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1. Einleitung und Zielsetzung

Aktuelle Herausforderungen fiir den Wohnungsmarkt

Anpassungsdruck auf dem Woh- Der Wohnungsmarkt befindet sich in Deutschland in einem stdandigen Anpas-

nungsmarkt sungsdruck, von der einzelne Regionen und sachliche Teilmérkte unterschied-
lich betroffen sind. Dies hdngt wesentlich damit zusammen, dass sich die
Wohnungsnachfrage erheblich gewandelt hat. In den letzten Jahren haben sich
aufgrund des demografischen und des gesellschaftlichen Wandels immer klei-
nere Zielgruppen mit speziellen Anforderungen an das Gut ,,Wohnen“ heraus-
kristallisiert. Auch die Beschaffenheit bzw. das Ambiente der Wohnumgebung
- des unmittelbaren Wohnquartiers und des Stadtteils — spielen eine immer
groBere Rolle.

Wohnquartier gewinnt als rdumli- In diesem Zuge schlieBen sich - innerhalb einer Stadt oder Region - Angebots-

che Ebene an Bedeutung iiberhdnge auf dem einen und eine hohe Nachfrage auf einem anderen Teil-
markt nicht mehr aus: Wahrend vielerorts groRziigig geschnittene Wohnungen
und altersgerechte Wohnformen auch zur (erneuten) Eigentumsbildung in
stadtischen Wohnlagen fehlen, wachst auf der anderen Seite haufig der Hand-
lungsdruck auf unmodernisierte Bestdnde der 1950er bis 1970er Jahre sowie
auf Wohnanlagen mit unvorteilhaften Images. Auch dltere Eigenheime, nicht
selten mit veralteten Ausstattungsstandards und energetischem Handlungshe-
darf, stehen unter Anpassungsdruck. Verschiebungen ergeben sich auch zwi-
schen dem Wohnen im Eigentum und dem Wohnen zur Miete. Auch in regiona-
ler Hinsicht gibt es ein starkes Gefdlle zwischen wirtschaftlich prosperieren-
den und schwacheren Regionen, zwischen Kernstadten und Umland sowie
innerhalb der Stadte zwischen Wohnquartieren mit unterschiedlichem sozialen
Rang. Auch in der Weiterentwicklung des Wohnens in Viersen ist die kleinrdu-
mige Perspektive unverzichtbar, denn erst auf dieser rdumlichen Ebene zeigen
sich Stdrken wie auch Entwicklungspotenziale, die es aufzugreifen gilt, denn
das Produkt ,,Wohnen“ umfasst nicht nur die Wohnung, sondern auch das nahe
Umfeld ebenso wie das gesamte Wohnquartier.

Demografischer Wandel prigt die In der Stadt Viersen sind die Auswirkungen des demografischen Wandels be-
Stadt Viersen bereits seit mehre- reits spiirbar. Die demografische Entwicklung ist bereits seit Mitte der 1990er
ren Jahren und erfordert qualita- . . .

tive Anpassungen im Wohnungs- Jahre durch Schrumpfung geprdgt. Seit dem Jahr 2001 hat die Stadt rund 2,6
bestand Prozent ihrer Bevdlkerung verloren. Aller Voraussicht nach wird sich diese

Entwicklung auch in Zukunft weiter vollziehen, weil der wachsende Sterbefall-
tiberschuss nicht durch Zuwanderungen ausgeglichen werden kann. Die Stadt
selbst prognostiziert einen Riickgang von -1,95 Prozent und auch weitere
Prognosen, wie die der Bertelsmann Stiftung, weisen mit einem Verlust von
-4,4 Prozent (2009 bis 2030) in Richtung Schrumpfung. Aber nicht nur der
quantitative Verlust birgt Herausforderungen, sondern vielmehr die neuen
Bevolkerungsstrukturen. Erwartet wird eine Abnahme in allen Altersklassen
bis 64 Jahren, dagegen eine Zunahme der 65- bis 79-Jdhrigen und eine starke
Zunahme mit {iber 50 Prozent der (iber 80-Jdhrigen. Diese Entwicklung hat
konkrete Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und erfordert qualitative
Anpassungen.

Gemeinsame Erarbeitung von Fiir die Zukunft stellt sich die Frage, wie dieser demografische Wandel von den
;t;:’;:agl';‘t’:u':‘:zde"6"“‘""“ Wohnungsmarktakteuren, der Stadtverwaltung und der Kommunalpolitik ge-
steuert und begleitet werden kann. Die Stadt Viersen will sich daher mit der
Aufstellung des Handlungskonzeptes Wohnen den Herausforderungen stellen
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und neue Qualitdaten im Wohnen schaffen. Es gilt, fiir die zentralen Handlungs-
felder geeignete Instrumentarien zur Steuerung im Bestand und zur Marktbe-
obachtung zu erarbeiten. Die Weiterentwicklung der Wohnqualitdten in Vier-
sen ist eine zentrale Zielsetzung, die im Rahmen eines Handlungskonzeptes
Wohnen konkretisiert und mit Strategien und MaBnahmen unterlegt wird. Die
Strategien und MaBnahmen sind mit allen Akteuren des Wohnungsmarktes
gemeinsam abgestimmt und erarbeitet worden. Durch die Umsetzung geeigne-
ter MaBnahmen soll den Schrumpfungstendenzen begegnet, aber auch ein
Beitrag fiir eine langfristige Starkung der Stadt als Wohn- und Wirtschafts-
standort in der Region geleistet werden.

Es ist zu bedenken, dass sich nicht nur der Umfang der Wohnungsnachfrage, Wohnungsbestand und Neubau an
sondern auch die Zusammensetzung der Nachfrager bereits verdndert hat und ‘a’:ﬁ';‘:::e Nachfragestrukturen
sich damit auch die Anforderungen an das Wohnen in Viersen verandern. Vor

diesem Hintergrund ist der vorhandene Wohnungsbestand, der derzeit das

Wohnen in Viersen prdgt, aber auch der Wohnungsneubau, perspektivisch an

verdnderte Nachfragemengen und -qualitdten anzupassen. Hierbei gilt es,

zielgruppenorientierte Strategien fiir die Standort- bzw. Stadtteilentwicklung,

fiir die Erneuerung der Wohnungsbestande und fiir die Entwicklung neuer

Wohngebiete zu entwickeln und die bisherigen wohnungs- und stadtentwick-

lungspolitischen Strategien und MaBnahmen der Stadt Viersen und der ortli-

chen Wohnungsmarktakteure zu optimieren. Das Handlungskonzept Wohnen

ist der Auftakt fiir einen strategischen Planungsprozess der kommunalen Woh-

nungspolitik, der alle relevanten Akteure einbindet.

Um die ortlichen Herausforderungen zu meistern, bedarf es eines optimalen Handlungskonzept Wohnen als
Zugangs zu Fordermitteln, vor allem der Wohnraumfarderung. Fiir die Akquisi- g}:g:fzm’g"ie“e" Fordermitte-
tion von Mitteln der Wohnraumférderung wird - so die Verlautbarungen des

Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes

Nordrhein-Westfalen - einem vorliegenden, kommunalen Handlungskonzept

Wohnen ein hoher Stellenwert beigemessen, da es einen gezielten Fordermit-

teleinsatz unterstiitzt. Dies gilt fiir den Mietgeschosswohnungsbhau genauso

wie fiir den Eigentumsbereich.

Fiir die Bearbeitung wurde ein bewdhrtes Untersuchungsdesign gewdhlt, das Erarbeitung des Handlungskon-
den Empfehlungen des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung z‘l?l‘(’;:;:':1°::':z';:3;"::"":::‘"‘“'
und Verkehr des Landes NRW und den Erkenntnissen des Bundesinstituts fiir Einbindung aller relevanten
Bauwesen, Stadtebau und Raumordnung (BBSR) folgt. Verschiedene Informa- Wohnungsmarktakteure
tionsquellen, darunter sekundarstatistische Daten, Makler- und Preisiibersich-

ten, Daten des ImmobilienScout24, Literaturquellen und weitere, sind in die

Analyse und Bewertung des Viersener Wohnungsmarktes eingeflossen. Im

Sinne eines integrierten Konzeptes basiert die Erstellung auf einem kommuni-

kativen Prozess, der eine Riickkopplung aller Teilergebnisse mit einer gebilde-

ten Projektgruppe und in Form von Expertengesprdchen beinhaltet. Die Dis-

kussion der Analyseergebnisse, Situationsbewertungen und Handlungsemp-

fehlungen erfolgten in mehreren Sitzungen der begleitenden Projektgruppe, in

der die wichtigen Akteursgruppen des Wohnungsmarktes vertreten sind. Somit

bestand die Gelegenheit, die Validitdt der Untersuchungsergebnisse durch die

Riickkopplung mit den Marktakteuren zu erhéhen. Erganzend wurden themati-

sche Workshops durchgefiihrt, deren Ergebnisse ebenfalls in die Erarbeitung

des vorliegenden Konzeptes eingeflossen sind. Einen wichtigen Baustein bil-

dete auch die durchgefiihrte, telefonische Befragung in Viersen, die wichtige

Ergebnisse zu Zielgruppen und deren konkrete Wohnwiinsche lieferte.
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2. Wohnstandort Viersen

Kreisstadt Viersen: Funktion als Die Stadt Viersen am Niederrhein liegt im Westen Nordrhein-Westfalens und

Wohnstandort und Arbeitgeber beherbergt auf 91 km2 Stadtgebiet rund 75.500 Einwohner. Durch eine Verei-
nigung der ehemals selbststandigen Stadte Diilken (der sich bereits 1968 die
Gemeinde Boisheim anschloss) und Siichteln sowie der bis dahin noch kreis-
freien Stadt Viersen, entstand 1970 das heutige Viersen, das im Jahr 1975 Sitz
des gleichnamigen Kreises wurde. Diese Aufgabe bringt zahlreiche zentrale
Verwaltungs- und Dienstleistungsfunktionen mit sich.

Verkehrsgiinstige Lage zwischen Viersen liegt verkehrsgiinstig zwischen den GroBstddten Monchengladbach,

r:d“f('::;‘(ﬁl;db“h’ Diisseldorf Diisseldorf und Krefeld und befindet sich nur wenige Kilometer von der hol-
landischen Grenze entfernt. Ein dichtes Autobahnnetz (A44, A52 und A61)
gewdhrleistet eine ziigige Erreichbarkeit dieser genannten Stadte.

Im OPNV ist die Stadt Viersen iiber den zentralen Bahnhof und weitere Bahn-
haltestellen in Diilken und Boisheim gut iiber mehrere Regionalexpress- und
Regionalbahn-Linien an Aachen, Mdnchengladbach, Wuppertal, Venlo und die
Stddte des Ruhrgebiets angebunden. Innerhalb der Stadt Viersen gewahrleis-
ten die Buslinien, die iiber den zentral gelegenen Busbahnhof verkehren, eine
gute Erreichbarkeit der Stadtteile und des Umlandes.

Abbildung 1: Lage der Stadt Viersen
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Regiograph Analyse 11
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2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungsentwicklung einer Stadt gilt bei der Analyse des Wohnungs-
und Immobilienmarktes als wichtige Determinante. Hierzu zdhlt neben der
Verdnderung der absoluten Bevdlkerungszahlen auch die Entwicklung der
Altersstruktur einer Stadt, die im besonderen Male Einfluss auf wohnungs-
wirtschaftliche Fragestellungen nimmt.

Ahnlich wie viele weitere nordrhein-westfélische Stidte hat auch die Stadt
Viersen in den vergangenen Jahren einen leichten Bevdlkerungsverlust ver-
zeichnet. Im Zeitraum zwischen 2001 und 2012 beziffert sich dieser auf -2,6
Prozent und liegt damit auf einem noch moderaten Niveau.

Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung in Viersen
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Um die zuriickliegende Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Viersen weiter zu
analysieren, werden im Folgenden die fiir einen Bevolkerungswachstum bzw.
-riickgang wichtigen Determinanten beleuchtet. Hierbei handelt es sich neben
der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung auch um das Wanderungsverhalten.

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung, die sich aus dem Verhdltnis von Ge- Natiirliche Bevélkerungsentwick-

burten und Sterbefdllen ergibt, ist in der Stadt Viersen in der vergangenen lung ist im vergangenen Jahr-
. . R .. ) zehnt durchgiingig negativ

Dekade durchgdngig negativ. Der Sterbefalliiberschuss betrug in diesem Zeit-

raum zwischen 244 und 408 Personen pro Jahr und ist auf die gesunkene Fer-

tilitdtsrate und die damit geringere Anzahl nachwachsender Frauen im gebar-

fahigen Alter zuriickzufiihren. Ahnlich wie viele weitere Kommunen in Nord-

rhein-Westfalen ist die Stadt Viersen daher seit mehreren Jahren im Zuge des

demografischen Wandels mit dem Druck durch die natiirliche Bevolkerungs-

entwicklung konfrontiert.

Differenzierter ist das Wanderungsverhalten der Stadt Viersen zu betrachten. Positiver Wanderungssaldo reicht

Mit Ausnahme der Jahre 2003 und 2006 ist im Untersuchungszeitraum ein nicht aus, um den Sterbefalliiber-
. . . schuss zu kompensieren

durchgehend positiver Wanderungssaldo festzustellen. Dieser positive Wande-

rungssaldo, der ein erster wichtiger Hinweis fiir die Attraktivitat der Stadt

Viersen als Wohnstandort ist, hat im Untersuchungszeitraum jedoch nicht

ausgereicht, um den Sterbefalliiberschuss auszugleichen. In der Folge hat sich
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die Bevdlkerungszahl der Stadt Viersen von 77.259 Personen in 2001 auf
75.260 Personen in 2012 reduziert.

An dieser Stelle ldsst sich daher festhalten, dass das Wanderungsverhalten fiir
die Stadt Viersen auch kiinftig die entscheidende Determinante der Bevolke-
rungsentwicklung darstellen wird.

Abbildung 3: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung in Viersen
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Auch der Kreis Viersen und das Zur besseren Vergleichbarkeit und Einordnung der genannten Daten zur Bevdl-

Land NRW haben im gleichen kerungsentwicklung erfolgt an dieser Stelle ein Vergleich mit der kreis- und

Zeitraum Einwohner verloren R N R AR R A
landesweiten Entwicklung. Hierbei wird deutlich, dass auch der Kreis Viersen
und das Land NRW im gleichen Zeitraum Einwohner verloren haben und die
Stadt Viersen einen nur leicht hoheren Einwohnerverlust im Zeitraum 2002 bis
2012 zu konstatieren hat.

Tabelle 1: Bevilkerungsentwicklung im Vergleich

Raumeinheit Einwohner 2002 Einwohner Einwohner Verdnderung Verdnderung
2009 2012 2002-2012 2009-2012
Viersen 77.086 75.475 75.260 -2,4% -0,3%
Kreis Viersen 303.984 301.797 299.261 -1,6% -0,8%
NRW 18.076.355 17.872.763 17.848.113 -1,3% -0,1%

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen

2.2. Kleinriiumige Auspriigungen

Heterogene Auspragung der Fiir die Ableitung von Handlungsstrategien ist neben der regionalen und ge-
E;::ﬁ:::;i’;;":i‘kl“"g auf klein- samtstidtischen Einordung die kleinrdumige Analyse wichtig. Wachsende und
schrumpfende Stadtteile kdnnen unmittelbar nebeneinander liegen. Die Be-
volkerungsentwicklung in der Stadt Viersen, die in den vergangenen Jahren
durch einen leichten Riickgang geprdgt war, zeigt eine heterogene Auspragung
auf kleinrdumiger Ebene. Insbesondere die Kernbereiche der Stadtteile Alt-
Viersen und Diilken konnten im Zeitraum der vergangenen drei Jahre Gewinne
verzeichnen, aber auch das Umland von Siichteln erzielte im gleichen Zeitraum
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spiirbare Zugewinne. Zugewinne in Teilbereichen von Alt-Viersen sind u.a. auf
die Ausweisung von Baugebieten zu begriinden. Auf der anderen Seite erfah-
ren die abgelegeneren Standorte auBerhalb der Stadtteilkerne, darunter auch
Boisheim oder Diilken-Umland und der Alt-Viersener Siiden Bevdlkerungsver-
luste. Bereits an dieser Stelle wird deutlich, dass nicht nur die Ausweisung
von Baugebieten Einfluss auf kleinrdumige Verdnderungen der Einwohnerver-
teilung nehmen kann, sondern auch der Standortfaktor Infrastruktur an Bedeu-
tung gewinnt.

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung auf kleinrdumiger Ebene 2009-2012
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Quelle: Stadt Viersen, eigene Darstellung
Neben der rein quantitativen Entwicklung der Einwohnerzahl auf gesamtstdd- Kleinrdumige Uberalterungsten-

tischer und kleinrdumiger Ebene macht sich der demografische Wandel auch in denzen sind zu erkennen

der altersstrukturellen Verschiebung bemerkbar. Zur Bewertung der Alters-
struktur auf kleinrdumiger Ebene wird der Altenquotient zugrunde gelegt.
Dieser stellt das Verhdltnis der iiber 60-Jdhrigen zu der Bevolkerung im Alter
von 20 his 60 Jahren dar. In der kleinrdumigen Betrachtung zeigt sich deut-
lich, dass es Teilbereiche in der Stadt Viersen gibt, die bereits aktuell von
einer hohen Uberalterung betroffen sind. Hierbei handelt es sich inshesondere
um den Innenstadt- und siidlichen Bereich des Stadtteils Alt-Viersen. Aber
auch der nordliche Bereich von Diilken sowie der siidliche Teilbereich von
Siichteln weisen Altersquotienten oberhalb von 52,5 auf. Konkret bedeutet
dies, dass in diesen Teilbereichen mehr als 52,5 Personen {iber 60 Jahre auf
100 Personen im erwerbsfdahigen Alter von 20 bis 60 Jahren kommen. Diese
Situation gibt einen ersten wichtigen Hinweis darauf, dass sich bereits gewis-
se ,Altersinseln”, oftmals in Einfamilienhausquartieren, gebildet haben, in
denen kiinftig ein Generationenwechsel ansteht.

Kiinftig wird es darauf ankommen, diese Entwicklungen weiter zu beobachten

und ggf. steuernd einzugreifen. Eine Steuerung sollte dabei das Ziel verfolgen,
die vorhandenen infrastrukturellen Versorgungsschwerpunkte und Siedlungs-
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kerne zu stiitzen, langfristig zu stabilisieren und eine Perforierung der Stadt-
struktur zu vermeiden. Wichtig ist dariiber hinaus die Schaffung von ausrei-
chend addaquatem Wohnraum.

Abbildung 5: Altersquotient auf kleinrdumiger Ebene
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Quelle: Stadt Viersen, eigene Darstellung

2.3. Die Bedeutung von Wanderungsverflechtungen

Wanderungsverflechtungen sind neben der natiirlichen Bevdlkerungsentwick-
lung eine der entscheidenden Determinanten der Bevolkerungsentwicklung.
Zukiinftig wird diese Determinante alleine die zukiinftige Bevdlkerungsent-
wicklung beeinflussen. Im Folgenden werden daher die Wanderungsverflech-
tungen der Stadt Viersen betrachtet. Hierbei ist wichtig zu beachten, dass
Wanderungsbewegungen in einem engen Zusammenhang mit den Pendlerbe-
wegungen stehen und diese im Umfeld von Kernstddten in der Regel in umge-
kehrter Richtung zu den Wanderungsbewegungen verlaufen.

Viersen gewinnt Einwohner nicht Bei Betrachtung der folgenden Abbildung! wird deutlich, dass sich die Stadt
nur aus dem direkt angrenzenden Viersen als Kommune darstellt, die nicht nur aus den direkt angrenzenden
Umfeld, sondern auch aus weiter . .
entfernten Kommunen Stadten Bevdlkerung gewinnt, sondern auch aus weiter entfernten Kommunen.
Die Wanderungsstrome der Jahre 2002 bis 2011 zeigen, dass Viersen insbe-
sondere fiir die Stadte Mdonchengladbach, Schwalmtal, Nettetal, Willich und
Krefeld einen attraktiven Wohnstandort darstellt. Hierbei handelt es sich um

die Stddte, mit denen der groBte Wanderungsaustausch besteht und zugleich

* In dunkel- und mittelblau dargestellt sind die Wanderungsgewinne, die hellblaue Farbe markiert
einen ausgeglichenen Wanderungssaldo, die grauen Farben stellen die Kommunen dar, in die
Viersen Bewohner verliert. Die Tortendiagramme zeigen die Wanderungsintensitdten und das
Verhaltnis zwischen Zu- und Fortziigen auf.
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hohe Wanderungsgewinne erzielt werden. Wanderungsverluste ergeben sich
auf der anderen Seite zum einen in den Kreis Heinsberg mit den Stadten Weg-
berg, Erkelenz und auch Heinsberg sowie in die Ruhrgebietsstadte Essen und
Bochum. Die groBten Wanderungsverluste verzeichnet die Stadt Viersen mit
den GroBstddten Kéln und Aachen. Wahrend Wanderungsverluste, die {iber
groBere Distanzen zu verzeichnen sind (Kdln, Aachen) vor allem ausbildungs-
und arbeitsmarktbedingt sind, nehmen bei Nahwanderungen wohnwertorien-
tierte Motive eine hohe Bedeutung ein.

Abbildung 6: Wanderungsverflechtungen der Stadt Viersen
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In der Differenzierung der Wanderungen nach Altersgruppen zeigt sich, dass Junge Haushalte bis unter 30
bei der Zielgruppe der jungen Starterhaushalte (18- bis unter 25-Jdhrige) und Jahre verlassen Viersen, Gewinne

. R A A . - . R zeigen sich bei Familien und bei
der Berufsanfanger (25- bis unter 30-Jdhrige) die Fortziige Uiberwiegen. Hier- slteren Haushalten bis etwa 75
bei handelt es sich unter anderem um die Aushildungswanderer, die zum Zwe- Jahren

cke des Beginns der Ausbildung oder des Studiums die Stadt Viersen verlassen
um in die Universitdtsstadte Kéln und Aachen zu ziehen sowie um die Berufs-
anfanger, die nach abgeschlossener Ausbildung oder abgeschlossenen Studi-
um einen Job auBerhalb von Viersen annehmen. Wanderungsgewinne ver-
zeichnet die Stadt Viersen neben der Gruppe der Familien auch bei der hete-
rogenen Zielgruppe der Alteren im Alter von 50 bis unter 75 Jahren. Bei der
Zielgruppe der ,,best ager* im Alter von 50 bis unter 65 Jahren handelt es sich
um diejenigen, die sich in der nachfamilidren Phase und noch vor dem Ruhe-
stand befinden. Sie verfiigen oftmals {iber eine vergleichsweise hohe Kaufkraft
und eine noch hohe Mobilitdt und suchen auf dem Wohnungsmarkt gute
Wohnqualitdten. Auch fiir die ,jungen Alten“ zwischen 65 und 75 Jahren sind
wohnwertorientierte Griinde ein wichtiger Grund fiir das Wanderungsverhal-
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ten. Auch in der Altersgruppe der dlteren Senioren ab 75 Jahren iiberwiegen
die Zuziige in die Kreisstadt Viersen und sind u.a. auf die gute infrastrukturelle
Ausstattung in den Zentren der Stadtteile zuriickzufiihren.

Abbildung 7: Altersspezifische Wanderungen in Viersen 2002-2011
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

2.4. Soziodokonomische Ruhmenbedingungen

Positiver Pendlersaldo belegt Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitat schlieBt eine

wichtige Funktion als Arbeits- s ) gy . .
standort innerhalb des Kreises knappe Betrachtung der Wirtschafts- und Beschaftigungsentwicklung ein.

Viersen
Die bedeutende und singuldre Stellung der Stadt Viersen innerhalb des Kreises

als Arbeitgeber resultiert in einem positiven Pendlersaldo. Jeden Tag pendeln
somit mehr Personen in die Stadt Viersen, um hier einem Beruf nachzugehen
als in die umgekehrte Richtung. Ein sich hieraus ergebendes Potenzial an Zu-
wanderung ist im Zuge der Zielgruppendiskussion zu beriicksichtigen.
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Abbildung 8: Pendlerverflechtungen der Stadt Viersen
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Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten ist ein Indika- Konjunkturell bedingte, deutliche

Abschwidchung der Beschiftig-

tor fiir das Arbeitsplatzangebot der Stadt Viersen. Die Entwicklung dieser Zahl tenzahlen bis zum Jahr 2007

hat sich konjunkturell bedingt bis zum Jahr 2007 abgeschwacht, um im darauf
folgenden Zeitraum wieder einen Aufschwung zu erleben. Im Vergleich mit
dem Kreis Viersen und dem Land NRW sind die Verluste der vergangenen zehn
Jahre jedoch als iiberdurchschnittlich zu bezeichnen.

Tabelle 2: Sozialversicherungspflichtig Beschiaftigte am Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte

Raumeinheit am Arbeitsort jeweils zum 30.06
‘ Beschiftigte Beschiftigte Beschiftigte Verdnderung Verdnderung
2002 2007 2011 2007 - 2011 2002 - 2011
NRW 5.889.812 5.665.640 5.963.603 53 % 1,3%
Kreis Viersen 83.601 77.371 80.502 4,0 % -3,7%
Viersen 27.123 23.465 24.369 3,9 % -10,2 %

Quelle: IT.NRW (jeweils zum 30.06.), eigene Berechnung

Im regionalen Vergleich ist das Niveau der Arbeitslosigkeit in der Stadt Vier- Arbeitslosigkeit hat sich in den

sen - gemessen an dem Arbeitslosenquotienten, der durch die Relation der vergangenen fiinf Jahren leicht
. . . R A erhdht und liegt auf einem iiber-

Zahl der arbeitslosen Personen zur erwerbsfdhigen Bevdlkerung gebildet wird durchschnittlichen Niveau

- liberdurchschnittlich. Zudem hat sich die Arbeitslosigkeit in der Stadt Vier-
sen - im Gegenteil zum Kreis Viersen und dem Land NRW - im Vergleich der
Jahre 2007 und 2011 noch leicht weiter erhght.



Unterdurchschnittliche Kaufkraft
als wichtiger Hinweis fiir mogli-
che Bedarfe an kostengiinstigem
Wohnraum

Erhdhung des Wohnungshestan-
des seit 2002 um +3,7%

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Tabelle 3: Arbeitslosenquotient* 2007 und 2011 in Viersen und der Region

Raumeinheit Arbeitslosenquotient* 2007 Arbeitslosenquotient* 2011
NRW 6,6 % 5,8 %
Kreis Viersen 51% 5,3 %
Viersen 7.4 % 8,1%

Quelle: IT. NRW, eigenen Berechnung
* der Arbeitslosenquotient wird berechnet als Anteil der Zahl der Arbeitslosen an der erwerbsfdhigen
Bevélkerung

Ein weiterer, wichtiger Aspekt zur Beurteilung eines Wohn- und Arbeitsortes
ist das durchschnittliche Haushaltseinkommen. Das verfiigbare Einkommen
der Bevolkerung wird als Kaufkraft dargestellt und ist ein wesentlicher Indika-
tor fiir die Bemessung der Sozialstruktur einer Stadt. Wird die Kaufkraft in
Relation zum Bundesdurchschnitt, der gleich 100 gesetzt wird, betrachtet, so
ergibt sich fiir die Stadt Viersen mit einem Wert von 89,9 eine unterdurch-
schnittliche, haushaltsbezogene Kaufkraft.

Tabelle 4: Kaufkraftindex 2012 fiir Viersen und die Region
Raumeinheit Kaufkraftindex pro Person Kaufkraftindex pro Haushalt
NRW 100,6 101,9
Kreis Viersen 103,4 105,8
Viersen 97,3 89,9

Quelle: GfK Marktforschung 2012

Fiir den Wohnungsmarkt der Stadt Viersen ergeben sich aus diesen Schilde-
rungen erste Hinweise auf mdgliche Bedarfe. Beriicksichtigung finden hierbei
die kleinrdumig heterogene Verteilung des Kaufkraftpotenzials innerhalb der
Stadt und ein bestehender, hoher Bedarf an kostengiinstigem Wohnraum.

2.5. Eckdaten zum Wohnungsbestand

Die Entwicklung des Wohnungs- und Immobilienmarktes in der Stadt Viersen
umfasst neben den Neubautdtigkeiten auch Fragen zur Bestandsentwicklung.
Diese nehmen eine zunehmende Bedeutung in der Diskussion um kiinftige
Entwicklungen am Wohnungsmarkt ein, so dass an dieser Stelle einige wichti-
ge Eckdaten zum Wohnungsbestand der Stadt Viersen genannt werden.

Der Wohnungsbestand der Stadt Viersen hat sich seit dem Jahr 2002 um etwa
5,5 Prozent erhdht. Hierbei haben sich im Zuge von Baulandausweisungen die
Zuwachsraten jdhrlich bis zum Jahr 2007 erhdht, um im darauf folgenden Zeit-
raum wieder leicht zuriick zu gehen.

Der groBe Sprung im Jahr 2010 ist auf die im Jahr 2011 durchgefiihrte bundes-
weite Vollerhebung des Wohnungsbestandes im Rahmen des Zensus zuriickzu-
fiihren. So hat IT.NRW den Wohnungshestand fiir das Jahr 2010 nachtraglich
angepasst. Die Erhéhung des Wohnungsbhestandes ist darauf zuriickzufiihren,
dass im Rahmen der Vollerhebung eine neue Definition von Wohnraum ver-
wendet wurde. Handelte es sich bislang nur um eine Wohnung, wenn diese
iber eine Kiiche oder Kochnische verfiigte, so ist laut Definition des Zensus
dieses nicht mehr notwendig. Die Wohnungszahl umfasst daher nun eine gro-
Bere Zahl an Wohnungen.
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Abbildung 9: Entwicklung Wohnungshestand in Wohn-/Nichtwohngebduden*
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung (*Anmerkung: die Ergebnisse der Fortschreibung basieren bereits
ab 2010 auf der Gebdude- und Wohnungszéihlung des Zensus vom 09. Mai 2011)

Die skizzierte Entwicklung spiegelt sich auch in der Bautatigkeit wider, die in
Abbildung 10 dargestellt ist: Eine Erhdhung der Baugenehmigungen und der
Baufertigstellungen zeigte sich deutlich bis zum Jahr 2006 und damit in einem
Zeitraum, der durch mehrere Neuausweisungen von Baugebieten gepragt war.

Die Baufertigstellungszahlen haben sich seit 2007 deutlich reduziert. Wurden Spitze der Bautitigkeit in

im Jahr 2006 noch iiber 200 Wohnungen fertiggestellt, hat sich das Niveau der 2006/2007 im Zuge von Bau-
. R X X landausweisungen und Neubau-

vergangenen fiinf Jahre (2007 bis 2011) auf etwa 150 Wohneinheiten ge- gebieten

schmdlert. Auch die Hohe der Baugenehmigungen ist seit diesem Zeitpunkt

riickldufig. Allerdings hat sich in den vergangenen Jahren ein leichter Bau-

iberhang aufgebaut, der auf einen kurzfristigen Anstieg der kiinftigen Baufer-

tigstellungszahlen hindeutet.

Abbildung 10: Baufertigstellungen/-genehmigungen von Wohnungen
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung



Abschwiéchung der Bautatigkeit
setzte im Kreis Viersen bereits
frither ein als in der Stadt Viersen
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Die Griinde fiir die Abschwachung des Niveaus sind jedoch nicht allein orts-
spezifisch, denn der Riickgang vollzog sich auch im Kreisgebiet und auch lan-
desweit. Hier setzte der Riickgang der Bautatigkeit bereits friiher ein. So er-
zielte der Kreis Viersen eine Spitze der Bautdtigkeit bereits im Jahr 2004, die
seitdem ebenfalls riicklaufig ist.

Abbildung 11: Entwicklung der Baufertigstellungen im regionalen Vergleich (2002 = 100%)
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Insbesondere im Segment der Mehrfamilienhduser weist die Stadt Viersen
dabei eine starke Schwankung der Baufertigstellungszahlen auf. Auch in die-
sem Teilsegment wurde eine Spitze in den Jahren 2007 bzw. 2008 erzielt, die
Bautdtigkeit liegt in diesem Teilsegment jedoch auf einem im Vergleich mit
dem Kreis und NRW auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.

In der Wohnungsbestandsstruktur zeigt sich fiir die Stadt Viersen, dass nicht
nur ein hoher Anteil der Wohngebdude in der Nachkriegszeit entstanden ist
(31%), sondern dass auch jede dritte Wohnung in einem Altbaugebdude be-
findlich ist, das vor 1948 errichtet wurde. Wahrend sich die Modernisierungs-
bedarfe im Nachkriegsbhestand oftmals auf energetische Aspekte beziehen,
sind es im Altbaubestand neben ausstattungsbezogenen Aspekten auch Bedar-
fe, die sich aus dem speziellen Baustil ergeben. So weist die Stadt Viersen
einen hohen Anteil an griinderzeitlichen Gebduden aus, die zum Teil unter
Denkmalschutz stehen und somit besondere Aufmerksamkeit in der Erneue-
rung bzw. im Erhalt dieser Bausubstanz bedingen.
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Abbildung 12: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen 2011
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Quelle: Kommunalprofil NRW.BANK

Das Wohnungsangebot der Stadt Viersen wird des Weiteren — stdrker als im
Kreis Viersen — durch den Mietwohnungsmarkt bestimmt. Der Zensus 2011 hat
hierzu interessante Erkenntnisse geliefert: So betrdgt der Anteil selbst genutz-
ten Wohneigentums in der Stadt Viersen etwa 43 Prozent, wdhrend Mietwoh-
nungen demgegeniiber den hdheren Anteil von iiber 50 Prozent ausmachen.
Genau andersherum stellt sich die Verteilung auf kreisweiter Ebene dar; hier
iberwiegt mit 52 Prozent das selbst genutzte Wohneigentum.

Diese Verteilung des Wohnungsbestandes spiegelt sich auch in der Aufteilung
nach der Wohnfldche wider: Starker als im Kreis Viersen und als im Land Nord-
rhein-Westfalen wird der Wohnungshestand der Stadt Viersen durch kleine
Mietwohnungen unterhalb von 60 m2 geprdgt. Wahrend in Viersen jede fiinfte
Wohnung kleiner ist als 60 m2 (21%), sind es im Kreis nur etwa 15 Prozent. Die
Leerstandsquote (Anteil nicht vermieteter Wohnungen) liegt in der Stadt Vier-
sen auf einem Niveau von 4,4 Prozent und damit nur leicht iiber dem nord-
rhein-westfdlischen Gesamtwert. Hierbei ist jedoch anzumerken, dass dieser
Wert die am Wohnungsmarkt benétigte Fluktuationsreserve (die u.a. Woh-
nungswechsel erméglicht) bereits eingerechnet ist und der strukturelle Leer-
stand deutlich geringer ausfallt.

Hinsichtlich der Eigentiimerform zeigt sich in der Auswertung der Zensus-
Ergebnisse bereits ein erster wichtiger Hinweis auf die Bedeutung von Privat-
eigentiimern. 84 Prozent des Wohnungsbestandes (der sowohl Wohnungen in
Mehrfamilienh&dusern als auch in Einfamilienhdusern umfasst) befindet sich in
Besitz von Privatpersonen. Ein nur geringer Anteil des Bestandes entfallt auf
Wohnungsunternehmen (etwa 7 Prozent).

r| INWIS

Hoherer Anteil an Mietwohnun-
gen in der Stadt Viersen im
Vergleich zum Kreis, dadurch
bedingt groBerer Anteil kleiner
Wohneinheiten

Der deutlich iiberwiegende Anteil
des Wohnungsbestandes in der
Stadt Viersen befindet sich in
Besitz von Privateigentiimern
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3. Konsequenzen aus der kiinftigen
demografischen Entwicklung

3.1. Entwicklung der Bevélkerungszahl

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Stadt stellt eine wesentliche Kompo-
nente fiir die zukiinftige Entwicklung einer Stadt dar. Eine verldssliche Bevol-
kerungsprognose ist im Wesentlichen durch folgende Einflussfaktoren gekenn-
zeichnet: Geburtenniveau (Fertilitdt), Sterblichkeitsniveau (Mortalitdt) und
Umfang der Wanderungen (Migration). Sowohl die altersspezifischen Gebur-
tenraten als auch die altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten haben in
den letzten Jahren einen relativ gleichférmigen Verlauf angenommen. Die un-
sicherste Komponente stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hdngen
oftmals von einer Vielzahl von Faktoren ab, z. B. wirtschaftliche oder politi-
sche MaBnahmen, die nur sehr schwer einzuschatzen sind.

Derzeit bestehen fiir die Stadt Viersen drei Bevdlkerungsprognosen aus den
Jahren 2009, 2010 und 2011:

Bertelsmann Stiftung (,,Trendvariante®)
Information und Technik NRW (,,Basisvariante®)
Stadt Viersen (,Standardvariante“ und ,,Nullvariante®)

Im Folgenden werden die Grundannahmen der genannten Bevdlkerungsprog-
nosen dargestellt.

Fiir den Wegweiser Kommune ist von der Bertelsmann-Stiftung eine Bevdlke-
rungsvorausberechnung bis ins Jahr 2030 fiir alle Kommunen Deutschlands
mit mindestens 5.000 Einwohnern erstellt worden. Die Prognose wurde an-
hand der Datenbasis zum 31.12.2009 errechnet. Die Daten zu den Referenz-
zeitrdumen beruhen hierbei auf den Angaben des Statistischen Landesamtes.
Es handelt sich bei der Bevilkerungsprognose um eine Trendvariante, welche
die Trends der Jahre 2006 bis 2009 bei den Geburten, Sterbeféllen und Zuzi-
gen und die Trends der Jahre 2005 his 2009 fiir die Fortziige in die Zukunft
verlangert.

Die ,,Basisvariante” des Landesbetriebs fiir Information und Technik beruht
auf dem Datenbestand des Statistischen Landesamtes und wurde auf Grundla-
ge des Bevdlkerungsstandes des Jahres 2011 erstellt (Basisjahr 01.01.2011).
Die Prognose beruht somit nicht direkt auf den Daten der Stadt Viersen.
»Grundlage fiir die Bewegungsdaten stellen die Geburten und Sterbefélle so-
wie die Zu- und Fortziige aus der Vorausberechnung der Bevolkerung in den
kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2011 bis 2030/2050
dar. Die aus dieser Vorausberechnung hervorgehenden jahrlichen Komponen-
ten auf Ebene der Kreise werden in einem Top-Down-Verfahren auf die jeweili-
gen kreisangehorigen Stddte und Gemeinden verteilt“. Die Berechnung der
Quoten basiert auf einem relativ kurzen Referenzzeitraum von drei Jahren
(2008 bis 2010).
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Die Stadt Viersen hat im Jahr 2010 die Erstellung einer Bevdlkerungsprognose Prognose der Stadt Viersen:

in Auftrag gegeben. Hierbei wurden zwei Varianten errechnet: Die Standardva- Referenzzeitraum mit deutlichen
R X X R X K Wanderungsgewinnen deutet auf
riante, die die Wanderungen der Jahre 2005 bis 2009 in die Zukunft fort- eine optimistische Variante hin
schreibt sowie die Nullvariante, bei der angenommen wird, dass es keine Zu-

und Abwanderungen gibt. Der Referenzzeitraum, der fiir die Standardvariante

gewdhlt wurde, stellt einen Zeitraum dar, in dem die Stadt Viersen deutliche

Wanderungsgewinne verzeichnete. In der Prognose werden diese Zuwande-

rungsgewinne fortgeschrieben.

Alle bestehenden Bevdlkerungsprognosen fiir die Stadt Viersen weisen auch Alle bestehenden Prognosen
kiinftig weiterhin in Richtung Schrumpfung. Die Prognosen zeigen einen Korri- 2’:'::5""1;”32:”“ Richtung
dor der Bevdlkerungsentwicklung auf, so dass die Einwohnerzahl der Stadt

Viersen im Jahr 2025 je nach Annahme zwischen 69.750 Personen (Nullvarian-

te der Stadt Viersen) und 74.610 Personen (Standardvariante der Stadt Vier-

sen) betragen wird.

Abbildung 13: Gegeniiberstellung bestehender Bevilkerungsprognosen
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Quelle: IT.NRW, Bertelsmann-Stiftung, Stadt Viersen, eigene Darstellung

Im Ergebnis der stddtischen Standardvariante reduziert sich die Einwohner-
zahl der Stadt Viersen von 75.720 Personen im Jahr 2009 auf 74.610 Personen
im Jahr 2025, dies entspricht einem Riickgang von -1.110 Personen bzw. -1,5
Prozent. Unter der Annahme, dass es keine Zu- oder Abwanderungen gdbe (O-
Variante), fallt der Einwohnerverlust deutlicher aus und betrdgt bis zum Jahr
2025 -5.970 Personen bzw. -7,9 Prozent. Neben der quantitativen Perspektive
der Bevdlkerungsentwicklung muss jedoch auch die qualitative Verdnderung
betrachtet werden, die sich aus der altersstrukturellen Verschiebung im Rah-
men des demografischen Wandels ergibt. Aus diesem Grund werden im Fol-
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genden die Zu- und Abnahmen der einzelnen Altersgruppen bis zum Jahr 2025
betrachtet.

