat mit Wohnraum versorgen. Zu dieser
Zielgruppe zahlen vor allem Seniorenhaushalte mit niedrigen Renten, aber auch
Alleinerziehende und Starterhaushalte. Aufgrund ihrer geringen Chancen auf dem
freien Wohnungsmarkt sind diese Haushalte meist auf 6ffentlich geférderte Miet-
wohnungen angewiesen. Frei finanzierte Mietwohnungen kdnnen aufgrund des
geringen finanziellen Spielraums nur angemietet werden, wenn die Miethohe nicht
deutlich Uber die Férdermiete hinausgeht. Aufgrund des steigenden Mietniveaus
sind solche Wohnungen in Neukirchen-Vliuyn allerdings immer seltener verfugbar.

Trotz der relativ hohen Anzahl an offentlich geférderten Wohnungen in Neukir-
chen-Vliuyn zeigen die Ergebnisse dieser Untersuchung, dass gerade kleine Haus-
halte Schwierigkeiten haben sich mit preisgunstigem Mietwohnraum zu versorgen.
Da in Neukirchen-Vluyn, wie in ganz Deutschland zu beobachten, Wohnungen in
den vergangenen Jahrzehnten auch im Mehrfamilienhaussegment groRtenteils fur
Familienhaushalte fertiggestellt wurden, fehlen Wohnungen fir kleine Haushalte.
Aufgrund der Alterung der Bevdlkerung und der Individualisierung von Lebenssti-
len hat die Zahl kleiner Haushalte in der Vergangenheit deutlich zugenommen. Die
Ergebnisse der Bevodlkerungs- und Haushaltsprognose zeigen, dass sich der
Trend hin zu mehr alteren und kleineren Haushalten fortsetzen wird, so dass der
Bedarf im Segment kleiner, bezahlbarer Wohnungen zukunftig steigen wird.

Da preisgunstige Wohnungen im Bestand bereits gegenwartig fehlen und dieses
Defizit aufgrund der demografischen Entwicklung ansteigen kann, muss auch im
Neubau preisgunstiger Wohnraum entstehen, um den Bedarf zu decken. Preis-
gunstiges Wohnen im Neubau ist unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten ein
Widerspruch in sich. Schon die hohen Erstellungskosten im freifinanzierten Woh-
nungsbau bedingen ein Mietniveau, das fur Haushalte mit geringen Einkommen
kaum erschwinglich ist. Damit der Bau von Wohnungen im preisginstigen Seg-
ment fUr Investoren attraktiv ist, missen finanzielle Anreize geboten und genutzt
werden. Nur wenige Kommunenin Deutschland verfugen Uber die finanziellen Mit-
tel, um eigene Forderprogramme aufzulegen. Die Forderung des sozialen Woh-
nungsbaus erfolgt daher in der Regel im Rahmen der Vorgaben des Wohnraum-
forderungsgesetzes des jeweiligen Bundeslandes und mit den Finanzmitteln der
jeweiligen Forderbank. Dabei verpflichtet sich der Vermieter vertraglich, die Woh-
nungen nur an berechtigte Mieterinnen und Mieter zu vergeben, deren Einkommen
bestimmte Einkommensgrenzen nicht Uberschreitet. Zudem darf die vom Land
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festgelegte anfangliche Miethéhe zunachstnicht Gbertroffen werden. Die Wohnun-
gen mussen zudem je nach Ausgestaltung der Férderung fir einen vorab festge-
legten Zeitraum belegungsgebunden vergeben werden.

In Nordrhein-Westfalen erfolgt die Férderung durch die NRW-Bank. Hier wird zum
Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens Wohnraum fur Bezieher von unteren und
mittleren Einkommen (Einkommensklasse A und B) geférdert. Die Mietobergrenze
ist zudem abhangig von der fur die jeweilige Gemeinde gultige Mietstufe, die sich
an der Situation auf dem Wohnungsmarkt orientiert. Neukirchen-Vluyn ist in der
zweithdchsten Mietstufe IV eingestuft. Die Mietobergrenze im geférderten Woh-
nungsneubau betragt hier nach den Wohnraumférderungsbestimmungendes Lan-
des Nordrhein-Westfalen fur die Einkommensklasse A 5,70 €/m? und fur die Ein-
kommensklasse B 6,40 €/m2. Die Obergrenze des Bruttojahreseinkommens fir die
Mieterhaushalte ist abhangig von der HaushaltsgréRe und beginnt bei 30.300 €
(Einkommensklasse A) bzw. 42.000 € (Einkommensklasse B) fur Einpersonen-
haushalte.