Alle Altersgruppen bis unter 50 Deutlich wird bei Betrachtung der folgenden Abbildung, dass alle Altersgrup-

z::l“v‘;"rﬁ‘:';c""e“ bis 2025 pen bis einschlieBlich der unter 50-Jahrigen kiinftig einen Verlust verzeichnen.
Hierbei verzeichnet die Gruppe der 30- bis unter 50-Jdhrigen mit -3.147 Per-
sonen bzw. -14,5 Prozent den stdrksten Verlust. Hierbei handelt es sich in
Kombination mit der Gruppe der Kinder und Jugendlichen bis unter 18 Jahre
vornehmlich um die Gruppe der Familienhaushalte. Aber auch die Gruppe der
Starterhaushalte im Alter von 18 bis unter 25 Jahren verzeichnet mit -10,5
Prozent einen deutlichen Riickgang. Die Gruppe der Berufseinsteiger zwischen
25 und 30 Jahren, die teilweise auch junge Familien griinden und eine hetero-
gene Kaufkraft aufweisen, verzeichnet demgegeniiber einen nur leichten Ver-
lust in Héhe von 0,6 Prozent bis zum Jahr 2025.

Stérkster Zuwachs in der Gruppe Deutliche Gewinne zeigen sich demgegeniiber bei allen Altersgruppen ab 50

der Hochaltrigen ab 85 Jahren Jahren. Insbesondere die Gruppe der 50- bis unter 65-Jdhrigen, die noch iiber
eine vergleichsweise hohe Mobilitdt und oft auch iiber eine hohe Kaufkraft
verfiigen, verzeichnet bis zum Jahr 2025 einen deutlichen Zuwachs in Hohe
von +2.491 Personen bzw. +16,9 Prozent. Aber auch die Gruppe der Senioren
im Alter zwischen 65 und 85 Jahren gewinnt absolut und relativ gesehen an
Bedeutung, da diese Altersgruppe der noch {iberwiegend mobilen Senioren ein
Plus von 4,8 Prozent verzeichnet. Die starksten prozentualen Zuwdchse zeigen
sich mit +53,1 Prozent in der Gruppe der Hochaltrigen im Alter von 85 Jahren
und dlter, die zum Teil bereits Einschrankungen in der Alltagsbewdltigung
erfahren und Unterstiitzungsbedarfe im Wohnen aufweisen.

Abbildung 14: Prognose der Altersstrukturen in Viersen 2009 bis 2025
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Quelle: Stadt Viersen, eigene Darstellung
Altersstrukturelle Verédnderungen Fiir die Akteure am Wohnungsmarkt resultieren diese Veranderungen in spezi-

erfordern Reaktionen am Woh-

fischen Herausforderungen. So ist es ratsam, sich noch starker als bisher auf
nungsmarkt

die Wohnprédferenzen dlterer Haushalte einzustellen und attraktive Angebote
fiir das Wohnen im Alter bereitzustellen. Auch die Nachfrage nach Eigenhei-
men wird sich durch den demografischen Wandel und dem veranderten Alters-
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aufbau verschieben. Der Anteil der typischen Erwerbergruppe, der Familie mit
Kindern, wird sich verringern. Die Nachfrage dlterer Haushalte, die ggf. zum
zweiten Mal Eigentum bilden, wird auf der anderen Seite an Bedeutung gewin-
nen. Es sind daher auch in diesem Segment neue Kaufergruppen mit addqua-
ten Wohnraumangeboten anzusprechen.

3.2. Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose

Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungs- Nicht einzelne Personen fragen
markt auftreten, ist es notwendig, die Zahl der Privathaushalte voraus zu :‘;‘::':“"ge" nach, sondern Haus-
schadtzen. In Deutschland wird die Entwicklung der Privathaushalte durch eine
kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe charak-
terisiert. Aller Voraussicht nach setzt sich dieser Trend auch zukiinftig fort. Er
ist durch die demografische Entwicklung, die Verdnderung der Lebensstile und
Familienformen sowie durch sozio6konomische Entwicklungen bedingt. Aller-
dings hat der Trend der Haushaltsverkleinerung eine regional unterschiedliche
Dynamik. Wahrend z.B. landliche Regionen aufgrund des demografischen
Wandels in Zukunft einen starkeren Prozess der Haushaltsverkleinerung durch-
laufen werden, wird er in verdichteten Regionen in deutlich abgeschwéachter
Form auftreten. Die aktuellste Prognose der Haushalte in NRW wurde vom
Statistischen Landesamt Information und Technik NRW im Jahr 2008 gerech-
net. Sie geht davon aus, dass die Zahl der Haushalte bis zum Jahr 2022 noch
weiter ansteigen, im nachfolgenden Zeitraum bis zum Jahr 2050 dann jedoch
abnehmen wird. Die Prognose wird auf der Ebene der Kreise und kreisfreien
Stddte berechnet und beinhaltet zwei Varianten. Fiir die Vorausschatzung der
Haushaltsentwicklung in Viersen wurde die prognostizierte Entwicklung der
Trendvariante zu Grunde gelegt, um nachweisbare Trends im Haushaltsbhil-
dungsverhalten zu beriicksichtigen. Die Trendvariante unterstellt, dass die
»nachweisbaren stabilen Entwicklungstendenzen fiir die Altersgruppe, Ge-
schlechter und HaushaltsgréBen®, die aus den Mikrozensusergebnissen der
Jahre 2005 bis 2008 fiir die Kreise und kreisfreien Stadte gewonnen werden,
auch in Zukunft fortwirken?.

Die Stadt Viersen verfiigt aktuell {iber kein Haushaltsgenerierungsverfahren? Verkleinerung der Haushaltsgro-
und kann daher keine Angaben zur aktuellen Haushaltszahl und -gréRe ma- 5§e:§lgl1t5i‘ha“‘h in der Stadt
chen. Allerdings liegen durch den Mikrozensus verwertbare Daten vor, die fiir

die Abschdtzung der aktuellen HaushaltsgroBe in der Stadt Viersen genutzt

werden kdnnen. Der Wert des Kreises Viersen (2,05) aus dem Mikrozensus

kann in Riickkopplung mit weiteren Datenquellen auf die Stadt Viersen iiber-

tragen werden. Fiir die Fortschreibung der HaushaltsgréRe wird des Weiteren

die Trendprognose der IT.NRW Haushaltsprognose genutzt. GemaB dieser

Prognose wird sich die durchschnittliche HaushaltsgroBe der Stadt Viersen bis

zum Jahr 2025 auf 1,96 Personen pro Haushalt reduzieren. Zum Vergleich: Im

Kreis Viersen wird sich die durchschnittliche HaushaltsgréBe bis 2025 auf

2,00 Personen und im Land NRW auf 1,99 Personen reduzieren. Die Entwick-

lung der HaushaltsgroRe in der Stadt Viersen wird sich somit eher an die lan-

desweite Entwicklung anlehnen.

2 Information und Technik NRW 2012: Auswirkungen des demographischen Wandels — Modellrechnung zur
Entwicklung der Privathaushalte und Erwerbspersonen. Statistische Analysen und Studien, Band 7 4. Diisseldorf.
3 wihrend zur Einwohnerzahl oftmals zuverldssige Angaben aus dem Einwohnermelderegister gewonnen werden
kdnnen, gibt es keine dhnliche Datenquelle fiir die Anzahl der Haushalte einer Stadt. Insbesondere die genaue
Anzahl und kleinrdumige Struktur der Haushalte ist daher nicht verfiighar. Zur SchlieRung dieser Datenliicke
kann ein Haushaltsgenerierungsverfahren angewandt werden. Hierfiir ist der Erwerb einer Software notwendig.
Diese existiert derzeit in der Stadt Viersen noch nicht.
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Tabelle 5: Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe

JELTE @ HH-GroRe

2012 2,05
2015 2,03
2020 2,00
2025 1,96

Quelle: eigene Berechnung

Bei der Vorausschatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf fiir den Zeitraum
bis 2025 muss zudem die Entwicklung folgender Faktoren beriicksichtigt wer-
den:

- Personen mit Nebenwohnsitz: Die Zahl der Personen mit
Nebenwohnsitz betrdgt in der Stadt Viersen 1.877 Personen, dies
entspricht 2,5 Prozent der Hauptwohnsitzbevolkerung.

- Untermieterverhédltnisse®: Die Héhe der Untermieterverhiltnisse
basiert auf den Daten der Zusatzerhebung des Mikrozensus aus dem
Jahr 2006. Anhand altersspezifischer Daten zu den
Haupteinkommensbeziehern und den Untermieterhaushalten wurden
die Anteile an Untermieterhaushalten nach Alter berechnet. Um diese
Quoten valider zu gestalten, sind die Angaben fiir Kommunen mit
50.000 bis 70.000 Einwohnern kumuliert worden. Damit ergibt sich
eine Quote von 2,43 Prozent aller Privathaushalte, die in
Untermieterverhdltnissen wohnen. Es muss jedoch davon
ausgegangen werden, dass nur wenige dieser Haushalte ungewollt
Untermieter sind und daher einen wirklichen Wohnungsbedarf haben.
Rund 25 Prozent der Untermieterverhéltnisse (dies entspricht 230
Haushalten) wird der Bedarf auf eine eigene Wohnung zugerechnet.
Dieser Ansatz tragt einer eher vorsichtigen Schatzung des
Wohnungsbedarfs Rechnung.

- Personen in Anstalten, Gemeinschaftsunterkiinften,
Alteneinrichtungen, Wohnheimen.

Trend der Haushaltsverkleine- Die so ermittelten Haushalte in Viersen stellen die Zahl der Haushalte mit

;‘;‘;‘i";a::r:;:::i‘ﬂ':"‘“gsab' Wohnungsbedarf dar. Bis zum Jahr 2025 wird ihre Zahl voraussichtlich um 2,7
Prozent (1.001 Haushalte) zunehmen. Der Trend der Haushaltsverkleinerung
wird somit die kiinftige Bevolkerungsabnahme kompensieren konnen, so dass
sich in der Folge auch der Umfang der Wohnungsnachfrage am Viersener Woh-
nungsmarkt voraussichtlich leicht erhéhen wird. Bis zum Jahr 2025 ist mit
keinem Riickgang der Haushaltszahl zu rechnen. Ab wann der Trend der Haus-
haltsverkleinerung nicht mehr ausreichen wird, um die riicklaufige Bevdlke-
rungszahl zu kompensieren, ist erst bei einer erneuten Prognose in einigen
Jahren abzusehen bzw. zu prognostizieren.

4 Untermieter fragen keine reguldren, abgeschlossenen Wohnungen nach, sondern gezielt Teile
einer Wohnung, z.B. ein einzelnes Zimmer (das z.B. eine Mitbenutzung einer Kiiche oder eines
Badezimmers erlaubt). Ein gutes Beispiel hierfiir sind studentische Wohngemeinschaften, in
denen einer als Hauptmieter fungiert und die weiteren als Untermieter.
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Tabelle 6: Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf bis 2025
2012 36.661
2015 36.644
2020 37.133
2025 37.662

Quelle: eigene Berechnung

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Anzahl an Haushalten ist es auch
interessant und bedeutsam, die Entwicklung der Haushaltsstruktur zu betrach-
ten. Hierzu kann wiederum die Haushaltsprognose des IT.NRW genutzt wer-
den, die neben der Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe auch
Angaben zur Struktur der Haushalte nach Personenanzahl macht. Um zu be-
riicksichtigen, dass die Stadt Viersen durch ihre im Vergleich zum Kreis ver-
dichtetere Struktur hinsichtlich ihrer Altersstruktur in den Haushalten eher mit
der Struktur des Landes NRW zu vergleichen ist, wird die durch IT.NRW vo-
rausgeschatzte Entwicklung der Haushaltsstruktur im Land NRW auf die Stadt
Viersen iibertragen. In der Folge kann ndaherungsweise umrissen werden, wie
sich die Struktur der Haushalte nach HaushaltsgroBe bis zum Jahr 2025 entwi-
ckeln wird. Im Abgleich mit der prognostizierten Altersstruktur ergibt sich fiir
die Stadt Viersen das folgende Ergebnis:

Durch das deutliche Anwachsen der hochaltrigen Personen wird es kiinftig
vermutlich auch zu einem deutlichen Gewinn bei den Ein-Personen-Haushalten
kommen. Auch die Zwei-Personen-Haushalte erfahren aufgrund des Zuwachses
an Personen im Alter von 50 bis unter 65 Jahren, die sich in der nachfamilia-
ren Phase befinden, einen deutlichen Zugewinn. Entsprechend der Entwick-
lung der Altersstrukturen wird sich die Anzahl an Haushalten mit drei und
mehr Personen spiegelbildlich reduzieren. Der Verlust an Familienhaushalten,
der auch an den prognostizierten Altersstrukturen abzulesen ist, zeigt sich
auch bei Betrachtung der kiinftigen Haushaltsstruktur.

Tabelle 7: Entwicklung der Haushaltsstruktur in der Stadt Viersen®

Haushalte mit... 2012 2025 Entwicklung
einer Person 14.374 15.503 +7,9%
zwei Personen 13.016 14.340 +10,2%
drei Personen £4.905 4.263 -13,1%
vier und mehr Personen 5.433 4.651 -14,4%
Insgesamt 37.728 38.758 +2,7%

Quelle: IT.NRW Haushaltsprognose, eigene Berechnung

Komponenten zur Vorausschidtzung des Wohnungshedarfs

Um den Wohnungsbedarf voraus zu schédtzen, muss neben der Bevdlkerungs-
und Haushaltsprognose der Ersatzbedarf fiir den Abgang von Wohnungen be-
riicksichtigt und der verfiighare Wohnungsbestand ermittelt werden. Der ver-
fiigbare Wohnungsbestand umfasst diejenigen Wohnungen, die iiber eine Kii-
che oder Kochnische verfiigen und den Haushalten mit Wohnungsbedarf po-
tenziell zur Anmietung oder zum Kauf zur Verfligung stehen. Hierzu zdhlen
nicht:

> Die Haushaltszahlen in Tabelle 7 weichen von den in Tabelle 6 genannten ,,Haushalten mit Woh-
nungsbedarf“ bewusst ab. Fiir die Prognose der Haushaltsstruktur werden alle Haushalte in der
Stadt Viersen beriicksichtigt (z.B. auch Haushalte/Personen in Anstalten etc.).
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« Freizeitwohnungen: Dies sind Wohnungen, die dem Eigentiimer oder
Mieter primdr zu Erholungszwecken dienen oder im Urlaub bewohnt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass diese Wohnungen
zweckgebunden sind. Es wird die aktuelle Angabe aus dem Zensus 2011
beriicksichtigt, der eine Anzahl von 151 Freizeitwohnungen angibt.

« Der Wohnungsbestand vermindert sich bestandig durch den Abgang von
Wohnungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und
Umwidmungen von Wohn- in Gewerberdume. Hierdurch entsteht ein
Ersatzbedarf im Wohnungsbestand. Dieser ist abhdngig von der
Baualtersstruktur und dem Modernisierungsstand des
Wohnungsbestandes. Erfahrungsgemal weisen Wohnungen der 1950er
Jahre den hochsten Erneuerungsbedarf auf. Fiir den Ersatzbedarf werden
Quoten von 0,3 Prozent pro Jahr im Mehrfamilienhaussegment und 0,15
Prozent im Ein- und Zweifamilienhaussegment angesetzt. Durch die
Gewichtung anhand des Gebdudebestands ergibt sich fiir den
Ersatzbedarf in der Stadt Viersen eine Quote von 0,23 Prozent bzw. 85
Wohnungen pro Jahr.

Ergebnisse der Vorausschidtzung des Wohnungsbedarfs

Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt sich aus der Summe des Nachholbedarfs im
Jahr 2012, dem Neubaubedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung
sowie dem Ersatzbedarf fiir Wohnungsabgdnge. Unter Beriicksichtigung einer
Fluktuationsreserve von 2,5 Prozent, angelehnt an die Prognose des Pestel-
Institutes fiir das Land NRW®, errechnet sich der tatsdchliche Wohnungsbedarf.
Die Fluktuationsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes
notwendig, da infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer
einige Wohnungen kurzfristig leer stehen. Der Wohnungsleerstand sollte also
die Zahl der Wohnungsbedarfstrager immer um eine gewisse Leerwohnungsre-
serve iibersteigen.

Positiver Wohnungsbedarf setzt In der InWIS-Prognose wird fiir das Ausgangsjahr der Prognose ein leichter
sich aus Nachholbedarf, positiven Wohnungsiiberhang in Hohe von 304 Wohnungen ermittelt. Betrachtet man die
Neubaubedarf und Ersatzbedarf i R K .

zusammen Prognoseergebnisse, dann entwickelt sich der Neubaubedarf, der ausschlieB-

lich aus der Haushaltsentwicklung resultiert nach 2015 positiv und erreicht im
Jahr 2025 einen Wert in Héhe von insgesamt 722 Haushalten bzw. Wohnungen.
Zu dem Neubedarf muss in einem zweiten Schritt der Ersatzbedarf hinzuge-
rechnet werden. Er steigt bis zum Jahr 2025 auf 1.106 Wohnungen an. Im Ge-
samtergebnis kann fiir die Stadt Viersen im Zeitraum 2012 bis 2025 ein Woh-
nungsbedarf in Hohe von 1.828 Wohnungen ausgewiesen werden. Dies ent-
spricht einer Neubautatigkeit im Umfang von 140 Wohnungen pro Jahr.

6 LBS Westdeutsche Landesbausparkasse (Hrsg.)/Eduard Pestel Institut fiir Systemforschung (2003): Der Woh-
nungsmarkt in Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2030. Bedarf, Nachfrage und wohnungspolitische Implikatio-
nen. Miinster
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Abbildung 15: Entwicklung der Komponenten des Wohnungsbedarfs
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Quelle: Eigene Berechnung

Im Vergleich mit der Bautatigkeit der letzten Jahre (etwa 176 Baufertigstellun-
gen im Schnitt der vergangenen fiinf Jahre) liegt der kiinftige Neubaubedarf
bis zum Jahr 2025 mit durchschnittlich 140 Wohneinheiten auf einem leicht
geringeren Niveau und ndhert sich dem Baufertigstellungsniveau der vergan-
genen drei Jahre an, das im Vergleich mit den Vorjahren, in denen groRere
Baugebiete vollgelaufen sind, geringer ausfiel. Deutlich wird in der obigen
Abbildung jedoch auch, dass der iiberwiegende Anteil des Bedarfs auf den
Ersatzbedarf zuriickzufiihren ist, der sich u.a. durch den Abgang nicht mehr
marktgerechter Wohnungen und dem sich anschlieBenden Neubaubedarf
ergibt. Der deutlich geringere Anteil des Bedarfs entfdllt tatsdchlich auf den
Neubedarf, der aus der Haushaltsentwicklung bis zum Jahr 2025 resultiert.

In den folgenden Ausfiihrungen wird der erforderliche Neubau in den einzel-
nen Teilsegmenten thematisiert und damit die Ergebnisse der Wohnungshe-
darfsprognose konkretisiert. Im ndchsten Arbeitsschritt wird daher analysiert,
wie hoch das Nachfragepotenzial fiir Neubauimmobilien bis 2025 in der Stadt
Viersen ist.

3.3. Entwicklung des quantitativen und qualitativen

Neubaubedarfs
Um das Nachfragepotenzial fiir Neubauimmobilien in Viersen bis zum Jahr Zielgruppenbestimmung nach
2025 bestimmen zu konnen, ist es notwendig, zundchst die Zielgruppen zu dem Lebenslageansatz zur Ermitt-
. g s . v . . R lung des Nachfragepotenzials fiir
identifizieren, die verstdrkt Eigentum nachfragen. Dazu wurde eine klassische Wohneigentum

Zielgruppenbestimmung nach dem Lebenslagesatz durchgefiihrt. Die entspre-
chenden Abgrenzungen wurden anhand soziodemografischer Merkmale vorge-
nommen. Mit den Lebenslageindikatoren (Alter und Einkommen) lassen sich
die Zielgruppen fiir die Eigentumsbildung ndherungsweise bestimmen. Durch
die Kombination verschiedener Ausprdagungen ergab sich eine Vielzahl von
verschiedenen Zielgruppen, die eine unterschiedliche Affinitdt bzw. Bereit-
schaft zur Eigentumsbildung besitzen.
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(Erneute) Eigentumshildung bei Die Zielgruppen mit besonderer Relevanz fiir die Wohneigentumsbildung las-

der Zielgruppe der best ager sen sich treffsicher aus Erkenntnissen der Sozialstrukturforschung ableiten. Im
Einfamilienhaussegment handelt es sich hinsichtlich des Haushaltstyps vor
allem um Paare und Familien, die eine hohe Neigung zur Bildung von Wohnei-
gentum besitzen. Betrachtet nach dem Lebensalter setzt die Eigentumsbildung
bei etwa 25 Jahren ein und steigt bis zum Alter von 30 bis 40 Jahren stark an.
Danach flacht die Kurve der Eigentumsbildung langsam ab. Im Segment der
Eigentumswohnungen gehdren neben den Paarhaushalten und den Familien
mit ein oder max. zwei Kindern auch Singlehaushalte zu den wichtigen Nach-
fragern. Die Entwicklungen der letzten Jahre zeigen auch einen neuen Trend
auf: Auch Haushalte, die die Altersgrenze der 50/55 Jahre iiberschritten haben,
bilden verstdrkt Eigentum. Dann jedoch zum zweiten Mal, nachdem das nach
dem Auszug der Kinder zu groB gewordene Eigenheim verkauft wurde. Bevor-
zugt werden in diesem Fall vorzugsweise zentrale Lagen. Die Erfahrung hat
gezeigt, dass mit zunehmender HaushaltsgroBe auch die Anforderungen an das
durchschnittliche Haushaltseinkommen steigen, um Eigentum zu erwerben,
oder auch langfristig gesichert finanzieren zu kénnen. Bei Singlehaushalten
bzw. Paarhaushalten ohne Kinder setzt der Eigentumshildungsprozess bereits
oberhalb eines Einkommens von 1.600 EUR pro Monat ein. Familien mit drei
und mehr Kindern bendtigen dagegen schon ein deutlich hdheres Haushalts-
einkommen, um ihren Wunsch nach Eigentum realisieren zu kdnnen. Hier ist in
der Regel ein monatliches Haushaltseinkommen in der Klasse ab 3.000 EUR
und mehr erforderlich. Mit Hilfe der Bevélkerungsprognose, den einkommens-
und haushaltshezogenen Daten der Gesellschaft fiir Konsumforschung, Indika-
toren aus dem Mikrozensus und Erkenntnissen aus der Inanspruchnahme der
damaligen Eigenheimzulage lassen sich diese klassischen Zielgruppen fiir eine
Region quantifizieren, so dass ein aktuelles Nachfragepotenzial ermittelt wer-
den kann. Bei der Prognose der Nachfrage nach Neubau interessiert zusatzlich
zu der Fragestellung, wie sich die Eigentumsnachfrage getrennt nach den ver-
schiedenen Wohnungsteilmarkten — dem Markt fiir Eigentumswohnungen und
dem Markt fiir Eigenheime - entwickeln wird, auch die Frage, in welchem Um-
fang sich der Eigentumserwerb auf Bestandsimmobilien oder auf einen Woh-
nungsneubau erstrecken wird. Fiir den Teilmarkt der Wohneigentumshildung
kdnnen regionalspezifische Erkenntnisse zum Nachfrageverhalten dieser
Gruppe beziiglich der Prédferenz fiir Neubau- oder Bestandsimmobilien genutzt
werden. Die auf die Stadt Viersen iibertragenen Verhaltensmuster der Erwer-
ber von Eigenheimen und Eigentumswohnungen sind der Studie zur Inan-
spruchnahme der Eigenheimzulage entnommen, die von der Arbeitsgruppe
»Wirkungsanalyse Eigenheimzulage* im Auftrag des Ausschusses fiir Woh-
nungswesen der ARGEBAU erarbeitet wurde. Demnach richtete sich in den
Kernstddten von Nordrhein-Westfalen 29,1 Prozent der Nachfrage auf den
Neubau, wdhrend sich im landlichen Raum fast jede zweite Nachfrage auf den
Neubau konzentrierte.

Nachfragepotenzial von 1.315 Fiir die Stadt Viersen resultiert aus der Anwendung der Informationen ein
Haushalten, die bis 2025 Neubau- Nachfragepotenzial von 1.315 Haushalten, die im Zeitraum 2013 bis 2025 als
immobilien (ETW, EFH) nachfra- . . . . ops .

gen Potenzial fiir die Nachfrage nach Neubauimmobilien (Eigentumswohnungen

und Eigenheime) in Frage kommen. Das jahrliche Kduferpotenzial geht von 117
Wohneinheiten im Jahr 2013 leicht zuriick und wird im Jahr 2025 ca. 88
Wohneinheiten erreichen. Der Riickgang findet sowohl im Segment der Eigen-
heime als auch im Segment der Eigentumswohnungen statt und resultiert im
Wesentlichen aus der demografischen Entwicklung, mit der ein Riickgang der
typischen Wohneigentumserwerber (Personen im Alter zwischen 30 und 50
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Jahre) einhergeht. Der Riickgang der Zahl der typischen Eigenheimerwerber
kann hierbei durch die Zunahme der best ager, die zum zweiten Mal Eigentum
bilden und in Viersen eine wichtige Zielgruppe fiir Neubaueigentumswohnun-
gen darstellen, zum Teil kompensiert werden — vorausgesetzt, es wird weiter-
hin ein passendes Angebot geschaffen, um diese Zielgruppe in der Stadt zu
halten. Neben dem endogenen Potenzial wird beriicksichtigt, dass sich auch
eine Nachfrage aus der Zuwanderung von Haushalten nach Viersen ergibt.
Hierbei ist allerdings zweierlei zu beriicksichtigen: Erstens hildet nur ein Teil
der Zugewanderten sofort Eigentum, wahrend ein durchaus relevanter Teil
zuerst zur Miete wohnen und erst spater Eigentum bilden wird. Marktexperten
konstatieren, dass Viersen auch im Rahmen der Zuwanderung aus umgeben-
den Stddten eine wesentliche Nachfrage generieren kann und dann etwa 40
Prozent der Nachfrage auf Auswartige entfallt.

Abbildung 16: Neubaupotenziale fiir die Segmente EFH/ETW bis 2025 (inkl. Zuwanderung)
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Quelle: eigene Berechnung

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Zielwerte fiir den zielgruppenspezi-
fischen Neubau von Wohnungen in Viersen entstammen den jeweiligen Teil-
marktuntersuchungen und teilmarktbezogenen Vorausschatzungen des Nach-
fragepotenzials. Sie sind aus gutachterlicher Sicht notwendig, um zielgrup-
penorientiert geeignete Wohnformen und Ausstattungsqualitdten und damit
ein Wohnungsangebot mit modernen Qualitdten anzubieten - sowohl im Seg-
ment der Etagenwohnungen als auch im Bereich der Eigenheime. Die Neubau-
potenziale in den Segmenten Eigenheime und Eigentumswohnungen entstam-
men der oben skizzierten Durchfiihrung der Neubaupotenzialanalyse, im Seg-
ment der Mietwohnungen erfolgte eine dhnliches Vorgehen, das neben den
Baufertigstellungszahlen der vergangenen Jahre auch Erkenntnisse aus Ge-
sprachen mit lokalen Markexperten beriicksichtigte.

Die Unterteilung des Neubaupotenzials in die Teilsegmente offenbart die hohe Hohe Bedeutung des Wohneigen-
Bedeutung des Wohneigentums gegeniiber der Miete. Das Neubaupotenzial fiir tums gegeniiber der Miete
Wohneigentumsformen in Héhe von 1.105 Eigenheimen und 210 Eigentums-

wohnungen umfasst zwei Drittel (69 %) des gesamten Potenzials. Im Ge-

schosswohnungsbau iiberwiegen die Bedarfe im offentlich geforderten Seg-

ment leicht gegeniiber dem frei finanzierten Segment. Eine hohe Bedeutung

nimmt beim Neubau von Wohnungen auch die Schaffung altersgerechter
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Wohneinheiten ein, sowohl im Segment der 6ffentlich geforderten Wohnungen
als auch bei den frei finanzierten Miet- und Eigentumswohnungen.

Tabelle 8: Neubaupotenziale in den einzelnen Teilmarkten in Viersen bis 2025
. WE, Umfang WE, Umfang Anteil am
Marktsegment Zielgruppen ol bis 2025 Bedarf
Ein- und Zweifamilienhduser 90 1.170 61%
Wohneigentumsbildung Schwellenhaushalte bis hohere Einkommensgrup- 85 1105 53%

pen (inkl. Best Ager)

Familien mit 2-3 Kindern, einkommensschwache

Miete und Schwellenhaushalte 5 65 3%

Etagenwohnungen 56 730 39%
Insbesondere Best Ager, Senioren mittlerer Kauf-

Eigent h
igentumswohnungen kraft bis kaufkraftig 16 210 11%

Einl hwache Haushalt it A h auf

Mietwohnungen o6ffentlich gefordert inkommensschwache Haushalte (mit Anspruch au 24 310 16%
WBS)

Mietwohnungen frei finanziert Alle Haushalte 16 210 11%

Die Summe der Etagenwohnungen umfasst:

Altersgerechte Wohnen ohne Service-Leistungen  Altere Haushalte, unteres bis hohes Einkommen 31 400

. . . Altere Haushalte, mit ambulantem Pflegebedarf,
Altersgerechte Wohnen mit Service-Leistungen . 12 160
alle Einkommensgruppen

Gesamtbedarf 1.900 100%

Quelle: eigene Berechnung

Die Zielwerte liegen mit einem kiinftigen Nachfragepotenzial in Hohe von ins-
gesamt 1.900 Wohneinheiten (WE) erwartungsgemaR leicht iiber den prognos-
tizierten Wohnungsbedarfen in der vorangegangenen Wohnungsbedarfsprog-
nose. Diese unterstellte einen anhaltenden Wohnungsbedarf bis 2025 in Hohe
von insgesamt 1.828 Wohneinheiten (WE).

Neubaupotenzialanalyse kalku- Die Neubaupotenzialanalyse ermittelt das gesamte Potenzial der Region

:::{i:te':it dynamischem Marktver- (rdumliche Einheit, mit der die Stadt Viersen spiirbare Wanderungsbhewegun-
gen verzeichnet) in Form von Haushalten, die bei entsprechenden Angeboten
Eigentum {iber Neubau bilden wiirden. Das Modell kalkuliert mit einem dyna-
mischen Marktverhalten und beriicksichtigt damit auch, dass bereits in der
Stadt Viersen wohnhafte Personen kiinftig ihre Wohnform noch @ndern kénn-
ten und bei entsprechenden Angeboten Eigentum bilden. Die Wohnungshe-
darfsprognose vergleicht den verfiigharen Wohnungsbestand mit der Anzahl
der Haushalte. Ein positiver Wohnungsbedarf ergibt sich, wenn die Haushalts-
zahl groRer ist als die Anzahl der Wohnungen. Die Wohnungsbedarfsprognose
orientiert sich an normativ festgelegten, allgemeingiiltigen Bedarfsnormen
und errechnet, angelehnt an die Ergebnisse der Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose die Anzahl der Wohnungen, die bis 2025 mindestens erforderlich
sein miissen, um jeden Bewohner (sowohl die bereits in der Stadt Lebenden
als auch neu Hinzuziehende) mit Wohnraum zu versorgen. In der Zukunft miis-
sen in Viersen auch weiterhin neue Eigenheime und Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau errichtet werden, um dem wachsenden Wohnungsbedarf in der
Stadt Viersen gerecht zu werden. Das Angebot sollte sich an den Wohnwiin-
schen orientieren, die aus dem demografischen und gesellschaftlichen Wandel
hervorgehen und die in den folgenden Kapiteln dargestellt werden. Zu beach-
ten ist jedoch, dass das berechnete Neubaupotenzial in Héhe von 1.900
Wohneinheiten den Druck auf den vorhandenen Wohnungsbestand erhdht, da
bei einem Wohnformwechsel in Folge von Neubaueigentumsbildung das Leer-
standsrisiko im Bestand erhdht wird (vgl. hierzu Kapitel 9.7).
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3.4. Gegeniiberstellung von Wohnbaufliichenangebot
und erwarteter Nachfrage

Grundsatzlich ist das Vorhandensein verfiigharen Baulands von elementarer
Bedeutung fiir den Wohnungsbau. Die kommunale Bauleitplanung schafft mit
der Darstellung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan (FNP) und der
daran anschlieBenden Aufstellung von verbindlichen Bebauungspléanen (B-
Plan) die planungsrechtlichen Voraussetzungen, neue Fldchen fiir den Woh-
nungsbau zur Verfiigung zu stellen. Nach § 1 Abs. 5 BauGB hat sie dabei die
Aufgabe, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, zu ge-
wahrleisten. Die Bereitstellung von Wohnbauland ist dabei nicht nur ein wich-
tiges Instrument der Stadt, um den Wohnungsbedarf der eigenen Bevolkerung
zu decken, sondern auch, um neue Einwohner fiir die Stadt zu gewinnen bzw.
Haushalten, die in der Stadt arbeiten, auch die Méglichkeit zu erdffnen, in der
Stadt zu wohnen. Angesichts der demografischen Entwicklung behalt die Bau-
leitplanung somit eine elementare Bedeutung fiir die zukiinftige Entwicklung
einer Stadt. Das Vorhandensein attraktiven Baulandes ist eine notwendige
Bedingung, um auch zukiinftig den sich verdndernden Wohnbediirfnissen in
der Gesellschaft Rechnung zu tragen sowie Zuwanderung zu generieren und
somit die Bevolkerungszahlen stabil zu halten. Ein ausreichend groBes Ange-
bot wirkt dabei vor allem auch Preis dampfend. Je gréBer namlich der Preisab-
stand zwischen den Baulandpreisen einer Stadt im Vergleich zu seinem Um-
land, desto eher sind Haushalte bereit, entgegen ihrer eigentlichen Préferen-
zen Standorte auBerhalb der Stadt zu wahlen. Allerdings ist Attraktivitat hier-
bei natiirlich nicht allein auf den Preis, sondern auf das Preis-Leistungs-
Verhiltnis zu beziehen. Das soziale Umfeld, die infrastrukturellen Einrichtun-
gen, die verkehrliche Anbindung und das stddtebauliche Umfeld (das auch
Frei- und Griinflichen umfasst) sind neben dem Preis fiir die Attraktivitit eines
Wohnstandortes von entscheidender Bedeutung.

Im Folgenden wird abgeschéatzt, wie groB der Wohnbauflachenbedarf in Vier-
sen bis zum Prognosezeitraum 2025 ist bzw. wie viele Flachen notwendig sind,
um ein auf die Nachfrage angepasstes Flachenangebot fiir die Zukunft bereit-
zustellen. Zur Ermittlung der zukiinftigen Wohnbauflachenbedarfe ist die zu-
kiinftige Nachfrage nach Bauland abzuschdtzen. Die Grundlage fiir diese Ab-
schatzung bildet die erwartete Nachfrage aus den Potenzialen zur Eigentums-
bildung und die erwartete Nachfrage im Mietwohnungssegment. Wie in der
Analyse des Nachfragepotenzials im Segment der Eigenheime bereits aufge-
zeigt wurde, entsteht bis zum Jahr 2025 ein Bedarf an 1.105 Wohneinheiten im
Einfamilienhausbau zzgl. eines geschatzten Potenzials in Hohe von 65 Mietei-
genheimen. Im Segment der Eigentumswohnungen ergibt sich auf Grundlage
der Prognose des Nachfragepotenzials bis zum Jahr 2025 ein Bedarf in Hohe
von 210 Wohneinheiten. Im Segment der Mietwohnungen (6ffentlich gefordert
und frei finanziert) ergibt sich iiber einen Zeitraum von 13 Jahren (2013 bis
2025) ein Bedarf von 520 benétigten Wohnungen.
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Tabelle 9: Zusammenfiihrung Wohnungsbedarfe Stadt Viersen bis zum Jahr 2025
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (Eigentum) 1.105
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (Miete) 65
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Eigentum) 210
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Miete) 520
Summe 1.900

Quelle: eigene Berechnungen

Das kiinftige Wohnbauflachenpotenzial fiir den Bau von Eigenheimen und
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern setzt sich generell aus folgenden Kompo-
nenten zusammen:

« Zukiinftig entstehende Bauliickenpotenziale durch den Abriss
bestehender Gebdude,

+ derzeitige Flachenpotenziale in Bauliicken, im unbeplanten Innenbereich
und in weiteren Nachverdichtungsbereichen, die zur Binnenentwicklung
beitragen (darunter auch B-Plane),

+ bestehende Fldchenpotenziale auf FNP-Flachen und im Regionalplan.

In einem ersten Schritt wird angenommen, dass alle Wohnbauflachenpotenzia-
le zu 100 Prozent ausgeschopft werden. Es handelt sich somit zundchst um
eine Betrachtung des theoretischen Potenzials und nicht um das tatsdchlich
mobilisierbare Potenzial.

Flachenpotenziale durch Abriss bestehender Gebdude

Kiinftig entstehende Bauliicken In der Wohnungsbedarfsprognose wurde unterstellt, dass durch Umwidmung

werden iiber prognostizierten von Wohnungen, Wohnungszusammenlegungen und Abriss jdhrlich 85

Ersatzbedarf errechnet
Wohneinheiten dem Wohnungsmarkt nicht mehr zur Verfiigung stehen. Bis zum
Jahr 2025 entsteht damit aufsummiert ein Ersatzbedarf von 1.106 Wohneinhei-
ten. Aus Erfahrungswerten anderer untersuchter Stdadte in Nordrhein-
Westfalen kann auf die Unterteilung des Ersatzbedarfes geschlossen werden.
Aus der analysierten Bautdtigkeitsstatistik geht hervor, dass rd. 16 Prozent
des Ersatzbedarfs auf den Abriss von Wohnungen zuriickzufiihren ist, wahrend
84 Prozent vor allem durch die Zusammenlegung von Wohnungen, z.B. in den
dlteren Bestdanden der 1950er Jahre, vom Markt genommen werden. Durch den
Abriss von Wohnungen entsteht bis 2025 in Viersen somit ein Potenzial von
177 Wohneinheiten, fiir die Ersatz geschaffen werden sollte. Da nicht alle Fl&-
chen der Altstandorte wieder bebaut werden, wird davon ausgegangen, dass
bis zum Jahr 2025 rund 60 Prozent der Fldachen fiir eine Neubebauung zur
Verfiigung stehen werden. Die restlichen 40 Prozent werden mit Gebduden
anderer Nutzungen bebaut oder fiir Griin- und Gewerbeflachen genutzt. Grund-
lage fiir diese Quoten sind mittels statistischer Erhebungen des Landes NRW
ermittelte Durchschnittswerte fiir Nordrhein-Westfalen. Demnach wurden im
Jahr 2010 rd. 60 Prozent der Abrissflachen erneut fiir die Errichtung neuer
Wohngebiude genutzt. bertrigt man diese Quote auf Viersen, ergibt sich ein
Potenzial von 106 Wohneinheiten, die auf diesen Abrissflachen entstehen
kénnten. Die Auswertung von kommunalen Bauliickenkatastern zeigt dariiber
hinaus, dass auf Abrissflachen zu rd. 80 Prozent wiederum Geschosswohnun-
gen entstehen kdnnen; entsprechend verbleiben 20 Prozent der Flachen fiir
den Einfamilienhausbau. Als zusammengefasstes Ergebnis kdnnen damit theo-
retisch bis zum Jahr 2025 21 Einfamilienhduser und 85 Wohnungen in Mehrfa-
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milienhdusern (und damit sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen) auf
Abrissgrundstiicken entstehen.

Tabelle 10: Neubaupotenziale auf kiinftigen Abrissflachen
Potenzial Summe WE Darunter WE in EFH Darunter WE in MFH
Theoretisches Potenzial 106 21 85

Quelle: InWIS, eigene Berechnungen

Binnenentwicklungspotenzial in Bauliicken

Ein Teil der Baufertigstellungen rekrutiert sich aus der Bebauung in Bauli-
cken. Bauliicken sind Fldchen, fiir die Baurecht besteht und die damit kurzfris-
tig bebaubar sind, die moglicherweise zundchst von ihrer bisherigen Nutzung
freizustellen sind und die an einer bebauten StraBe zwischen anderen Grund-
stiicken liegen konnen. Aktuell hat die Stadt Viersen die Bauliicken nur sum-
marisch {iber das Siedlungsflaichenmonitoring der Regionalplanung erhoben.
Eine detaillierte Erhebung im Sinne eines Bauliickenkatasters liegt der Stadt
Viersen nicht vor.

Tabelle 11: Potenzial in Bauliicken/Nachverdichtungsflichen

Potenzial Summe WE Darunter WE in EFH Darunter WE in MFH

Theoretisches

Potenzial 500 250 250

Quelle: Stadt Viersen bzw. Angaben aus dem Siedlungsmonitoring

ErfahrungsgemaB ergeben diese Erhebungen, dass auf einem sehr hohen An- Stadt Viersen: Bauliicken sind
teil der Flichen baulich-technische oder eigentumsrechtliche Mobilisierungs- schwer zu aktivieren
hemmnisse liegen, die einer Bebauung der Flache entgegenstehen. Im Ergeb-

nis wird sich nur ein sehr geringer Teil dieser Flachen aktivieren lassen. Auf

Wunsch der Stadt Viersen wurden die Potenziale in Bauliicken bei der Bilan-

zierung zundchst ausgeblendet, u.a. da die Bauliickenpotenziale zum einen

nicht ndher verifiziert sind und keine konkreten Angaben zur Lage und Seg-

mentierung der Bauliicken im Stadtgebiet vorliegen und zum anderen seitens

der Stadt Viersen keine Ansprache der Eigentiimer und damit aktuell auch

noch keine Forcierung der Aktivierung dieses Flachenpotenzials betrieben

wird.

Wohnbaufldchenpotenziale im FNP

Zusdtzlich zu den Fléchenpotenzialen, die sich durch BauliickenschlieBungen Beriicksichtigung der Flachen,

und Nachverdichtungspotenziale ergeben, sind in der Stadt Viersen weitere die der Stadt Viersen bekannt
. . . N . sind und aktuell diskutiert wer-

Wohnbauflachenpotenziale im Flachennutzungsplan bzw. Regionalplan zu den

beriicksichtigen. In die Berechnung flieBen an dieser Stelle diejenigen Flachen

ein, die seitens der Stadt Viersen aktuell hinsichtlich ihrer kiinftigen Nutzung

diskutiert werden und fiir die teilweise bereits konkretisierte Planungen oder

Ideen zur Umsetzung gibt. Die Anzahl der verfiigharen Wohneinheiten ist da-

her nicht mit den Angaben aus dem Siedlungsmonitoring aus dem Jahr 2012 zu

vergleichen, da in der Zwischenzeit weitere Fldchen hinzugekommen sind und

andere aufgrund von Restriktionen mittel- bis langfristig als nicht bebaubar

eingeschatzt werden. Um eine mdoglichst genaue und realitdtsnahe Bilanzie-

rung von erwarteter Nachfrage und vorhandenem Angebot vornehmen zu kdn-

nen, werden die Flachenangaben der Stadt Viersen beriicksichtigt. Insgesamt

stehen auf diesen Flachen Potenziale in Hohe von 2.115 Wohneinheiten zur



Bei einer 100%-igen Ausschop-
fung der Flachen kann die erwar-
tete Nachfrage befriedigt werden
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Verfiigung, die sich etwa halftig auf die Segmente Eigenheime und Mehrfamili-
enhiuser verteilen (Stand: 22.08.2013).

Tabelle 12: Neubaupotenziale in kiinftigen Neubaugebieten (FNP und GEP-Flichen)
Potenzial Summe WE Darunter WE in EFH Darunter WE in MFH
Theoretisches Potenzial 2.115 1.085 1.030

Quelle: Stadt Viersen, eigene Berechnung

Bilanzierung: Gegeniiberstellung des theorethischen Wohnbauflidchen-
potenzials mit der erwarteten Wohnungsnachfrage

Im Folgenden werden die zu erwartenden Neubaubedarfen den Wohnbaufla-
chenpotenzialen gegeniibergestellt. In diesem Schritt werden die Flachenpo-
tenziale in Bauliicken ausgeblendet, da es sich bei den ausgewiesenen 500
Wohneinheiten um eine nur sehr grobe Schatzung durch die Stadt Viersen bzw.
um Angaben aus dem Siedlungmonitoring handelt, die seitens der Stadt Vier-
sen noch nicht verifiziert wurden. Aus der Gegeniiberstellung von Wohnbau-
flaichenangebot und -nachfrage ergibt sich fiir die Stadt Viersen die folgende
Situation:

Tabelle 13: Gegeniiberstellung Flachenangebot und -nachfrage (100%-ige Ausschiopfung)
Potenzial Anzahl WE EFH Anzahl WE MFH
Wohnungsbedarf* 1.170 730
Flachenpotenziale in WE, darunter... 1.106 1.115
...Abrissflichen (kiinftige Bauliicken) 21 85
...Fldchen im FNP/B-Pldnen/Regionalplan 1.085 1.030
Saldo -64 +385

Quelle: Stadt Viersen, eigene Berechnungen und Darstellung
(*entstammt der Ermittlung des Nachfragepotenzials)

Im Eigenheimsegment steht einer zu erwartenden Nachfrage in H6he von 1.170
Wohneinheiten ein theoretisches Angebot in Hohe von 1.106 Wohneinheiten
gegeniiber. In der Differenz iibersteigt die Nachfrage das Angebot um 64
Wohneinheiten, das Verhaltnis ist somit als ausgewogen zu betrachten. Anders
stellt sich die Situation im Segment der Mehrfamilienhduser dar. In diesem
Segment iibersteigt das Angebot das theoretische Potenzial um 385 Wohnein-
heiten. Bei einer 100%-igen Ausschopfung der Wohnbauflachenpotenziale
kann die Nachfrage in den Teilsegmenten somit hinreichend bedient werden,
es miisste eine nur leichte Umverteilung der Flachenpotenziale auf die
Teilsegmente vorgenommen werden.

Bilanzierung: Gegeniiberstellung des mobilisierbaren Wohnbaufldchen-
potenzials mit der erwarteten Wohnungsnachfrage

ErfahrungsgemdB werden neue Beplanungsgebiete jedoch nicht zu 100 Pro-
zent bebaut, sondern es bleiben noch z.B. unattraktive Restflachen iibrig, die
erst zu einem viel spdteren Zeitpunkt bebaut werden. InWIS hat aus mehreren
Stadten empirisch gewonnene Werte zum Umfang der nicht mobilisierbaren
Abrissgrundstiicke sowie der Ausschépfung von Wohnbauflachenpotenzialen.
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Fiir den in Viersen zugrunde gelegten Prognosezeitraum bis 2025 wird daher Bei einer Ausschopfung von 2/3
i & ; ; i kann die Nachfrage nicht hinrei-
eine Ausscho?fun.gsqtfote von 2./3, dies entspricht etwa 66 I?rozent: ang.e chend befriedigt werden, die
nommen. Beriicksichtigt man diesen Ausnutzungsgrad, reduzieren sich die Aktivierung von weiteren Fla-
Bebauungspotenziale auf einen Umfang von 1.480 Wohneinheiten. Bei der chen, inshesondere in Bauliicken,

Unterteilung in die Segmente wird deutlich, dass bei den Eigenheimen die 'c'l"iiredeme"ts'"“he"d notwen-
erwartete Nachfrage das mobilisierbare Potenzial deutlich iibersteigt, wah-
rend der Saldo im Segment der Mehrfamilienhduser ausgewogen ausféllt. In
dieser Annahme zur Ausschdpfung von Wohnbauflachen wird somit deutlich,
dass die Wohnbauflachenpotenziale vollstandig bendtigt werden, um die er-
wartete Nachfrage in den Teilsegmenten zu decken und dariiber hinaus noch
weitere Flachenpotenziale, darunter in Bauliicken, notig sein werden, um die

Nachfrage nach Eigenheimen addquat befriedigen zu kdnnen.

Tabelle 14: Gegeniiberstellung Flachenangebot und -nachfrage (2/3 Ausschopfung)
Potenzial Anzahl WE EFH Anzahl WE MFH
Wohnungsbedarf* 1.170 730
Flachenpotenziale in WE, darunter... 737 743
...Abrissflachen (kiinftige Bauliicken) 14 56
...Fldchen im FNP/B-Pldnen/Regionalplan 723 687
Saldo -433 +13

Quelle: Stadt Viersen, eigene Berechnungen und Darstellung
(*entstammt der Ermittlung des Nachfragepotenzials)

Exkurs: Vergleich Siedlungsmonitoring

Zur Fortschreibung des Regionalplanes hat die Regionalplanungsbehdrde mit
dem Siedlungsmonitoring 2012 eine Prognose erstellt, die die kiinftigen Wohn-
flaichenbedarfe fiir die Region Diisseldorf abzeichnet. Im Ergebnis steht ein
Bedarf von rund 102.000 Wohneinheiten” bis zum Jahr 2027. , Mit der Be-
darfsberechnung wird das Ziel verfolgt, eine nachhaltige Stadtentwicklung zu
betreiben und eine nicht erforderliche Inanspruchnahme von Freiraum fiir
bauliche Zwecke zu vermeiden“®. Um den Gesamtbedarf auf Ebene der Ge-
meinden zu verteilen, wurde ein Verteilungsschliissel entwickelt, der den Be-
darf mit Hilfe von vier Faktoren herunter bricht. Es handelt sich dabei um die
Faktoren

e Zentrale Orte

e Bevilkerungsanteil der Gemeinde am Kreis
e Durchschnittliche Baufertigstellungen

e Arbeitsplatzdichte.

Der Rechenansatz der Bezirksregierung beriicksichtigt jedoch keine kiinftigen
Entwicklungspotenziale. So finden z.B. infrastrukturelle BaumaBnahmen,
Bahnprojekte oder auch die Verfiigbarkeit von Fldchen in der Berechnung kei-
ne Beriicksichtigung. Aufgrund der unterschiedlichen Dichtewerte (WE/ha)
werden geringer verdichtete Stadte bevorzugt - eine Situation, die der Redu-
zierung von Flachenversiegelung nicht entgegenkommt. Fiir die Stadt Viersen
ergibt sich demnach ein Bedarf von 1.900 Wohnungen bis zum Jahr 2027.

7 Vgl. Bezirksregierung Diisseldorf (2012): Rheinblick — Das Regionalmonitoring fiir die Planungs-
region Diisseldorf S. 14
8Ebd.S. 5
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Im Vergleich mit der durch InWIS berechneten Bedarfsprognose zeigt sich
somit im Hinblick auf den Flachenbedarf zwar ein dhnliches Ergebnis (InWIS
geht bereits bis zum Jahr 2025 von einem Bedarf an 1.900 Wohneinheiten
aus), deutliche Unterschiede ergeben sich bei der Betrachtung der kiinftig
verfiigharen Wohnbauflachenpotenziale. Wie bereits in der obigen Berechnung
geschildert, ist die Anzahl der durch InWIS zugrunde gelegten Wohneinheiten
nicht mit dem Angaben aus dem Siedlungsmonitoring zu vergleichen, u.a. da
in der Zwischenzeit weitere Flachen hinzugekommen sind und andere auf-
grund von Restriktionen mittel- bis langfristig als nicht bebaubar eingeschatzt
werden.

Wahrend InWIS ein Flachenpotenzial von insgesamt 2.721 Wohneinheiten (bei
Beriicksichtigung der Schatzung der Bauliicken in Héhe von 500 Wohneinhei-
ten) beriicksichtigt, liegt dem Siedlungsmonitoring ein Fldchenangebot in
Hohe von 4.207 Wohneinheiten zugrunde.

Tabelle 15: Wohnbaufldchenpotenziale ermittelt durch Bezirksregierung Diisseldorf
(Siedlungsmonitoring)

Potenzial Anzahl WE EFH

Wohnbaufléchenpotenzial 2.692
Bauliicken 500
§ 34 LPIG Fléchen 135
GIB-Reserven 880
Summe 4.207

Quelle: Stadtverwaltung Viersen, Bezirksregierung Diisseldorf

Tabelle 16: Wohnbaufldachenpotenziale ermittelt durch InWIS
Abrissflachen (kiinftige Bauliicken) 106
(Bauliicken) (500)
Flachen im FNP/B-Planen/GEP 2.115
Summe 2.721

Quelle: Stadtverwaltung Viersen , InWIS
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Kleinrdumige Verteilung der Wohnbaufldchenpotenziale

Unabhdngig davon, wie viele Wohnbaulandreserven fiir die Zukunft bend&tigt
werden, ist fiir eine zukunftsorientierte Wohnungsmarktentwicklung auch die
Frage von groRer Bedeutung, ob diese Flachen auch an den ,richtigen* Stand-
orten liegen.

Fiir die Flachen im Flachennutzungsplan und im GEP bzw. in konkreten B-
Planen liegt eine kleinrdumige Verteilung auf die vier Stadtteile vor.

Die folgende Tabelle zeigt auf, wie die insgesamt 2.115 Wohneinheiten, die in GroBtes Wohnbauflichenangebot
diesen Flichenpotenzialen enthalten sind, sich auf die vier Stadtteile vertei- im Stadtteil Alt-Viersen
len. Deutlich wird, das der Stadtteil Alt-Viersen, der gleichzeitig am bewoh-

nerstarksten ist, den groBten Anteil der Flachenpotenziale bereithdlt (54% des
Gesamtflichenangebots). Gleichzeitig handelt es sich um den einzigen Stadt-

teil, der mehr Flachen fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern als fiir den Bau

von Einfamilienhdusern bereithdlt. Auch im Stadtteill Diilken ist ein ein nen-

nenswertes Angebot an Flachen vorhanden, auf denen kiinftig insgesamt etwa

685 Wohneinheiten (33% des Gesamtfldchenangebots) entstehen kénnen. Im

Unterschied zu Alt-Viersen liegt der Schwerpunkt hier jedoch auf dem Segment

der Einfamilienhduser.

Im gefragten Stadtteil Siichteln steht ein im Vergleich deutlich geringeres Auf Siichteln als eine der gefrag-
Angebot an‘Wot?nbal'Jfléchen zur Verfiigung. Insges?mt kénnen hier ki']nftig L‘Z‘:;‘;:::::::éec:::;fglgb?t;/"
260 Wohneinheiten im Neubau (12% des Gesamtflachenangebots) errichtet

werden, wobei sich das Potenzial etwa hélftig auf die beiden Segmente ver-

teilt. Innerhalb der kleinrdumig betrachteten Fldchenpotenziale befindet sich

kein Angebot im Stadtteil Boisheim. Anzumerken ist jedoch, dass auch hier

kiinftig noch kleinteiliger Neubau zur Deckung des Eigenbedarfs stattfinden

kann, da weitere Potenzialfldchen, darunter Bauliicken, Nachverdichtungsfla-

chen und Abrissfldchen, fiir den Wohnungsneubau genutzt werden kénnen.

Generell entspricht die Verteilung der Wohnbaufldchenpotenziale gemessen
an der zu verwirklichenden Anzahl der Wohneinheiten der stadtraumlichen
Verteilung der Bevolkerung. Positiv ist auch die Tatsache zu bewerten, dass im
zentralen und gleichzeitig gut nachgefragten Stadtteil Alt-Viersen der grofte
Anteil an Wohnbauflachenpotenzialen vorhanden ist. Als vglw. gering ist das
Potenzial an Flachen im am stdrksten nachgefragten Stadtteil Siichteln zu
bewerten. Hier ist anzunehmen, dass die Nachfrage nach Eigenheim- und Ge-
schosswohnungsformen das realisierbare Angebot iibersteigen wird.

Tabelle 17: Flachenpotenziale fiir den Wohnungsneubau in kleinrdumiger Verteilung
Stadtteil Anzahl WE EFH Anzahl WE MFH Anzahl WE gesamt
Alt-Viersen 525 645 1.170
Diilken 425 260 685
Siichteln 135 125 260
Boisheim 0 0 0
Summe 1.085 1.030 2.115

Quelle: Stadtverwaltung Viersen

In Alt-Viersen verteilen sich die insgesamt 1.170 Wohneinheiten auf 20 FLa-
chen, so dass im Durchschnitt vglw. kleine Neubaugebiete entstehen kdnnen,
die zudem zu einer Arrondierung vorhandenener Siedlungsfldachen beitragen
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kdnnen. Eine héhere Verdichtung zeichnet sich auf den neun Flachen im Stadt-
teil Diilken ab. Die 260 Wohneinheiten im Stadtteil Siichteln verteilen sich auf
insgesamt sechs Potenzialflachen. Positiv ist zu bewerten, dass der iiberwie-
gende Anteil der Wohnbauflachenpotenziale im Innenbereich verwirklicht
werden kann. So entféllt 70 Prozent des Gesamtflachenangebots auf die In-
nenentwicklung, wahrend 30 Prozent der Flachen dem AuBenbereich zuzuord-
nen sind. Positiv ist des Weiteren zu bewerten, dass sich der iiberwiegende
Anteil der Flachen nicht in den peripheren Teillagen der Stadtteile befindet,
sondern eine Ndhe zu Infrastrukturen in vielen Fallen gewahrleistet ist.

Festgelegte Prioritéten bedingen Seitens der Stadtverwaltung wurde bereits eine Priorisierung der vorhandenen

gite Verteilung der Wohnbaufla- Wohnbauflichenpotenziale vorgenommen. Diese sieht vier Bebauungszeit-
chen in der Zeitschiene bis 2025 . .
rdume der Flachen vor:

* Prioritdt 1: 2014-2016 (28% des Gesamtflachenangebots)
* Prioritdt 2: 2017-2019 (23% des Gesamtflachenangebots)
+ Prioritdt 3: 2020-2022 (21% des Gesamtflachenangebots)
* Prioritdt 4: 2022-2025 (20% des Gesamtflachenangebots)

Zusdtzlich besteht eine Flachenreserve (insgesamt drei Flachen), die diesen
vier Prioritdten nicht zugeordnet ist. Auf diese Flachenreserve entfdllt 8 Pro-
zent des Gesamtflachenangebots. Insgesamt ist damit bereits eine gute Zu-
ordnung der Flachenpotenziale zu den einzelnen Entwicklungszeitrdumen
erfolgt, da in jedem der 3-Jahres-Zeitrdume mindestens 400 Wohneinheiten
auf den zugeordneten Flachenpotenzialen entstehen kénnen und somit dem
errechneten Wohnungshedarf Rechnung getragen wird. Anzumerken ist hierbei
allerdings, dass in diesem Arbeitssschritt von einer 100%-igen Auslastung der
einzelnen Wohnbaufldachen ausgegangen wird. Wie in der obigen gesamtstad-
tischen Gegeniiberstellung bereits deutlich wurde, iibersteigt inshesondere im
Segment der Eigenheime die erwartete Nachfrage das vorhandene Fldachenan-
gebot, so dass es zusdtzlich zu den bereits diskutierten Flachenpotenzialen
darauf ankommen wird, weitere Flachenpotenziale, z.B. in Form von Baulii-
cken, zu mobilisieren.

Zusatzlich ist durch InWIS eine flachenscharfe Zuordnung der Zielgruppen und
der geeigneten Bebauungsstrukturen auf den Wohnbaufldchenpotenzialen
vorgenommen worden. Diese Bewertung erfolgte auf Grundlage des Quartiers-
Checks. So wurde jede Wohnbaufldche in das stadtebauliche Umfeld eingeord-
net und zusatzlich die infrastrukturelle Ausstattung, die verkehrliche Situation
und die Belastungssituation bewertet. Auf Grundlage dieser Basis, die durch
die durchgefiihrten Expertengesprache ergdnzt wurde, konnte fiir die einzel-
nen Wohnbaufldchen eine Zuordnung zu den erreichbaren Zielgruppen vorge-
nommen werden. Vorliegende Vorschlage bzw. Ideen zur Produktkonzeption
wurden aufgegriffen, bewertet und ggf. Anderungsvorschlige unterbreitet. Die
Ergebnisse der Bewertungen in den Hauptkategorien ,,Stadtebau®, ,,verkehrli-
che Anbindung®, ,Infrastruktur” und ,,Belastungen und Beeintrachtigungen
sind fiir die Wohnbaufldchen in der untenstehenden Tabelle dargestellt. Die
Zuordnung der Zielgruppen und der Bebauungsstruktur erfolgt im gesonderten
Kapitel zu den Handlungsempfehlungen.
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Tabelle 18: Bewertung der Wohnbaufliachen I

Stadtebau

Verkehr

Infrastruktur

Belastungen und Beein-

trachtigungen

Siichteln Siedlungsstruktur: EFH, RH und
kleineren MFH; Geschossigkeit: In den Wohn-

Siichteln
Busbahnhof an
der Ratsalle
(fuBlaufig); Bus

Spielplatz BefreiungstraRe; Real-
schule Johannes-Keppler-Schule
(mit Sport- und Turnhalle); Nahver-
sorgung (Aldi, Tringut fuBlaufig;

keine Beeintréchtigun-

i . en am Standort
Butschenweg gebieten im Westen, Norden und Osten hoher Siichteln Netto und Lidl ca. 1km); mehrere" &
: X X Arzte an der Grefrather StraBe Ndhe
Anteil 1,5-2,5 Viersen im 20
. Butschenweg, auch an der Blumen-
Minuten Takt; X . )
A1 in 3.7 km strale; Richtung Siichteln Mitte
’ weitere, auch Apotheke (ca. 1 km)
S'Fandort befindet sich nordlich im Gebifet Alt- L . Nur entlang der Durch-
Viersener Siiden an der Grenze zu Alt-Viersen- mehrere Spielpldtze sowie ein q
. X : . gangsstraBen (dieser
Innenstadt; Siedlungsstruktur Alt-Viersener Sportplatz; Kita; Gemeinschafts- S g
Siiden: Heterogen, teilweise alte Dorfkerne grundschule mit Turnhalle; Real- Nordosten an die L39)
aber auch Plansiedlungen und RH-Abschnitte. schule an der Josefkirche etwas nennenswerte Lirmbe-
Hoher EFH-Anteil aber auch MFH, besonders keine Bushalte-  weiter als fuBléufig; Alg. Und S T
. entlang der Hauptachsen. Geschossigkeit: stelle; A61 ca. 3 Kinderkrankenhaus Viersen; drei . S
Solferino- . 2 P T 8 meisten Wohnplatze
Hoher Anteil 1,5-2 aber auch MFH mit 3-4; km; B7 1,5 km; Arzte fuBlaufig, im Zentrum Alt- P
straBe n " ohne Beeintrachtigun-
Wohnbebauung: Bebauung aller Baualters- A52 5,7 km viersen ( Zahnarzt, Homéopath); e
klassen vertreten. Entlang der Hauptachsen Apotheke; Nahversorgung (Netto, PR
> X X . .o . Beeintrdchtigung durch
und in den Siedlungskernen Altbauten. Hoher Kaisers); weitere Einrichtungen in Lo
o . . . Gewerbe siidostlich vom
Anteil mit RH der 50-60er. Die MFH der 50- Zentrum Alt-Viersen erreichbar e (e e e
i ilwei isi ilwei (Musikschule, Festhalle Viersen) ) .
60er sind t'e]lwmse gut modermsmr't, teﬂwglse s anderen StraRenseite)
unmodernisiert Im gesamten Quartier Anteile
guter bis sehr guter jiingerer EFH
Standort befindet sich westlich im Gebiet Alt-
Viersen-Ost: Siedlungsstruktur Alt-Viersen-
Ost: Abschnittsweise homogene Bebauung,
relativ gut aufgelockert mit hohem EFH/DH Bahnhof Vier-
Anteil. BRB entlang Robend, schwach aufgelo- sen gerade noch Kita; Grundschule Rahser; mehrere keine Beeintrachtigun-
ckert; Geschossigkeit: Uberw. 1,5-2,5. In der fuBlguﬁ - A61 Spielpldtze; Jugendtreff Blaues gen direkt am Standort
BRB auch Abschnitte mit iiberw. 2,5-3; Wohn- . & . Haus; Fitnessstudio; Apotheke; (zwischen Standort und
Zollweg thau in3,8km; B7in i 4ion Krefelder StraBe; Nah Bahnlinie noch Wohnb
/Robend bebauung: Entlang Robend BRB-Altbauten unmittelbarer adion Kretelder Stralie; Nahver- ahnlinie noch Wohnbe-
durchschnittlich; Im Westen Neubau, viele Nihe: A52 5.4 sorgung (Real nicht mehr ganz bauung, Entfernung
EFH/DH (groBes Neubaugebiet "Stadtpark km o ’ fuBlaufig); Bahnlinie ca. 300 m)
Robend" im Westen direkt am Standort, mit
schoner Promenade --> Das Neubaugebiet ist
ansprechend gestaltet und trdgt dazu bei, dass
Presitige des Standortes dstlich der Innen-
stadt aufzuwerten)
Sportplatz; stadt. Kindergarten und
Diilken-Nord Siedlungsstruktur: Uberw. keine Bush Kita, stadt. Forderschule mit Turn- evtl. optische Beein-
. ) X X ushalte- halle gerade noch fuBlaufig, kath. B
freistehende Objekte wie EFH und viele DH, . : ; oo trachtigung durch
Kampweg . iy ; stelle; ca. 1,7 Kita; zwei Apotheken, zwei Arzte P
[Karlstrage auch Abschnitte mit iiberw. RH. Kleinerer km zor A61 (Zahnarzt, Radiologe), Nieren- und kleinteiliges Gewerbe
Abschnitt mit MFH mit ZB-Charakter; Geschos- . ’ g€, siidlich vom Standort
sigkeit: 1-3; (Iberw. 1,5-2,5. Diabeteszentrum Viersen; kath.
g e Kirche; Nahversorgung (Lidl (etwas
weiter als fuBlaufig)
g?cr;?slr[:.bseglcﬁzfnﬁg?egﬁf;hsc:t:m(&?];FtH RH Siichteln drei Spielpldtze sowie Skateanlage
und klein’eren MEH: Geschosgsi Keit: Ir; den’ Bushahnhof fuBldufig; Gymnastikhalle Heidweg;  keine Beeintrédchtigun-
LVR-Klinik . A ghelt: nicht mehr Hauptschule und Sporthalle; Grund-  gen am Standort
Wohngebieten im Westen, Norden und Osten e o
. .. . fuBlaufig; A61 schule und Kita in 900 m; REWE;
hoher Anteil 1,5-2,5; LVR-Klinik als stddtebau- . P e .
. X in ca. 3km mehrere Arzte fuBldufig erreichbar
liche Dominante,
Standort befindet sich nordwestlich im Gebiet
Alt-Viersener Siiden; Siedlungsstruktur Alt-
Viersener Siiden: Heterogen, teilweise alte
Dorfkerne aber auch Plansiedlungen und RH-
Abschnitte. Hoher EFH-Anteil aber auch MFH, Grundschule gerade noch fuBlaufig;
besonders entlang der Hauptachsen. Geschos- Bolzplatz; ndchste Kita etwas weiter
sigkeit: Hoher Anteil 1,5-2 aber auch MFH mit keine Bushalte- als fuBlaufig; drei Spielpldtze;
Landweh 3-4; Wohnbebauung: Bebauung aller Baual- stelle; 2,6km Nahversorgung (Kaisers; Bécker); keine Beeintrachtigun-
S?rggv:e ~ tersklassen vertreten. Entlang der Hauptach- zur A61; 5,4 km  Pizzeria; medizinische Infrastruktur ~ gen am Standort

sen und in den Siedlungskernen Altbauten.
Hoher Anteil mit RH der 50-60er. Die MFH der
50-60er sind teilweise gut modernisiert,
teilweise unmodernisiert, im gesamten Quar-
tier Anteile guter bis sehr guter jiingerer EFH.
GroBerer Abschnitt mit EFH/RH/MFH der 80-
90er in den klassischen SpielstraBen: Nord-
West Bockert

zur A52

auch weiter als fuBlaufig (in 1 km
aber u.a. Allg. Krankenhaus Viersen
und Kinderkrankenhaus)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis des QuartiersCheck
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Tabelle 19:

Stadtebau

Standort befindet sich im Siiden von Alt-
Viersen-Nord; ,,An den schwarzen Pféh-
len“ (befindet sich in unmittelbarer Ndhe
vom Standort) mit groBen Wohnanlagen
aber auch mit EFH/DH; Standort in der
N&he des Gewerbegebiet Rahser: in der
Néhe befinden sich Wohnplatze eher
abgetrennt von der restlichen Siedlungs-
struktur, Bahnlinie verstdrt die Trennung.
In stid6stlicher Nachbarschaft grenzt das
Neubaugebiet "Stadtpark Robend" an.

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Bewertung der Wohnbauflichen II

Verkehr

Bahnhof Viersen (ERB
Venlo - Hamm
(Westf.) wie Boisheim
und Diilken (iiber DD,
41 min), zusatzlich im
60-min-Takt RE MG -
Krefeld — Duisburg
und halbstiindlich RB
Aachen - MG - Krefeld
— Duisburg - Ober-
hausen — Wesel: MG
6min, Krefeld 10 min.)
fuBlaufig erreichbar;
A62in 3,4 km; B7
angrenzend

Infrastruktur

Grundschule; Spielplatz; Nahver-
sorgung (Real); Kulturwerkstatt;
Apotheke; Fitnessstudio; Wing-
Tsung-Schule Viersen; weitere
Infrastruktur der Viersener Innen-
stadt fuBlaufig (Stadtbad, Artze)--
> zwischen Innenstadt und Stand-
ort Bahnlinie

Belastungen und Beein-
trachtigungen

angrenzendes Gewerbe
als Beeintrdchtigung
evtl. optisch sowie in
Bezug auf Ldrm

Am blauen
Stein

Standort befindet sich westlich des

Zentrums; Siedlungstruktur Alt-Viersen-
Innenstadt: Eher homogen, iiberw. dichte
Blockrandbebauung mit wenigen freiste-

henden Objekten.; Geschossigkeit:

Uberw. 2.5-4 geschossige Blockrandob-
jekte mit hohem Anteil dreigeschossiger
Abschnitte. Auch Wohnanlagen mit 4-6

Geschossen; Wohnbebauung: Hoher

Altbauanteil, wenige Objekte davon in
einfacher Qualitat, viel durchschnittliche

bis gute Altbausubstanz. Punktuell

Nachverdichtungen und neuere Bebauung

in den Altbauanteilen

Viersen Bushahnhof
fuBlaufig; A61 in 2,4
km; B7 800 m; A52 5,8
km

Kita; Grundschule; Gymnasium;
Sporthalle; Skateanlage und
Abenteuerspielplatz; Jugendzent-
rum Horizont; Volkhochschule;
Nahversorgung (Kaisers, Ross-
mann, dm); viele Arzte und mehre-
re Apotheken; Tanzstudio;

Normale Innenstadtbe-
lastung im Zentrum

Kampsweg
/Lindenallee I

Diilken-Nord Siedlungsstruktur: Uberw.
freistehende Objekte wie EFH und viele

DH, auch Abschnitte mit iiberw. RH.
Kleinerer Abschnitt mit MFH mit ZB-

Charakter; Geschossigkeit: 1-3; Uberw.

1,5-2,5.

keine Bushaltestelle;
A61in ca. 2,3 km

Spielplatz; Sportanlage am
Standtgarten; Tennisplatz;stadt.
Kita; Nieren- und Diabetezentrum,
Apotheke und zwei Arzte gerade
noch fuBlaufig ; Nahversorgung
(Lidl und Netto erst in 1 km);
Stadtgarten

keine Beeintrachtigun-
gen

Kampsweg
/Lindenallee 11

Diilken-Nord Siedlungsstruktur: Uberw.
freistehende Objekte wie EFH und viele

DH, auch Abschnitte mit iiberw. RH.
Kleinerer Abschnitt mit MFH mit ZB-

Charakter; Geschossigkeit: 1-3; Uberw.

1,5-2,5.

keine Bushaltestelle;
A61 in ca. 2,3 km

Spielplatz; Sportanlage am
Standtgarten; Tennisplatz;stadt.
Kita; Nieren- und Diabetezentrum,
Apotheke und zwei Arzte gerade
noch fuBldufig ; Nahversorgung
(Lidl und Netto erst in 1 km);
Stadtgarten

siidwestlich Gewerbe

Héhenbad
Siichteln

Standort befindet sich westlich im Gebiet
Siichteln; Siichteln Siedlungsstruktur:
EFH, RH und kleineren MFH; Im Westen
ausgedehntes Wohngebiet mit hohem
EFH-Anteil, RH-Abschnitten und geringe-

rem MFH-Anteil. allgemein EFH-

Bebauung, z.T. sehr gut; Geschossigkeit:
In den Wohngebieten im Westen, Norden
und Osten hoher Anteil 1,5-2,5 in den

MFH auch drei

Siichteln Bushahnhof
nicht mehr fuBlaufig

erreichbar; A61 in ca.
2km

Hauptschule, Grundschule; Kita;
Skateanlage und Sporthalle
HindenburgstraBe; Gymnastikhalle
Heidweg; Spielplatz; Nahversor-
gung (REWE); Apotheke und einige
Arzte noch fuBléufig erreichbar;
Evangelische Kirchengemeinde; ab
1km Entfernung Siichteln Zentrum
mit weiteren Arzten, Familienzent-
rum, Netto etc.

evtl. Lirmbelastungen an
der LandstraRe Hinden-
burgstrale, stidlich des
Standortes

BrasselstraRe

Standort befindet sich nordwestlich im
Gebiet Alt-Viersener Siiden; Siedlungs-
struktur Alt-Viersener Siiden: Heterogen,
teilweise alte Dorfkerne aber auch Plan-
siedlungen und RH-Abschnitte. Hoher
EFH-Anteil aber auch MFH, besonders
entlang der Hauptachsen. Geschossigkeit:
Hoher Anteil 1,5-2 aber auch MFH mit 3-

4; Wohnbebauung: Bebauung aller

Baualtersklassen vertreten. Entlang der
Hauptachsen und in den Siedlungskernen
Altbauten. Hoher Anteil mit RH der 50-
60er. Die MFH der 50-60er sind teilweise
gut modernisiert, teilweise unmoderni-
siert Im gesamten Quartier Anteile guter
bis sehr guter jiingerer EFH. GroRerer
Abschnitt mit EFH/RH/MFH der 80-90er in

den klassischen SpielstraBen

keine Bushaltestelle;
A61 in 2,4km; A52 in
4,3 km; A52 4,8 km

drei Spielplétze; Turnhalle;
Grundschule; Kindergarten und
Kita nicht mehr ganz fuBlaufig;
Nahversorgung (Kaisers, Ross-
mann (gerade noch fuBlaufig));
Jubildumsgarten Bockert; Walfla-
chen im Nordosten an den Stand-
ort angrenzend, im Siiden Felder

Nur entlang der Durch-
gangsstraBen (an diesem
Standort evtl. Hardter
StraBe L39, westlich vom
Standort) nennenswerte
Beeintrachtigung. Die
meisten Wohnplatze
ohne Beeintrachtigungen

Quelle: eigene Darstellung auf Basis des QuartiersCheck
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Tabelle 20:

Bewertung der Wohnbauflachen III

Stddtebau

Verkehr

Infrastruktur

Belastungen und
Beeintrdchtigun-
-

Standort befindet sich westlich des Zentrums Alt
- Viersen; Siedlungstruktur Alt-Viersen-
Innenstadt: Eher homogen, iiberw. dichte Block-
randbebauung mit wenigen freistehenden
Objekten.; Geschossigkeit: Uberw. 2.5-4 ge-

Kita; Grundschule; Gymnasium; Sporthal-

schossige Blockrandobjekte mit hohem Anteil B.usbahnhof le; Skateanlage und Abenteuerspielplatz; . —
. . R Viersen ca. 900  Jungendzentrum Horozont; Volkshoch- keine Beeintrach-
N dreigeschossiger Abschnitte. Auch Wohnanlagen . . .
Auf der Loh . A m; A61in 1,6 schule; Nahversorgung (Kaisers, Netto, tigungen am
mit 4-6 Geschossen, Nur punktuell hdhere . o .
. . . km; B7 in 1 km;  dm); mehrere Arzte (u.a. Radiologe, Standort
Objekte bis 9 Geschosse (siehe Foto); Wohnbe- A52 6 km Zahnarzt, Hirmatologe), mehrere Apothe
bauung: Hoher Altbauanteil, wenige Objekte ken ’ ge), P
davon in einfacher Qualitat, viel durchschnittli-
che bis gute Altbausubstanz. Punktuell Nachver-
dichtungen und neuere Bebauung in den Altbau-
anteilen
evtl. optische
Diilken-Nord Siedlungsstruktur: Uberw. freiste- stadt. Forderfchulf'e Over"bergs.chule mit Beelntrac.htlg.upg
. . . . Turnhalle; stadt. Kita, stadt. Kindergar- durch kleinteili-
hende Objekte wie EFH und viele DH, auch keine Bushal- . s
Brabanter . - X . ten, kath. Kita; Sportplatz; zwei Spiel- ges Gewerbe
Abschnitte mit iiberw. RH. Kleinerer Abschnitt testelle; ca. 1 " .
StraBe X . L platze; Nahversorgung (Netto, Lidl, (Netto u.a.),
mit MFH mit ZB-Charakter; Geschossigkeit: 1-3; km zur A61 . X X L w )
Uberw. 1,5-2.5 Béckerei); zwei Apotheken, zwei Arzte direkt an den
et (Zahnarzt, Radiologe); kath. Kirche Standort angren-
zend
drei Spielplatze; Sportplatz; Grundschule
Martinschule, Realschule mit Sporthalle,
Standort befindet sich zentral im Gebiet Siich- Bus?ah.nhOf V\.’ener,e Gru.ndSChUIe gerade noch f.uBlau-
R . N fuBlaufig fig; stadt. Kita Anne-Frank-StraBe, integ-
teln, stiddstlich des Zentrums Siichteln; Siichteln . X R M
. . erreichbar (Bus rative Kita; Apotheken und versch. Arzte
Siedlungsstruktur: EFH, RH und kleineren MFH, . . - . . . N
Anna-Frank- c e X Stichteln im Zentrum Siichteln fuBldufig erreichbar keine Beeintrdch-
im Siiden des Zentrums generell eher einfache . . R . . R
StraBe ceers Viersen im 20 sowie Irmgardis Krankenhaus Siichteln; tigungen
MFH-Bebauung, auch durchschnittliche RH und . . . .
T s . . Minuten Takt; weitere Angebote im Zentrum Siichteln
EFH; Geschossigkeit: Im Siiden RH und EFH mit . e s .
A61inca. 3,5 fuBldufig (u.a. Stadtbibliothek, Familien-
1,5-2,5 aber auch MFH 3-4 - X
km zentrum, Kirchengemeinden); Nahversor-
gung (Lidl, Netto, Bickerei, REWE etwas
weiter als fuBlaufig)
Standort nordwestlich von Diilken West Sied- Entlang der
lungsstruktur Diilken West allgemein: Im Umfeld Viersen Bus- Ev. Kindergarten; stadt. Kath. Grundschu- Hauptachsen tw.
im Osten, Stiden und Norden hoherer Anteil BRB bahnhof le Paul-Weyers-Schule mit Turnhalle; Hdhere Beein-
zum Rand hin auflockernd mit EFH-Anteilen. (Diilken- kath. Grundschule Kreuzherrenschule; tréchtigung (an
Auch RH und MFH. Im Westen hoherer Anteil Viersen) 30 mehrere Spielpldtze; mehrere Apotheken, diesem Standort
Melcherstie MFH aber auch RH mit BRB-Charakter, Im Nord- Minuten Takt zahlreiche Arzte, die sich im Diilkener evtl. L475 und
o westen einige durchschnittliche MFH; Geschos- fuBlaufig; Zentrum befinden fuBldufig ; Ev. Kirchen- L29, die beide an
g sigkeit: Im Westen viele 3-4-geschossige MFH Bahnhof gemeinde; Nahverosrgung (Kaufland, den Standort
aber auch 1er Bungalows und 1,5-2,5er RH, DH Diilken nicht Norma, Kaisers); Lunapark; Fitness- und grenzen), insge-
und MFH; Wohnbebauung: Im Westen und Siiden mehr ganz Kampfsportschule; ev. Kirchengemeinde; samt aber durch-
klassisches Siedlungshild der 50-70er Jahre mit fuBldufig ; A61 weitere Angebote der Diilkener Innen- schnittlich mit
durchschnittlichen, teilweise eher einfachen in ca. 2,5 km stadt wie Kirchengemeinde, Gastronomie)  ruhigen Wohn-
MFH. pldtzen
. optisch
B7 in der Ndhe,  drei Sportpldtze, zwei Spielplatze, zwei evtl' opPsc .e
. . . Beeintrachtigung
ist Zubringer Turnhallen; Grundschule, Férderschule durch westlich
Siichtelner In Rahser generell EFH, RH und DHH; Alt-Viersen-  zur A61 (ca. 3 des Kreises Viersen, Gesamtschule (etwas anarenzendes
Nord generell: Hoher Anteil 1-2 EFH, RH, DHH, km); Bushahn- weiter als fuBldufig); kath. Kindergarten g
StraBe . . Gewerbe (u.a.
aber auch BRB hof Viersen und Ev. Kindergarten; Nahversorgung Aldi), jedoch
nicht fuBlaufig (Aldi); Arzt (Internist, Hausarzt), Apothe- . ')
. . . nicht sehr groB-
erreichbar ke; kath. Kirchengemeinde u s
flachig
Standort befindet sich nérdwestlich des Zent-
rums; Siedlungsstruktur Alt-Viersen-Innenstadt:
Eher homogen, iiberw. dichte Blockrandbebau-
ung mit wenigen freistehenden Objekten. Auch
groBere MFH und Wohnanlagen im Norden. Nur
. . . Bushahnhof . . -
stellenweise im Norden Abschnitte mit guten Viersen ca. 1 Kita; Gymnasium; Familienzentrum;
EFH; Geschossigkeit: Uberw. 2.5-4 geschossige L Jugendzentrum HorizOnt; Verw. Naturpark ——
. . . . km; A61in 1,6 X evtl. Beeintréach-
HofstraRe Blockrandobjekte mit hohem Anteil dreigeschos- kms B7 nérd- Schwalm-Nette; Nahversorgung (Kaisers, tigung durch B7
siger Abschnitte. Auch Wohnanlagen mit 4-6 licf; anaren- dm); mehrere Arzte (u.a. Hausarzt, gung
Geschossen; Wohnbebauung: Hoher Althauanteil, Jend g Zahnarzt) und Apotheken

wenige Objekte davon in einfacher Qualitat, viel
durchschnittliche bis gute Altbausubstanz.
Punktuell Nachverdichtungen und neuere Be-
bauung in den Altbauanteilen. Wenige Abschnit-
te mit guten bis sehr guten EFH im Norden.