Ein zentrales Hemmnis fir die Schaffung preisgtinstigen Wohnraums im Neubau
sind hohe Grundsttickspreise. Die Vergabe von Grundstlcken an den Hochstbie-
tenden beglnstigt die Preissteigerungen auf dem Grundstiicksmarkt und fiihrt zu-
dem dazu, dass Investoren, die bezahlbaren Wohnraum realisieren méchten, auf
dem Grundstucksmarkt kaum noch zum Zuge kommen konnen. Kommunen kon-
nen bei der Vergabe eigener Grundstlcke und privater Grundstlicke, auf denen
das Baurecht geandert werden soll, ihren Einfluss geltend machen. Dabei haben
sich Konzeptvergabeverfahren als Steuerungsinstrument in vielen deutschen
Stadten bewahrt. Die Vergabe eines Grundstlcks erfolgt in diesem Modell nicht
an den Hochstbietenden, sondern an denjenigen, der die wohnungspolitischen
Ziele der Stadt am besten erflllt. Bei einem Konzeptverfahren wird im Vorfeld ein
Kriterienkatalog zur Vermarktung eines Grundstlicks erstellt. Jeder Kaufinteres-
sent bzw. Investor muss einen Entwurf einreichen, der anhand des vordefinierten
Kriterienkatalogs bewertet wird. Den Zuschlag erhalt der Bautrager, der die Anfor-
derungen am besten erflllt und die hochste Bewertung erreicht. Die Sicherung der
vom Investor erflllten Kriterien erfolgt dann durch einen Stadtebaulichen Vertrag.

Zur Schaffung preisgunstiger Wohnungen kann im Kriterienkatalog fur die Kon-
zeptvergabe festgelegt werden, dass ein Teil des Neubaus den Anforderungen des
preisgunstigen Wohnens entsprechen sollte. Dieser Anteil liegt in den meisten
Stadten bei 20 % bis 30 % und wird als Sozial- oder Forderquote bezeichnet. Die
Quote kann sich entweder an der Anzahl der neu errichteten Wohnungen oder an
der neugeschaffenen Geschossflache orientieren. Beide Modelle werden in Kom-
munen in Deutschland verwendet. Eine solche Quote sollte in einer Kommune
moglichst einheitlich festgelegt und konsequent umgesetzt werden, damit fur alle
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Investoren transparente und einheitliche Bedingungen herrschen. Dazu sollte ge-
pruft werden, ob Vorgaben zur Definition der Sozialquote durch weitere Akteure
vorliegen. In Nordrhein-Westfalen ist beispielsweise die Férderung und Unterstit-
zung von Kommunen im Rahmen der ,Kooperativen Baulandentwicklung“ (Forder-
programm Bau.Land.Kommunal) durch die landeseigene Entwicklungsgesell-
schaft NRW.URBAN an eine Sozialquote von 30 Prozent der Bruttogeschossfla-
che im Neubau auf den entwickelten Flachen gekoppelt. Um weitere Fordermog-
lichkeiten durch das Land nutzen zu koénnen, den Verwaltungsaufwand fur die
Stadt mdglichst gering zu halten sowie transparente und planbare Investitionsbe-
dingungen fir Investoren zu schaffen, wird im Rahmen von Konzeptvergabever-
fahren in der Regel auf Forderkonditionen der jeweiligen Foérderbanken, in Nord-
rhein-Westfalen der NRW-Bank, verwiesen.