Quelle: eigene Darstellung auf Basis des QuartiersCheck



Flache

Briisseler Allee

Stadtebau

Standort befindet sich im Siiden von Alt-
Viersen-Nord; Siedlungsstruktur Alt-Viersen-
Nord allgemein: Abschnittsweise eher homo-
gen aber mit deutlich unterschiedlichen
Strukturen. Benachbarte Lage zum Neubauge-
biet "Stadtpark Robend" 6stlich des Bahnho-

fes

Tabelle 21:

Verkehr

Bahnhof Viersen
fuBlaufig; Bus-
bahnhof Viersen
nicht mehr ganz
fuBlaufig; A61 in
3,8 km; B7 direkt
angrenzend

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Bewertung der Wohnbaufldachen IV

Infrastruktur

mehrere Spielpldtze; Kita; Grund-
schule Rahser; Fitnessstudio; 6 Arzte
in der Innenstadt fuBlaufig (u.a.
Allgemeinmediziner, Zahnarzt,
Internist; zwei Apotheken; Nahver-
sorgung (Real, Netto und Kaisers
etwas weiter als fuBlaufig); mehrere
Parks im Bereich Alt-Viersen-
Innenstadt fuBlaufig (Alter Stadtgar-
ten, Postgarten) fuBliufig aucg
Stadtgarten Robend im benachbar-
ten Neubaugebiet "Stadtpark Ro-
bend" 6stlich des Bahnhofes);
Stadtbad; Café --> Groteil der Infra-
struktur in der Viersener Innenstadt
(dazwischen liegt die Bahnlinie)

Belastungen und
Beeintrdchtigungen

evtl. Beeintrachtigung
durch B7 ; durch
Bahnlinie gelegentli-
che Beeintrdchtigung
(ca. 160 m vom
Standort)

Standort befindet sich nérdlich im Gebiet Alt-
Viersener Stiden; Siedlungsstruktur Alt-
Viersener Siiden: Heterogen, teilweise alte
Dorfkerne aber auch Plansiedlungen (z.B.
Berliner Hohe, etwa 1km vom Standort ent-
fernt) und RH-Abschnitte. Hoher EFH-Anteil
aber auch MFH, besonders entlang der Haupt-
achsen. Geschossigkeit: Hoher Anteil 1,5-2

aber auch MFH mit 3-4 und einige hohere MFH
mit 4-8 z.B. Berliner Hohe und BachstraBe;

keine Bushalte-

zwei Spielpldtze; Turnhalle Beberich,
Grundschule; Kita; ein Zahnarzt;
Apotheke; Natur-Freunde-

StadtteinfallstraBe
L116 grenzt dstlich an
den Standort: hier
Verkehrsbelastung

Greefsallee Wohnbebauung: Bebauung aller Baualters- stelle; A61 ]f] Juge.nfihmm; I zdie .d1e Insel; vom Anthluss an ‘d]e
3,5km; A521in 3,2  Familienzentrum und weiterer A52; optische Beein-
klassen vertreten. Entlang der Hauptachsen . B
. . km Sportplatz in 1 km; Nahversorgung trachtigung evtl durch
und in den Siedlungskernen Altbauten. Hoher . . . .
A . (Aldi; Kaisers, Rossmann: alles im gewerbe (jedoch nicht
Anteil mit RH der 50-60er. Die MFH der 50- . .
. . .. Bereich Alt-viersen-Innenstadt) an Standort angren-
60er sind teilweise gut modernisiert (z.B. -
Berliner Hohe mit mod. und unmod. Abschnit-
ten), teilweise unmodernisiert Im gesamten
Quartier Anteile guter bis sehr guter jiingerer
EFH; Im Norden des Standortes Gewerbe
dominierend (nicht direkt an Standort angren-
zend, StraBe und Gewdsser dazwischen)
Standort befindet sich nordlich im Gebiet Alt-
Viersener Stiden; Siedlungsstruktur Alt-
Viersener Siiden: Heterogen, teilweise alte
Dorfkerne aber auch Plansiedlungen (z.B.
Berliner Hohe, etwa 800 m vom Standort
entfernt) und RH-Abschnitte. Hoher EFH-Anteil
aber auch MFH, bgson'ders entlang C?er Haupt- niichste Grundschule und Kita in
achsen. Geschossigkeit: Hoher Anteil 1,5-2 iiber 1 km Entfernung: Natur-
aber auch MFH mit 3-4 und einige hohere MFH R & . evtl Beeintrachtigung
. . . . Freunde-Jugendheim; Jugendtreff die e
. mit 4-8 z.B. Berliner Héhe und BachstrafBe; keine Bushalte- . durch L71, nordlich
Bebericher R Insel (?); Turnhalle; Spielplatz; L
Wohnbebauung: Bebauung aller Baualters- stelle; A61 in 3,5 Ll vom Quartier (jedoch
Schule Sportplatz; Familienzentrum; Apo-

klassen vertreten. Entlang der Hauptachsen

km; A52in 3 km

und in den Siedlungskernen Altbauten. Hoher
Anteil mit RH der 50-60er. Die MFH der 50-
60er sind teilweise gut modernisiert (z.B.
Berliner Hohe mit mod. und unmod. Abschnit-
ten), teilweise unmodernisiert Im gesamten
Quartier Anteile guter bis sehr guter jiingerer
EFH; Im Norden des Standortes Gewerbe
dominierend (nicht direkt an Standort angren-
zend, StraBe und Gewdsser dazwischen)

theke; ein Zahnarzt; nachstes Le-
bensmittelgeschaft (Kaisers) ca. 1
km)

noch Wohnbebauung
dazweischen)

Nérdlich Ninive

Siedlungsstruktur: im Westen gute bis sehr
gute EFH und Bungalows, wenig MFH, vom
Siiden entlang Siichtelner StraBe BRB (siehe

Foto); Bungalow- und Einfamilienhaussiedlung
im Bereich Romerfeld und Ninive (gehort zu
den besseren Standorten im Stadtgebiet)-->
liegt siidlich, siidwestlich vom Standort auf
der anderen StraRenseite; Geschossigkeit:
hoher Anteil 1-2 FH, RH, DHH; Beschaffenheit

B7 in der Nahe,
ist Zubringer zur
A61 (ca. 3 km);
Busbahnhof
Viersen nicht
fuBlaufig erreich-

Wohnbebauung: im Westen Abschnitte mit bar
deutlich iiberdurchschnittlicher Substanz, EFH
und Villen der 1900-1920er auch Bungalow-

Siedlung der 60-70er.

Ev. Kita; Sportplatz; zwei Turnhallen;
zwei Spielplétze; stadt. Grundschule
Rahser, Gesamtschule (iiber 1 km);
Nahversorgung (Aldi, Weingeschift);
ein Arzt (Internist) und eine Apothe-
ke; Theater Volksbiihne Viersen;
Pizzeria

keine Beeintréchti-
gungen

Quelle: eigene Darstellung auf Basis des QuartiersCheck



Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Tabelle 22:

Bewertung der Wohnbaufliachen V

Stadtebau

Verkehr

Infrastruktur

Belastungen und Beein-

trachtigungen

Siedlungsstruktur: im Westen gute bis
sehr gute EFH und Bungalows, wenig
MFH, vom Siiden entlang Siichtelner
StraRe BRB; Bungalow- und Einfamili-
enhaussiedlung im Bereich Rémerfeld
und Ninive (gehdrt zu den besseren

B7 in der Ndhe, ist
Zubringer zur A61 (ca. 3

Ev. Kita; Kath. kita (etwas weiter
als fuBlaufig), Gesamtschule
(1km); Sportplatz; zwei Turnhal-
len; zwei Spielpldtze, BMX- und
Dirt-Park (ca. 900 m); stadt.

optische beeintrachti-
gung durch Bahnlinie

;']fl:il\]lceh Standorten im Stadtgebiet); Geschos- km); Busbahnhof Viersen Grundschule Rahser, Gesamtschu- ((jl;?tg(::)usd;x:l dgTZé;r:l.t-
sigkeit: hoher Anteil 1-2 FH, RH , DHH; nicht fuBlaufig erreich- le (ca. 1 km); Nahversorgyng (Aldi, liche Beeintrichtigung
Beschaffenheit Wohnbebauung: im bar Weingeschift); mehrere Arzte durch Larm
Westen Abschnitte mit deutlich iiber- (Internisten, Allgemeinmediziner)
durchschnittlicher Substanz, EFH und und eine Apotheke; Theater
Villen der 1900-1920er auch Bunga- Volksbiihne Viersen; Pizzeria
low-Siedlung der 60-70er.
Entlang der Hauptachsen
Standort befindet sich n6rddstlich vom tw. Hohere Beeintrachti-
Zentrum Diilken; Siedlungsstruktur gung (evtl. hier durch
Diilken West allgemein: Im Umfeld im L29, zwischen L29 und
Osten, Siiden und Norden hoherer Ev. Kita; stadt. Kath. Grundschule; Standort jedoch noch
Anteil BRB zum Rand hin auflockernd Bahnhof Diilken fuBl&du- Spielplatz; Abendgymnasium; Wohnbebauung), Bahn-
mit EFH-Anteilen. Auch RH und MFH; fig (ERB Venlo — Hamm Fitnessstudio; Nahversorgung linie angrenzend (Im
ST Geschossigkeit: Im Zentrum und (Westf.) stiindlich; Venlo (Aldi); Ev. Kirchengemiende; Ranking ist die Bahnlinie

Umgebung auch Anteile mit 3-5 Ge-
schossen (Nachkriegsbebauung und
jiinger); Wohnbebauung: Im Osten und
Norden hherer Anteil Altbau aber auch

Abschnitte mit jiingeren guten Wohnan-

lagen und RH; Stédtebauliche Domi-
nante: Bahn und Gewerbe

16 min, MG 14 min); A52
in ca. 2,5 km; A61 in 1,8
km

mehrere Arzte z.B. Zahnarzt,
Internist, Augenarzt (u.a die in
Diilken Innenstadt), Apotheke;
Gastronomie (Grillstube, Eiscafé)

jedoch nicht bei Beein-
trachtigungen aufge-
giihrt); insgesamt aber
durchschnittlich mit
ruhigen Wohnpldtzen;
siidlich Gewerbe (dazwi-
schen noch Wohnbebau-
ung)

AKH-Standort
Diilken

Standort befindet sich im Norden;
Siedlungsstruktur Diilken- Ost allge-
mein: EFH, RH und MFH. Heterogen mit
Abschnitten unterschiedlicher Baual-
tersklassen und Bautypen. Abschnitte
im Norden und Zentrum mit BRB,
Abschnitte mit gréBeren MFH und RH
sowie EFH-StraBen. GroRe Teile des
Quartiers mit durschschnittlicher
zweigeschossiger Bebauung

keine Haltestellen; 2,2
km zur A61

Spielplatz; Gymnastikhalle und
Sportplatz; Gemeinschaftshaupt-
schule; stddt. kath. Grundschule;
Familienzentrum HeesstraBe; St.
Cornelius Hospital Diilken (direkt
auf/an der Flache); mehrere
Arztpraxen, z.T. in Diilkener
Zentrum; weitere Einrichtungen
der Diilkener Innenstadt fuBlaufig
(Familienzentrum, kath. Kirchen-
gemeinde, Apotheke, Kaisers)

iberw. Ruhige Lagen

St.-Florian-
Stra-
Be/Ratsallee

Standort befindet sich zentral im
Gebiet Siichteln, norddstlich vom
Zentrum Siichteln; Siichteln Siedlungs-
struktur: EFH, RH und kleineren MFH;
Geschossigkeit: In den Wohngebieten
im Westen, Norden und Osten hoher
Anteil 1,5-2,5

Siichteln Busbahnhof
fuBldufig (Bus Siichteln
Viersen, 20 Minuten
Takt; A61 in ca. 3km

Spielplatz Farberweg; Realschule
Johannes-Keppler (mit Sport- und
Turnhalle, Spielplatz); Gymnastik-
halle Heidweg; Grundschule und
Kita (ca. 900 m); versch. Arzte an
der BlumenstraBe (nérdlich),
weitere fuBlaufig erreichbar
Richtung Stichteln Zentrum;
Familienzentrum St. Imgardis;
Nahversorgung (Netto, Trinkgut,
REWE, Bickerei, Lidl (ca. 900 m));
Heimatmuseum Siichteln; Stadt-
bibliothek; Veranstaltungsorte;
Kath. Kirchengemeinde; Gastro-
nomie

keine Beeintrachtigun-
gen am Standort

IER

Standort befindet sich siidlich des
Zentrums; Siedlungstruktur Alt-
Viersen-Innenstadt: Eher homogen,
iberw. dichte Blockrandbebauung mit
wenigen freistehenden Objekten;
Geschossigkeit: (berw. 2.5-4 geschos-
sige Blockrandobjekte mit hohem
Anteil dreigeschossiger Abschnitte.
Auch Wohnanlagen mit 4-6 Geschos-
sen; Wohnbebauung: Hoher Althauan-
teil, wenige Objekte davon in einfacher
Qualitat, viel durchschnittliche bis gute
Altbausubstanz. Punktuell Nachver-
dichtungen und neuere Bebauung in
den Altbauanteilen

Viersen Busbahnhof und
Viersen Bahnhof (ERB
Venlo - Hamm (Westf.)
wie Boisheim und
Diilken (iiber DD, 41
min), zusétzlich im 60-
min-Takt RE MG -
Krefeld — Duisburg und
halbstiindlich RB Aachen
- MG - Krefeld - Duis-
burg - Oberhausen -
Wesel: MG 6min, Krefeld
10 min.) beide in 900 m;
3 km zur A61; A52 4,3
km

Kita; Grundschule; Realschule,
Forderschule; versch. Turnhallen;
Tennishalle; Sportplatz; Spiel-
platz; Nahversorgung (Rossmann,
Kaisers, Netto, Metzger); zahlrei-
che Arzte und Apotheken in Alt-
vieren-Zentrum fuBlaufig; weitere
Angebote des Zentrums fuBlaufig
(z.B. Musikschule, Festhalle)

Normale Innenstadtbe-
lastung im Zentrum

Quelle: eigene Darstellung auf Basis des QuartiersCheck



Tabelle 23:

Stadtebau

Verkehr

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Bewertung der Wohnbaufldachen VI

Infrastruktur

Belastungen und Beein-

trachtigungen

Giisken-Areal

Standort nordwestlich von Diilken West:
Siedlungsstruktur Diilken West allgemein:
Im Umfeld im Osten, Siiden und Norden
hherer Anteil BRB zum Rand hin auflo-
ckernd mit EFH-Anteilen. Auch RH und MFH.
Im Westen hoherer Anteil MFH aber auch RH
mit BRB-Charakter, Im Nordwesten einige
durchschnittliche MFH; Geschossigkeit: Im
Westen viele 3-4-geschossige MFH aber
auch 1er Bungalows und 1,5-2,5er RH, DH
und MFH; Wohnbebauung: Im Westen und
Siiden klassisches Siedlungsbild der 50-
70er Jahre mit durchschnittlichen, teilweise
eher einfachen MFH; Stadtebauliche Domi-
nante: Gewerbe

Viersen Bushahnhof
(Diilken-Viersen) 30
Minuten Takt
fuBlaufig; auch
OPNV iiberregional,
Bahnhof Diilken
noch gerade fuBlau-
fig (ERB Venlo -
Hamm (Westf.)
stiindlich; Venlo 16
min, MG 14 min);
A61 in ca. 2,5 km

Ev. Kindergarten; stadt.
Kath. Grundschule mit
Turnhalle; Spielplatz;
Apotheke, mehrere Arzte(
u.a Frauenarzt, Zahnarzt,
praktischer Arzt) ; Ev.
Kirchengemeinde; Nahver-
sorgung (Kaufland, Norma,
Kaisers); Lunapark; Fit-
ness- und Kampfsportschu-
le; ev. Kirchengemeinde

nordlich Gewerbe (nicht
direkt angrenzend, ca. 200
m Entfernung); Entlang der
Hauptachsen tw. Hohere
Beeintrachtigung (an
diesem Standort evtl. L475
und L29, die beide an den
Standort grenzen), insge-
samt aber durchschnittlich
mit ruhigen Wohnplétzen

Hofgarten

Standort befindet sich nérdwestlich des
Zentrums; Siedlungsstruktur Alt-Viersen-
Innenstadt: Eher homogen, iiberw. dichte
Blockrandbebauung mit wenigen freiste-
henden Objekten. Auch gréRere MFH und
Wohnanlagen im Norden. Nur stellenweise
im Norden Abschnitte mit guten EFH;
Geschossigkeit: Uberw. 2.5-4 geschossige
Blockrandobjekte mit hohem Anteil dreige-
schossiger Abschnitte. Auch Wohnanlagen
mit 4-6 Geschossen; Wohnbebauung: Hoher
Altbauanteil, wenige Objekte davon in
einfacher Qualitat, viel durchschnittliche bis
gute Altbausubstanz. Punktuell Nachver-
dichtungen und neuere Bebauung in den
Altbauanteilen. Wenige Abschnitte mit
guten bis sehr guten EFH im Norden.

Busbahnhof Viersen
fuBlaufig; A61 in
1,6 km; A52in 6
km; B7 nordlich
angrenzend

zwei Kitas; Gymnasium;
Familienzentrum; Jugend-
zentrum HorizOnt; Verw.
Naturpark Schwalm-Nette;
Nahversorgung (Kaisers,
dm, Rossmann); zahlreiche
Arzte (u.a. Hausarzt,
Zahnarzt) und Apotheken;
Stadtbad gerade noch
fuBlaufig; kath. Kirchenge-
meinde; Galerie; Rath-
hauspark; Stadtische
Galerie im Park; Gastrono-
mie

evtl. Beeintrachtigung
durch B7

Burgacker 4./5. BA

Standort befindet sich siidlich im Gebiet
Diilken-Ost; Siedlungsstruktur allgemein:
EFH, RH und MFH. Heterogen mit Abschnit-
ten unterschiedlicher Baualtersklassen und
Bautypen; Neubauflachen mit iiberw. EFH
im Stiden; Wohnbebauung: im Osten und
Stidwesten durchschnittliche aber tw. auch
einfachere MFH. Aufgewertet durch Neu-
baugebiete der 80-90er und 2000er. Insge-
samt durchschnittlicher Eindruck mit
einigen Abschnitten mit guten EFH und RH;
Geschossigkeit: Im Norden und Westen viel
1,5 bis 2,5

keine Bushaltestel-
le; 2,5 km bis zur
A61

Gymnasium mit Sportplatz
und Sporthalle (im Gebiet
Diilken-innenstadt) integ-
rative Kita; mehrere
Spielpldtze; Netto; Nar-
renmiihle Museum; ein
Allgemeinmediziner (Im
Gebiet Diilken-
Innensstadt); St. Ulrich,
familienzentrum St. Ulrich

Im Gebiet {iberw. ruhige
Lagen

Am Rintger Bach

Standort befindet sich im Siiden von Alt-
Viersen-Nord; Standort am Gewerbegebiet
Rahser: in der Ndhe befinden sich Wohn-
plétze eher abgetrennt von der restlichen
Siedlungsstruktur, Bahnlinie verstart die
Trennung

Bahnhof Viersen
fuBldufig; A61 in
3,8 km, B7 in
unmittelbarer Ndhe

Kita ca. 900 m entfernt;
mehrere Spielplatze;
Grundschule; Apotheke;
Fitnessstudio; Nahversor-
gung (Real); Stadion
Krefelder StraBe; Café

angrenzendes Gewerbe
(Gewerbegebiet Rahser) als
Beeintrdchtigung evtl.
optisch sowie in Bezug auf
Larm

HeimerstraBe/
Kdlnische StraBe

Standort befindet sich siidwestlich im
Gebiet Alt-Viersener Siiden; Siedlungsstruk-
tur Alt-Viersen-Siid: Heterogen, Hoher EFH-
Anteil aber auch MFH, besonders entlang
der Hauptachsen; Geschossigkeit: Hoher
Anteil 1,5-2 aber auch MFH mit 3-4; Wohn-
bebauung: Bebauung aller Baualtersklassen
vertreten. Entlang der Hauptachsen und in
den Siedlungskernen Altbauten. Hoher
Anteil mit RH der 50-60er. Die MFH der 50-
60er sind teilweise gut modernisiert,
teilweise unmodernisiert (z.B. Berliner Héhe
mit mod. und unmod. Abschnitten). Im
gesamten Quartier Anteile guter bis sehr
guter jiingerer EFH; landwirtschaftliche
Flichen

keine Bushaltestel-
le; A521in 1 km; A61
in 5 km

Kita, Pfarramt; Sportanla-
ge; Metzgerei; Gasthof;
néachste Grundschule etwa
1 km entfernt; Spielplatz
und Sportplatz in ca. 1 km

ostlich vom Standort
Gewerbe (ca. 300 m);
Beeintrdchtigung durch
Kolnische StraBe (L116),
an das Quartier angrenzend

Quelle: eigene Darstellung auf Basis des QuartiersCheck
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Tabelle 24:

Flache

Neuwerkerstra-
Be/NelsenstraBe

Bewertung der Wohnbauflachen VII

Stadtebau

Standort befindet sich siiddstlich im
Gebiet Alt-Viersener Siiden; Sied-
lungsstruktur Alt-Viersen-Siid:
Heterogen, Hoher EFH-Anteil aber
auch MFH, besonders entlang der
Hauptachsen; Geschossigkeit: Hoher
Anteil 1,5-2 aber auch MFH mit 3-4;
Wohnbebauung: Bebauung aller
Baualtersklassen vertreten. Entlang
der Hauptachsen und in den Sied-
lungskernen Altbauten. Hoher Anteil
mit RH der 50-60er. Die MFH der 50-
60er sind teilweise gut modernisiert,
teilweise unmodernisiert (z.B.
Berliner Hohe mit mod. und unmod.
Abschnitten). Im gesamten Quartier
Anteile guter bis sehr guter jiingerer
EFH; landwirtschaftliche Fliachen

Verkehr

Haltestelle, A 52 in 2 km

Infrastruktur

Kita, ndchste Grundschule etwa 1
km entfernt; Backerei

Belastungen und Beein-
trachtigungen

Keine Beeintrdchtigun-
gen am Standort

Bistard/Brabante
rstrale

Diilken-Nord Siedlungsstruktur:
Uberw. freistehende Objekte wie EFH
und viele DH, auch Abschnitte mit
tiberw. RH. Kleinerer Abschnitt mit
MFH mit ZB-Charakter; Geschossig-

keit: 1-3; Uberw. 1,5-2,5.

Haltestelle, A61in 1
Km, Bahnstation Diilken
in 2 km Entfernung

Kita, Nettomarkt, Backerei, For-
derschule, néchste Grundschule
1,5 km entfernt, stadtische For-
derschule in 0,5 km Entfernung,
Apotheken und Arzten in max. 1
km Entfernung

ostl. Beintréchtigung
Brabanter Str., Stadtein-
fallstraBe mit Verkehrs-
belastung vom Anschluss
an A61, Gewerbegebiet
in 1,5 km Entfernung
nimmt nur wenig schmé-
lernden Einfluss

Kreuzherrenschu-

le

Standort siiddstlich von Diilken-
West: Siedlungsstruktur Diilken-
West allgemein: Im Umfeld im Osten,
Siiden und Norden hdherer Anteil
BRB zum Rand hin auflockernd mit
EFH-Anteilen. Auch RH und MFH. Im
Westen hoherer Anteil MFH aber
auch RH mit BRB-Charakter, Im
Nordwesten einige durchschnittliche
MFH; Geschossigkeit: Im Westen
viele 3-4-geschossige MFH aber auch
ler Bungalows und 1,5-2,5er RH, DH
und MFH; Wohnbebauung: Im
Westen und Siiden klassisches
Siedlungsbild der 50-70er Jahre mit
durchschnittlichen, teilweise eher

einfachen MFH.

Bahnstation Diilken (ERB
Venlo - Hamm (Westf.)
stiindlich) und Viersener
Busbahnhof in 1 km
Entfernung, mehrere
Buslinien in fuBlaufiger
Umgebung; Buslinie
Diilken-Viersen in 30
min Takt

Ev. Kindergarten; stadt. Kath.
Grundschule Paul-Weyers-Schule
mit Turnhalle; mehrere Spielplat-
ze; mehrere Apotheken, zahlreiche
Arzte, die sich im Diilkener Zent-
rum befinden fuBlaufig ; Ev.
Kirchengemeinde; Nahverosrgung
(Kaufland, Norma, Kaisers);
weitere Angebote der Diilkener
Innenstadt wie Kirchengemeinde,
Gastronomie)

Bedingt durch Innen-
stadtlage optische und
gerduschbedingte
Einflussfaktoren, Gewer-
be in 1 km Entfernung
(Umspannwerk)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis des QuartiersCheck



Positiv: In unterschiedlichen
Lagequalitdten stehen fiir unter-
schiedliche Zielgruppen Wohn-
baufldchenpotenziale zur Verfii-
gung

Nicht nur den Wohnungsneubau,
sondern auch BestandsmaB3nah-
men sind auf verdnderte Wohn-
praferenzen abzustimmen

Empfehlenswert: Bedienung von
Marktnischen und SchlieBung von
zielgruppenspezifischen Ange-
botsliicken

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Zwischenfazit

Die kleinrdumige Analyse der Wohnbauflachenpotenziale in der Stadt Viersen
hat zusammenfassend aufgezeigt, dass in unterschiedlichen Wohnlagequalita-
ten Wohnbaufldchenpotenziale - sowohl fiir die Bebauung mit Eigenheimen als
auch mit Geschosswohnungen - vorhanden sind, die nach aktuellem Planungs-
stand unterschiedlichen Zielgruppen zur Verfiigung stehen werden. Positiv ist
der u.a. der Ansatz zu bewerten, in der Planung bereits Wohnbaufldachen bereit
zu halten, auf denen Wohnprodukte entstehen kdnnen, die sich gezielt an dlte-
re Haushalte richten bzw. den Anforderungen an barrierearmes Wohnen in Ein-
und Mehrfamilienhdusern gerecht werden. Diese Entwicklung nimmt insbe-
sondere vor folgendem Hintergrund an Bedeutung zu: Mit der Alterung der
Gesellschaft verdandern sich die Anforderungen an den Wohnstandort. Die
wohnungsnahe Infrastruktur in Wohnortndhe und ihre Erreichbarkeit durch
eine gute verkehrliche Anbindung gewinnen an Bedeutung. Integrierte Wohn-
standorte gewinnen vor dem Hintergrund sich verdndernder Wohnpraferenzen
in einer dlter werdenden Gesellschaft an Bedeutung. Fiir altersgerechte Wohn-
formen mit oder ohne Service sind aus immobilienwirtschaftlicher Sicht und
aus Sicht der Nutzer z.B. sind ausschlieBlich Wohnstandorte mit einer woh-
nungsnahen Infrastruktu zu empfehlen.

Die Herausforderungen in der Wohnungspolitik und der Stadtentwicklung
bestehen zusammenfassend in folgenden Punkten:

Nicht nur der Wohnungsneubau muss sich auf die verdnderten Wohnpraferen-
zen ausrichten, auch der vorhandene Wohnungsbestand in der Stadt Viersen
ist demografiefest zu machen. Dies gilt sowohl im Geschosswohnungsbau wie
auch im Eigenheimbestand. Wichtige Stichworte hierzu sind: Barrierefreiheit
und -armut, wohnungsnahe Dienstleistungen, altersgerechte Quartiere mit
Versorgungsinfrastruktur. Gerade in den peripheren Lagen der Stadt Viersen
wird es kiinftig darum gehen, Wohnraumanpassung zu betreiben, um ein in
Ansédtzen altersgerechtes Wohnen zu schaffen. Es sind langfristig tragfahig und
nachhaltig attraktive Wohnstandorte zu entwickeln. Die Wohnstandorte mit
derzeit guter Infrastruktur, die langfristig beliebt sein werden, sind durch
Neubauaktivitdten zu starken. Dies betrifft die bestehenden Siedlungsschwer-
punkte in Alt-Viersen, Siichteln und Diilken. Dariiber hinaus ist in den periphe-
rer gelegenen Teillagen ein Neubau einzukalkulieren, der den Eigenbedarf
deckt.

Es ist ein Neubau zu betreiben, der Marktnischen bedient und zielgruppenspe-
zifische Angebotsliicken schlieBt. Ein Neubau, der nicht auf die strukturellen
Verschiebungen in der Wohnungsnachfrage mit addquaten Wohnprodukten
einhergeht, ist zu vermeiden. Wichtige Orientierungspunkte hierzu sind: Ent-
wicklung und Ausbhau weiterer Wohnformen im Alter, Bedienung von Marktni-
schen (gemeinschaftliche Wohnformen, Baugemeinschaften, barrierefreie
Eigenheimangebote fiir dltere Haushalte). Diese Herausforderungen werden in
den Handlungsempfehlungen im Kapitel 9 nochmals aufgegriffen. Es werden
Marktnischen und Schwerpunkte im Wohnungsneubau benannt. Dariiber hin-
aus werden die in der Stadt Viersen vorhandenen Wohnbaufldchenpotenziale
hinsichtlich ihrer Zielgruppeneignung bewertet um darzustellen, in welchen
Teillagen der Stadt Viersen Wohnbauflachenpotenziale fiir welche konkreten
Wohnbauvorhaben vorhanden sind.
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4. Zielgruppen und Wohnwiinsche am Viersener

Wohnungsmarkt
Fiir die zukiinftige Planung der Wohnbauflachenentwicklung und Einschatzung Ziel der Befragung: Identifikation
der Wohnungsnachfrage, bildet die Analyse der Wohnwiinsche und Trends der Zielgruppen mit ihren spezifi-
. C .. . . .. X schen Wohnbediirfnissen am
einen wichtigen Baustein. Die Trends, die einen Wohnungsmarkt beeinflussen, Viersener Wohnungsmarkt

hdangen stark mit den Individualisierungs- und Pluralisierungstendenzen zu-
sammen, die sich im Rahmen des demografischen Wandels abbilden. Analy-
siert wurde, welche Zielgruppen auf dem Viersener Wohnungsmarkt identifi-
ziert werden kdnnen und welche Wohnwiinsche diese aufweisen. Um die aktu-
elle Situation zu analysieren und kiinftige Strategien abschdtzen zu kdnnen,
wurde daher eine Bewohnerbefragung durchgefiihrt. Hierbei standen zwei
Zielsetzungen im Fokus: die Segmentierung der Zielgruppen sowie die Analyse
der Wohnzufriedenheit und der Wohnwiinsche.

Methodik der Befragung

Im Friithjahr 2013 wurden 420 Einwohner ab 18 Jahren in Viersen telefonisch
mittels eines standardisierten Fragebogens anonym befragt. Die Befragten
wurden im Rahmen einer Stichprobenziehung ermittelt. Um eine gleichmaRige
Befragung in allen vier Stadtteilen zu gewdhrleisten, erfolgte die Stichproben-
ziehung gewichtet.

Tabelle 25: Wohnort der Befragten

Alt-Viersen | 47 %

Diilken 24 %

Siichteln 22 %

Boisheim 7%

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Am hdufigsten wurden Personen im Alter von 45 bis unter 65 Jahren befragt,
gefolgt von den iiber 65-Jdhrigen. Die Altersstruktur spiegelt die tatsachliche
Verteilung in Viersen bereits gut wider, wenngleich z.B. Personen zwischen 18
und 30 Jahren im Vergleich leicht unterreprdsentiert sind. Um diese Situation
auszugleichen und ein verldssliches Ergebnis zu erhalten, wurden die Inter-
views anhand der Altersstruktur in Viersen gewichtet und Ungleichgewichte
damit ausgeglichen.

Abbildung 17: Alter der Befragten

Alter der Befragten

m 18 bis unter 30 Jahre

30 bis unter 45 Jahre

m 45 bis unter 65 Jahre

65 Jahre und alter

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung




Befragten wohnen iiberwiegend
im Eigenheim

Die Befragten spiegeln eine
gehobene Einkommensstruktur
wider, die Mietkostenbelastung
ist gering

Hohe Verbundenheit mit dem
Wohnstandort Viersen

liberdurchschnittliche Wohndau-
er in Viersen und in der aktuellen
Wohnung

Hoher Anteil an Eigenheimbesit-
zern spiegelt sich in groBer
Wohnfldche wider

Singles oder Paare 30 bis 44 Jahre I 8

Singles oder Paare 45 bis 65 Jahre I 20

Familien/Alleinerziehende I 11

Mehrpersonen-Haushalte I 22

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Wie wohnen die befragten Viersener?

Der iiberwiegende Anteil aller Befragten wohnt bereits im Wohneigentum. Das
Eigenheim bildet hierbei den Schwerpunkt, ein nur geringer Anteil wohnt in
einer Eigentumswohnung. Etwa jeder dritte Befragte wohnt aktuell in einer
Mietwohnung, ein ebenfalls nur geringer Anteil in einem angemieteten Eigen-
heim.

Die Befragten spiegeln dariiber hinaus eine gehobene Einkommensstruktur
wider, da liber 60% der Befragten iiber ein Haushaltseinkommen oberhalb von
2.000 Euro netto verfiigen. Die Wohnkostenbelastung der Befragten, die in
einer Mietsform leben, ist vergleichsweise gering, da die Nettokaltmiete im
Schnitt 5,10 Euro/m2 bzw. 475 Euro Nettokalt betragt.

Abbildung 18:

Wohndauer der Befragten

1Seit wie vielen Jahren wohnen Sie bereits in ... in Ihrer Wohnung/ Haus?
Viersen? (Angabe in Jahren) (Angabe in Jahren)

Singles oder Paare unter 30 Jahren 5

Singles oder Paare 65 Jahre und dlter 33

Durchschnittliche Wohndauer 19

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

In der Befragung hat sich eine generell groBe Verbundenheit mit dem Wohn-
standort Viersen gezeigt, die sich nach dem Alter und der Haushaltsform noch
einmal unterscheiden ldsst. Eine lange Wohndauer zeigt sich z.B. bei den Sin-
gles und Paaren zwischen 45 und 65 Jahren und den Singles und Paaren ab 65
Jahren. Hierbei handelt es sich um Gruppen, die dariiber hinaus nicht nur
schon lange in Viersen selbst wohnen, sondern auch seit vielen Jahren nicht
mehr umgezogen sind.

Generell wohnen 43,5 Prozent der Befragten bereits seit liber 40 Jahren in
Viersen und weisen eine {iberdurchschnittlich hohe Wohndauer in der eigenen
Wohnung auf: 41 Prozent der Befragten leben bereits seit {iber 20 Jahren in
der aktuellen Wohnung (zum Vergleich: in NRW liegt dieser Wert bei 26%).

Die durchschnittliche Wohnungsgrél3e der Befragten betragt 116 m2 und bildet
die Briicke zu dem hohen Anteil an Eigenheimbesitzern, die iiber tendenziell
eher groBziigige Wohnungen bzw. Haduser verfiigen. Die befragten Eigentiimer
leben, begriindet in der Struktur der Eigenheime, in der Regel in Wohnraum,
der iiber 100 m2 groB ist und i.d.R. liber vier und mehr Zimmer verfiigt. Die
befragten Mieter leben iiberwiegend in Drei-Zimmer-Wohnungen, die unter
100 m2 grof sind.
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Wohnwiinsche auf dem Viersener Wohnungsmarkt

Deutlich zeigt die Befragung, dass die Viersener die offenkundigen Starken der
Stadt schétzen: Die Wohnsituation, das Griinflaichenangebot, der Zustand der
Wohngebdude und das soziale Umfeld werden durchweg positiv beurteilt.
Genauso sind aber auch die Schwachen bei den Bewohnern bekannt: So wurde
besonders Handlungshedarf hinsichtlich des Angebotes an Einkaufsmdéglich-
keiten gesehen. Hierbei handelt es sich um ein Themenfeld, das auch Auswir-
kungen auf das Wohnen und die Wohnstandortwahl hat. Bedarfe zeigen sich
teilrdumlich, so besteht z.B. in Diilken Handlungsbedarf in Form von gewerbli-
chen Leerstdnden. Festzuhalten bleibt an dieser Stelle jedoch, dass Losungs-
ansdtze nur schwierig zu erarbeiten sind, da Viersen die direkte Ndhe zu den
Oberzentren Monchengladbach, Krefeld und Diisseldorf sowie zur niederldandi-
schen Stadt Venlo mit ihren vielfdltigen Einzelhandelsstrukturen aufweist.
Diese Fragestellungen werden gesondert im Rahmen der Einzelhandelsplanung
bearbeitet.

Abbildung 19: Wie zufrieden sind Sie mit den folgenden Merkmalen Ihrer Wohnsituation von
"1 sehr zufrieden" bis "5 véllig unzufrieden"?

) ) . ) ) Das Merkmal erhielt  Das Merkmal erhielt
Wie zufrieden sind Sie mit ...  von..%die Bewertung  von ...% die Bewertung
1 bzw. 2 4 bzw. 5.

... der Wohnung 85 1
(GroRe, Zuschnitt, Ausstattung)? I
...dem Gruinflachenangebot? 79
...Ihrer Wohnsituation insgesamt? 84 E
...dem sozialen Umfeld
(Nachbarschaft, Sauberkeit, 75 H
Sicherheit)?
...dem Wohngebaude (baulicher 70
Zustand, Fassadengestaltung,
Warmedammung)? -
...dem Angebot an 58

Einkaufsmdglichkeiten?

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung (an 100 fehlende %-Angaben = Befragten haben
teils/teils“ geantwortet)

Insbesondere das (soziale) Um-
feld und der Zustand der Wohn-
gebdude wird positiv beurteilt
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Die Befragungsergebnisse zum Wohnumfeld zeigen generell eine hohe Zufrie-
denheit der Viersener. Positiv bewertet werden die Angebote an medizinischer
und schulischer Infrastruktur, die Nahversorgungsangebote und die Verkehrs-
anbindung. Deutlich zeigt sich bei den Befragten aber auch eine hohe Stadt-
teilverbundenheit: So zeigen sich die Viersener mit ihrem jeweiligen Stadtteil
enger verbunden, als mit der Stadt Viersen insgesamt. Das Image des Stadt-
teils® wurde durchgéngig positiver bewertet, als das Image der Gesamtstadt.

Abbildung 20: Wie zufrieden sind Sie mit den folgenden Merkmalen Ihres Wohnstandortes
von "1 sehr zufrieden" bis "5 vollig unzufrieden"?

) ) i ) i Das Merkmal erhielt von  Das Merkmal erhielt von
Wie zufrieden sind Sie mit ... ...% die Bewertung 1 ...% die Bewertung 4
bzw. 2. bzw. 5.

...dem Angebot an Arzten und Apotheken? 82

...den landschaftlichen Lagequalitaten (z.B.
Grunflachenangebot, Mdglichkeiten zur Naherholung)?
...dem Angebot an Einkaufsmdéglichkeiten fur den 75
taglichen Bedarf (z.B. Lebensmittel)?

...der Verkehrsanbindung (PKW), der Anbindung an

74

den offentlichen Personennahverkehr? 79
...den sozialen Infrastrukturen (z.B. 75
Betreuungsangebot, Kindergéarten, Schulen)?
...dem Angebot an Freizeit- und Sportmdglichkeiten? 57
...dem Image/Prestige/Ansehen |hres Stadtteils? 54

= — Lo O] = G
o [l o N -

...dem Image/Prestige/Ansehen der Stadt Viersen?

IS
iy
=

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung (an 100 fehlende %-Angaben = Befragten haben
teils/teils“ geantwortet)

Weniger Zustimmung als die in Abbildung 20 genannten Merkmale erfahren
u.a. das Wohnungs- und Arbeitsplatzangebot der Stadt Viersen. Inshesondere
die Miet- und Immobilienpreise erfahren, trotz eines vglw. geringen Preisni-
veaus, schlechtere Bewertungen (hier gaben nur 42% der Befragten eine gute
Bewertung).

Abbildung 21: Wie zufrieden sind Sie mit den folgenden Merkmalen Ihres Wohnstandortes
von "1 sehr zufrieden" bis "5 vollig unzufrieden"?

Das Merkmal erhielt von Das Merkmal erhielt von

Wie zufrieden sind Sie mit ... ...% die Bewertung 1 ...% die Bewertung 4 bzw.

bzw. 2. 5.
...den Miet-/Immobilienpreisen? 42
...dem Wohnungsangebot? 47
...dem gastronomischen Angebot (z.B. Restaurants, 44
Kneipen)?
...der optischen bzw. baulichen Attraktivitat der 38
Gemeinde/Stadt insgesamt?
...dem kulturellen Angebot (z.B. Theater, 43
Konzerthallen)?
...dem Angebot an Einkaufsmdglichkeiten fur den
langfristigen Bedarf (z.B. Kleidung, M&bel)? 36
...dem Arbeitsplatzangebot? 35

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung (an 100 fehlende %-Angaben = Befragten haben
Lteils/teils“ geantwortet)

° Die beste Bewertung hat der Stadtteil Siichteln erfahren
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Kleinrdumige Differenzierung der Wohnzufriedenheit

Die Ergebnisse der oben dargestellten Wohnzufriedenheit werden im Folgen-
den kleinrdumig nach den vier Stadtteilen der Stadt Viersen differenziert, da
die Zufriedenheit mit der Wohnsituation und der infrastrukturellen Ausstat-
tung in deutlichem Zusammenhang mit dem konkreten Wohnstandort inner-
halb der Stadt Viersen steht.

Um kleinrdumige Aussagen zur Zufriedenheit mit den ahgefragten Merkmalen
zu erhalten, werden in den folgenden zwei Tabellen die Ergebnisse als Mittel-
wert dargestellt. Die Darstellung erfolgt auf einer Skala von 1 (v6llig zufrieden)
bis 5 (vdllig unzufrieden). Ein Wert tiber 2,5 deutet bereits auf Handlungsbhe-
darf hin, da es sich hierbei um einen Wert handelt, ab dem die Befragten eher
unzufrieden mit dem jeweils abgefragten Merkmal sind.

In Tabelle 17 wird deutlich, dass hinsichtlich der WohnungsgroBRe, dem
-zuschnitt und der Wohnungsausstattung die hochste Zufriedenheit bei denje-
nigen Personen festzustellen ist, die in Boisheim wohnen. Nur geringe Unter-
schiede in der Wohnzufriedenheit sind hinsichtlich der Merkmale ,,Griinfla-
chenangebot” und ,Wohnsituation insgesamt” festzustellen: Hier liegen die
Mittelwerte in allen vier Stadtteilen nah beinander, die jeweils gute Werte

erzielen.

Auffdlligkeiten in der Bewertung zeigen sich im Stadtteil Diilken: Die befragten Diilken: unterdurchschnittliche

Personen, die in diesem Stadtteil wohnen, zeigen eine im Vergleich unter- Zufriedenheit mit dem sozialen
et . e s . Umfeld und dem baulichen Zu-

durchschnittliche Zufriedenheit mit dem sozialen Umfeld (Nachbarschaft, Sau- stand der Wohngebzude

berkeit, Sicherheit) und dem baulichen Zustand der Wohngeb&ude.

Der Wohnstandort Boisheim erfahrt bei fast allen bewerteten Merkmalen, die Boisheim: Unzufriedenheit mit
in Tabelle 17 dargestellt sind, eine iiberdurchschnittliche Bewertung. Eine f:;gi""“""kt“'e“e"A““tat'
Ausnahme bildet die Bewertung des Angebots an Einkaufsmoglichkeiten. Der

Mittelwert von 3,9 gibt einen deutlichen Hinweis auf eine bestehende Unzu-

friedenheit und Handlungsbedarf.

Tabelle 26: Differenzierung der Wohnzufriedenheit nach den Stadtteilen Viersens I

Wie zufrieden sind Sie mit ... Alt-Viersen  Diilken Siichteln Boisheim Insgesamt

... der Wohnung (GroBe, Zuschnitt, Ausstat-

tung)? 1,8 1,7 1,7 1,4 1,7
...dem Griinflaichenangebot? 1,9 2,0 1,8 1,8 1,9
...Ihrer Wohnsituation insgesamt? 1,9 2,0 1,8 1,9 1,9
...dem sozialen Umfeld (Nachbarschaft,

Sauberkeit, Sicherheit)? 2.0 2.2 18 L7 2.0
...dem Wohngebaude (baulicher Zustand,

Fassadengestaltung, Warmedammung)? 2,0 2.4 21 1.9 2.1
...dem Angebot an Einkaufsmoglichkeiten? 2,4 2,3 2,2 3,9 2,4

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Die Unzufriedenheit in puncto Infrastrukturen der in Boisheim wohnhaften
Personen spiegelt sich auch in den folgenden Auswertungen wider. So erfahrt
Boisheim z.B. bei der medizinischen Infrastruktur, dem Angebot an Einkaufs-
moglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, den sozialen Infrastrukturen und dem
Angebot an Freizeit- und Sportmdglichkeiten eine unterdurchschnittliche Be-
wertung. Demgegeniiber weisen Bewohner des Stadtteils Alt-Viersens eine
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vglw. hohe Zufriedenheit mit dem Angebot an Arzten und Apotheken und der
Verkehrsanbindung auf.

Hinsichtlich des Ansehens und des Prestiges sind es die in Diilken wohnhaften
Personen, die eine unterdurchschnittliche Zufriedenheit mit diesem Merkmal
aufweisen. Der Durchschnittswert von 3,0 gibt einen deutlichen Hinweis auf
bestehende Handlungsbedarfe. Auch die Zufriedenheit mit dem kulturellen
Angebot liegt in diesem Stadtteil auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.

Hinsichtlich des Wohnungsangebotes und den Miet- und Immobilienpreisen ist
es wiederum der Stadtteil Boisheim, der im Vergleich die schlechteste Bewer-
tung erfdhrt. Auch hier weicht die Zufriedenheit der Befragten mit Durch-
schnittswerten von 3,1 bzw. 3,0 deutlich von dem Gesamtergebnis ab.

Tabelle 27: Differenzierung der Wohnzufriedenheit nach den Stadtteilen Viersens II

Wie zufrieden sind Sie mit ... Alt-Viersen Diilken Siichteln Boisheim Insgesamt

...dem Angebot an Arzten und Apotheken? 1,9 2,0 2,0 2,6 2,0

...den landschaftlichen Lagequalitéten (z.B.
Griinflichenangebot, Moglichkeiten zur 2,0 2,1 2,0 2,2 2,0
Naherholung)?

...dem Angebot an Einkaufsmoglichkeiten fiir

den téglichen Bedarf (z.B. Lebensmittel)? 2,0 L9 2,0 2.7 2,0
...der Verkehrsanbindung (PKW), der Anbin-

dung an den &ffentlichen Personennahver- 1,9 2,2 2,2 2,0 2,1
kehr?

...den sozialen Infrastrukturen (z.B. Betreu-

ungsangebot, Kindergérten, Schulen)? 21 2,0 21 2,6 21
...d.em Angebot an Freizeit- und Sportmaglich- 24 2.6 24 2.6 25
keiten?

...t'iem Image/Prestige/Ansehen Ihres Stadt- 2 3.0 23 25 25
teils?

....dem Image/Prestige/Ansehen der Stadt 27 2.8 27 27 27
Viersen?

...dem Wohnungsangebot? 2,7 2,7 2,6 3,1 2,7
...den Miet-/Immobilienpreisen? 2,7 2,8 2,5 3,0 2,7
..dem gast.ronomlschen Angebot (z.B. Restau- 2.8 2.8 2.6 26 27
rants, Kneipen)?

...der optischen bzw. baulichen Attraktivitat

der Gemeinde/Stadt insgesamt? Ze ZE 2.7 2,9 24
...dem kulturellen Angebot (z.B. Theater, 2.6 31 2.9 2.8 2.8

Konzerthallen)?

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung
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Zusammenfassend ldsst sich damit an dieser Stelle Folgendes festhalten:

+ Alt-Viersen punktet als zentrale Stadtmitte bei der infrastrukturellen
Ausstattung und in der Verkehrsanbindung,

+ In Diilken wohnhafte Personen weisen eine unterdurchschnittliche
Zufriedenheit mit dem Image und Ansehen des Stadtteils, dem baulichen
Zustand der Gebaude auf, bewerten aber das Angebot an
Einkaufsmdéglichkeiten gut,

« Siichteln punktet inshesondere bei den Merkmalen ,,Soziales Umfeld“
und ,Image/Prestige“

« und Befragte mit Wohnstandort Boisheim weisen eine hohe Zufriedenheit
mit der GroRe und Ausstattung der eigenen Wohnung auf, sehen aber
Handlungshedarfe in der infrastrukturellen Ausstattung und dem zur
Verfiigung stehenden Wohnangebot bzw. den Immobilienpreisen.

Umzugsabsichten

Neben der Ermittlung der Wohnzufriedenheit hatte die Befragung der Vierse-
ner Bevolkerung auch zum Ziel, konkrete Umzugsabsichten abzufragen. Im
Folgenden werden daher die zentralen Ergebnisse aus diesem Befragungsab-
schnitt dargestellt.

Auch wenn 2/3 der Befragten sich die zukiinftige Wohnung genau so wiinschen
wie die aktuelle Wohnung, zeigt sich Verdnderungswille. Bei 70 Prozent der
Befragten besteht der Wunsch, kiinftig ein Eigenheim zu erwerben. Junge Ziel-
gruppen mdchten sich kiinftig vergroRern, aber auch Altere wollen nicht auf
Komfort und Wohnflache verzichten. Besonders beliebt sind dabei ein Garten
oder zumindest ein Freisitz. Spiirbarer wird auch eine 6kologische Sensibilitat
in allen Altersgruppen. Ebenso steht der Wunsch nach Barrierearmut in allen
Altersklassen im Fokus. Diese Wiinsche driicken sich auch in der Zahlungshe-
reitschaft nieder, denn im Schnitt sind z.B. Mieter bereit, mit 6,34 Euro/mz2
fast 2 Euro/m2 mehr zu zahlen.

Abbildung 22: Wie sieht Ihre Wunschwohnung aus?

im Wesentlichen so, wie
mein/e jetztige/s
Wohnung/haus

m die Wohnung/das Haus
ware ganz anders

67

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Die hohe Wohnzufriedenheit spiegelt sich auch in der geringen Umzugsabsicht
wider. Nur 8 Prozent der Befragten weisen eine konkrete Umzugsabsicht auf.

Wunsch nach Wohneigentum:
70% der Befragten haben den
Wunsch, kiinftig ein Eigenheim zu
erwerben

57
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Abbildung 23: Ich midchte innerhalb der ndchsten zwei Jahre...

... in der aktuellen Wohnung wohnen
bleiben?

m ... vielleicht umziehen?

® ... mit Sicherheit umziehen?
79,1

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Diejenigen, die innerhalb der kommenden zwei Jahre einen Umzug planen,
mochten zu einem iiberwiegenden Anteil von 67 Prozent in Viersen und besser
noch im gleichen Ortsteil (49 %) wohnen bleiben. Hierbei stechen Siichteln
und Alt-Viersen als gefragte Stadtteile innerhalb von Viersen hervor. Die
Fernwanderungen nach Diisseldorf und Ko6ln sind in der Regel auf berufliche
(und ausbildungsbedingte) Veranderungen zuriickzufiihren.

Abbildung 24: Wie sieht ihre Wunschwohnung aus?

im Wesentlichen so, wie
mein/e jetztige/s
Wohnung/haus

m die Wohnung/das Haus
63 ware ganz anders

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Zielgruppen auf dem Viersener Wohnungsmarkt

Wohnkonzepte bilden die ideelle Die Nachfrage nach Wohnraum wird durch demografische, soziokonomische
?r‘a“;:“:;“derw°h"“"gs"a°h' Faktoren und durch personliche Einstellungen und Wertorientierungen be-
stimmt.

Die bisher fiir das Handlungskonzept ausgewerteten Daten, die der amtlichen
Statistik entnommen wurden, beinhalten ,,lediglich“ demographische Informa-
tionen — das Alter. Aus dem Alter einer Person ldsst sich auf den Lebenszyklus
schlieBen: Haushaltsgriinder im Alter von 18 bis 25 Jahren, Seniorenhaushalte
im Alter von 65 Jahren und mehr usw. Aus der Sozialforschung ist bekannt, in
welchem Lebensalter ein Erwachsener im Durchschnitt Kinder bekommt, wann
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die Kinder den elterlichen Haushalt verlassen. Aus der Altersstruktur ldsst sich
zudem anhand des Umfangs an Kindern im Vorschulalter auf den Umfang jun-
ger Familien und anhand des Umfangs an Kindern im Schulalter auf den Um-
fang éalterer Familien schlieBen. Somit kdnnen viele Informationen aus dem
Altersaufbau einer Bevolkerung fiir die Bestimmung wohnungswirtschaftlicher
Zielgruppen gezogen werden. Diese wohnungswirtschaftlichen Zielgruppen
lassen sich jedoch nicht quantitativ bestimmen (ein Kind im Vorschulalter
bedeutet nicht zwangsldufig auch eine junge Familie, zu ihr konnen auch zwei
kleine Kinder gehéren). Was jedoch ebenso wichtig ist: es fehlen Angaben zur
Kaufkraft und zu den Wohnwiinschen.

InWIS hat daher die so genannten Wohnkonzepte entwickelt, die sowohl Alter
und Haushaltstyp, als auch Wohnkaufkraft und Wohnvorstellungen miteinan-
der vereinen. Diese Wohnkonzepte unterscheiden sich zwangsldufig von den
wohnungswirtschaftlichen Zielgruppen aus den vorherigen Kapiteln.

Basierend auf den empirischen Studien ,,Wohntrends 2020 und ,,Wohntrends Wohnkonzepte bilden die ,ideel-
2030¢, die in den Jahren 2008 und 2013 von InWIS und Analyse & Konzepte, L‘:;::::;:s:z" der Wohnungs-
Hamburg, durchgefiihrt worden ist, kénnen fundierte Aussagen zu den Wohn-

wiinschen einzelner Zielgruppen und Haushaltstypen auf Basis empirischer

Erhebungen generiert werden. Unterschieden werden dabei sechs ,,Wohnkon-

zepte“, die die ideelle Dimension der Wohnungsnachfrage abbilden. In einem

weiteren Arbeitsschritt werden dann Lebensphasen, Unterschiede in der

Wohnkaufkraft und Lebensstilorientierungen in der Wohnmatrix in einem Mo-

dell zusammengefiihrt, das die Ableitung von Zielgruppen erlaubt.

Abbildung 25: Wohnkonzepte
" Zwei
Alter, Personen, 68
Haushaltstyp “'i und 71 Jahre

Wohlhabend 2>

< ;B 3000 EUR/MI
Wohnkaufkraft

Ruhe, gediegenes
@7 Ambiente,
Wohnkonzepte \é{ Hochkultur, Service
auf hohem Niveau,...

S el
((;

Q<

o)

Quelle: GdW 2008

Das Konventionell-situierte Wohnkonzept zeichnet sich durch eine hohe Le-
benszufriedenheit aus. Die Vertreter dieser Gruppe haben ihre wirtschaftli-
chen und gesellschaftlichen Ziele erreicht und haben meist keine Anderungs-
wiinsche und Umzugsabsichten mehr. Neuen Entwicklungen stehen sie vor-
sichtig offen gegeniiber. Dieses Wohnkonzept findet sich iliberwiegend bei
dlteren Haushalten und Haushalten mit mittlerer Wohnkaufkraft.
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Héauslich-familidren und An-
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Das Kommunikativ-dynamische Wohnkonzept zeigt sich offen gegeniiber un-
terschiedlichen Entwicklungen. Auf ein hohes Gemeinschaftsleben mit vielen
(virtuellen) Netzwerken wird Wert gelegt. Wohnen wird als Lebensgefiihl ver-
standen, ein urbanes Umfeld ist den ,Neuen Urbaniten* wichtig. Es handelt
sich um ein Wohnkonzept, dass vor allem bei den unter 30-jahrigen stark ver-
treten ist, aber auch bei mittelalten Haushalten.

Das Hauslich-familidre Wohnkonzept zeigt sich stark nach innen orientiert. Die
Wohnung ist der Lebensmittelpunkt. Die Vertreter dieses Konzeptes sind stark
in Nachbarschaften und sozialen Netzwerken integriert. Familidre Werte be-
stimmen den Bedarf an Wohnraum und Infrastruktur. Es handelt sich dabei
oftmals um Familien, aber auch um Haushalte, die hdusliche Werte favorisie-
ren, aber in anderen Haushaltsformen zusammenleben, als in der traditionel-
len Familie.

Im Anspruchsvollen Wohnkonzept stehen Leistung und Optimierung im Fokus.
Die Vertreter haben hohe Anforderungen an ihr Leben und ihre Wohnsituation.
Sie benotigen Raum fiir Individualitdt und ihre Arbeit. Sie verfiigen meist tiber
eine hohe Wohnkaufkraft und legen Wert auf Ambiente und Design, smart
home Technologien und haben ein hohes Umweltbewusstsein. Sie sind in allen
Altersgruppen vertreten.

Vertreter des Solide-Bescheidenen Wohnkonzeptes lieben ihren geordneten
Alltag. Sie sind mit ihrer Lebenssituation zufrieden und weisen eine geringe
Wohnmobilitdt auf. Ihre Anspriiche an die Umwelt sind gering. Dieses Wohn-
konzept ist besonders in der Altersgruppe der iiber 65-jahrigen vertreten.

Vertreter des Einfach-Funktionalen Wohnkonzeptes verfiigen meist iiber wenig
Wohnkaufkraft. Sie sind mit ihrer Lebens- und Wohnsituation unzufrieden.
Aber es fehlen die materiellen Optionen zur Verbesserung. Sie stehen Neuem
und Fremdem mit Skepsis gegeniiber.

Die Bezeichnungen der Wohnkonzepte wurden anldsslich einer neuen
Wohntrends-Studie im November 2013 vereinfacht: Die Bezeichnungen lauten
jetzt bescheidenes, konventionelles, funktionales, kommunikatives, an-
spruchsvolles und hadusliches Wohnkonzept. Fiir das Handlungskonzept Woh-
nen wird der Einheitlichkeit wegen mit den bereits eingefiihrten Begriffen
weiter gearbeitet.

Die Befragten in Viersen lassen sich anhand ihrer gegebenen Antworten zur
Wohnsituation und zu ihren Wohnwiinschen diesen sechs Wohnkonzepten
zuordnen. Die folgende Grafik zeigt die Verteilung der befragten Personen auf
die sechs Wohnkonzepte.

Im Vergleich zu den Ergebnissen bundesweiter Verteilungen, ermittelt auf
Basis reprdsentativer Befragungen, zeigt sich fiir Viersen ein geringerer Anteil
an hduslich-familidren und anspruchsvollen Haushalten und auf der anderen
Seite ein hoherer Anteil des konventionell-situierten Wohnkonzeptes. Viersen
entspricht mit dieser Verteilung dem Strukturtyp ,,halbstadtisch-schrumpfend*
in NRW.
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Abbildung 26: Verteilung der Wohnkonzepte in Viersen 2013

konventionell-situiert ®m kommunikativ-dynamisch
m hauslich-familiar m anspruchsvoll
= solide-bescheiden einfach-funktional

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Fiir die Identifizierung der konkreten Zielgruppen und die Formulierung kon- Kombination der Wohnkonzepte

- : : mit Alter und Einkommen ermog-
kret'er WOhnwunsche werden die \A{o'i]nkonzepjce mit Alter und Haushaltstyp licht das Abbilden von konkreten
sowie mit der Wohnkaufkraft kombiniert. Zu einzelnen Lebenslagen zugeord- Zielgruppen

net, kdnnen nun die verschiedenen Zielgruppen benannt werden.

Abbildung 27: Verteilung der Zielgruppen in Viersen 2013
Konservativ
. (T in- in- S0 Z
Solide- ! Kleinbirgerliche e S 555 %
bescheiden E Familie (3%) purgerllche bun:gerlnche g g..% S
i Mid-Ager(2%) Senioren (9%) ~a =~
@ c
""""""""""" 576 8‘
K tionell Konventio- Konventio- R = )
onv;:-n'|$tne i nell-situierte nell-situierte 5 2< @
situie Mid-Ager(8%) J Senioren (13%) s g % T
23
Hauslich- Hausliche Hausliche § ) g. >
familiar Konsoli- Mid-Ager > Q o5
dierer (2%) (3%) oE D=
5T > 0o
Z8 o
Anspruchsvoll o =
Starter (8 %) tg RS g_
Moderne Moderne : e\‘z b
Kommu- Konsoli- Mid-Ager @X -
nikativ- dierer (5%) (8%) S
dynamisch

Modern Alter

18-29 30-44 45-64 65 und alter

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Diese Zielgruppen werden im Folgenden kurz hinsichtlich ihrer spezifischen
Wohnbediirfnisse skizziert.
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Starter/Junge Haushalte (8%)

Starterhaushalte in Viersen sind Starterhaushalte und junge Haushalte in Viersen, im Alter von 18 bis unter 30
iberwiegend dem kommunikativ- Jahren, zeichnen sich durch ein gehobenes bis hohes Bildungsniveau aus,
dynamischen Wohnkonzept . . . R .. . . .

zuzuordnen befinden sich oftmals noch in Ausbildung und verfiigen daher iiber eine nied-

rige Wohnkaufkraft. Sie weisen v.a. das kommunikativ-dynamische Wohnkon-
zept auf. Haufig handelt es sich um Studenten oder Personen am Karrierebe-
ginn. Die Zielgruppe pflegt einen erlebnisorientierten Lebensstil und mag es,
wenn ,standig etwas los ist“. Die Gruppe zeigt Interesse an Szenekneipen, der
lokalen Kulturszene oder auch Sportveranstaltungen und legt Wert auf ein
urbanes Umfeld.

Hohe Umzugsabsicht aufgrund Die geringe Wohnkaufkraft setzt einige Grenzen und spiegelt sich in einer

;’r'i‘:zzdn“h’eciht“h"i“"‘herw°"“z“' geringen Zufriedenheit mit der eigenen Wohnsituation und den Infrastruktur-
einrichtungen wider. Aus diesem Grund weist diese Zielgruppe eine hohe Um-
zugsabsicht auf, bewertet aber das Arbeitsplatzangebot in Viersen positiv.

Gewiinscht werden kleine bis mittelgroBe Mietwohnungen, wobei nach beruf-
licher Etablierung auch der Eigentumserwerb denkenswert ist. Die spezifi-
schen Wohnwiinsche beziehen sich z.B. auf eine schnelle Internetverbindung,
einen PKW-Stellplatz, ein Gaste-WC und ein groBes Wohnzimmer.

Giinstige Wohnungen in Néhe zu Deutlich hieran erkennbar wird, dass die Hauptgriinde fiir den Umzug kaum

Zentren sind fiir diese Zielgruppe beeinflussbar sind, da die Umzugsabsicht zumeist auf berufliche und persénli-

am besten geeignet . . K
che Griinde zuriickzufiihren ist. Die Zielgruppe weist hohe Anforderungen an
das Wohnumfeld und Infrastrukturen auf, verfiigt gleichzeitig aber nur iiber
eine geringe Wohnkaufkraft, so dass seitens der Zielgruppenansprache nur
behutsame Wohnungsmodernisierungen moglich sind. Giinstige Wohnungen in
einem der drei Stadtkerne sprechen die Zielgruppe am besten an, insbesonde-
re Prestige-Standorte (wie z.B. die besten Wohnlagen innerhalb von Siichteln)
oder zumindest die Ndhe hierzu sind aber wiinschenswert.

Abbildung 28: Kennzeichnen der Gruppe ,,Starter/Junge Haushalte“ in Viersen
Charakterisierung Zufriedenheit
v.a. in Ausbildung Geringe Zufriedenheit mit der eigenen
gehobenes bis hohes Bildungsniveau Wohnsituation und dem Angebot an Freizeit-
niedrige Kaufkraft und Sportmaoglichkeiten, soziale Infrastruktur
v.a. kommunikativ-dynamisches und kulturelles Angebot
Wohnkonzept, teilweise auch hauslich- Hohe Umzugsabsicht aufgrund
familiares Wohnkonzept personlicher/beruflicher Grunde
Positive Bewertung des Arbeitsplatzangebots
Wohnwunsche Bedarf
+ Kleine bis mittelgrof3e Mietwohnungen » Hauptgrinde fir den Umzug sind kaum
» Nach beruflicher und privater Etablierung beeinflussbar
vermehrt Eigentum gewiinscht mit > 100 gm + Hohe Anforderungen an die Infrastruktur:
* niedriges bis mittleres Preissegment Kultur- und Freizeitangebot, gastronomische
+ schnelle Internetverbindung Vielfalt, Sportangebot, Flair der Stadt
» Garage/Carport/PKW-Stellplatz + Aufgrund der geringeren Wohnkaufkraft:
» gute Abstellméglichkeiten au3erhalb der behutsame Teilmodernisierung
Wohnung (z. B. fur Kinderwagen, Fahrrader) « Giinstige Wohnungen in einem der drei
+ Gaste-WC Kerne
* grofRes Wohnzimmer * Interessant: MW in der wahrnehmbaren

Né&he von Prestige-Standorten

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung
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Konsolidierer (7 %)

Die Konsolidierer in Viersen im Alter von 30 bis unter 45 Jahren lassen sich in Zwei Wohnkonzepte bei den
zwei Gruppen unterteilen: diejenigen mit einem gehobenen Bildungsniveau :;::Eii:_i;:;ri;:“de’“e““d
und einer hohen Kaufkraft, die dem anspruchsvollen und kommunikativ-

dynamischen Wohnkonzept zuzuordnen (,,moderne Konsolidierer®) sind sowie

diejenigen mit einem mittleren Bildungsniveau und einer mittleren Wohnkauf-

kraft, die liberwiegend ein hduslich-familidres Wohnkonzept aufweisen.

Modernen Konsolidierern ist es weitestgehend gelungen, sich beruflich und
privat zu etablieren. Diese Zielgruppe pflegt einen eher liberalen Lebensstil
und zeigt ein hohes Interesse an freizeit-, kultur-, und sportorientierten Infra-
strukturen. Es gilt das Credo ,,Gute Unterhaltung in der Ndhe, aber Ruhe vor
dem eigenen Haus“. Hduslich-familidre Konsolidierer befinden sich ebenfalls
in der Phase der beruflichen und vor allem privaten Festigung. Sie sind im
Vergleich der Konsolidierertypen am wenigsten ,,ausgeh- und erlebnisorien-
tiert”. Stattdessen pflegen sie einen introvertierten und eher konservativen
Lebensstil.

Die Zielgruppe der Konsolidierer weist zwar eine unterdurchschnittliche Zu-
friedenheit mit der eigenen Wohnsituation auf, ist aber sehr zufrieden mit dem
Wohnstandort, den Einkaufsméglichketen und dem Image des Stadtteils. Es
handelt sich um eine mobile Zielgruppe, die am Eigentumserwerb sehr inte-
ressiert ist. Gewiinscht werden mittelgroRe bis groBe Wohnungen im mittleren
bis gehobenen Preissegment, die gerne iiber ein groBes Bad und eine groRe
Kiiche verfiigen diirfen. Die Bedarfe sind wiederum hinsichtlich der Wohnkon-
zepte zu unterscheiden: Wahrend kommunikativ-dynamische Konsolidierer
Urbanitdt schdatzen, mochten anspruchsvolle Haushalte in prestigetrachtigen
Wohnlagen leben. Beide Wohnkonzepte lassen sich jedoch hinsichtlich ihrer
Praferenzen fiir freizeit- und sportorientierte Infrastruktur und eine attraktive
Siedlungsstruktur zusammenfassen.

Abbildung 29: Kennzeichnen der Gruppe ,,Konsolidierer* in Viersen

Charakterisierung Zufriedenheit
gehobenes bis hohes Bildungsniveau und » Geringe Zufriedenheit mit der eigenen
hohe Kaufkraft (anspruchsvolles und Wohnsituation
kommunikativ-dynamisches Wohnkonzept) » Aber hohe Zufriedenheit mit dem

mittleres bis gehobenes Bildungsniveau und Wohnstandort v.a. Miet-/ Immobilienpreise,

mittlere Kaufkraft (hduslich-familiares Einkaufsmdglichkeiten, Image des Stadtteils
Wohnkonzept) + sehr mobil und —falls noch nicht erfolgt- an
Erwerb von Eigentum interessiert
Bedarf
Wohnwiinsche *Kommunikativ-dynamische: Urbanitat, auch

 MittelgroR bis grof3e Wohnungen auRergewodhnliche Lagen
* Mittleres bis gehobenes Preissegment «Anspruchsvolle: Prestigetrachtige Wohnlagen
* grof3es Bad und grof3e Kiiche bevorzugt
* zusatzliche Raume (Arbeitszimmer etc.) «Legen Wert auf freizeit- und sportorientierte
» Energiesparbewusstsein ausgepragt Infrastruktur, attraktive Siedlungsstruktur,
« viel Licht, groRBe Fensterflachen gehobenes soziales Umfeld
 gute Abstellmdglichkeiten au3erhalb der

Wohnung *Hausliche Konsolidierer: Nahe eines
« schnelle Internetverbindung Stadtteilzentrums, ruhige Stadtteillage
» groRziigiger Freisitz besitzt hohe Prioritat *Grun/Naherholung, Integration in eine

funktionierende Nachbarschaft

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung
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Familien (26 %)

Familien bilden in Viersen die Familien bilden gemdR der Befragung in Viersen die groBte Nachfragergruppe.

groBte Nachfragergruppe und
decken mehrere Wohnkonzepte

ab

Bei dieser Zielgruppe werden alle Preissegmente und Bildungsniveaus und
demnach auch mehrere Wohnkonzepte abgedeckt. Hauslich-familidre Familien
weisen eine héhere Wohnzufriedenheit auf als moderne und kleinbiirgerliche
Familien. Diese wiederum sind sehr sesshaft. Die Anforderungen und Bedarfe
sind je nach Wohnkonzept recht unterschiedlich und erfordern ein differen-
ziertes Angebot an verschiedenen Wohnprodukten.

Bei Modernen Familien handelt es sich zumeist um Personen, die einen libera-
len, auf soziale Kontaktpflege ausgerichteten Lebensstil pflegen. Fiir diese
Gruppe ist allerdings auch eine durchaus ausgeprdgte Anspruchshaltung be-
ziiglich eigener Ziele festzustellen. Diese zeigt sich zum einen in einer hohen
Leistungs- und Karriereorientierung, zum anderen auch in einer starken Orien-
tierung an Werten wie Selbstverwirklichung und Unabhdngigkeit. Modernen
Familien ist vor allem eine Kombination aus Freizeitwert und Familienfreund-
lichkeit wichtig. Charakteristisch fiir die Zielgruppe der hduslich-familidren
Familien ist vor allem ein hohes MaR an Lebenszufriedenheit. Die Lebensform
,Familie“ entspricht dem Ideal weiter Teile hduslicher Gruppen, insofern be-
finden sich Hausliche Familien zumeist in einer Lebensphase, die sie als Ziel
angestrebt haben. Entsprechend stellen familidgre Werte ihren vorrangigen
Bezugspunkt dar.

Der Lebensstil kleinbiirgerlicher Familien kann als eher unauffdllig und zu-
riickgezogen beschrieben werden und ist durch konservative Werte wie Ord-
nung und Kontinuitdt bestimmt. Von den anderen familidren Gruppen unter-
scheidet sich diese Zielgruppe dadurch, dass sie nicht ,,ausgeh- und erlebens-
freudig” ist und ein hohes MaR an Bescheidenheit charakteristisch ist.

Abbildung 30: Kennzeichnen der Gruppe ,,Familien“ in Viersen

Zufriedenheit
* Moderne und kleinbtrgerliche Familien sind
weniger mit der eigenen Wohnsituation
zufrieden als hausliche-familiare
* Moderne und hauslich-familiare Zielgruppen
sind aus personlichen und beruflichen
Griuinden sehr mobil, kleinbtrgerliche

Charakterisierung
Alle Preissegemente und Bildungsniveaus

werden abgedeckt (moderne, hauslich-
familiare und kleinbirgerliche Familien)
Altere Familien: kleinbiirgerliche Familien

Familien sind sehr sesshaft

Wohnwiinsche Bedarf
Moderne Familien (FEFH > 120 gm): *Angebote mit ausreichender GroRe fir
gehobene Anspriiche an Design; Praferenz offener verschiedene Nachfragergruppen in
Gestaltung, groRe moderne Raume, viel Licht, unterschiedlichen Lagen

groRBe Fensterflachen, sehr ausgepréagtes MEA . . . .
Energiesparbewusstsein, gute Abstellmdglichkeiten Mbglichkeiten zur Eigentumsbildung speziell

auBerhalb der Wohnung, Garten oder Terrasse far Familien im mittleren und gehobenen
Hauslich-familiaren Zielgruppen (DHH/RHH  Preissegment schaffen
tiber 100 gm): Bad mit Wohlfiihicharakter, Gaste- *Stark nachgefragt: Mieteinfamilienh&user

WG, keine gefangenen Réume, hohe 6kologische  «Besondere Bedeutung: familienfreundliche

Standards (v.a. Heizungssystem), Terrasse und Infrastruktur im Wohnquartier
Garten

Kleinburgerliche Zielgruppen (ab 80 gm):
standardisierte Grundrisse, geringe Aus-
stattungswiinsche, Garten/Terrasse, Gaste-WC

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung
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Mid-Ager (21 %)*°

Die Gruppe der Mid-Ager ist nicht nur hinsichtlich des Alters (45 bis unter 65 Gruppe der Mid-Ager verzeichnet
Jahre) zu unterteilen, sondern inshesondere hinsichtlich des Wohnkonzeptes, eine Vielzahl an Wohnkonzepten
denn insbesondere die Gruppe der Mid-Ager verzeichnet eine Vielzahl an

Wohnkonzepten. Anzumerken ist, dass die Gruppe der Mid-Ager auch die in

den vorigen Kapiteln bereits erwdhnten ,,best ager“ umfasst. Die best ager

unterscheiden sich generell von der Gruppe der Mid-Ager dadurch, dass in der

Regel die Kinder bereits das Haus verlassen haben und best ager dfters bereits

wieder mit dem Partner alleine wohnen.

Moderne Mid-Ager befinden sich im ,besten Alter”, haben ihre Karriereziele
erreicht und die Pflege von Netzwerken unter ,Gleichgesinnten” ist ihnen
wichtig. Sie zeichnen sich in Viersen durch eine hohe Kaufkraft und ein hohes
Bildungsniveau aus, sind zufrieden mit der eigenen Wohnsituation und sehen
Handlungsbedarf hinsichtlich des Wohnstandortes und der Infrastrukturange-
bote.

Hausliche Mid-Ager, die dadurch charakterisiert sind, dass sie hdufig dltere
Kinder haben, die bereits auBer Haus wohnen, verbringen ihren Lebensabend
in der hduslichen Umgebung und zeichnen sich durch eine hohe Sesshaftigkeit
und eine generell hohe Zufriedenheit aus.

Konventionell-situierte Haushalte finden sich eher bei den dlteren Mid-Agern
(ab etwa 60 Jahren), befinden sich iiberwiegend im Ruhestand und weisen im
Gegenzug zu den anderen beiden Typen eine unterdurchschnittliche Zufrie-
denheit auf.

Kleinbiirgerliche sind ebenfalls {iberwiegend im Ruhestand, verfiigen aber im
Gegensatz zu den Konventionell-Situierten iiber eine nur geringe Wohnkauf-
kraft, sind auf der anderen Seite aber iiberdurchschnittlich zufrieden mit der
Wohnsituation. Ihr Lebensstil ist unauffdllig und bescheiden. Diese Gruppe
unternimmt vergleichsweise wenig, legt Wert auf Kontinuitdt und empfindet
unvermutete Abweichungen von iiblichen Routinen als storend. ,,Zu Hause ist
es doch am schonsten® ist das Credo dieser Zielgruppe.

Senioren (22 %)

Seniorenhaushalte in Viersen sind iiberwiegend dem solide-bescheidenen und Senioren in Viersen sind iiber-
konventionell-situierten Wohnkonzept zuzurechnen. Das solide-bescheidene wiegend dem solide- .

. .y . .. L bescheidenen und konventionell-
Konzept zeichnet sich insbesondere bei dlteren Haushalten durch Kleinbiirger- situierten Wohnkonzept zuzu-
lichkeit aus, so dass diese Zielgruppe hiernach bezeichnet wurde. rechnen

Konventionelle Senioren pflegen einen konservativen und eher zuriickgezoge-
nen Lebensstil. Sie reprdsentieren das alte deutsche Bildungsbiirgertum: kon-
servative Kulturkritik, humanistisch geprdgte Pflichtauffassung und gepflegte
Umgangsformen. Bei den solide-bescheidenen Senioren handelt es sich um
zuriickgezogene, sehr bescheidene Haushalte. Man bleibt am liebsten zu Hau-
se, schaut fern oder liest. Noch stédrker als die Konventionellen Senioren zdh-
len sie zu der Sicherheit und Ordnung liebenden Nachkriegsgeneration. Sie
sind verwurzelt in der kleinbiirgerlichen Welt bzw. in der traditionellen Arbei-

0 Anmerkung: Die Gruppe der Mid-Ager ist gréBer als die der Best Ager. Diese umfassen nur die
Gruppe der 50- bis unter 65-Jahrigen, wahrend Mid Ager der Altersgruppe 45 bis unter 65 zuzu-
ordnen sind.
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terkultur. Im Vergleich dieser beiden Zielgruppen sind es die Konventionell-
situierten, die liber eine hohere Wohnzufriedenheit und eine héhere Wohn-
kaufkraft verfiigen. Die Bereitschaft zu einem Umzug ist als eher gering einzu-
stufen. Die klassischen, kleinbiirgerlichen Seniorenhaushalte in Viersen sind
durchschnittlich zufrieden, verfiigen jedoch iiber eine nur geringe Wohnkauf-

kraft.
Abbildung 31: Kennzeichnen der Gruppe ,,Senioren“ in Viersen
Gewlinschte . Gewiinschte Wohnlage/
Charakterisierung Vm:'znuzusfgggim:g/ WohnungsgrofRe und thﬁiwggjgggnun Wohnumfeld-
9 Preissegment 9 9 anforderungen
Konventionell- + mittleres bis tiberdurchschnittliche Gesamt- « mittelgroR (60 bis unter + konventionelle Anforderungenan + Wohnlage: im Griinen,
situierte gehobenes zufriedenheit 80gm) die Wohnung (u.a. Zuschnitt) jedoch mit guter -
e — Bildungsniveau  + Teilbereich Wohnsituation e —— Seniorengerechte Ausstattung der Zentrenerreichbarkeit
. . deutlich i e Wohnung stark durchgriintes
« mittlere bis eutlich Giberdurchschnittlich (v.a. :
gehobene Wohnung, Wohngebaude) » hochwertige Bodenbelage Wohnquartier
Kaufkraft « Teilbereich Wohnstandort * Aufzug + gepflegtes Wohnumfeld
tiberdurchschnittlich (v.a. Freizeit- + Gaste-WC +  gute verkehrliche
und Sportmaglichkeiten » im Vergleich zur Gruppe der Erreichbarkeit (OPNV)
kulturelles Angebot, Miét-/ Kleinburgerlichen Senioren steht + seniorengerechtes

Immobilienpreise, Einkaufs- Komfort starker im Fokus des Wohnumfeld
maglichkeiten); vglw. negativ: Interesses
Gastronomie

+ hohe Sesshaftigkeit

Kleinbirgerliche * niedriges bis « durchschnittliche « eherklein (41 bis 60 gm)+ Traditionelle/ biirgerliche . Wohnlage: ruhigel
SaiErEn mittleres Gesamtzufriedenheit * unteres Preissegment Wohnausstattung Staditteillage oder im
Bildungsniveau  « Teilbereich Wohnsituation * Insgesamt geringe Grunen (auch .
o gitlige durchschnittlich Wol_'manspruche zgntrums_nahe Stadttelle)_
Kaufkraft « Teilbereich Wohnstandort *  seniorengerechte » Sicherheit und Sauberkeit
durchschnittlich; vglw. negativ: Wohnausstattung gewiinscht d.es V\l.ohnumft-.j.ldes (aus
Einkaufsmaglichkeiten, Angebot an + Balkon finanziellen Griinden
Arzten und Apotheken, soziale jedoch haufig Diskrepanz
Infrastrukturen, Verkehrsanbindung zwischen Soll und Ist)
« sehr hohe Sesshaftigkeit « fuBlaufige Erreichbarkeit

von Nahversorgungs-
einrichtungen

+ seniorengerechtes
Wohnumfeld

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Wohnwiinsche und -Anspriiche der Befragten im Alter von 50 bis unter
70 Jahren

Personen ab 50 Jahren stellen Personen ab 50 Jahre stellen am Viersener Wohnungsmarkt generell eine wich-

Z'::l‘:):l:‘;':‘;‘,i:f:li:s':a‘mt‘zgfe tige Zielgruppe dar. Bereits die Bevdlkerungsprognose der Stadt Viersen hat
deutlich aufgezeigt, dass diese Altersgruppe nicht nur rein quantitativ, son-
dern auch in der qualitativen Betrachtung an Bedeutung gewinnt. Die Gruppe
der iiber 50-)Jdhrigen ist jedoch sehr differenziert zu betrachten, denn wahrend
50-Jahrige noch lange nicht iiber den Wechsel in eine altersgerechte Wohn-
form nachdenken, kann dies bei 65- oder 70-Jdhrigen bereits anders gelagert
sein. Gleichzeitig ist jedoch auch zu bedenken, dass friihzeitige Investitionen
in die Wohnung oder das Eigenheim ein moglichst langes und selbststandiges
Wohnen im Alter - und noch dazu im angestammten Quartier - erméglichen.

In den folgenden Ausfiihrungen soll, abweichend von den oben gebildeten
Altersgruppen, nochmals ein weiterer Schwerpunkt auf die Gruppe der Perso-
nen zwischen 50 und 70 Jahren gelegt werden, die sich dadurch auszeichnen,
dass vorhandene Kinder in den iiberwiegenden Féllen bereits das Haus verlas-
sen haben. Gleichzeitig handelt es sich aber um eine Altersgruppe, die noch
vglw. mobil ist und einem moglichen Wohnungswechsel noch offener gegen-
ibersteht als dltere Personengruppen. So weist diese Altersgruppe die grofte
Bereitschaft auf, auch an einen neuen Standort auBerhalb von Viersen zu zie-
hen. Die gebildete Altersgruppe stellt 36 Prozent der Befragten, etwa die Half-
te dieser Altersgruppe ist noch berufstatig.

Der iiberwiegende Anteil der Befragten im Alter von 50 bis unter 70 Jahren
wohnt im Eigenheim: 61 Prozent wohnen im eigenen Haus, weitere 6 Prozent
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in der Eigentumswohnung und jeder Dritte in der Mietwohnung oder dem
Miethaus. Die Gruppe der dlteren Befragten in Viersen zeichnet sich durch eine
hohe Wohnkaufkraft aus, da 36 Prozent iiber ein Nettohaushaltseinkommen
von 2.000 Euro und mehr verfiigen.