Wohnraum fiir Familienhaushalte

Eine zweite fiir Neukirchen-Vluyn relevante Zielgruppe sind Familienhaushalte. — Relevante Zielgruppe
Durch die Foérderung dieser Haushalte kann die Bevolkerungsstruktur trotz des de-

mografischen Wandels ausgewogen gestaltet werden und Infrastrukturen, wie

Kitas, Schulen oder auch Freizeiteinrichtungen und Sportvereine, kdnnen langfris-

tig gut ausgelastet werden.

Mietwohnraum fiir diese Ziel-

Die Analyse des preisglnstigen Mietwohnraums hat ergeben, dass das Angebot )
gruppe weniger relevant

an gefoérderten oder preisglinstigen Mietwohnungen flr Haushalte ab drei Perso-
nen groRer ist als fur kleine Haushalte. Dieses Wohnungsangebot sollte daher le-
diglich gezielt erganzt werden, etwa um Wohnungsabgange in diesem Segment
zu ersetzen.

Konkurrenz im Einfamilien-

Da Familienhaushalte einen hohen Wohnflachenbedarf haben und das verfligbare
haussegment

Haushaltseinkommen aufgrund der Lebenshaltungskosten fir die Kinder geringer
ausfallt als fur kinderlose Doppelverdiener-Haushalte, haben auch Familienhaus-
halte mit vergleichsweise hohen Einkommen Probleme, bedarfsgerechten Wohn-
raum zu finanzieren. Dies gilt insbesondere im Eigenheimsegment, das nach wie
vor das bevorzugte Segment fur Familienhaushalte darstellt. Gerade in Stadten
mit einem hohen Zuzugsdruck von auf’en kénnen einheimische Haushalte beim
Erwerb von Eigenheimen oder geeigneten Baugrundsticken nicht mit finanzstar-
ken Bewerbern von aullerhalb konkurrieren. In der Konsequenz dieser Entwick-
lung ziehen diese Haushalte auf der Suche nach bezahlbaren Wohnungsangebo-
ten ihrerseits ins Umland. Auf diese Weise verlieren Stadte eine wichtige Ziel-
gruppe, da einheimische Haushalte eine starkere Bindung an die Stadt haben und
meist besser in das gemeinschaftliche Leben dort integriert sind bzw. sich starker
engagieren.

Einheimischenmodelle
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Um Familienhaushalten, und insbesondere einheimische Haushalten, in Neukir-
chen-Vluyn trotz des Zuzugs auswartiger Haushalte die Mdglichkeit zur Eigen-
tumsbildung und damit dem Verbleib im Wohnort bei der Familiengrindung zu er-
maglichen, sollte die Anwendung von Einheimischenmodellen bei der Vergabe von
Baugrundstucken und Eigenheimen gepruft werden. Bei diesen Modellen wird die
Vergabe von Grundstlicken an Haushalte an bestimmte Kriterien geknupft. In der
Regel umfasst der Kriterienkatalog Merkmale der Ortsgebundenheit, beispiels-
weise die Zeitdauer seit Begrindung des Erstwohnsitzes oder Aufnahme einer Ar-
beit bzw. eines Ehrenamtes in der Gemeinde. Zudem gehoéren soziobkonomische
Faktoren zu den Auswahlkriterien der Haushalte. Hierzu zahlen Einkommen und
Vermaogen oder die Zahl der Kinder bzw. pflegebedurftiger Menschen im Haushalt.
Seitdem die EU-Kommission gegen die bisherige Praxis interveniert hat, durfen
die Kriterien der Ortgebundenheit nur noch mit bis zu 50 % gewichtet werden, zu-
dem muss eine Einkommensobergrenze, die dem Einkommen eines durchschnitt-
lichen Steuerzahlers in der Stadt entspricht, berticksichtigt werden. Durch den Me-
chanismus der Berucksichtigung des Einkommens wirkt ein Einheimischenmodell
ahnlich wie eine Sozialquote im Bereich der Vergabe von Mietwohnraum. Neben
der direkten Vergabe von Grundsticken durch die Gemeinde in diesem Modell ist
auch die Verpflichtung von Investoren zur Vergabe zumindest eines Teils der zu
vergebenden Grundstiicke Uber einen Stadtebaulichen Vertrag maoglich.

Analog zur Férderung des Mietwohnungsneubaus unterhalt die NRW-Bank auch
ein Forderprogramm fur den Neubau von Wohneigentum flr Privatpersonen. An-
tragsberechtigt sind Haushalte, deren Einkommen bis zu 140 % der Einkommens-
grenze aus der Mietwohnraumforderung betragt. Die Einfuhrung einer an diese
Forderung gekoppelten Quote bei der Vergabe von Wohneigentum oder Bau-
grundsttcken entsprechend der Sozialquote im Mietwohnungsneubau ist somit
maoglich. Auch Uber dieses Instrument kann die Sicherung von bezahlbarem Wohn-
raum fur Familienhaushalte und weitere preissensible Eigentumsbezieher durch
die Stadt unterstutzt werden.

Wohnungsmarktsteuerung

Die Schaffung und Bereitstellung von preisginstigen Wohnungen ist fir Kommu-
nen nur in Kooperation mit den lokal tatigen Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men moglich. Diese Unternehmen sind wiederum bei der Vergabe von Grundsti-
cken und der Schaffung von Baurecht auf die Kommunen angewiesen, flrchten
aber durch die Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum finanzielle Einbufzen. Um
die Akzeptanz wohnungspolitischer Ziele der Kommunen bei den Wohnungs-
marktakteuren zu erhdhen, haben sich vielerorts in Deutschland Blindnisse fir be-
zahlbares Wohnen und vergleichbare Beteiligungsformate etabliert. In mehreren
Sitzungen kommen Vertreter der Stadtverwaltung, der Politik, der vor Ort aktiven
Wohnungsmarktakteure und weitere relevante Interessenvertreter zusammen und
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tauschen ihre Standpunkte aus. Im Rahmen dieser Formate kénnen konfliktbehaf-
tete Inhalte, wie etwa die EinflUhrung von Konzeptvergabeverfahren und Sozial-
quoten, diskutiert und konsensfahig gestaltet werden, bevor sie in der Praxis um-
gesetzt werden. Zum Abschluss dieser Formate kdnnen zudem Ziele, etwa zur
Schaffung von preisglnstigen Wohnungen, vereinbart und gegebenenfalls ver-
traglich fixiert werden.

Um eine effiziente Steuerung der weiteren Wohnungsmarktentwicklung zu ge-
wabhrleisten, mussen Politik und Verwaltung schnell reagieren kénnen, um ihre
Strategien anzupassen. Gerade im preisgunstigen Segment reagieren Angebot
und Nachfrage stark auf neue Entwicklungen, wie etwa Mietpreissteigerungen.
Aus diesem Grund ist es erforderlich, stets einen Uberblick tber den aktuellen
Stand und die bisherige Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt zu haben. Daher
sollten die wesentlichen Faktoren, die die Wohnungsmarktentwicklung beeinflus-
sen, in einem kontinuierlichen Wohnungsmarkt-Monitoring fur die Stadt jahrlich er-
fasstwerden. Insbesondere Veranderungen auf der Nachfrageseite, die sich meist
sehr dynamisch entwickelt, kbnnen auf diese Weise schnell und systematisch er-
fasstwerden.

Grundsatzlich ist ein wichtiger Baustein zur Dampfung von Preisanstiegen die Aus-
weitung des Wohnungsangebots durch den Neubau. Durch die Initierung innerort-
licher Umzugsketten kdnnen auch Wohnungsangebote, die nicht im preisgunsti-
gen Segment liegen, zur Entspannung auf dem Wohnungsmarkt beitragen, wenn
etwa ein Haushalt beim Umzug in eine hochpreisige Neubauwohnung eine preis-
gunstige Bestandswohnung freizieht.
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10. Glossar

Angebotsiiberhang

Der Angebotsiberhang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an
Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten. Wenn von Angebotsuber-
hang gesprochen wird, ist die Zahl der Wohnungsangebote hoher als die der Be-
darfe.

Best-Ager
Der Begriff Best-Ager beschreibt in diesem Bericht Personen vom 50 bis 65. Le-
bensjahr.