Uber die Hélfte der Befragten Alteren dieser Altersgruppe wohnt seit mehr als
40 Jahren in Viersen und auch fast die Halfte wohnt seit iiber 25 Jahren in der
selben Wohnung. Die Alteren verfiigen iiber vglw. groBe Wohnungen, was auf
die hohe Wohneigentumsquote zuriickzufiihren ist. Die geringere durchschnitt-
liche Miete ist in diesem Zusammenhang auf die langen Wohndauern zuriickzu-
fiihren, da hier noch die alten Vertrdge mit giinstigeren Preisen gelten. Die
Befragung zeigt auf, dass diese heterogene Nachfragergruppe insgesamt mit
der Wohnsituation und dem Umfeld zufrieden ist, Handlungsbedarf aber im
kulturellen und sozialen Angebot der Stadt sieht.

Abbildung 32: Wohnform der Befragten im Alter von 50 bis unter 70 Jahren

m Einfamilienhaus im
Eigentum

Doppelhaushélfte oder

Reihenhaus im Eigentum
® Eigentumswohnung

Mietwohnung

® Miethaus

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Die Sesshaftigkeit der Zielgruppe der Alteren zeigt sich auch an der Abfrage
zur Umzugsabsicht. Nur 6 Prozent der Befragten in der Altersgruppe von 50
bis unter 70 Jahren planen einen Umzug. Der {iberwiegende Anteil mochte in
Viersen und weiterhin im gleichen Stadtteil leben. Mobile Zielgruppen in die-
ser Altersgruppe sind die modernen Haushalte, die dem anspruchsvollen und
kommunikativ-dynamischen Wohnkonzept zuzuordnen sind, und iiber eine
hohe Wohnkaufkraft verfiigen. Die Umzugswiinsche beziehen sich in dieser
Altersgruppe weniger auf berufliche Griinde, da sich viele der Personen bereits
im Ruhestand befinden. Hauptgrund fiir einen Umzug sind die Lage bzw. die
Wohnung selbst. Unter allen Altersgruppen sind es die 50- bis 70-Jahrigen, die
die groBte Bereitschaft aufweisen, auch an einen neuen Standort aulRerhalb
von Viersen zu ziehen. Dies hdngt in dieser Altersgruppe neben dem Wohnan-
gebot auch stark mit familidren Griinden zusammen, da man gerne auch den
Kindern hinterherziehen mochte.

Hohe Wohneigentumsquote bei
den befragten Alteren in Viersen

Generell hohe Sesshaftigkeit,
aber fehlende Wohnangebote und
familidre Griinde bedingen, dass
50- bis unter 70-Jdhrige die
groBte Bereitschaft aufweisen,
aus Viersen weg zu ziehen
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Abbildung 33: Umzugsabsicht der iiber 50 < 70-jdhrigen

...in der aktuellen Wohnung
wohnen bleiben?

| . .vielleicht umziehen?

m ...mit Sicherheit umziehen?

88

Quelle: eigene Erhebung 2013 und Darstellung

Umbaubedarfe in der Wohnung Die meisten der Befragten liber 50 Jahre wollen ebenfalls so wohnen wie bis-
oder im Eigenheim sind nach her, sehen aber an der eigenen Wohnung oder dem Haus Umbaubedarf. Die
Einschdtzung der Befragten .. . . . ceals

vorhanden Gruppe mdchte sich tendenziell verkleinern (aber nur um durchschnittlich 6

m2), legt aber weiterhin groBen Wert auf einen Freisitz oder einen Garten. Ab
50 Jahren steigt das Interesse an barrierearmen Wohnungen, explizit senio-
rengerechte Wohnungen werden jedoch nicht gefordert. Die erhdhte Wohn-
kaufkraft der iiber 50-Jdhrigen zeigt sich an dem Wunsch nach hochwertigen
Ausstattungsmaterialien und der gleichzeitig erhthten Zahlungsbereitschaft.

Deutlich wurde anhand der Befragung in Viersen, dass die Nachfragergruppe
50+ eine wichtige Zielgruppe darstellt, die hinsichtlich ihrer Wohnwiinsche
und -préferenzen sehr unterschiedlich aufgestellt ist. Es handelt sich um eine
Gruppe, die die groBte Spreizung hinsichtlich der verfiigharen Haushaltsein-
kommen aufweist. Wichtig ist es daher, ein Angebot fiir alle Preissegmente zu
offenbaren um dieser Vielschichtigkeit der Zielgruppe gerecht zu werden. Der
demografische Wandel wird die Schere zwischen Arm und Reich kiinftig noch
weiter 6ffnen, so dass gezielt auf unterschiedliche Anspriiche reagiert werden
sollte. Wahrend auf der einen Seite von einem steigenden Bedarf an kosten-
giinstigen und gleichzeitig barrierearmen Wohnungen auszugehen ist, besteht
gleichzeitig ein bedarf an Wohnangeboten fiir wohlhabendere Senioren. Diese
verfiigen z.B. bei dem Verkauf des Eigenheimes iiber ein Kapital, das sie fiir
eine neue Wohnform einsetzen kdnnen. Fiir diese Gruppe empfiehlt es sich,
auch Nischenprodukte (wie z.B. das barrierefreie, kleine Eigenheim) bereit zu
halten. Auch prédventive MaBnahmen im Bestand sind durch eine Sensibilisie-
rung und Beratung der Mieter und Eigentiimer zu forcieren, da eine friihzeitige
Information und ein prdaventives Handeln eine moglichst selbststdndige Le-
bensfiihrung im héheren Alter ermdglicht.

Bestitigung der Erkenntnisse der Die Ergebnisse der Befragung wurden in einem thematischen Workshop aufge-
:::i'i?lgr:’:ﬂv";x:'::: des durch- griffen und den Viersener Marktexperten vorgestellt. Die Ergebnisse werden
seitens der Teilnehmer bestdtigt: Die Wohnungsnachfrage differenziert sich
weiter aus, die Nachfrager weisen in Viersen aber eine spiirbare Wohnzufrie-
denheit auf. Die ansdssigen Wohnungsunternehmen reagieren bereits seit
mehreren Jahren auf die veranderten Nachfragestrukturen und bieten im Be-
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stand und im Neubau unterschiedliche Angebote an. Nicht nur dltere Haushal-
te, sondern auch jiingere riicken am Viersener Wohnungsmarkt starker in den
Fokus: Wartelisten bei kleinen Wohnungen belegen die hohe Nachfrage in
diesem Teilsegment, das durch mehrere Zielgruppen bedient wird. Bestatigt
wird seitens der Teilnehmer des Workshops auch, dass das Wohnumfeld fiir
die Nachfrager wichtiger wird. Die Nachfrage richtet sich zunehmend nicht nur
nach dem jeweiligen Wohnungsangebot, sondern auch nach dem Umfeld.
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5. Der Markt fiir Mietwohnungen

In Viersen nimmt neben dem Ein- und Zweifamilienhaussegment auch der
Mietwohnungsbestand eine wichtige Rolle ein. In diesem Marktbereich ist die
regionale Einordnung der Angebots-, Nachfrage- und Preissituation der Kreis-
stadt Viersen wichtig, bevor der Teilmarkt differenziert nach einzelnen Ange-
botssegmenten betrachtet wird. Beriicksichtigung findet hierbei auch das
Segment der preisgiinstigen Wohnungen im Rahmen der sozialen Wohnraum-
versorgung.

5.1. Frei finanzierter Mietwohnungsmarkt

Regionale Einordnung

Nachfrage gliedert sich in der Im regionalen Vergleich zeigt sich innerhalb des Kreisgebiets Viersen bei den
Region in drei,Bander": mit Nachfragewerten fiir Mietwohnungen ein deutlicher West-Ost-Anstieg. Je ndher
zunehmender Nahe zur Stadt . . . . R R .

Diisseldorf steigen auch Nachfra- die Stadt an Diisseldorf liegt, desto starker ist die Nachfrage nach Mietwoh-

gewerte

nungen. Entsprechend der Lage nimmt Viersen im Kreisvergleich gemeinsam
mit Nettetal und Grefrath eine mittlere Position ein, wahrend Willich, Tonis-
vorst und Kempen die starkste Nachfrage verzeichnen. In Richtung Westen
schwidcht sich die Nachfrage wieder deutlich ab.

Abbildung 34: Nachfrage nach Mietwohnungen im regionalen Vergleich
LK Wesel
SK Duisburg
LK Kleve
SK Krefeld
Nettetal
Briiggen Vi
SK Disseldorf
Niederkriichten Schwalmtal
SK Ménchengladbach LK Rhein-Kreis Neuss

LK Heinsberg ; 2 @ ey
Nachfrage nach Mietwohnungen im Kreis Viersen

gemessen an den Hits/Monat

unterdurchschnittliche Nachfrage (bis 710)
durchschnittliche Nachfrage (bis 900)
M Uberdurchschnittliche Nachfrage (iber 900)

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung
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Ohne Differenzierung der Baualtersklassen kann festgestellt werden, dass die
Stadte mit der hdchsten Nachfrage nach Mietwohnungen auch die hdchsten
Angebotspreise (6,00 Euro/m2 und mehr) verzeichnen. Viersen verzeichnet
gemeinsam mit Nettetal und Schwalmtal durchschnittliche Preise um 5,50
Euro/m2.

Abbildung 35: Preise fiir Mietwohnungen im regionalen Vergleich

LK Wesel
SK Duisburg

LK Kleve

SK Krefeld

Nettetal

Viersen

Schwalmtal SK Disseldorf

SK Ménchengladbach LK Rhein-Kreis Neuss

LK Heinsberg

Durchschnittlicher Mietpreis in Euro/m?
im Kreis Viersen

unterdurchschnittlicher Mietpreis (bis 5,50)
=] durchschnittlicher Mietpreis (bis 6,00)
B berdurchschnittlich Mietpreis (iber 6,00)

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung

In der Trendentwicklung zeigen sich in Viersen, aber auch im gesamten Kreis- Nur geringe Mietpreiserhhung
gebiet stabile Mietpreise. Die Angebotsmieten wurden im Kreis und in der ;’nea‘::(‘:thai:f"glw'e"ts"a""te"
Stadt Viersen nur gering erhdht seit 2007. Zudem liegt das Mietpreisniveau

des Kreises leicht iiber dem der Stadt Viersen. Die Nachfrageentwicklung zeigt

sowohl fiir Viersen als auch fiir den gesamten Kreis eine positive Entwicklung -

jedoch mit deutlichen Schwankungen.
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Abbildung 36: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfrage
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Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung
Rahmenbedingungen
Sowohl in NRW als auch im Kreis Im Geschosswohnungsbau fiir Neubau-Mietwohnungen zeigt Viersen Schwan-
und in der Stadt Viersen sind die kungen. Die Spitze der Fertigstellungen wurde im Jahr 2007/2008 erzielt,
Baufertigstellungszahlen riickladu- . . . N . i
fig, NRW verzeichnet jedoch noch danach gingen die Fertigstellungen stark zuriick. Zwei Jahre spater konnte
ein hheres Niveau zwar wieder ein leichter Anstieg erzielt werden, das Fertigstellungsniveau

verbleibt bislang jedoch auf einem stagnierenden, aber niedrigen Niveau. Hier
unterscheidet sich Viersen nicht deutlich von der kreisweiten Entwicklung.
Auch das Baufertigstellungsniveau des Kreises Viersen ist in den vergangenen
Jahren auf ein Niveau von 23 Prozent (im Vergleich zum Ausgangsjahr 2002)
zuriickgegangen. Auch die Baufertigstellung von Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern in ganz NRW ist riickldufig, allerdings in nicht ganz so starkem MaR
wie in der Stadt und dem Kreis Viersen.

Abbildung 37: Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhd@usern
140
120
100 =
(e}
00
80 \ = =
™

S 3
@\mg
60 - 3 Do —
40 N
\N - g/
20 (e2} P‘Q

& Q
o N ™
— < ™ — < N
— — —
0 T T T T T T T T T 1

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

| —\/iErSEN Kreis Viersen NRW |

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung
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Diesem geringen Neubau-Angebot steht ein groRes Bestandsangebot gegen- Mietwohnungsbestand wird durch
iiber, das vor allem durch Besténde der Nachkriegszeit gepragt ist. Der Zu- Bestdnde der Nachkriegszeit
stand der Objekte variiert dabei stark, viele Wohnungen und Hauser weisen geprast
Modernisierungsbedarf auf. In der Regel besser aufgestellt, so die Erkenntnis-

se aus den Experteninterviews mit Marktexperten, zeigt sich der Bestand der

professionellen und institutionellen Anbieter in Viersen. Der groBte Hand-

lungsbedarf zur Modernisierung und Sanierung wird in den Bestdnden privater

Einzeleigentiimer vermutet.

Dieser Handlungshedarf préagt sich kleinrdumig heterogen aus. Die Bereiche
des Historischen Stadtkerns Diilken und die Viersener Siidstadt stehen bei-
spielsweise bereits seit mehreren Jahren im Fokus der Stadtentwicklung, da es
sich hierbei um Teilrdume mit spezifischem Handlungsbedarf handelt, in de-
nen sich stadtentwicklungsrelevante und den Wohnungsmarkt betreffende
Fragestellungen iiberlagern. In diesen Teilrdumen sind nicht nur das hohe
Baualter der Wohnungshestdnde, sondern auch Auffdlligkeiten in der Sozial-
struktur, Leerstdinde im durch Einzelhandel und Gastronomie genutzten Be-
stand sowie Gestaltungsdefizite im offentlichen Raum prédgend, die in der
Uberlagerung zu Beobachtungs- und Handlungsbedarf fiihren.

Im Historischen Stadtkern Diilken beispielsweise werden private Eigentiimer
bereits seit langerer Zeit durch Immobilienberater unterstiitzt. Die bisherigen
Erkenntnisse zeigen auf, dass ein langer Vorlauf notwendig ist, um die priva-
ten Eigentiimer zu erreichen und Vertrauen aufzubauen. Die Ausgangslage ist
komplex und erfordert vielfdltige, kleinteilige Losungswege. Eine einheitliche
Vorgehensweise ist daher nicht méglich. Gute Effekte zeigt bislang das kom-
munale Hof- und Fassadenprogramm, das die Eigentiimer bei der Aufwertung
ihrer Wohnungsbestdnde (an den von auBen sichtbaren Gebdudeteilen) unter-
stiitzt. Dieses Programm ist oft eine Initialziindung und ein erster Zugang.
Sind Eigentiimer nicht in der Lage, ihren Bestand zu modernisieren, bestehen
neben dem Verkauf der entsprechenden Immobilien oftmals nur wenig Hand-
lungsmoglichkeiten. Hinzu kommt die Problematik liberhhter Verkaufspreis-
vorstellungen.

Die befragten Marktakteure bestdtigen, dass eine Sensibilisierung und Mobili- Mobilisierung von privaten
sierung von privaten Eigentiimern fiir die Stadt Viersen eine hohe Relevanz Eigentlimern mit hoher Relevanz
. K . . in der Wohnungspolitik
hat. Die Aufgabe der Stadtverwaltung wird darin gesehen, geeignete Rahmen-
bedingungen fiir ein Netzwerk zu schaffen, das mit der Aufgabe der Sensibili-
sierung betreut wird. Dies kann nur dauerhaft und begleitend durch einen sehr
intensiven, personlichen und vertrauenshildenden Kontakt gelingen. Diilken
ist ein wichtiges Laborexperiment, das aufzeigt, dass Kiimmerer bendtigt wer-

den.

Angebots- und Nachfragestrukturen auf dem Viersener Mietwohnungs-
markt

Nachdem in einem ersten Schritt der Mietwohnungsmarkt in der Stadt Viersen Etwa 3.700 Mietwohnungsange-
im Vergleich mit den umliegenden Stidten des Kreises skizziert wurde, werden bote in 1524 konnten fiir Viersen
. . . . . ausgewertet werden

im folgenden Schritt die Angebotssegmente des Mietwohnungsmarktes in der

Stadt Viersen differenziert betrachtet, um auf Unterschiede in der Nachfragesi-

tuation in den verschiedenen Preissegmenten und WohnungsgréRen hinzuwei-

sen. Der Analyse liegen insgesamt 3.755 Angebote aus der ImmbolienScout24

Datenbank zugrunde.
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Tabelle 28: Angebot, Nachfrage und Preise im Mietwohnungssegment

Mietpreis in €/m2 Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage

Bis <4,30 339 9% 736
4,30 bis <4,80 556 15% 785 Mittel
4,80 bis <5,40 962 25% 845 Mittel
5,40 bis <6,10 987 26% 788 Mittel
6,10 bis <6,70 540 14% 731
>6,70 371 10% 687

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Geringe Nachfragespreizung Die Analyse der Preisstrukturen zeigt, dass es nur eine geringe Nachfra-

hinsichtlich der Preise gespreizung hinsichtlich der Preise gibt, wobei das Preisniveau insgesamt
relativ niedrig ist. Verstarkte Nachfrage zeigt sich im mittleren Preissegment
bis 6,10 EURO/ m2, ein leichter Nachfrageschwerpunkt zeigt sich bei Wohnun-
gen zwischen 4,80 und 5,40 Euro/m2. Ganz giinstige Wohnungen sind in der
Regel aufgrund einer ungiinstigen Lage oder Modernisierungsstau weniger
gefragt, ebenso teurere Wohnungen.

Tabelle 29: WohnungsgrioBenklassen der Mietwohnungen

Mietpreis in Gesamtmiete Hits pro
€/m2 kalt in € Monat

WohnungsgroBe

P— Nachfrage

Angebote Anteilig

unter 45 254 7% 6,19 240 1.052

45 bis unter 60 723 19% 5,48 291 784 Mittel
60 bis unter 75 1141 30% 5,35 356 679

75 bis unter 90 907 24% 5,46 445 717

90 bis unter 110 461 12% 5,58 539 947 hoch
110 und mehr 269 7% 5,45 709 869 hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Hohe Nachfrage nach kleinen Differenziert nach der WohnungsgréBe zeigt sich eine hohe Nachfrage nach
Wohnungen fiir eine Person und kleinen Wohnungen fiir eine Person (<45 m2) und nach groBen Wohnungen ab
groBen Wohnungen ab 90 m2, . . .

ausgewogene Situation bei 90 m2. Das groBe Angebot an Wohnungen zwischen 60 bis 89 m2, in der Regel
mittelgroBen Drei-Zimmer- Drei-Zimmer-Wohnungen, trifft jedoch auf eine geringe Nachfrage. Diese Situa-

Angeboten tion stellt einen GroBteil der Vermieter aktuell vor groRe Herausforderungen,

wie die Marktexperten in den Expertengesprdchen deutlich machen. Dieses
Uberangebot fiihrt teilweise sogar zu Leerstand. Auch Alternativen der Vermie-
tung, beispielsweise an Wohngemeinschaften, konnen diese Situation nicht
aufldésen. Ebenso zeigen Angebote fiir junges Wohnen mit Preisnachlass keine
Resonanz. Schwierig stellt sich hier auch die Situation dar, so die befragten
Experten, dass der groBte Teil dieses Bestandes mit Drei-Zimmer-Wohnungen
bereits dlter ist und kaum umbaubar. Die Leerstandssituation wird von den
befragten Marktexperten jedoch bislang als unkritisch eingeschdtzt. Hand-
lungshedarf zeigt sich jedoch in den dlteren Vor- und Nachkriegsbestanden der
privaten Einzeleigentiimer (insbesondere in der Diilkener Innenstadt sowie in
der Viersener Siidstadt). Gem&B der Zensus Erhebungen liegt der gesamtstad-
tische Leerstand aktuell bei etwa 4 Prozent (dieser enthilt jedoch bereits die
notwendige Fluktuationsreserve, die bendtigt wird, um Wohnungswechsel zu
ermoglichen). Damit liegt der Leerstand in der Stadt Viersen nur knapp iiber
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dem kreisweiten Wert (3,0%) und ist mit dem nordrhein-westfédlischen (3,7%)
und deutschlandweiten (4,5%) vergleichbar.

Tabelle 30: Zimmerzahl der Mietwohnungen
Zimmeranzahl Angebote Anteilig :::i:t/':: = w;:::&::‘:tl:(;: :i;:;m Nachfrage
1bis 1,5 190 5% 6,04 44 819 Mittel
2 bis 2,5 1.472 39% 5,57 60 723 -
3 bis 3,5 1.595 43% 5,41 80 781 Mittel
4 bis 4,5 395 11% 5,39 101 903 Hoch

5 und mehr 95 3% 5,12 133 1.066 -

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Differenziert nach dem Baualter zeigt sich eine sehr hohe Nachfrage nach at-
traktiven Altbaubestdnden, sofern diese modernisiert sind und einen Mietpreis
von unter 6,00 Euro/m2 aufweisen. Verhaltener ist die Nachfrage dagegen
nach den Nachkriegsbestanden und Bestanden der 1970er Jahre. Diese werden
v.a. durch einkommensschwache Haushalte nachgefragt. Neuwertige Bestdnde
ab Baujahr 2000 zeigen hingegen nur eine geringe Nachfrage, inshesondere
aufgrund der hoheren Mietpreise. Jedoch besteht, so die befragten Marktex-
perten, eine Zahlungshereitschaft fiir moderne Ausstattungsmerkmale und es
ist eine gute Nachfrage bis 7,50 Euro/m2 in sehr guter Lage vorhanden.

Tabelle 31: Baualtersklassen der Mietwohnungen

Mietpreis  Gesamtmiete
in €/m2 kalt in €

Baualter Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage

Bis 1919 146 7% 5,59

1920 bis 1949 85 4% 5,29

1950 bis 1969 739 33% 5,05 349 752 Mittel
1970 bis 1979 383 17% 5,12 361 660

1980 bis 1989 276 12% 5,35 374 641 Sehr gering
1990 bis 1999 448 20% 6,06 453 778 Mittel

Ab 2000 152 7% 6,39 543 727 -

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Wohnungsanbieter, die ihre Wohnung bei ImmobilienScout24 inserieren, ma-
chen héaufig keine Angaben zum Zustand ihrer Objekte, insbesondere wenn es
sich um modernisierungsbediirftige Wohnungen handelt. Der Anteil an Woh-
nungen, bei denen keine oder nachteilige Angaben zum Zustand (renovie-
rungsbediirftig, abbruchreif) gemacht werden, belduft sich in der Stadt Viersen
auf 29 Prozent. Die Differenzierung der Nachfrage nach dem Zustand der Woh-
nungen belegt, dass weder modernisierungsbediirftige Wohnungen noch neu-
wertige Wohnungen aktuell sehr gefragt sind. Dies liegt zum einen an den
fehlenden Qualitaten, zum anderen am héheren Preis. Beliebt sind hingegen
modernisierte Bestandswohnungen, die einen GroBteil des Angebots auch
ausmachen.

rl INWIS

Attraktive, modernisierte Altbau-
bestinde erfahren eine gute
Nachfrage
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Tabelle 32: Zustand der Mietwohnungen

Mietpreis Gesamtmiete  Hits pro

in €/m2 Kalt in € Monat Nachfrage

Objektzustand Angebote  Anteilig

Renovierungsbediirftig,

keine Angabe, abbruch-  1.101 29% 5,20 374 755 Mittel
reif
gepflegt 1.416 38% 5,40 394 757 Mittel

Modernisiert, saniert,
Erstbezug nach Sanie-
rung, neuwertig,
vollstdndig renoviert

Erstbezug 35 1% 6,69 592 728
Nach Vereinbarung 117 3% 5,14 360 635 Sehr gering

1.086 29% 5,92 450 853 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Weiterhin gefragt sind herkommliche Grundrisse bei den Nachfragern mit ei-
ner Diele und abgehenden Zimmern. Offene Kiichen etc. stoRen bislang nur auf
verhaltene Nachfrage am Viersener Markt. Weitere beliebte Nachfragekriterien
sind Wohnungen in zentraler Lage in Viersen, Siichteln oder Diilken, insheson-
dere, wenn sie in kleineren Objekten liegen.

Aus Anbietersicht hat sich gezeigt, dass nicht alle bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Stellpldtze bei Mehrfamilienhdusern in zentralen Lagen von den
Mietern auch nachgefragt werden. Auf der anderen Seite wird von den Anlie-
gern und Besuchern der Innenstadt ein hoher Parkdruck in der Viersener In-
nenstadt beklagt. Bislang wurden fiir diese Zielkonflikte einzelfallbezogene
Losungen gefunden. Dabei wird auch in Zukunft die Wirtschaftlichkeit der
Planung zu beachten sein.

Der Mietwohnungsmarkt bietet in allen Stadtteilen ein sehr heterogenes An-
gebot fiir alle Zielgruppen in unterschiedlichen Lagen, Qualitdten und Preisen.
Deutlich zeigt sich im Mietwohnungssegment jedoch die unterschiedliche
Situation der privaten Einzeleigentiimer und der professionellen, institutionel-
len Anbieter in Viersen. Nicht nur die Ausgangslage im Bestand zeigt deutliche
Unterschiede auf, auch die Handlungsmaglichkeiten sind sehr unterschiedlich.
Wahrend die professionellen Anbieter am Viersener Markt gute Handlungs-
moglichkeiten haben, sich sehr engagiert zeigen und den Mietwohnungsmarkt
starken, hat ein GroBteil der privaten Eigentiimer nur wenig Chancen (Finan-
zierung, Wissen, Fordermoglichkeiten etc.) fiir umfassende Modernisierungen
und eine professionelle Bewirtschaftung seines Bestandes. Insbesondere diese
gilt es zukiinftig gezielt in die Wohnungspolitik einzubinden.

Weiterer Bedarf zeigt sich zudem darin, auch vermehrt Neubauangebote mit
gehobenen Ausstattungskriterien oder in altersgerechter Qualitdt anzubieten.
Hierzu wird durch die befragten Experten empfohlen, noch stdrker die alten
Industrieflachen umzunutzen und ggf. auch den Umbau der alten Industriebe-
stande zu interessanten Wohnformen anzuregen. Hierzu, so die Experten, be-
stehen aktuell jedoch nur wenige konkrete Angebote. Ein erster wichtiger
Schritt wurde in diesem Zusammenhang bereits unternommen, da bei der
aktuellen Diskussion um kiinftige Wohnbauflachenpotenziale auch Umnut-
zungspotenziale seitens der Stadtverwaltung beriicksichtigt werden.



Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen r

Marktnische Mieteinfamilienhéduser

Mieteinfamilienhduser stellen im Zuge der sich wandelnden Lebens- und Ar-
beitsverhdltnisse fiir einige Anbieter eine interessante Marktnische dar, da mit
der Alternative "Vermietung statt Verkauf" Interessenten erschlossen werden
kdnnen, fiir die der Kauf eines Eigenheimes aus finanziellen oder personlichen
Griinden nicht in Frage kommt. Mit Mieteigenheimen wird den Interessenten
eine Alternative geboten, ein eigenheimdhnliches Wohnen ohne Eigentumser-
werb zu ermoglichen. Dieses Angebot trifft auch in Viersen auf Nachfrage.
Nachgefragt werden die Mieteigenheime von unterschiedlichen Nachfrage-

gruppen:

Eine relevante Zielgruppe sind Familien mit Kindern, die sich keinen
Eigenheimerwerh leisten konnen oder wollen, ein kleineres
Mieteigenheim zu einem bezahlbaren Mietpreis suchen und damit auch
ihren Kindern einen addquaten Freiraum fiir Bewegung und Spiel bieten
wollen. Diese Nachfragegruppe sucht preiswerte Angebote, oftmals
Reihenhduser, mit oder ohne offentliche Férderung.

Eine zweite, kleinere Gruppe sind mobile, erwerbstdtige und recht gut
verdienende Paaraushalte oder Familien, die sich nicht fest an einen
Wohnort binden méchten oder kénnen. Sie haben z.B. nur einen
befristeten Arbeitsvertrag und kénnen noch nicht abschatzen, ob sie
langfristig in Viersen wohnen bleiben kénnen oder suchen einen
attraktiven Zweitwohnsitz in Viersen. Gleichzeitig mochten sie aber auch
alle Vorteile eines Eigenheims — die hohe Gesamtwohnflache, den
eigenen Garten, die hohe Privatsphdre usw. — nutzen. Wer diesen
Wohnwunsch und das dazu verfiigbare Einkommen hat, wird nur schwer
eine Mietwohnung als Alternative wahlen. Diese Nachfragergruppe sucht
hochpreisigen Wohnraum in attraktiver Lage und Objekte mit
hochwertigen Ausstattungskriterien.

Die dritte, kleinere Gruppe bilden Paare ab 50 Jahren, die sich kein
(neues) Eigenheim zulegen wollen, aber alle Vorteile desselben genieBen
mochten und vor allem infrastrukturell gut ausgestattete Wohnlagen
suchen. Diese Nachfragergruppe sucht hdufig kleinere Hauser, gerne
moderne Bungalows mit kleinen Garten.

Zwar ist anzunehmen, dass im Zuge des Generationenwechsels bei den in den
1950er bis 1970er Jahren errichteten Eigenheimen ein gewisses Angebot an
Mieteigenheimen auf dem Viersener Wohnungsmarkt vorhanden ist, wenn die
Erben die Hauser nicht selbst nutzen, sondern mit einem guten Modernisie-
rungsstandard vermieten wollen, aber hierbei gilt zu bedenken:

Die meisten nicht selbst nutzenden Eigentiimer von Eigenheimen
wollen diese nicht vermieten sondern verkaufen, um das notwendige
Kapital fiir den Erwerb einer neuen Immobilie zu erhalten. Zudem sind
dltere Eigentiimer, die Objekte freiziehen, kaum in der Lage als
Vermieter zu fungieren. Erben, die Objekte iibernehmen, sind
ebenfalls kaum in der Lage diese Objekte zu modernisieren und
professionell zu vermieten. Jiingere Eigentiimer, die sich von ihrem
Bestand trennen, benbtigen in der Regel das Kapital fiir andere
Ausgaben.
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- Zudem fragt hier eine Gruppe Mietobjekte nach, die vor zehn bis 15
Jahren noch Eigentum gebildet hdtte. Die Entstehung dieser
Nachfragergruppe ist ursachlich mit der notwendigen héheren
Arbeitsmarktflexibilitdt der Menschen verbunden, die z.B. durch die
Befristung von Arbeitsvertrdgen entsteht.

Tabelle 33: Angebot, Nachfrage und Mietpreise im Segment der Miethduser

Mietpreis in €/m2 Angebote Anteilig Hits/Monat Nachfrage

Bis <5,00 38 10% 2.574 Sehr hoch
5,00 bis <5,60 56 15% 2.198 Hoch

5,60 bis <6,20 103 27% 1.690 Mittel

6,20 bis <7,00 98 25% 1.759 Mittel

7.00 bis <8,00 52 14% 1.345

>8,00 38 10% 860 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Hohe Nachfrage nach MEFH trifft Die Auswertung zu den Mieteigenheimen durch die Analyse der Datenbank
ImmobilienScout24, aber auch die Experteninterviews belegen, dass eine
hohe Nachfrage auf knappes Angebot (386 Angebote in 6 Jahren bei 1524)
stoBt. Der Nachfrageschwerpunkt liegt deutlich bei den preisgiinstigen Ange-
boten bis 5,60 EUR/m2.

auf geringes Angebot

Tabelle 34: WohnungsgroBenklassen der Mieteigenheime
:l“v:)hnungsgrﬁﬂe in Angebote  Anteilig ::Ili:tll:;zeis ::Ili:tpreis rni;: aptro Nachfrage
Bis <100 49 13% 6,88 579 2.603 Sehr hoch
100 bis <120 94 24% 6,54 710 2.309 Sehr hoch
120 bis <140 104 27% 6,40 814 1.367
140 bis <160 67 17% 6,09 896 1.324
Uber 160 72 19% 6,06 1.258 1.329

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Bestand kann Neubaunachfrage Die Wohnpréferenzen liegen bei bis zu 120 m2 Wohnfldche, danach flacht die
nicht addquat ersetzen, Neubau Nachfrage preisbedingt stark ab. Der Anteil der Nachfrager, die fiir Mieteigen-
von Mieteinfamilienhduser als X . . ..

Marktnische ist daher weiterhin heime mit besonderen Ausstattungsmerkmalen sowie groRe Wohnfldchen be-
empfehlenswert reit sind mehr zu bezahlen, ist in Viersen gering. Der anstehende Auszug vieler

Eigentiimer aus den Bestandshdusern der 1960er bis 1980er Jahre wird das
Gesamtangebot erhohen, aber nicht den Mengeneffekt erzeugen, um die Nach-
frage zu decken, da diese Objekte sich kaum als Miethduser eignen. Die Be-
standsangebote entsprechen ohne groRe Modernisierung selten der Nachfrage.
Zudem scheuen die Eigentiimer oder Erben die Miihen und Pflichten des Ver-
mieters, sind auf den Verkaufserlos angewiesen oder haben nicht die Méglich-
keit, in den geerbten Bestand zu investieren, um diesen an aktuelle Nachfra-
gerwiinsche anzupassen. Die VerduBerung von Bestandseigenheimen auf dem
Viersener Wohnungsmarkt ist des Weiteren stark von den Kaufpreisvorstellun-
gen der Besitzer abhdngig. Oftmals verldngert sich der Verkaufsprozess, da
Eigentiimer Kaufpreisvorstellungen aufweisen, die mit der Wohnungsmarktsi-
tuation nicht vereinbar sind. Dieser Prozess des Generationenwechsels ist ein
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aktuelles Thema in Viersen, wird seitens der Marktexperten aber noch nicht
als kritisch eingestuft, da fiir die Bestandsimmobilien noch (abhdngig von der
jeweiligen Mikrolage und dem Preis) nachriickende Generationen gefunden
werden kdnnen (vgl. hierzu auch Kapitel 6).

5.2. Offentlich geforderter Mietwohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt befindet sich in Deutschland in einem stdndigen Anpas-
sungsdruck, von der einzelne Regionen und sachliche Teilmarkte unterschied-
lich betroffen sind. Hierzu zahlt auch der sozial gebundene Wohnungsbestand,
der aufgrund der bundesweit fortschreitenden Spreizung der Einkommens-
und Vermdgensentwicklung auch in Zukunft bedeutend bleibt. Im dritten Ar-
muts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung wurde festgehalten, dass die
Mietbelastung einkommensschwacher Haushalte gemessen am zur Verfiigung
stehenden Haushaltseinkommen iiberdurchschnittlich hoch ist. Insbesondere
fiir diese Haushalte ist die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, der
durch die offentliche Hand geférdert wird, von groBer Bedeutung. Zu den ein-
kommensschwachen Haushalten zahlen jedoch nicht nur Bezieher von Min-
destsicherung, sondern auch zahlreiche Minderverdienende. Hinzu kommt,
dass aufgrund der steigenden Gefahr der Altersarmut verstarkt auch dltere
Haushalte auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, der gleichzeitig
barrierearm sein muss. GemaR der Auswertungen des MBWSV NRW sind allei-
ne in Nordrhein-Westfalen {iber 50 Prozent der Haushalte theoretisch herech-
tigt, in einer 6ffentlich geférderten Wohnung zu leben.

Zu den Nachfragern nach preisgiinstigem oder geférdertem Wohnraum geho- GroBe Nachfragergruppe im

ren somit zusammenfassend die Bezieher von Mindestsicherung (SGB II, SGB Segment preisgiinstiger Wohnun-
XII), die Bezieher von Wohngeld (Mietzuschuss fiir Haushalte mit niedrigen gen

Einkommen), Haushalte ohne Mindestsicherung aber mit Einkommen unter-

halb der Armutsrisikogrenze sowie ggf. Studierende und Auszubildende aber

auch dltere Haushalte.

Im Folgenden wird die Nachfrageseite dem bestehenden Angebot gegeniiber-
gestellt. Die Analyse der Nachfrageseite im preisgiinstigen Mietsegment um-
fasst:

* Die Entwicklung der wohnungssuchenden Haushalte,

+ die Entwicklung der SGB II und SGB XII- Bedarfsgemeinschaften
Haushalte sowie

« die Wohngeldempfdnger (Lasten- und Mietenzuschuss).
Die Analyse des Angebots im preisgiinstigen Mietsegment umfasst den

» preisgebundenen Wohnungshestand hinsichtlich seiner Entwicklung,
der Prognose und der Struktur.
Entwicklung der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum

Fiir den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist ein Wohnberechtigungs-
schein erforderlich. Um sich zuvor auf eine Warteliste fiir den Bezug einer frei
werdenden Wohnung setzen zu lassen, kdnnen sich interessierte Haushalte bei
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der zustdndigen Stelle als wohnungssuchend registrieren lassen. In der Wohn-
ungssuchendenstatistik wird nach Berechtigten der Einkommensgruppen A
oder B unterschieden. Die Zahl der amtlich registrierten, wohnungssuchenden
Haushalte bildet zwar nur eine Teilgruppe der auf preiswerten Wohnraum
angewiesenen Haushalte ab, sie stellt aber einen Indikator fiir einen wachsen-
den oder nachlassenden Bedarf an preiswertem Wohnraum dar.

Die Berechtigten der Einkommensgruppe A verfiigen iiber ein Einkommen in-
nerhalb der Einkommensgrenzen der Sozialen Wohnraumversorgung, fiir die
Wohnungen im 1. Férderweg zur Verfiigung stehen. Berechtigte der Einkom-
mensgruppe B kdnnen die Einkommensgrenzen um bis zu 60 Prozent iiber-
schreiten, fiir sie kommen Wohnungen des 2. und 3. Férderweges in Betracht.

Tabelle 35: Wohnungssuchende Haushalte in Viersen (WBS erhalten)
Jahr Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B Insgesamt
2007 561 21 582
2008 588 7 595
2009 538 0 538
2010 508 0 508
2011 451 0 451
2012 432 0 432

Quelle: Wfa NRW: Preisgebundener Wohnungsbestand, Jahre 2007-2012

In Viersen ist die Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte, die einen Wohn-
berechtigungsschein erhalten haben, um 26 Prozent gesunken. Innerhalb die-
ser Gruppe dominieren mit einem Anteil von 73 Prozent Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte (insgesamt wurden 432 Wohnberechtigungsscheine ausgestellt),
die kleinere Wohnungen bendotigen.

Abbildung 38: Entwicklung der SGB-II-Bedarfsgemeinschaften
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4.000
S 3.953
3.500 - 3.804
3.000 -
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1.500 -
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2008 2009 2010 2011 2012
M Bedarfsgemeinschaften

Quelle: Stadt Viersen, eigene Darstellung
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Zu den SGB-II-Bedarfsgemeinschaften zdhlen erwerbsfdhige Personen zwi-
schen 15 und 65 Jahren, die ihren Lebensunterhalt nicht aus eigenen Mitteln
sicherstellen kénnen sowie deren nicht-erwerbsfdahigen Familienangehorige
(,Hartz 1V*). Die Zahl der SGB-II-Bedarfsgemeinschaften ist seit 2008 wach-
send. Auch hier dominieren die Ein-Personen (53 %) und Zwei-Personen-
Haushalte (22 %).

Abbildung 39: Bedarfsgemeinschaften nach Anzahl der Personen (Stand August 2012)

Bedarfsgemeinschaften...

Wl ... mit einer Person

.. mit zwei Personen

M ... mit drei Personen

.. mit vier Personen

| ... mit finf und mehr Personen

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Bei den SGB-XII-Bedarfsgemeinschaften handelt es sich um nicht-
erwerbsfahige Hilfebediirftige, die folgendermaRen unterschieden werden:

e Hilfe zum Lebensunterhalte (Kap. 3: voriibergehend erwerbsunfihig,
Kinder in Pflegefamilien) und

¢ Grundsicherung im Alter (iiber 65 Jahre) und bei Erwerbsminderung
Kap. 4)

Insgesamt ist seit 2008 ein Anstieg der SGB-XII-Bedarfsgemeinschaften um 18
Prozent erfolgt. Insbesondere der Anstieg der Personen mit Grundsicherung
im Alter verdeutlicht den Bedarf an barrierearmen, giinstigem Wohnraum. Vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels ist in Viersen mit einem An-
stieg dieser Gruppe zu rechnen. Somit bedarf gerade das Thema der Schaffung
preiswerter bzw. geforderter altersgerechter Wohnungen besonderer Aufmerk-
samkeit.

r| INWIS

Zahl der Bedarfsgemeinschaften
nach SGB II ist seit 2008 gestie-
gen

Auch die Zahl an Bedarfsgemein-
schaften nach SGB XII ist gestie-
gen und verdeutlicht den Bedarf
an barrierearmen, kostengiinsti-
gen Wohnungen
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Tabelle 36: Entwicklung Personen in SGB-XII Bedarfsgemeinschaften

q Grundsicherung im
Hilfe zum Lebensun- q
Jahr Alter und bei Er- Insgesamt
terhalt ]
werbsminderung

2008 215 738 953
2009 211 700 911
2010 264 737 1.001
2011 232 799 1.031
2012 258 862 1.120

Quelle: Stadt Viersen, eigene Darstellung

Die Zahl der Wohngeldempféanger hingegen ist leicht riickldufig seit der Recht-
sanderung im Jahr 2009 (2010 bis 2012: - 17 % auf 713 in 2012). In dieser
Gruppe dominieren mit 47 Prozent die Ein-Personen-Haushalte.

Rund 11,5 Prozent der Einwohner in Viersen sind im Jahr 2010 auf Transfer-
leistungen angewiesen (Stadt Viersen 2012) und somit auch auf preiswerten
Wohnraum. Hinzu kommen Bezieher von Wohngeld und Haushalte ohne Min-
destsicherung aber mit Einkommen unterhalb der Armutsrisikogrenze. Diese
Analysen der Nachfrageseite, die mit der Fachstelle fiir Hilfen in Wohnungsnot-
fallen riickgekoppelt worden sind, ergeben einen groBen Bedarf an Wohnraum
bis 50 gm und bis 65 gm und fiir Familien, in passender Lage mit notwendiger
Infrastrukturversorgung. Die Gegeniiberstellung des Angebots des preisge-
bundenen Wohnungsbestands belegt, dass das Angebot (24 %) den Bedarf an
Wohnraum bis 50 m2 (53 % der Nachfrager) nicht abdecken kann. Ebenso eng
stellt sich das Verhiltnis fiir groBe Bedarfsgemeinschaften dar. Gleichwohl
besteht in dem Bereich der Drei-Zimmer-Wohnungen ein (berangebot.