Ersatzbedarf
Der Ersatzbedarf beschreibt die kinftigen Wohnungsabgange.

Demografischer Wandel

Im Allgemeinen beschreibt der demografische Wandel die Veranderung der Alters-
struktur der Bevodlkerung. In Deutschland verlauft der Trend zu einer alternden Be-
volkerung. Grund hierfir sind in erster Linie eine geringe Geburtenrate bei sich
erhdéhender Lebenserwartung. Ebenfalls haben die Wanderungen einen Effekt auf
die Bevolkerungsstruktur. Die Folgen des demografischen Wandels werden in vie-
len Bereichen sichtbar (werden): bspw. Arbeitsmarkt, Konsum, Pflege, Versiche-
rungen oder auch Wohnungsmarktentwicklung.

Fluktuationsreserve

Um das Funktionieren und die Flexibilitdt des Wohnungsmarktes zu gewahrleisten.
ist eine Leerstandreserve (Fluktuationsreserve) —je nach Wohnungsmarktsituation
von ca. 2 % bis 3 % sinnvoll. Fur die Stadt Neukirchen-Viuyn wurde die Fluktuati-
onsreserve mit2 % festgesetzt.

Haushaltsgenerierung

Bei der Haushaltsgenerierung werden Merkmale aus unterschiedlichen Daten-
quellen kombiniert, analysiert und zu Haushalten in Wohnungen zusammenge-
fahrt, um von der Bevolkerungszahl ausgehend die Zahl der Haushalte zu berech-
nen.

Nachholbedarf

Der Nachholbedarf ergibt sich aus einer bereits bestehenden Differenz zwischen
dem Angebot an Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten im Basisjahr
einer Wohnungsmarktprognose. Ein Nachholbedarf besteht, wenn die Zahl der
nachfragenden Haushalte hoher ist als die der verfigbaren Wohnungen.
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Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Fir die Bevolkerungsentwicklung sind neben den Wanderungen (Zu- und Fort-
zlge) die Geburten und Sterbefalle verantwortlich. Die Geburten und Sterbefalle
beschreiben die naturliche Entwicklung der Bevdlkerung.

Neubaubedarf
Der Neubaubedarf entspricht den laut Prognose zu errichtenden Wohnungen.

Prognose
Eine Prognose ist eine Voraussage der zukuinftigen Entwicklung unter Setzung von
gewissen Annahmen.

Singularisierung

Singularisierung bedeutet, dass eine stetig wachsende Zahl an Personen allein
einen Haushalt bildet. In Deutschland wird dieses vor allem dadurch beeinflusst,
dass im Alter immer mehr Menschen allein leben.

Soziale Wohnraumférderung

Mit der sozialen Wohnraumférderung fordern die Bundeslander die Schaffung von
Mietwohnraum fur Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen konnen und auf Unterstitzung angewiesen sind.

Starterhaushalt
Junge Haushalte, die als Auszubildende, Studierende oder Berufsanfanger in der
Regel Uber ein geringes Budget verfugen und daher auf preisgunstigen Wohnraum
angewiesen sind.

Wohnungsmarktrelevante Haushalte

Wohnungsmarkirelevante Haushalte umfassen auch Personen mit Nebenwohn-
sitz. Nicht enthalten sind jedoch Heimbewohner, die nicht als Nachfrager auf dem
normalen Wohnungsmarkt auftreten.

Wohnungsmarktrelevante Wohnungen
Wohnungsbestand ohne Wohnungen in Wohnheimen und Ferienwohnungen (ei-
gene Berechnung auf Basis Zensus, Landesbetrieb IT.NRW)

Zusatzbedarf
Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zuklnftigen Anstieg der Haushalte geman
Haushaltsprognose.
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11.  Anhang
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Frage zum Einversténdnis

Die Haushaltsbefragung Neukirchen-Vluyn 2019 istfreiwillig. Die Daten werden anonym erhoben und ausgewertet. Die
Daten werden nur zur Auswertung dieser Erhebung gespeichertund danach umgehend geléscht. Sind Sie unter
diesen Voraussetzungen zur Teilnahme an der Befragung bereit? Ja Nein

Teil A: Fragen zur derzeitigen Wohnsituation

1. Seitwannwohnen Siein Ihrer jetzigen Wohnung/lhrem Haus?  Jahr:

2. Inwelchem Teil von Neukirchen-Vluyn wohnen Sie?

Neukirchen Viuyn Niep (inkl. Luit) Vluynbusch (inkl. Rayen und Hochkamer)
3.4 Wie wohnenSie? Zur Miete Im eigenen Haus
In eigener Wohnung Sonstiges:
3b In welchem Gebaudetyp wohnen Sie?
Freistehendes Einfamilienhaus Reihenhaus Zweifamilienhaus Doppelhaushalfte
Mehrfamilienhaus Sonstiges:

4. Wiealtistdas Gebaude,in dem Sie wohnen? (Baujahr)
Bis 1948 1949 bis 1979 1980 bis 1999 Ab 2000 Unbekannt

5 Wurde Ihr Haus bzw. das Gebaude, in dem Ihre Wohnung liegt,innerhalb der letzten zehn Jahre saniert?
*  (zB. Dammung der AuRRenfassade oder des Dachs, neue Fensteretc.)

Ja Nein Weil nicht

6 Bestehtaktuell Erneuerungsbedarfan lhrem Haus/dem Gebaude, in dem sich Ihre Wohnung befindet?

Nein Ja, und zwar: Neue Fenster Warmedammung (Dach, Fassade)
Sanitarund Elektrik Heizung und Warmwasseraufbereitung
TV, Telefonund Internet Einfache Instandsetzung
Sonstiges:
7 Ist Inr Haus/lhre Wohnung altengerecht? Ein Verbleib im Alter ist...
...problemlos mdglich. ...mitkleineren AnpassungsmafRnahmen maoglich.
...nur durch umfangreiche MaRnahmen madglich.
8. Wie groBistlhre jetzige Wohnung/lhr jetziges Haus? Wohnflache: ,00 m?

Anzahl der Zimmer (ohne Flur, Kiiche, Bad, Abstellraum):

9 Wie hoch sind die monatlichen Wohnkosten fir die Wohnung ?

Netto-Kaltmiete (ohne Heizung, Strom, Wasser) bzw. Kreditbelastung (Zins+Tilgung): ca. ,00 Euro
Monatliche Betriebs- und Nebenkosten (Heizung, Strom, Wasser, Mill usw.): ca. ,00 Euro
Gesamtkosten (falls einzelne Kosten unbekannt): ca. ,00 Euro
10. Wenn Sie die gesamten Wohnkosten lhres Haushalts betrachten, welche der folgenden Aussagen trifft zu?
Die Wohnkosten sind eine sehr hohe Belastung.
Die Wohkosten kénnen bei weiteren Preissteigerungen nichtmehr getragen werden.
Die Wohnkosten kdnnen nach dem Eintrittins Rentenalter nichtmehr getragen werden.
Sonstiges:
11. Wie zufrieden sind Sie mit... Sehr zufrieden Zufrieden  Wenigerzufrieden  Unzufrieden

... Inrer Wohnung/lhrem Haus
... Inrem Wohnumfeld allgemein
... Inrer Wohnsituation insgesamt

Falls Sie in eineroder mehrerer Kategorien angegeben haben, dass Sie weniger zufrieden oder unzufrieden sind, was
sind die Griinde?

Teil B: Fragen zu lhren Wohnwiinschen und Umzugsabsichten

12. Planen Sie, wenn auch langfristig, einen Umzugin eine neue Wohnung? Nein (weiter mit Frage 18)
Ja, in den nachsten 12 Monaten Ja, in den nachsten 3 Jahren Ja, langfristig

Dieses Feld wird von GEWOS ausgefllt! F10 F19




13, Welche Grinde gibtes fir Ihren geplanten Umzug? (mehrere Kreuze maglich)

Wohnungistzu klein Haushaltwird kleiner (z.B. Auszug der Kinder)
Wohnungistzu grof3 Haushaltwird gréRer (zB. Familiengriindung, Kind)
Wohnungistzu teuer Wohnung nichtaltengerecht(z.B. fehlender Aufzug)
Unzufriedenheitmitdem Wohnumfeld Pflege-/Servicebedarf(z.B. aus Altersgriinden)

Bessere Wohnungsausstattung gewiinscht Sonstiges:
Arbeitsplatzwechsel/Ausbildung/Studium

14, Wie grol3 sollte Inre Wohnung/lhr Haus nach einem Umzug sein? Wohnflache: ,00 m?