Abbildung 40: Struktur der geforderten Mietwohneinheiten
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Quelle: Stadt Viersen, eigene Darstellung

Insgesamt zeichnet sich ab, dass sich auch in Viersen der Umfang des preisge-
bundenen Wohnungsbestandes aufgrund auslaufender Bindungen und einer
geringen Neubautatigkeit verringern wird. Diese Entwicklung hat sich bereits
in den vergangenen zehn Jahren abgezeichnet und wird sich weiter fortsetzen.
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Abbildung 41: Entwicklung des preisgebundenen Wohnungshestandes
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Quelle: NRW.BANK, eigene Darstellung

Positiv hervorzuheben ist, dass sich der Neubau seit dem Jahr 2006 v.a. auf
Angebote fiir Ein- und Zwei-Personen Haushalte konzentriert. Vorzugsweise
entstehen diese Angebote in Zentrumsndhe.

Tabelle 37: Baufertigstellungen im Segment des preisgebundenen Wohnungshbestandes
Jahr Mietwohnungen  Eigenheime/Eigentumswohnungen Summe
2002 11 26 37
2003 0 32 32
2004 5 55 60
2005 0 36 36
2006 0 39 39
2007 0 23 23
2008 43 20 63
2009 17 29 46
2010 27 15 42
2011 83 16 99

Quelle: NRW.BANK, eigene Darstellung

Die NRW.Bank hat fiir die Stadte und Gemeinden in NRW eine Prognose iiber
die Entwicklung der preisgebundenen Wohnungen errechnet. Der Prognose-
zeitraum reicht in diesem Fall bis zum Jahr 2039. Bis zum Jahr 2039 wird sich
der Bestand an preisgebundenen Wohnungen in der Stadt Viersen weiter leicht
verringern. Im Vergleich mit anderen NRW-Stédten ist der Riickgang um -14
Prozent jedoch als unterdurchschnittlich zu bewerten.

Auch wenn mittlerweile ein groBes Bestandsangebot im preiswerten Segment
auf dem Viersener Markt zu verzeichnen ist, zeigt die Analyse, genauso wie die
Ergebnisse der Experteninterviews, dass der freie Markt die Nachfrage v.a. der
Ein- und Zwei-Personen-Haushalte und der groBen Familien (Nachfrager von
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Wohnungen fiir Singles und fiir
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groBen Mietwohnungen und geforderten Reihenh&usern) nicht kompensieren
kann, die bis 2039 wegfallen werden. Ebenfalls mit einem Engpass muss im
Bereich der altersgerechten bzw. barrierefreien/-armen Angebote auf dem
freien Markt im preiswerten Segment gerechnet werden.

Die Versorgungssituation im preisgebundenen bzw. unteren Segment ist ins-
gesamt somit als ausgewogen bis angespannt zu bezeichnen, aber differen-
ziert zu betrachten. Mit einem Versorgungsengpass ist fiir Single-Haushalte
unterschiedlichen Alters und groBe Familien zu rechnen. Diese Zielgruppen
kdnnen nicht qualitdtssensibel sein: Sie mieten vielfach Kleinstwohnungen
sowie Wohnungen mit Sanierungsstau in abgelegenen Lagen an. Ein groBer
Bedarf besteht auch im Segment der barrierearmen Wohnungen fiir Senioren-
haushalte. Bei den mittelgroBen Wohnungen (60-90 mz2) fiir Haushalte mit
drei bis vier Personen kann jedoch aktuell eine ausgeglichene Situation be-
scheinigt werden.

Fiir die Zukunft kann somit nicht von einer Reduzierung des Bedarfs an preis-
werten Wohnungen ausgegangen werden, auch wenn ein unterdurchschnittli-
ches Bedarfsniveau bei Mietwohnungen und im Eigentum durch das Land vor-
gegeben ist. In den oben aufgefiihrten Bereichen wird jedoch aktuell und zu-
kiinftig Bedarf an preisgebundenem Wohnraum bestehen.

Dieser Engpass kann nur durch groBe Anstrengungen abgebaut werden. Diese
sollten die Bestandserneuerung (z.B. Modernisierung, Umbau, Geschosserwei-
terungen) ebenso umfassen wie den qualitativen Neubau. Dabei ist auf eine
stadtrdumliche Verteilung der Bestdnde zu achten, um Konzentrationen zu
vermeiden.

Insgesamt kann aktuell eine klare Ausrichtung der Aktivitdten auf folgende
Angebote empfohlen werden:

+ kleine Wohnungen fiir ein bis zwei Personen mit 50 bis 60 m2
Wohnfldache und zwei Zimmern, um die Funktion Schlafen und Wohnen zu
trennen sowie

 barrierearme Wohnungen fiir Senioren,

« Wohnangebote fiir Familien in Form gréBerer Mietwohnungen und
offentlich geforderter Mieteinfamilienhduser,

« barrierefreie Angebote fiir Familien.

Begleitend gilt es weiterhin energetische ModernisierungsmalBnahmen zu
unterstiitzen, um steigende Energiekosten zu kompensieren, wobei dies keine
alleinige Aufgabe der Kommune ist. Ergdnzend sollten auch weiterhin Ni-
schenprodukte wie gemeinschaftliche Wohnformen fiir Senioren oder Woh-
nungen fiir Alleinerziehende mit Gemeinschaftsflichen in der Ndhe von Kin-
dergdrten und Grundschulen angeboten werden.
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5.3. Leitprojekt ,,Hofgarten*

Im Zuge der fiir das Handlungskonzept Wohnen vorgenommenen Analysen, Ein vormals als komplett frei
Prognosen und Befragungen hat sich die Versorgung mit kostengiinstigem c::‘::;ee':?e::;’A;k:lﬁfg:ai':::n
Wohnraum als eine der wichtigen Herausforderungen des Wohnungsmarktes gefordertes Projekt umgeplant
herauskristallisiert. Neben barrierefreien, kostengiinstigen Wohnen fiir dltere

Haushalte fehlt am Markt ebenso preiswerter Wohnraum fiir Familien. Mit dem

geplanten Wohnprojekt ,,Hofgarten“ mochte die Viersener Aktienbaugesell-

schaft (VAB) dieses Versorgungsproblem aufgreifen und kurzfristig einen Bei-

trag zur Verbesserung des Wohnraumangebotes in der Stadt Viersen leisten.

Ein dhnliches Ziel verfolgt das Vorhaben, im Neubaugebiet Solferino-Carré

eine kleine Menge an geforderten Mieteinfamilienhdusern anzubieten.

Bei dem geplanten Bauvorhaben ,Hofgarten“ handelt es sich um ein Projekt,
das auf einer Neubaufldche am Willy-Brandt-Ring bzw. der Hofstrale entwi-
ckelt werden kann. Das Grundstiick, das sich in rdumlicher Ndhe zur Kirche
Sankt Remigius befindet, bietet Platz fiir etwa 50 bis 54 Wohneinheiten und
profitiert von seiner Lage am nordwestlichen Rand der Viersener Innenstadt.
Die FuBgangerzone mit Dienstleistungsangeboten und Einrichtungen des tagli-
chen und mittelfristigen Bedarf befindet sich in etwa 200 Metern Entfernung
von der Projektflache und ist damit fuBlaufig zu erreichen. Die Bebauungs-
struktur des Quartiers, in dem die Projektflache gelegen ist, kennzeichnet sich
durch einen hohen Anteil renovierungsbediirftiger Gebdude, die vor dem Zwei-
ten Weltkrieg oder in der Nachkriegszeit entstanden sind. Es ist daher von
einem hohen energetischen und ausstattungsbedingten Handlungsbedarf aus-
zugehen, da es sich um einen Entstehungszeitraum handelt, der in der Regel
durch einen hohen Modernisierungsbedarf charakterisiert ist, sofern Moderni-
sierungen und Anpassungen zeitnah noch nicht durchgefiihrt wurden. Die
Wohngebdude im Umfeld der Projektflache befinden sich in Hand verschiede-
ner Einzeleigentiimer, die bislang nur wenige Investitionen in den vorhande-
nen Wohnungshestand getdtigt haben. Die im Quartier vorhandenen Woh-
nungsgrolen und Grundrisse entsprechen zu grolRen Teilen nicht der aktuellen
Nachfrage am Wohnungsmarkt, insbesondere barrierearme Wohnungen fehlen
im direkten Umfeld. In den vergangenen Jahren wurden in diesem Teilbereich
der Viersener Innenstadt keine Fordermittel fiir den offentlich geférderten
Wohnungsbau eingesetzt, so dass insbesondere kostengiinstige und gleichzei-
tig moderne und barrierefreie Wohnungen nicht vorhanden sind.

Die Viersener Aktienbaugesellschaft plant auf dem Grundstiick die Realisie- 50 Wohnungen sind geplant, mit

rung von insgesamt 50 Wohnungen. Der Fokus soll hierbei auf kleinen Woh- einem Fokus auf kleine, barriere-
. R X R R . freie Wohnungen fiir eine Person

nungen bis max. 50 m2 liegen (36 Wohneinheiten), die durch 14 gréBere und

familiengerechte Wohnungen mit vier Zimmern ergdnzt werden. Die urspriing-

liche Idee, auch Kleinstwohnungen mit nur einem Zimmer anzubieten, wurde

verworfen, da die Analysephase in der Erstellung des Handlungskonzeptes

Wohnen ergeben hat, dass Ein-Zimmer-Wohnungen eine nur geringe Nachfrage

erfahren. Alle geplanten Wohnungen sollen gemdB der Férderbestimmungen

fiir 6ffentlich geférderten Wohnungsbau gestaltet und barrierefrei realisiert

werden. Mit der Mischung von Wohnungsgréen und Zuschnitten wird ein

generationeniibergreifendes Nutzerspektrum und eine breite Zielgruppenan-

sprache angestrebt. Um dltere Haushalte konkret in ihrer Lebensfiihrung un-

terstiitzen zu konnen und einen moglichst langen Verbleib in der eigenen

Wohnung zu gewahrleisten, bietet die VAB ergdnzend das Programm ,,Kombi-

Hilfe“ an, das einen kostengiinstigen Service zur Unterstiitzung der Haushalts-
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fihrung darstellt. Erganzend bietet das Neubauprojekt fiir alle Zielgruppe
einen Gemeinschaftsraum, der fiir gemeinsame Aktivitdten genutzt werden
kann. Mit der geplanten drei- bis viergeschossigen Bebauung wird der vorhan-
dene StraBenzug ergdnzt, wobei die Wohnungen in Siid bzw. Ost-/West-Lage
angeordnet sind und sich auf einen Gartenbereich im hinteren Bereich des
Grundstiickes orientieren.

Abbildung 42: Umgebung der Projektfldche in der HofstraBe bzw. am Willy-Brandt-Ring

Quelle: Bing Maps

Aufgrund der hohen Nachfrage nach barrierefreiem und gleichzeitig kosten-
giinstigem Wohnraum sowie nach familiengerechten Wohnangeboten in Form
von Mietwohnungen und Mieteinfamilienhdusern handelt es sich aus gut-
achterlicher Einschdtzung bei den zwei skizzierten Projektplanungen um be-
darfsgerechte Angebote. Die Standorte bieten jeweils Potenzial fiir die ange-
sprochenen Zielgruppen, da es sich um integrierte Lagen mit Anbindung an die
relevanten Infrastruktureinrichtungen handelt. Zusammenfassend ldsst sich
daher festhalten, dass die geplanten Vorhaben an der HofstraBe sowie im Sol-
ferino-Carré eine nachfrage- und zielgruppengerechte und qualitative Weiter-
entwicklung des Wohnungsbestandes in Viersen anstoBen konnen.

Projekt kann Impulse fiir die Auch im Hinblick auf die Quartiersentwicklung stellen sich die Vorhaben als

Quartiersentwicklung geben positiv dar, da die VAB als handelnder Akteur damit die Rolle des ,Vorbildes
in der Erneuerung® anstreben und damit AnstoBeffekte fiir die jeweilige Quar-
tiersentwicklung geben kann. Inshesondere das Wohnquartier um die Hofstra-
Be kénnte von einer wohnbaulichen Ergdnzung im Neubau profitieren, da die
Bebauungsstruktur von vielen Einzeleigentiimern geprdgt wird, die fiir die
Themen Modernisierung und Anpassung der Wohnungshestdande noch sensibi-
lisiert werden miissen. Hinzu kommt, dass mit der Verwirklichung von preis-
gebundenen Wohnungen eine grolRe Zielgruppe angesprochen werden kann.
Auswertungen des MBWSV NRW zufolge, sind etwa 50 Prozent aller Haushalte
in NRW fahig, einen Wohnberechtigungsschein zu erwerben.
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6. Der Markt fiir Wohneigentum

Die Entwicklung des Wohneigentums ist in Viersen von groBer Relevanz fiir die
kommunale Wohnungspolitik. Fiir die Steuerung der Weiterentwicklung der
Wohnungsteilmarkte ist die Analyse der Ausgangslage in den unterschiedli-
chen Segmenten wichtig.

6.1. Der Markt fiir Eigenheime

Bautatigkeit

Der Viersener Wohnungsmarkt im Bereich Wohnungseigentum setzt sich aus
einem sehr groBen Bestandsangebot sowie dem Neubauangebot zusammen.
Dabei fallt auf, dass in Viersen in den letzten Jahren noch {iberdurchschnittlich
viele Baufertigstellungen erzielt worden sind. In den letzten zehn Jahren wur-
den in Viersen durchschnittlich 149 EFH jahrlich errichtet. Diese Bauintensitat
ibersteigt den NRW Wert seit dem Jahr 2004 und Kreis Wert seit dem Jahr
2005. Die Spitzen lagen in den Jahren 2006 und 2010.

Abbildung 43: Baufertigstellungen von Wohnungen in EZFH
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Im Neubausegment ist neben der reinen Betrachtung der Entwicklung des
Wohnungsmarktes auch ein Exkurs iiber den Bodenmarkt und die Bodenpolitik
relevant. Die Analyse der Bodenpreise fiir den individuellen Wohnungsbau
zeigt, dass diese im Kreisgebiet von West nach Ost ansteigend verlaufen. Der
Preis nimmt somit in Richtung Diisseldorf zu. In Viersen selbst sind die Bo-
denpreise gemdR der Auswertung durch BORIS.NRW von 2012 auf 2013 ange-
stiegen.

Wohneigentum als wichtiger
Teilmarkt des Viersener Woh-
nungsmarktes

Bauspitzen lassen Ausweisung
von Baugebieten erkennen

Bodenpreise steigen mit der Ndhe
zur Stadt Diisseldorf
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Tabelle 38: Uibersicht Bodenrichtwerte 2013 im regionalen Vergleich
Gemeinde Gute Lage (EUR/qm) Mittlere Lage (EUR/qm) Einfache Lage (EUR/qm)
Niederkriichten 155 140 125
Briiggen 180 145 125
Schwalmtal 190 160 130
Nettetal 190 150 130
Grefrath 180 160 150
Kempen 250 190 170
Tonisvorst 245 235 190
Willich 215 180 130
Viersen 230 210 170
Monchengladbach 310 220 150
Diisseldorf 820 520 400
Krefeld 330 270 210

Quelle: BORIS.NRW, eigene Darstellung

Grundstiicksentwicklung durch Die Grundstiicksentwicklung und der Verkauf erfolgen in Viersen liberwiegend

die GMG durch die Grundstiicks-Marketing-Gesellschaft (GMG), eine Tochtergesellschaft
der Stadt Viersen. Das aktuelle Angehot zeigt, dass ausreichend Baulandange-
bote in allen Stadtteilen in allen Preisklassen vorhanden sind, aul3er in Bois-
heim. Nach einer sehr angespannten Marktlage mit einem hohen Nachfrage-
druck in den 1980er und 1990er Jahren hat sich in diesem Segment mittler-
weile der Markt entspannt. Gegenwartig werden Grundstiicke in sechs Bauge-
bieten offeriert, die alle sehr gut nachgefragt sind:

 Burgacker III (Diilken Innenstadt) von V
« An St. Ulrich (Diilken Innenstadt)

+ NeustraBe (Siichteln)

 Butschenweg (Siichteln)

+ Stadtpark Robend (Viersen)

+ LandwehrstraBe (Viersen Siiden, Hoser)
 Gartensiedlung (Siichteln)

« Solferino-Carree (Viersen)

Das Preisniveau ist jedoch im Rahmen des GMG Angebots erheblich giinstiger
als im Kreisgebiet. Es wird je nach Lage, Bauland zu Preisen zwischen 125 und
172,50 Euro/gm - voll erschlossen angeboten.

Quartiersgedanke zeigt sich Die Entwicklung durch die GMG erfolgt in der Regel in einem Quartierskon-

?E’:;Z’:j::‘:iﬁ;:’g:‘é""g"°“ zept. Nachhaltigkeit und Qualitétsziele bestimmen die Entwicklung, aber na-
tlirlich auch wirtschaftliche Zielsetzungen. Nachdem in den letzten Jahren
mehrere GroBprojekte (u.a. Burgacker) an den Markt gegangen sind, wird zu-
kiinftig, entsprechend der Nachfrage, vermehrt auf kleine und integrierte Pro-
jekte gesetzt. Zudem werden schnellere Entwicklungszeiten angestrebt. Lang-
fristig wird die GMG iiber weiteres Engagement nachdenken, auch im Zusam-
menhang mit Innenstadtquartiersentwicklungen.

Etwa 60% der Nachfrage entfallt Aufgrund der oben gezeigten groBeren Neubautdtigkeit im Kreisvergleich,

auf Nachfrager, die nicht aus entstammen mittlerweile bis zu 60 Prozent der K&ufer auRerhalb von Viersen,
Viersen selber kommen . . . .
vor allem aus Monchengladbach, Krefeld und den Raum Diisseldorf. Die Griin-
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de fiir die groBe externe Nachfrage sind ein insgesamt groBes Angebot fiir
Grundstiicke fiir frei stehende Einfamilienhduser, Angebote fiir gréRere Grund-
stiicke mit 400 gm Fldche sowie ein verhdltnismdRig giinstiger Kaufpreis.
Dabei wurde von den befragten Marktexperten festgestellt, dass die Nachfra-
ger aus dem westlichen Umland die gute Infrastruktur der Kreisstadt favorisie-
ren und die Nachfrager aus Diisseldorf vor allem das giinstige Preisniveau in
N&he zu Diisseldorf.

Bei der Nachfrage nach Bauland fallt auf, dass nahezu ausschlielich junge Im Neubau iiberwiegt Nachfrage
Paare und Familien auftreten. Im Neubau sind vor allem freistehende Einfami- :;;::::mehe“de“ Einfamilien-
lienhduser, aber teilweise auch Doppelhaushélften gefragt. Reihenhduser sind

im frei finanzierten Neubausegment dagegen aktuell kaum gefragt, so die

Marktexperten. Diese Entwicklung unterscheidet sich somit von der guten

Nachfrage im Bestandssegment sowie im Mietsegment. Gewiinscht sind im

Neubau Objekte mit rund 120 bis 140 gqm Wohnflache und mindestens vier

Rdumen in 1,5-geschossiger Bauweise. Die idealen GrundstiicksgréfRen liegen

bei 300 bis 400 qm. GroBere Grundstiicke sind aufgrund des héheren Preises,

aber auch aufgrund des Unterhaltungsaufwandes weniger stark gefragt. Die

befragten Experten weisen aber darauf hin, dass durchaus auch eine Nachfra-

ge nach sehr groBen Grundstiicken mit iiber 1.000 gm in absoluten Top-Lagen

besteht, die daher entsprechend der konkreten Nachfrage in geringen Quanti-

taten mit angeboten werden sollten. Das hochpreisige Neubauniveau liegt in

sehr guter Lage und besonderer Ausstattung (v.a. energetisch) fiir Doppel-

haushdlften bei 300.000 EUR und aufwérts, bei freistehenden Einfamilien-

hdusern bei 350.000 EUR und mehr.

Neben dem Neubausegment sind aber auch die Entwicklungen im Bestands-
markt relevant. Einen allgemeinen Uberblick geben die Auswertungen des
Gutachterausschusses des Kreises Viersen iiber die Kauffdlle in den groten
Teilmarkten in Viersen, wobei hier das Gesamtangebot angegeben wird.

Abbildung 44: Entwicklung der Kauffille in den groBten Teilmarkten
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Viersen, eigene Darstellung
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Hohes Niveau an Kauffillen von Die Kauffalle fiir Ein- und Zweifamilienhduser stagnieren zwischen 2007 und

Eigenheimen seit 2007 2012 mit 1.587 Kauffdllen auf hohem Niveau. Die Kauffdlle im Wohneigentum
(Eigentumswohnungen) sind um 152 Prozent (710 Kauffdlle zwischen 2007
und 2012) gestiegen. Insgesamt ist der Immobilienmarkt in Viersen im Kreis-
vergleich als stark einzuordnen, so die befragten regionalen Experten.

Regionale Einordnung

Die folgenden Abbildungen zeigen, wie sich der Eigenheimmarkt in der Stadt
Viersen im regionalen Wettbewerb aufstellt. Im Teilmarkt fiir Eigenheime wer-
den das Angebot an Hausern, die Nachfrage und das Preisniveau abgebildet
und Viersen mit angrenzenden Stadten und Gemeinden verglichen.

Abbildung 45: Nachfrage nach Eigenheimen im regionalen Vergleich
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Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung

Stadt Viersen ist durch ein gro- Das Angebot im Eigenheimmarkt in Viersen hebt sich quantitativ deutlich ge-
Bes Angebot an Eigenheimen geniiber den Nachbarkommunen ab. Die Nachfrage nimmt von West nach Ost
gekennzeichnet, die im Neubau . N . . . . . .

und Bestand auf dem Markt Richtung Diisseldorf zu. Viersen liegt im oberen Bereich des Mittelfeldes. Hier
angehoten werden sind die gleichen Trends wie beim Mietwohnungsmarkt zu erkennen. Die

Kreisstadt Viersen ist beliebt bei Nachfragern aus den westlich angrenzenden
Kommunen und bei Diisseldorfern. Externe Nachfrager fragen jedoch starker
im Neubau nach, wahrend Viersener sich stdrker fiir den Bestand interessie-
ren, so die befragten Experten. Die groBte Nachfrage erzielen Doppelhaushalf-
ten und Reihenhduser im Bestand. Auch im Bestand sind die Preise fiir ein
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Eigenheim in Viersen durchschnittlich giinstiger als in den benachbarten

Kommunen.
Abbildung 46: Kaufpreise von Eigenheimen im regionalen Vergleich
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Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung

Auch wenn die freistehenden Eigenheime in der Stadt Viersen das groRte An-
gebot bilden, liegt der Nachfrageschwerpunkt aufgrund des geringen Preises
bei den Reihenhdusern. Jedoch muss konstatiert werden, dass in allen Seg-
menten eine gute bis sehr gute Nachfrage besteht und bei korrekter Einprei-
sung sehr geringe Vermarktungszeiten vorliegen. Insgesamt ist die Nachfrage
im Bestand hoher als im Neubausegment. Dies ist auf ein gutes Preis-
Leistungsverhaltnis zuriickzufiihren: Angeboten werden gréBere Grundstiicks-
flachen in gewachsenen Quartieren zu geringeren Preisen.

Tabelle 39: Struktur des Eigenheimangebots in Viersen
- Angebote :(na:fpreis \r:ﬁrhnfl%iche in :;rzundflﬁche ] Nachfrage
FEFH 1.147 253.601 155 664 durchschnittlich
DHH 445 195.251 130 400 durchschnittlich
RH 664 159.834 131 272 héher

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung
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Angebots- und Nachfragestruktur auf dem Viersener Eigenheimmarkt

Fiir das groBte Eigenheimsegment, die freistehenden Eigenheime, wurde
exemplarisch auf Basis der Datenbank eine Auswertung der Marktfaktoren
durchgefiihrt. Jedoch muss beachtet werden, dass der Zustand und die Lage
der Objekte sehr heterogen sind.

Tabelle 40: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis bei FEFH

Kaufpreis in € Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage

Bis <140.000 120 10% 886 Extrem hoch
140.000 bis <180.000 170 15% 623 Hoch

180.000 bis <230.000 305 27% 450 -

230.000 bis <300.000 309 27% 298 Sehr gering

300.000 bis <400.000 149 13% 395 Sehr gering

Uber 400.000 94 8% 385 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Inshesondere preisgiinstige Die Analyse der Nachfrage nach frei stehenden Einfamilienhdusern zeigt, dass
ﬁ:fl‘:fbr:tgeee’fa'"e" eine gute vor allem giinstige Angebote bis 180.000 EURO besonders stark nachgefragt

werden. Auch wenn vor allem die ganz preiswerten Objekte bis 140.000 EURO
in der Regel in ungiinstigen Lagen liegen und groBen Modernisierungsstau
aufweisen, gibt es eine Interessentengruppe, die diese Objekte nachfragt. Die
befragten Experten identifizieren hier eine Gruppe Nachfrager, die eigentlich
aufgrund ihrer Wohnkaufkraft kein Eigentum bilden kdnnen, aber in diesen
Preisklassen dazu in der Lage sind und die Modernisierung vor allem durch
eigene Arbeitskraft (,Muskelhypothek*) organisieren. Die Nachfrage nimmt
bei den teureren Objekten, insbesondere ab 230.000 EURO ab, dennoch stel-
len die Marktexperten hier eine ausreichend groBe Nachfrage fest, sodass bei
einer korrekten Einpreisung auch in den hoheren Preissegmenten in Viersen
sehr gut verkauft wird und kein Leerstand zu befiirchten ist.

Tabelle 41: Baualtersklassen fiir freistehende Einfamilienhduser
Baujahre Angebote  Anteilig  Wohnfliche  Grundfldche Hits pro Monat Nachfrage
Bis 1949 142 15% 156 606 727 Sehr hoch
1950 bis 1969 171 18% 148 863 653 Hoch
1970 bis 1989 150 16% 184 833 446 -
1990 bis 1999 62 7% 191 750 471
Ab 2000 409 44% 142 523 301 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Auch eine Differenzierung nach den Baualtersklassen zeigt, dass vor allem die
giinstigsten Angebote, in diesem Fall die Baujahre bis 1969 sehr gefragt sind.
Marktexperten weisen aber auch darauf hin, dass Bestandshduser aus den
1980er bis 1990er Jahren aktuell sehr stark gefragt sind und schnell verduBert
werden. Sie befinden sich in der Regel in einem guten bis sehr guten Zustand,
es besteht kaum Modernisierungsbedarf, die Wohnflachen und Grundrisse
entsprechen den aktuellen Nachfragewiinschen, die Grundstiicke sind in der
Regel groBer als im Neubausegment, die Objekte befinden sich in gewachse-



Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

nen Quartieren und das Preis-Leistungsverhaltnis wird besonders positiv ein-
geschatzt.

Insgesamt werden durch die befragten Experten keine Schwierigkeiten beim
Generationenwechsel in den Viersener Quartieren festgestellt. Der Verkauf und
Neukauf funktionieren sehr gut. Probleme entstehen in der Regel nur zu Be-
ginn des Prozesses, wenn zu hohe Preiserwartungen seitens der Eigentiimer
existieren. Zudem ist das Angebot im altersgerechten Wohnen im mittelpreisi-
gen Segment, was fiir die ehemaligen Eigentumsbesitzer oftmals gesucht wird,
sehr gering und der Verkauf erfolgt erst, wenn die neue Wohnung gefunden ist.
Die Modernisierungen, in der Regel energetische Modernisierungen, erfolgen
nahezu immer durch die neuen Besitzer. Einkalkuliert werden sollten mindes-
tens 30.000 EUR fiir die notwendigsten Arbeiten, je nach Zustand und Wohn-
wunsch aber auch mehr.

Besonders beliebt sind Objekte mit 120-140 gm, mit vier oder mehr Rdumen.
Aber auch ganz kleine Objekte unter 100 gm erfahren Nachfrage durch preis-
sensible Kaufer, sollten dann aber Ausbaupotential aufweisen.

Tabelle 42: WohnungsgroBenklassen der freistehenden Einfamilienhduser

WohnungsgroBe in m2 Angebote  Anteilig  Grundfliche Hits pro Monat Nachfrage

Bis <100 52 5% 445 628 Hoch
100 bis <120 159 14% 520 494 _
120 bis <140 314 27% 523 662 Hoch
140 bis <160 231 20% 672 415 _
160 und mehr 391 34% 857 472 _

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Auch die Differenzierung nach den GrundstiicksgroBen zeigt die Preissensibili-
tat der Nachfrager, die insbesondere die giinstigeren Angebote zuerst favori-
sieren. Beliebt sind insgesamt giinstige Objekte mit GrundstiicksgréBen bis
300 gm, aber auch Objekte auf groBen Grundstiicken ab 700 gm erfahren
Nachfrage. Zudem weisen die Marktexperten auch hier darauf hin, dass die
Nachfrage in den anderen GroBenklassen zwar geringer sei, aber ausreichend,
um eine Vermarktung zu erzielen.

Aktuell noch keine Problematiken
im Prozess des Generationen-
wechsels erkennbar



rl INWIS

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Tabelle 43: GrundstiicksgroBenklassen der freistehenden Einfamilienhduser

GrundstiickgroBe in m2 Angebote  Anteilig  Wohnfliche Hits pro Monat Nachfrage

Bis <200 56 5% 128 602 Hoch

200 bis <300 69 6% 138 533 Mittel

300 bis <500 389 35% 143 462 _
500 bis <700 317 28% 151 385 _
700 und mehr 293 26% 184 537 Mittel

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

6.2. Der Markt fiir Eigentumswohnungen

Regionale Einordnung

Markt fiir ETW ist generell ein Im kreisweiten Vergleich zeigt Viersen solide Nachfragewerte im Segment der
schwieriger Markt: Auch in Vier- Eigentumswohnungen. Jedoch ist der Markt fiir Eigentumswohnungen sowohl
sen stehen nur die infrastruktu- . . . . .. .

rell gut ausgestatteten Lagen im im Neubau als auch im Bestand in Viersen aktuell schwierig. Aufgrund eines
Fokus der Nachfrage groBen Angebots im Neubau und Bestand funktionieren in Viersen fast aus-

schlieBlich Angebote in zentralen Lagen in Alt-Viersen, Siichteln und Diilken,
die aber nicht zu stark durch verkehrliche Belastungen geprdgt sein diirfen
und sich in kleineren Objekten befinden sollten. Im Neubau muss jede einzel-
ne Wohnung besonders attraktiv sein.

Abbildung 47: Nachfrage nach ETW im regionalen Vergleich
LK Wesel
SK Duisburg
LK Kleve
Grefrath

SK Krefeld

Nettetal

Briiggen b
Viersen
Schwalmtal SK Disseldorf
Niederkriichten
SK Ménchengladbach LK Rhein-Kreis Neuss

LK Heinsberg g A o
Nachfrage nach Eigentumswohnungen im Kreis Viersen

gemessen an den Hits/Monat
unterdurchschnittiche Nachfrage (bis 250)
durchschnittliche Nachfrage (bis 300)
B uberdurchschnittliche Nachfrage (uber 300)

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung
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Bei der Preisstruktur fiir Eigentumswohnungen stellt sich Viersen etwas giins-
tiger als in den ostlich angrenzenden Kommunen dar. Jedoch muss hier zwi-
schen den Neubaupreisen (1.999 bis 2.600 EURO/qm) und den Bestandsprei-
sen (rund 1.000 EURO/qm) unterschieden werden.

Abbildung 48: Preise fiir Eigentumswohnungen im regionalen Vergleich
LK Wesel
SK Duisburg
LK Kleve
e SK Krefeld
Nettetal £
o~
Briiggen .
Viersen
Schwalmtal’ SK Disseldorf
Niederkriichten
SK Ménchengladbach LK Rhein-Kreis Neuss

LK Heinsberg
Durchschnittlicher Kaufpreis in Euro/m?
im Kreis Viersen

unterdurchschnittlicher Kaufpreis (bis 1.300)
durchschnittlicher Kaufpreis (bis 1.380)
B (berdurchschnittlicher Kaufpreis (iber 1.380)

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung

Angebots- und Nachfragestrukturen auf dem Viersener Markt fiir ETW

Die Analyse der Preisstrukturen zeigt, dass bis zu einem Angebotspreis von Preise oberhalb von 2.000 Eu-
1.560 EURO/gm eine gute Nachfrage besteht. Preise iiber 2.000 EURO/gm ;‘;/b";::";g::“"“”“’"e“ba“a"'

werden nahezu ausschlieBlich nur fiir Neubauangebote oder entsprechend neu
modernisierte Wohnungen gezahlt.

Tabelle 44: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis bei Eigentumswohnungen
Kaufpreis in EUR/m2 Angebot  Anteil Segment Hits/ Monat Nachfrage
Bis <800 93 8% unterstes 340 Hoch
800 bis <980 179 16% unteres 314 Hoch
980 bis <1.200 303 26% mittleres 295 Mittel
1.200 bis <1.560 282 25% mittleres 308 Hoch
1.560 bis <2.000 156 14% oberes 249
>2.000 132 12% hochpreisiges 163 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung
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ErfahrungsgemaB erfahren erst Das Interesse an Eigentumswohnungen besteht nahezu ausschlieBlich in gro-
griBere ETW ab 75 m? eine ads- Reren Wohnungen ab 75 qm, insbesondere ab 90 gm. Wohnungen bis 60 qm

quate Nachfrage X N X R X R .
sind dagegen kaum gefragt. Gewiinscht sind in der Regel Zwei- bis Drei-
Zimmer-Wohnungen mit zwei Schlafzimmern. Nachfrager sind vor allem mit-
telalte Paarhaushalte und Senioren als Selbstnutzer. Als Einstiegsinvestition
durch junge Haushalte werden Eigentumswohnungen dagegen kaum gekauft,
so die befragten Experten. Eine weitere Nachfrage erfolgt durch Anleger im
Neubau und Bestand, die inshesondere Wohnungen ab 60 gm oder ganze Ob-
jekte erwerben und diese dann vermieten.
Tabelle 45: WohnungsgroBenklassen der Eigentumswohnungen
WohnungsgroBe in m2 Angebot  Anteil Preis/m2 iK“alEler:P-lS Hits/Monat Nachfrage
Bis <45 3% 1.080 41.789 Sehr gering
45 bis <60 119 10% 1.353 72.5.67 167 Sehr gering
60 bis <75 259 23% 1194 80.148 234
75 bis <90 302 26% 1.354 111.991 273 Mittel
90 bis <110 212 19% 1.446 140.631 376 Sehr hoch
Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung
ETW im Bestand (in ungiinstigen Schwierigkeiten zeigen sich beim Verkauf vor allem im Bestand, auch bei ge-
Lagen) lassen sich tendenziell ringen Preisen. Bei der Nachfrage wirken eine ungiinstige Lage sowie Moder-

schwieriger vermarkten L0 R L. .
nisierungsstau in der Wohnung selbst sowie im Gebdude hemmend. Zudem

sind Wohnungen in den oberen Geschossen ohne Aufzug kaum verduBerbar.

Tabelle 46: Wohnungsarten im Segment der Eigentumswohnungen
Wohnungstyp Angebot Anteil Preis/m2 :f]a:LpRreis WFl.inm2  Hits/Monat  Nachfrage
Erdgeschoss 167 15% 1.474 127.825 85 301 Hoch
Dachgeschoss 108 9% 1.240 99.260 80 323 hoch
Etagenwohnung 413 36% 1.305 105.173 80 260 mittel
Maisonette, 169 15% 1.354 148.366 110 402 sehr hoch

Penthouse, Loft

Sonstige, keine ¢, 23% 1.270 115811 92 218
Angabe

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2006 bis Anfang 2011, eigene Berechnungen

Auch wenn besondere Angebote wie Penthouses beliebt sind, kann davon
ausgegangen werden, dass vor allem Angebote im Erdgeschoss oder Dachge-
schoss besonders gefragt sind. An dieser Stelle kommt es zu einer leichten
Verzerrung der Aussagekraft der ImmobilienScout24 Datenbank. An dieser
Stelle wird daher vor allem auf die Ergebnisse der Expertenbefragung zuriick-
gegriffen. Diese erldutern, dass die Nachfrager Wert auf eine barrierefreie
Ausstattung, FuBbodenheizung, groBe Bdder, abgeschlossene Kiichen sowie
eine natiirliche Beleuchtung und Beliiftung von Kiiche und Bad legen. Die
Marktexperten weisen darauf hin, dass es aufgrund eines groRen Angebots der
letzten Jahre aktuell schwierig ist, Neubauangebote zu platzieren. Hinzu
kommt, dass bei der Zielgruppe der dlteren Haushalte oftmals der Erlds aus
dem Verkauf des Eigenheims nicht ausreicht, um eine Neubau-
Eigentumswohnung zu erwerben. Einige Anbieter entscheiden sich sogar be-
wusst dagegen, neue Angehote zu offerieren. Projekte funktionieren nur noch,
wenn sie sich in sehr guter Lage befinden, es sich um kleine Objekte handelt



Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen r

und jede einzelne Wohnung besonders attraktiv ist. In peripherer Lage laufen
Projekte wie beispielsweise in Siichteln nur dann, wenn die landschaftliche
Lage besonders reizvoll ist. Aber auch wenn das Gesamtkonzept iiberzeugend
ist, dauert der Verkauf im Neubausegment aktuell etwas langer. Die Preis-
struktur im Bestand liegt zwischen 800 und 1.000 EURO/gm je nach Lage und
Zustand. Im Neubau starten die ersten Angebote aktuell bei 1.999 EURO/gm
und gehen dann bis zu 2.600 bzw. 2.800 EURO/gm. Ab 2.500 EURO/gm sind
diese Preise aber nur noch bei einer besonderen Ausstattung in bester Lage
realisierbar. Preise unterhalb von 2.000 bzw. 2.200 EURO/gm sind aufgrund
der Baukosten hingegen kaum noch durch Anbieter realisierbar.
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7. Wohnen im Alter

Wohnen im Alter: Markt mit Das Wohnen im Alter ist in Viersen ein Markt mit steigender Nachfrage. So

steigender Nachfrage wird sich die Zahl der ilteren Bevédlkerung ab 60 Jahre gemaR der Viersener
Prognose bis 2025 um 15 Prozent auf etwa 23.955 Personen vergréf3ern. Auf-
grund einer Verringerung der HaushaltsgréBe innerhalb der Gruppe der Senio-
rinnen und Senioren ist von einer hdheren prozentualen Zunahme der Zahl der
Haushalte auszugehen. Wesentliche Ursache hierfiir ist eine starkere Zunahme
in den hdheren Altersgruppen 75+ — die hdufig allein stehend sind - als in der
Gruppe derjenigen, die erst vor kurzem in den Ruhestand getreten sind. Die
immer groRer werdende Nachfragegruppe der Alteren stellt besondere Ansprii-
che an ihren Wohnraum: So kann ein barrierefreier und altersgerechter Wohn-
raum die Selbststandigkeit von dlteren Menschen bis ins hohe Alter unterstiit-
zen und fiir mehr Lebensqualitdt sorgen. Zusatzlich zur quantitativen Dimensi-
on ist — wie in der Gesamtgesellschaft — ein Trend zu verdnderten Lebensfor-
men erkennbar. Dieser Trend ist vor allem durch eine groere Vielfalt der Le-
bensformen gepragt. Die Verlangerung der Lebensphase jenseits der Erwerbs-
tatigkeit und die Verbesserung des Wohlstandsniveaus der Bevélkerung haben
dazu gefiihrt, dass sich innerhalb der Gruppe der Senioren eine Vielzahl von
Lebenslagen und -stilgruppen gebildet hat, die sich in einem Wandel der
Wohnsituation im Alter widerspiegelt und sowohl Bedarfslagen als auch Nach-
fragewiinsche verdndert. Durch die quantitative Zunahme der dlteren Personen
entsteht ein neuer Bedarf an altersgerechten Wohnangeboten. Die folgende
Grafik verdeutlicht die verschiedenen Wohnmaglichkeiten im Alter.

Abbildung 49: Uiberblick iiber altersgerechte Wohn- und Lebensformen

»Altenwohnung”
der 70er/ 80er
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Altersgerechte
Wohnung

Altersgerechte
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Haus-, Siedlungs- a Ardwhonds - JALE b A
gemeinschaften

Quelle: eigene Darstellung
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Wie Untersuchungen gezeigt haben, entspricht das Leben in einer "normalen"
Wohnung, vorzugsweise im angestammten Quartier, den Wohnwiinschen der
liberwiegenden Mehrheit der dlteren Menschen. Alternative Wohnformen ge-
winnen jedoch insbesondere vor dem Hintergrund, dass nicht alle reguldren
Bestandswohnungen den Bediirfnissen der jeweiligen Bewohner entsprechen,
an Bedeutung.

In Viersen werden verschiedene Wohnformen des altengerechten Wohnens Betreute Wohnungen: barriere-
angeboten. Grob kann unterschieden werden zwischen altengerechten bzw. arme Wohnungsausstattung,
R i X K integriertes Dienstleistungsan-
barrierearmen oder -freien Wohnungen einerseits und betreuten Wohnungen gebot
bzw. Wohnen mit Service andererseits. Betreute Wohnungen zeichnen sich
neben der barrierefreien Wohnausstattung durch ein integriertes Dienstleis-
tungsangebot aus, fiir welches eine Betreuungspauschale berechnet wird. Zu
den Dienstleistungsangeboten gehtren zumeist ein 24-Stunden Notruf sowie
soziale Betreuung, die gemeinsame Veranstaltungen organisiert und so der
sozialen Vereinsamung entgegen wirken soll. Je nach Zielgruppenansprache
und Preiskategorie kann dieses Betreuungsangebot mehr oder weniger um-
fangreich konzipiert sein.