Anzahl der Zimmer (ohne Flur, Kiiche, Bad, Abstellraum):

15 In welchem Gebaudetyp méchten Sie nach dem Umzug wohnen?

Freistehendes Einfamilienhaus Reihenhaus Zweifamilienhaus Doppelhaushélfte
Mehrfamilienhaus Sonstiges:
Mbchten Sie in einen Neubau oder eine Immobilie aus dem Bestand umziehen? Neubau Bestand

16 Welche Ausstattungsmerkmale sollte Inre Wohnung méglichstbesitzen? (mehrere Kreuze maglich)

Balkon Eigener Garten Keller Stellplatz/Garage
Einbaukiiche Badewanne Gaste-WC Seniorengerecht/barrierefrei
Aufzug Betreutes Wohnen Sonstiges:
Wohin méchten Sie ziehen? (Nur ein Kreuz moglich)
Ui Innerhalb des Ortsteils In einen anderen Ortsteil Moers Duisburg
Andere Nachbargemeinde von Neukichen-Viuyn Andere Gemeinde in NRW Sonstiges
18 Was bevorzugen Sie fur Inre Wohnung?

entweder/ oder

Gemeinschaftliches Wohnen in einem

Mehrfamilienhaus Individuelles Wohnen

Lage nahe zum Ortszentrum Lage im Grliinen
Normaler Baustandard ohne héhere Kosten Hoherenergehscr;(eorsstteanndard ELCLEEE
Barrierefreie Wohnung mithéheren Kosten Normale Wohnung

Wohnen im einem Bestandsgebaude/in einem

Wohnen im Neubau/Neubaugebiet gewachsenen Wohngebiet

19. Wie kénnte der Ortsteil, in dem Sie wohnen (Neukirchen oder Viuyn), firr Sie als Wohnort attraktiver werden?

Teil C: Fragen zu lhrer Person und Ihrem Haushalt

20. Wie viele Personen leben in lhrem Haushalt? Personen
21. Mit welchen Personen leben Sie z7usammen? (mehrere Kreuze mdglich) Ehe-/Lebenspartner Kinder
Eltern/\Verwandte Lebe allein Wohngemeinschaft Sonstige

22. Bitte geben Sie Ihr Alter und das Alter der weiteren in lnrem Haushaltlebenden Personen an.

Sie: 2. Person: 3. Person: 4. Person: 5. Person: 6. Person:

23. WelcherBeschaftigung gehen die funfaltesten Personen Ihres Haushaltes derzeitnach?
Sie: 2. Person: 3. Person: 4. Person: 5. Person:
Voll berufstatig

In Teilzeit berufstatig

Zurzeit arbeitssuchend/erwerbslos
Schuler/Student/Azubi
Kindergarten/\Vorschule
Hausfrau/Hausmann/Elternzeit

Rentner/Pensionar

24. Bezeht ein Haushaltsmitglied Arbeitslosengeld Il (Hartz IV) oder Grundsicherung (nach SGB XlI)? Ja Nein

25. Wenn Sie alle Einkiinfte Ihres Haushalts zusammenrechnen (Nettoeinkommen, Kindergeld usw.), wie hoch istlhr mo-
natlich verfugbares Einkommen vor Abzug allerlaufenden Kosten?

Unter 500 Euro 500 bis 1.000 Euro 1.000 bis 1.500 Euro 1.500 bis 2.000 Euro
2.000 bis 2.500 Euro 2.500 bis 3.000 Euro 3.000 bis 3.500 Euro mehrals 3.500 Euro

Vielen Dank fiir lhre Mithilfe! © Copyright by GEWOS 2019
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