Altersgerechte Wohnungen unterscheiden sich in dieser Analyse vom Service- Altersgerechte Wohnungen:
bzw. betreutem Wohnen und von Seniorenresidenzen dadurch, dass sie kein ::z‘;';e integrierten Serviceange-
integriertes Dienstleistungsangebot aufweisen. Allerdings ist, da die genaue

Bezeichnung fiir altersgerechte Wohnungen im Allgemeinen nicht eindeutig

festgelegt ist, die Erfassung des genauen Bestandes mit Schwierigkeiten be-

haftet, da die Grenzen zu Normalwohnungen nicht immer deutlich sind. Um

eine altersgerechte Wohnung handelt es sich gemdR dieser Analyse bereits

dann, wenn die Wohnung Minimalanforderungen an eine altersgerechte Aus-

stattung erfiillt. Es sind Wohnungen, die barrierefrei oder barrierearm {iber

nur wenige Stufen zu erreichen sind, die sich gegeniiber Normalwohnungen

durch wenig aufwandige Modifikationen, wie die Verringerung von Schwellen,

einfache Bewegungshilfen, rutschfeste Bodenbeldge und eine bestimmte Min-

destgréBe und Raumanzahl auszeichnen und sich fiir Altere ohne erhebliche

Einschrankungen oder Beweglichkeit eignen. Vor dem Hintergrund der zuneh-

menden Verlangerung des Lebensabschnittes nach der Erwerbstatigkeit ist die

Gestaltung der nachberuflichen und -familidren Phase zu einem wichtigen

Aufgabenfeld geworden.

Angebot an altersgerechten Wohnmaglichkeiten in Viersen

In der Stadt Viersen gibt es ein Angebot an betreuten Wohnformen fiir dltere Insgesamt 210 WE des betreuten
Menschen. Die insgesamt etwa 210 Wohnungen im 6ffentlich geférderten und vwo"r:::z:;"‘sw“h“p’“iekte"
frei finanzierten Betreuten Wohnen verteilen sich dabei sowohl auf groBere

Wohnprojekte als auch auf kleinere Wohngemeinschaften in insgesamt sechs

Projekten. Zusdtzlich gibt es drei Demenz Wohngemeinschaften mit insgesamt

24 Pldtzen in zwei Projekten. In Planung ist aktuell eine Wohngemeinschaft

fiir korperlich beeintrdchtigte Nachfrager, die rollstuhlgerecht ausgestattet

sein soll.

Die Projekte unterscheiden sich alle hinsichtlich der Preisgestaltung, auch Kooperation zwischen VAB und
wenn sie alle iiber einen Grund- und Wahlservice verfiigen. Die Appartements ASB: Mieter iiber 70 Jahre blei-

. cer 1 .. . . ben durch haushaltsnahe Dienst-
im Paulus-Stift liegen beispielsweise mit 9,90 EURO/qm kalt zzgl. Nebenkos- leistungen der Kombi-Hilfe Linger
ten, Betreuung 70 EURO p.m. besonders hoch. Ebenso hochpreisige Premiu- selbstindig.

mangebote werden in der Villa Marx mit Eigentumswohnungen zu Preisen von

3.150 EURO/gm geplant. Giinstigere Angebote bietet die Matthias Schmitz



Aktueller Nachfrageiiberhang ist
spiirbar und auch quantifizierbar

N&herungsweise Ermittlung des
Nachfragepotenzials fiir altersge-
rechte Wohnungen
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GmbH ,,Am alten Gymnasium* und der HeimbachstraRBe, in denen der ASB zu
Betreuungspauschale von 35,00 Euro pro Monat niedrigschwellige Hilfen bie-
tet. In den Bestanden der VAB besteht zudem die Besonderheit auf die Koope-
ration der VAB mit dem ASB iiber die Kombi-Hilfe zuriickzugreifen. Mieter
kénnen ab dem 70 Lebensjahr (in begriindeten Ausnahmen auch bereits fri-
her) haushaltsnahe Dienstleistungen durch den ASB erhalten, deren Kosten
anteilig durch die VAB iibernommen werden (50 Prozent der Kosten fiir zwei
Stunden: 16 EURO). Der erhohte Aufwand lohnt sich fiir die VAB, da hier lang-
jahrige Mieter weiterhin im Bestand wohnen bleiben kénnen. Zudem nutzen
die Mieter das Angebot sehr gerne, bendtigen aber nur wenige Stunden Unter-
stiitzung pro Woche. Es hat aber gedauert, bis dieses Angebot bei den Mietern
angekommen ist und die Nachfrage tatsdchlich erfolgt ist. Weitere Unterneh-
men haben bereits Kontakt mit dem ASB aufgenommen bzw. bieten diese Un-
terstiitzung an.

Aktuell ist das Angebot an altersgerechten, barrierefreien Wohnungen sowie
an Angeboten des Betreuten Wohnens in Viersen nicht so grof3, wie es der
Nachfrage entsprechend sein miisste. Aufgrund der Neubaumalnahmen der
vergangenen Jahre wurden zwar bereits einige neue Wohneinheiten gebaut,
die barrierearm oder -frei sind, diese MaBnahmen reichen jedoch bereits
heute nicht mehr aus. Der grolte Anpassungsbedarf besteht im Wohnungsbe-
stand, der kiinftig starker bedarfsgerecht und barrierearm umgebaut werden
muss. Hier unterstiitzt die Wohnraumberatung der Stadt Viersen. Zudem feh-
len vor allem im mittleren sowie im offentlich geforderten Preissegment al-
tersgerechte Wohnungen sowie Angehote des Betreuten Wohnens. Die profes-
sionellen Anbieter sind alle in den letzten Jahren in dieses Thema bereits ein-
gestiegen und kiimmern sich um ihre langjdhrigen Mieter, die im Bestand ge-
halten werden sollen und zudem fiir Quartiersstabilitdt sorgen. Die VAB hat
erganzend Quartierstreffpunkte angeboten, um weitere Unterstiitzung zu bie-
ten. Im Bereich des Umbaus sind die Unternehmen erfahren im Umgang mit
den Krankenkassen, die ergdnzend Anteile fiir notwendige UmbaumaBnahmen
mit iibernehmen. Insbesondere die Genossenschaften, die eine stirkere Uber-
alterung in ihrem Bestand aufweisen, haben hier groBen Handlungsbedarf und
gehen seit mehreren Jahren aktiv auf ihre Mitglieder zu. Bislang ist die Reakti-
on noch vorhanden. Erstes Interesse besteht in der Regel an MaBnahmen im
Badezimmer.

Die folgenden Berechnungen geben einen Uberblick iiber den Bedarf bis zum
Jahr 2025.

Nachfragepotenzial fiir altersgerechte Wohnungen

Zur Bedarfs- und Nachfrageermittlung von altersgerechten Wohnungen existie-
ren bis dato keine Kennwerte, die fiir Hochrechnungen verwendet werden
kénnen. Allerdings kann das Potenzial ndherungsweise umrissen werden. Die
folgende Potenzialanalyse bezieht sich auf Wohnungen, welche die heutigen
Standards von barrierearmen Wohnungen erfiillen:

« Fiir die Nachfrageermittlung wird davon ausgegangen, dass Haushalte
(Paare ohne Kinder und Singles) im Alter zwischen 60 und 80 Jahren
eine solche Wohnform préferieren.
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+ Die Zahl der Haushalte im Alter von 60 bis 80 Jahren betrdgt im Jahr
2025 in Viersen rund 12.860 Haushalte. Die durchschnittliche
HaushaltsgroBe betrdgt in dem Alter rd. 1,43 Personen pro Haushalt.

« Im Projekt ,,Umzugswiinsche und Umzugsmoglichkeiten dlterer
Menschen” im Auftrag der Schader-Stiftung und des Bundesministeriums
fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau wurde vom InWIS detailliert
das Umzugsverhalten und die Wohnwiinsche dlterer Menschen ab 60
Jahren anhand einer bundesweiten Befragung dlterer Haushalte
untersucht. Demnach duRerten 30 Prozent der Haushalte in
hochverdichteten Kreisen in Westdeutschland eine Umzugsbereitschaft,
unabhdngig davon, ob sie bereits schon einmal im Alter umgezogen
waren.

« Ubertrdgt man die Ergebnisse auf die Viersener Haushalte und
beriicksichtigt, dass innerhalb der Gruppe der dlteren Haushalte die
Lebensstilgruppe der resignierten Alteren diese Umzugsbereitschaft
nicht aufweist und folglich nicht einbezogen werden diirfen, so ergibt
sich daraus eine Summe von rund 3.356 Haushalten, die als potenzielle
Nachfrager altengerechter Wohnalternativen in Frage kommen.

+ Die Befragung ergab zudem, dass 40 Prozent der befragten
Seniorenhaushalte eine normale Wohnung ohne Dienstleistung
bevorzugen. Ubertrégt man diesen Wert auf Viersen, so erhilt man ein
Potenzial von 1.343 Haushalten, die in Viersen eine altersgerechte
barrierearme Wohnungen ohne integriertes Dienstleistungsangebot
nachfragen wiirden.

+ Ineinem ndchsten Schritt wird diesem Potenzial die Zahl der
vorhandenen altersgerechten Wohnungen gegeniiber gestellt. Fiir die
Stadt Viersen existieren nur gutachterliche Schatzungen iiber den
Bestand an altersfreundlichen und altersgerechten Wohnungen, welche
sowohl die der Stadtverwaltung bekannten, altersgerechten Wohnungen
als auch die in Recherchearbeit identifizierten Wohneinheiten in neueren
Wohnprojekten umfassen. Es wird abgeschatzt, dass die Stadt Viersen
iiber ein Potenzial von etwa 115 altersgerechten Wohnungen verfiigt. Aus
diesem Grund kann fiir dieses Teilsegment ein deutlicher Nachholbedarf
von mindestens 1.228 Wohneinheiten konstatiert werden.

Altersgerechte Wohnungen lassen sich im Bestand zwar in den seltensten Fal-
len barrierefrei nachriisten, haufig reichen aber schon kleinere UmbaumaR-
nahmen aus (z.B. im Bad oder eine Rampe im Hauseingang), um eine barriere-
arme Wohnsituation herzustellen. Das ausgewiesene Potenzial kann daher
keineswegs mit einem kiinftigen Neubaupotenzial gleich gesetzt werden.

Nachfragepotenzial im betreuten Wohnen

Im Folgenden wird das Potenzial fiir betreute Wohnungen mit niedrigschwelli-
gem Betreuungsangebot fiir die Stadt Viersen berechnet.

« Im Rahmen der Analyse wird die Betrachtung auf die Zielgruppen der
Personen in einem Alter ab 60 Jahren gerichtet. In Viersen werden laut
kommunaler Bevdlkerungsprognose im Jahr 2025 rund 23.955 Personen
in diesem Alter leben.
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+ Die Wohnform des betreuten Wohnens richtet sich insbesondere an altere
Personen mit leichten Hilfebedarfen bzw. mit ambulantem Pflegebedarf.
Davon werden laut Pflegequoten im Jahr 2025 rund 1.557 Personen in
Viersen leben.”

« Anhand empirischer Daten zu durchschnittlichen HaushaltsgréRen nach
Altersgruppen und Geschlecht der Studie ,,Statistische Analysen und
Studien NRW: Auswirkungen des demografischen Wandels, Band 25
wird fiir Viersen ein Durchschnitt von 1,35 Personen pro Haushalt
angenommen. Damit ergibt sich eine Zahl von 1.156 Haushalten.

« Laut der Pflegestatistik des statistischen Bundesamtes werden derzeit
rund 32 Prozent der Pflegebediirftigen, die einen eigenen Haushalt
fiihren, also nicht in Heimen wohnen, von ambulanten Pflegediensten
versorgt. In Viersen hetrdfe dies gemaB der durchgefiihrten Schatzung im
Jahr 2025 rund 370 Haushalte.

+ Stellt man diesem Potential die Zahl der vorhandenen und sich in
Neuplanung befindlichen Wohnungen in betreuten Wohnanlagen
gegeniiber, ergibt sich zukiinftig noch ein Potenzial von etwa 160
Wohnungen in betreuten Wohnanlagen.

Bei diesem Vorgehen werden Mieter und Eigentiimer gemeinsam betrachtet.
Die Nachfrage konzentriert sich bei dieser Angebotsform nicht nur auf den
Nahbereich, d.h. auf eine Siedlung oder einen Stadtteil, sondern bezieht sich
auf die Gesamtstadt.

Des Weiteren sei auf folgende Entwicklungstrends hingewiesen, die das Woh-
nen im Alter beeinflussen kénnen:

Marktexperten weisen auf eine spiirbare Gruppe von dlteren Haushalten hin,
die ihr zu groB gewordenes Eigenheim verkaufen, um ihre dritte Lebensphase
in zentraler infrastrukturell gut ausgestatteter Lage in Viersen zu verhringen.
Solange die Immobilien an jiingere Familien verkauft werden konnen, wird
diese Gruppe auch weiterhin am Markt zu finden sein. Neben der Mdglichkeit,
betreutes Wohnen in Viersen in Anspruch zu nehmen, duBern die ehemaligen
Hausbesitzer jedoch auch den Wunsch, in einer altersgerechten und barriere-
freien Eigentumswohnung ihren Lebensabend zu verbringen. Aus diesem
Grund muss dieser Gruppe von Nachfragern ebenfalls eine wichtige Bedeutung
zugesprochen werden.

Es ist mit einer Spreizung der Kaufkraft dlterer Haushalte zu rechnen. Schon
jetzt ist ein kleinerer Teil dlterer Menschen auf Grundsicherung angewiesen,
wahrend andere auch in vermégenshezogener Hinsicht ein hohes Kaufkraftni-
veau aufweisen. Beide Gruppen diirften kiinftig zunehmen: Eine ausreichende
private Altersvorsorge, gepaart mit geerbtem (Immobilien-)vermégen lasst die
Gruppe kaufkrdftiger Senioren anwachsen, wahrend mangelnde private Vor-
sorge fiir das Alter voraussichtlich eine neue Altersarmut hervorbringt.

" Die Pflegequoten wurden anhand der Pflegestatistik des Bundesministeriums fiir Gesundheit
und Daten des statistischen Bundesamtes errechnet
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8. Kleinrtiumige Wohnstandortqualitiiten

Das Stadtgebiet der Stadt Viersen ist in vier groe Verwaltungseinheiten, die Bildung von 12 Quartieren aus
vier Stadtteile Alt-Viersen, Diilken, Siichteln und Boisheim, unterteilt. Unter- Sf:r:::ia"a“"'e“ der Stadt
halb dieser Ebene ist das Stadtgebiet in weitere 20 Sozialrdume untergliedert,

die es ermoglichen, auch kleinrdumige Statistiken auszuwerten. Fiir die vor-

liegende Analyse sind diese 20 Sozialrdume zu 12 sog. Quartieren zusammen-

gefasst worden, um auch durch den ImmobilienScout24 eine ausreichend

groRe Datenbasis auf kleinrdumiger Ebene zu erhalten. Zusammengefasst wur-

den dabei diejenigen Sozialrdume, die von ihren Strukturen ein relativ homo-

genes Bild abzeichnen. Die Sozialrdume wurden folgendermalen eingeteilt:

Tabelle 47: Zusammenfassung der Sozialrdume zu Quartieren
Alt-Viersener Siiden 1150; 1160; 1170
Alt-Viersen-Innenstadt 1129; 1130
Alt-Viersen-Nord 1100;1119
Alt-Viersen-Ost 1140
Boisheim 4060
Diilken-Nord 2070
Diilken-Ost 2082
Diilken-Umland 2084; 2090
Diilken-West 2081; 2083
Siichteln 3030; 3040
Siichteln-Sittard 3050
Siichteln-Umland 3010;3020

Quelle: eigene Darstellung

Kleinrdumige Stdrken und Schwédchen der Quartiere, wurden mit Hilfe des
QuartiersChecks und der ImmobilienScout24-Auswertung abgebildet und im
Rahmen von Expertengesprachen validiert und erganzt.

Die kleinrdumigen Analysen dienen dem Ziel, die folgenden Fragestellungen zu
beantworten:

+ Wie stellt sich die Ausgangslage im jeweiligen Quartier dar?

« Welche Potenziale sind in den Quartieren zu identifizieren?

« Welche. Herausforderungen weisen die Quartiere auf?

 Fiir welche Nachfrager ist das Wohnungsangebot weiterzuentwickeln?
+ Welche Strategien sind zu empfehlen?

« Wer kann im Quartier aktiv werden?
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8.1. QuartiersCheck Viersen

Der InWIS-QuartiersCheck dient dem Ziel, anhand objektiver Bewertungskrite-
rien die Starken und Schwidchen eines Wohnquartiers in einen gesamtstadti-
schen Zusammenhang zu stellen. Das InWIS hat hierzu einen differenzierten
Bewertungskatalog mit Haupt- und Unterkategorien entwickelt, der eine ver-
gleichende Betrachtung der Stadtquartiere anhand von allgemeingiiltigen,
weitgehend zielgruppenunabhdngigen Standortkriterien ermdglicht.

Der InWIS-QuartiersCheck verfolgt dabei nicht das Ziel, in Anlehnung an einen
sportlichen Vergleich Gewinner und Verlierer einer Stadt zu ermitteln oder
einzelne Wohnstandorte zu stigmatisieren, sondern die Heterogenitdt der
Wohnlagen in einer Stadt darzustellen.

Fiir die standardisierte Bewertung werden die Hauptkategorien anhand der
Relevanz, die ihnen zur Beurteilung eines Standortes zukommt, gewichtet.
Jede Hauptkategorie wird systematisch in weitere Unterkriterien ausdifferen-
ziert.”? Haupt- und Unterkriterien werden durch Bewertungsgewichte in Bezie-
hung zueinander gesetzt. Die Bewertungsgewichte resultieren aus der gut-
achterlichen Erfahrung (erfahrungshasierter Ansatz).

Tabelle 48: Bewertungsgewichte des InWIS QuartiersCheck
Stddtebauliche Charakterisierung 0,3
Soziodemografische Kriterien 0,25
Verkehrliche Anbindung 0,1
Infrastrukturelle Ausstattung 0,25
Belastungen und Beeintréchtigungen 0,1

Quelle: eigene Darstellung

Die Bewertungen im InWIS-QuartiersCheck erfolgen auf einer Punkteskala von
100 (= stark unterdurchschnittlich) bis 500 (= stark tiberdurchschnittlich).
Dieses Bewertungsschema wird einheitlich auch bei den Bewertungen in den
Unterkategorien des Indikatorenrasters verwandt. Mit Hilfe standardisierter
Bewertungskriterien in allen Kategorien wird eine Vergleichbarkeit der zuge-
teilten Punktwerte zwischen den einzelnen Quartieren gewadhrleistet. Sind alle
Unterkriterien anhand dieser Systematik mit Punktzahlen zwischen 100 und
500 bewertet, werden diese zundchst innerhalb ihrer Hauptkategorie gewich-
tet, so dass sich fiir jede Hauptkategorie ein gewichteter Punktwert ergibt. In
einem zweiten Schritt wird jede der fiinf Hauptkategorien mit der Bedeutung,
die den Hauptkategorien an der Gesamtbeurteilung zukommt (erfahrungsba-
sierter Ansatz), gewichtet, so dass sich fiir jeden statistischen Bezirk ein ag-
gregierter Gesamtpunktwert zwischen 100 und 500 ergibt.

Zur Bestimmung der einzelnen Kategorien kommen verschiedene Methoden
zur Anwendung. Wahrend einige der bendtigten Faktoren durch eine Begehung
vor Ort erhoben wurden, wie z. B. die Kriterien der stdadtebaulichen Charakte-
risierung, werden andere Faktoren durch die amtliche Statistik und vorhande-
ne Berichte wie den Sozialbericht der Stadt Viersen 2012 (z. B. soziodemogra-

2ygl. Indikatorenraster und Bewertungschema im Anhang
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fische Kriterien) oder durch Auswertungen von Sekundarquellen (z. B. die
Fahr-/Liniennetzpldne des VRR) erhoben.

Boisheim

Boisheim liegt am Stadtrand der Stadt Viersen umgeben von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen und kleineren Waldgebieten. Zudem sind die Breyeller Seen
gut zu erreichen und bieten damit gute Naherholungsqualitdten. Trotz der
Stadtrandlage ist Boisheim iiber den Autobahnanschluss Nettetal/Boisheim
und den Bahnhof Boisheim verkehrlich gut an die Innenstadt und die Region
angebunden. Boisheim prdsentiert sich als ein gewachsenes ruhiges Quartier-
mit einem hohen Anteil an Einfamilienhdusern. Uberwiegend finden sich frei-
stehende Einfamilienhduser und Doppelhaushélften im Quartier. Die durch-
schnittliche bis hdufig gute Beschaffenheit der Gebdude spiegelt auch den
geringen Anteil an Arbeitslosen und Transfereinkommensheziehern und ein
damit einhergehendes hoheres durchschnittliches Einkommen im Quartier
wider. Inshesondere in Richtung Quartierszentrum nimmt die Bebauungsdich-
te zu, so dass sich auch kleinere Mehrfamilienhduser hdufiger im Stadtbild
finden, teils auch als Blockrandbebauung. Das Zentrum selbst ist durch Alt-
baugebdude geprdgt und stiitzt in Kombination mit dem Kindergarten, der
Grundschule und der Kirche Stankt Peter noch einmal die Authentizitdt als
gewachsenes Quartier. Insgesamt ist das Angebot an Infrastrukturen jedoch
als vergleichsweise gering einzustufen. Insbesondere fiir dltere Menschen
fehlt es an Einrichtungen und Infrastrukturen - so gibt es zwar eine Grundver-
sorgung in Form eines praktischen Arztes jedoch findet sich keine Apotheke im
Quartier. Vor dem Hintergrund des demografischen Aufbaus der Quartiersbe-
wohner bedeutet dies eine besondere Herausforderung, denn die Altersstruk-
tur ist hier im Vergleich mit vielen anderen Quartieren durch einen hdheren
Anteil Alterer geprigt.

Abbildung 50: Eindruck aus dem Quartier ,,Boisheim*

r| INWIS

Durch EFH gepragter Siedlungs-
bereich in westlicher Stadtrand-

lage von Viersen

Quelle: eigene Aufnahmen

Diilken-Nord

Der nérdliche Bereich des Stadtteils Diilken prasentiert sich als ein recht hete-
rogenes Quartier. Positiv hervor stechen vor allem die Einfamilienhduser siid-
lich der Arnoldstralle. Neben den Gebduden selbst lassen auch StraBenschnitt
und Umgebung auf eine eher gehobene Wohnsiedlung schlieBen. Aber auch
rund um den Stadtgarten finden sich zahlreiche Einfamilienhduser und Dop-
pelhaushélften mit guter Beschaffenheit. Ostlich der Overbergschule spiegelt
der Stddtebau eine eher durchschnittliche Lage mit zahlreichen Reihenhdusern
wider, wahrend die Mehrfamilienhausbestdnde entlang des Straelerner Wegs
einen eher einfachen Charakter aufweisen, sich jedoch noch nicht negativ auf
das Umfeld auswirken. Starkere Sanierungsbedarfe hingegen finden sich am

Heterogene Strukturen préagen

das Quartier
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Rottchen — eine kleinere etwas abgelegenere Siedlung, die jedoch bereits
durch den ein oder anderen Leerstand gepragt ist.

Die stddtebauliche Heterogenitat des Quartiers spiegelt sich auch in der Sozi-
odemografie wider - insgesamt ist das Quartier im Vergleich zur Gesamtstadt
als durchschnittlich zu bewerten.

Das Infrastrukturangebot im Quartier selbst ist als durchschnittlich zu bewer-
ten. Neben zwei Discountern zur Nahversorgung finden sich insbesondere
medizinische und Betreuungsangebote. Mit Blick auf die Zielgruppe der Fami-
lien ist jedoch zu konstatieren, dass es keine Grundschule im Quartier gibt und
lediglich die Paul-Weyers-Schule im angrenzenden Quartier Diilken- West noch
fuBlaufig zu erreichen ist. Fiir den anstehenden Generationenwechsel in den
Eigenheimbestdnden - bislang weist das Quartier mit den hdchsten Altersquo-
tienten im Stadtgebiet auf — kdnnte sich diese Versorgungssituation als nach-
frageschmdlernd auswirken. Als Hemmnis wird zudem das Gewerbegebiet mit
seinen groBen Hallen und den angrenzenden Bahngleisen wahrgenommen.
Beide bilden eine Barriere zwischen Diilken Nord und dem Zentrum in Diilken-
West. Der Bahnhalt Diilken befindet sich jedoch in Gehdistanz und das Quar-
tier verfiigt iber einen direkten Anschluss an die A61, so dass die verkehrliche
Anbindung als gut zu bewerten ist.

Abbildung 51: Eindruck aus dem Quartier ,,Diilken-Nord*

Gestreute Siedlungsschwerpunk-
te in landschaftlicher Lage
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Quelle: eigene Aufnahmen

Diilken-Umland

Das Quartier Diilkener Umland ist ein sehr landlich geprdgtes Gebiet. Die zer-
streuten Siedlungsschwerpunkte liegen hdufig entlang der EinfallsstraBen, z.B.
Boisheimer StraRBe oder Waldnieler Stralle, und sind daher einer héheren Ver-
kehrsbelastung ausgesetzt. Dennoch finden sich im Quartier {iberwiegend
Eigenheimstrukturen aller Baualtersklassen, deren Beschaffenheit iiberwie-
gend als durchschnittlich bis gut eingestuft werden kann. Siedlungsgebiete
die an das Quartier Diilken Ost angrenzen, wie z.B. das Neubaugebiet an der
Jupp-Riibsam-StralRe, kdnnen auch von deren Infrastrukturangebot profitieren.
Im Quartier selbst befindet sich jedoch kein nennenswertes Angebot.

Die Sozialstruktur des Quartiers ist als {iberdurchschnittlich gut mit geringer
Arbeitslosigkeit und vergleichsweise junger Altersstruktur zu bezeichnen. Bei
der insgesamt geringen Anzahl an Einwohnern im Quartier wirkt sich der An-
teil der ,,neuen” Familien im Baugebiet an der Jupp-Riibsam-StraBe positiv
aus.

Im Siiden liegt das Gewerbegebiet Mackenstein, an dem weitere Entwicklungs-
flichen erschlossen werden. Auf die Wohnqualitdten wirkt sich dies jedoch
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nicht negativ aus. Lediglich durch die Hochspannungsleitungen, die zum Um-
spannungswerk am noérdlichen Quartiersrand fiihren, stellen eine leichte opti-
sche Beeintrdchtigung fiir einige Siedlungsbereiche dar z.B. im Bereich Bois-
heimer StraBe und Nette.

Abbildung 52: Eindruck aus dem Quartier ,,Diilken-Umland*

r| INWIS

Quelle: eigene Aufnahmen

Diilken-West

Das Quartier Diilken-West bietet mit seinen Altbaustrukturen, kleinen Gassen
und Pldtzen, der FuBgdngerzone und der Stadtmauer ein historisches Stadt-
teilzentrum. Ein hoher Anteil an Griinderzeitbebauung wertet die Wohnquali-
taten auf, erfordert teilweise aber auch eine umfassende Sanierungstatigkeit.
Neben einigen Cafés, die die Aufenthaltsqualitdt im Zentrum aufwerten, bietet
das gesamte Quartier ein differenziertes Angebot an Infrastrukturen, wenn-
gleich durch einen spiirbaren Leerstand von Einzelhandelsflichen Anséatze
eines Trading-Down-Prozesses zu erkennen sind. Mit Unterstiitzung der Stad-
tebauforderung wird diesem Trend entgegen gewirkt und die Entwicklung der
Diilkener Altstadt weiter gestdrkt. Neben Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angeboten soll ein neuer Lebensmittelmarkt die Nahversorgung im Quartier
weiter sichern. Zudem soll auch die Aufenthaltsqualitdt weiter gefordert und
neue Wohnangebote, z.B. in Form von Stadthdusern geschaffen werden.

Innerhalb der verdichteten zentrumsnahen Lagen befinden sich zahlreich ruhi-
ge Wohnplatze, hdufig in Blockrandbebauungsstrukturen. Zum Quartiersrand
hin nimmt die Dichte ab und der Anteil an Einfamilienhdusern zu. Am sidli-
chen (rund um Breslauer- und Danziger StraRe) und westlichen (Am Drouven-
hof) Quartiersrand weisen die dort vorhandenen Zeilenbaubestinde noch In-
vestitionsbedarf auf. Dort befinden sich auch zwei Hochgeschosser, die gene-
rell im Stadtgebiet selten vertreten sind.

Die Soziodemografischen Kriterien werden im Quartier Diilken-West unter-
duchschnittlich bewertet. Ausschlaggebend hierfiir ist vor allem der iiber-
durchschnittliche Anteil an Transfereinkommensheziehern und arbeitslosen
Personen im Quartier.

Ortskern mit hohem Altbauanteil,
einer heterogenen Eigentii-
merstruktur und Handlungsbedar-
fen im Wohnen und im Gewerbe
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Abbildung 53: Eindruck aus dem Quartier ,,Diilken-West*

Wohnlagen mit Anbindung an die
Infrastrukturen der Diilkener
Innenstadt

Quelle: eigene Aufnahmen

Diilken-Ost

Das Quartier Diilken-Ost profitiert beziiglich seiner Infrastrukturen von der
haufig fuBlaufigen Entfernung zum Zentrum in Diilken-West. Aber auch inner-
halb des Quartiers bietet sich ein vergleichsweise umfangreiches Angebot mit
zahlreichen sportlichen Einrichtungen (z.B. Hallenbad), Grundschulen, dem
Berufs- und dem Weiterbildungkolleg sowie einigen Betreuungseinrichtungen.
Fiir Familien bietet das Quartier damit gute Voraussetzungen, und so sind in
den letzten Jahren auch zahlreiche neue Einfamilienhduser z.B. im Neubauge-
biet rund um die Franz-Heiner-StraBe entstanden. Insgesamt sind groBe Teile
des Quartiers mit zweigeschossigen Gebduden in durchschnittlicher Qualitat
bebaut. Nur einzelne Wohnlagen und Mehrfamilienhduser weisen einen eher
unterdurchschnittlichen Standard auf, jedoch ohne dabei groBere Cluster aus-
zubilden. Einige kleinere Mehrfamilienhduser entstehen neben den Einfamili-
enhdusern auch im Neubaugebiet im Siiden des Quartiers, so dass hier nicht
nur neue moderne Wohnqualitaten fiir Familien sondern auch fiir andere Ziel-
gruppen angeboten werden konnen.

Abbildung 54: Eindruck aus dem Quartier ,,Diilken -Ost*

Unzusammenhéngender Teilbe-
reich von Alt-Viersen mit hetero-
gener Bebauungsstruktur
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Quelle: eigene Aufnahmen

Alt Viersener Siiden

Das Quartier Alt-Viersener-Siiden prdsentiert sich als ein sehr weitlaufiges
Gebiet. Zusammenhdngende Siedlungsbereiche sind immer wieder unterbro-
chen von weitrdumigen landwirtschaftlichen Nutzflachen. Haufig zeigen sich
um die alten Dorfkerne oder Kirchen gewachsene Eigenheimstrukturen mit
ruhigen Wohnpldtzen. Die Aufteilung in eigene Siedlungsabschnitte mit grund-
legender Infrastruktur (wie z.B. Grundschulen und Kitas) tradgt aber zu einem
Identifikationspotenzial bei. Die infrastrukturelle Ausstattung des Quartiers
ist mit Blick af die Nahversorgung erwartungsgemaR gering, bez. Schulen und
Kita s zeigt sich jedoch ein differenziertes Angebot.
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Der Eigentumsanteil ist im gesamten Quartier als vergleichsweise hoch einzu-
schdtzen. Viele Eigentiimer sind im Laufe der Zeit aber auch mit ihren Eigen-
heimen gealtert, so dass der Alt-Viersener-Siiden die dlteste Altersstruktur des
Stadtgebietes aufweist. Inshesondere diese beeinflusst die nur unterdurch-
schnittliche Bewertung der soziodemografischen Kriterien. Neben den Einfami-
lienhausstrukturen findet sich im Quartier auch eine klassische Plansiedlung
der 1960er Jahre, die damals auf der ,,griinen Wiese“ errichtet wurde. Ein Teil
der hochgeschossigen Gebdude wurde aber bereits saniert. Weitere Mehrfami-
lienhausbestdande finden sich vor allem entlang der Hauptachsen. Die Aus-
strahlung der eher einfachen Mehrfamilienhausbestande wird durch die unmit-
telbare Ndhe zum Eigentum jedoch relativiert, so dass sich bislang keine nega-
tiven Imageauswirkungen zeigen. Nur geringe Belastungen auf wenige Wohn-
platze gehen von dem Gewerbegebiet und den Hochspannungsleitungen aus.

Abbildung 55: Eindruck aus dem Quartier ,,Alt Viersener Siiden*

Quelle: eigene Aufnahmen

Alt-Viersen-Innenstadt

Die gute infrastrukturelle Ausstattung (mit FuBgéngerzone) und die gute ver- Innenstadtbereich mit ergdnzen-
kehrliche Anbindung sind die Stdrken des Quartiers. Mit dem Bushahnhof, dem der Wohnbebauung
Bahnhof und einer Auffahrt zu A61 ist auch die verkehrliche Anbindung als

sehr gut zu bezeichnen. Stadtebaulich zeigen sich {iberwiegend dichte Block-

randbebauungen mit hohem Altbauanteil und nur wenig freistehende Gebdu-

de. Teilweise lassen sich Nachverdichtungsstrukturen in den Altbaugebieten

erkennen. Punktuell finden sich auch héhergeschossige Objekte z.B. am Kon-

rad-Adenauer-Ring. Mehrere Parks und Griinflaichen lockern das Stadtbild

jedoch auf. Diese urbaneren Strukturen gehen haufig einher mit einem héhe-

ren Anteil an Haushalten mit Transferleistungsbezug, Arbeitslosigkeit oder

geringeren Einkommen - die Alt-Viersener Innenstadt erreicht daher bez. der
soziodemografischen Kriterien einen nur unterdurchschnittlich Bewertung.

Ein Teil des Quartiers (Rund um den Gereonplatz) ist im Jahr 2010 in das Pro-

gramm Soziale Stadt aufgenommen worden. Seitdem wurden bereits einige

MaBnahmen umgesetzt, u.a. mithilfe des Biirgerfonds, der Baustein des Pro-

gramms Soziale Stadt ist und mit dem kleinere Projekte unterstiitzt werden,

die von Biirgern oder Vereinen durchgefiihrt werden.

Des Weiteren hat die Stadt Viersen gemeinsam mit der NEW im Jahr 2013 die

Entwicklung eines Konzeptes fiir die ,,energetische Stadtsanierung” gestartet,
das auch in der Siidstadt Anwendung findet.
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Abbildung 56: Eindruck aus dem Quartier ,,Alt-Viersen-Innenstadt*

Quartier profitiert von neu ent-
stehenden Wohngebieten und der
Zentrumsndhe

Quelle: eigene Aufnahmen

Alt-Viersen-Ost

Mit einem hohen Anteil an Einfamilienhausstrukturen und einem der groBten
Neubauabschnitte im Stadtgebiet ist dieses Quartier ein guter, zentrumsnaher
Wohnstandort. Im Umfeld des Steinkreises sind gute Einfamilienhduser ent-
standen. Bemerkenswert ist die kurze Strecke zum Bahnhof und die Siedlungs-
architektur mit dem Wasserlauf des Nordkanals. Das Neubaugebiet um den
Nordkanal ist ansprechend gestaltet und tragt dazu bei, das Prestige ostlich
der Innenstadt aufzuwerten. Im Umfeld der StraBe ,,An den Herreneichen“
befindet sich jiingere Mehrfamilienhausbebauung, die das Angebot an Miet-
und Eigentumswohnungen erweitert. Im siidlichen Siedlungsverlauf besteht
ein hoher Anteil an freistehenden Objekten und Reihenhdusern in gepflegter
und ruhiger Wohnlage. Die wenigen Mehrfamilienhduser sind zwar von durch-
schnittlicher Substanz, machen aber einen gepflegten Gesamteindruck. Im
Umfeld des Quartiers befinden sich in Gehdistanz sowohl landwirtschaftlich
genutzte Flachen als auch eine groBere zusammenhdngende Waldflache. Die
Bahn grenzt das Quartier in Richtung Westen zwar ab und birgt eine gewisse
Larmbeeintrachtigung, Beeintrdchtigungen durch StraBenverkehr sind aber
gering ausgepragt. Im siidlichen Teilbereich dieses Quartiers befindet man
sich bereits auBerhalb der Gehdistanz zur Innenstadt und damit zu den we-
sentlichen Infrastruktureinrichtungen.

Trotz des hohen Anteils an neuen Eigenheimen (Zielgruppe Familien), ist die
Altersstruktur vergleichsweise nur als durchschnittlich zu bezeichnen, ein
Hinweis darauf, dass vor allem in den &dlteren Bestandsgebduden auch viele
dltere Eigenheimbesitzer zu finden sind.

Abbildung 57: Eindruck aus dem Quartier ,,Alt-Viersen-Ost*
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Quelle: eigene Aufnahmen
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Alt-Viersen-Nord

Das Quartier Viersen-Nord spiegelt ein leicht zweigeteiltes Bild wider: Der Mikrolagen mit iiberdurchschnitt-
Westen ist geprigt durch eine Einfamilienhausbebauung mit iiberdurchschnitt- lichem Wohnwert
lichen Qualitdten in der Beschaffenheit. Dazu zdhlen z.B. die Mikrolagen siid-

lich der Bahnlinie rund um die BismarckstraBe als auch die Bungalow-und
Einfamilienhaussiedlung rund um Ninive und Rémerfeld. Der Osten des Quar-

tiers wird starker durch das Gewerbegebiet Rahser dominiert, in dessen Um-

feld sich eher einfachere Wohnlagen befinden. Zu nennen ist diesbeziiglich

z.B. die Anlage ,,An den schwarzen Pfdhlen“, die abgeschottet durch Bahn-

damm und Gewerbegebiet eine nur unterdurchschnittliche Wohnqualitadt bie-

tet. Auch einige weitere Mikrolagen werden durch Gewerbegebiet und Bahnli-

nie von den restlichen Siedlungsstrukturen isoliert. Es ist davon auszugehen,

dass es inshesondere in diesen Lagen aufgrund der geringeren Preisstrukturen

einen hoheren Anteil an Personen mit geringen Einkommen bzw. hohe Arbeits-

losigkeit gibt, die dazu fiihren, dass die soziodemografischen Lage eher als
unterdurchschnittlich bewertet wird. Infrastrukturell bietet sich ein recht aus-

gewogenes Angebot und auch verkehrlich ist das Quartier iiber die Buslinien

und die Ndhe zur A61 gut angebunden.

Abbildung 58: Eindruck aus dem Quartier ,,Alt-Viersen-Nord*

&

Quelle: eigene Aufnahmen

Siichteln-Sittard

Siichteln-Sittard ist das Quartier mit der geringsten Einwohnerzahl, von denen Wohnquartier mit aufgelockerter

ein GroBteil bereits im Seniorenalter ist. Das Siedlungsgebiet orientiert sich Struktur und Defiziten in der
. . . . . Versorgung mit Giitern des tagli-

zwar entlang der Achse der RheinstraBe, die Wohnplétze befinden sich jedoch chen Bedarfs

iberwiegend in ruhigen Lagen. Ein GroBteil der Eigenheimbestdnde stammt
aus den 1960er und 1970er Baujahren. Insgesamt zeigt sich das Siedlungshild
gering verdichtet mit einem kurzen Zugang zu den Freiflachen. Die Beschaf-
fenheit der Bebauung kann als durchschnittlich bis iiberdurchschnittlich be-
wertet werden. Es gibt nur wenige Gebdude, die einen hohen Sanierungshe-
darf aufweisen. Damit bietet Siichteln-Sittard stdadtebaulich einen attraktiven
Wohnstandort. Infrastrukturell ist das Angebot bis auf eine Grundschule je-
doch eher schmal aufgebaut und auch die verkehrliche Anbindung bietet we-
nig Alternativen.
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Abbildung 59: Eindruck aus dem Quartier ,,Siichteln-Sittard*

Angrenzend an den Ortskern
ansprechende Einfamilienhaus-
strukturen mit Anbindung an
familienfreundliche Infrastruktu-
ren

Quelle: eigene Aufnahmen

Siichteln

Auch das Quartier Siichteln verfiigt iiber einen historischen Stadtkern mit
hohem Altbauanteil und FuBgdngerzone. Stadtebaulich schlieBen sich im Wes-
ten des Zentrums viele Einfamilienhduser an. In Richtung Quartiersrand nimmt
die Qualitdt der Wohnbebauung zu und bietet teilweise sehr hochwertige Im-
mobilien. In Richtung Norden ist zunehmend ein héherer Anteil an neueren
Eigenheimen (RH, DHH und freistehende EFH) zu erkennen, mit modernem
Siedlungshild z.B. im Baugebiet NeustraBe. Ostlich des Zentrums prégen wei-
terhin Altbaustrukturen in {iberwiegend 1-3-Familienhdusern das Stadtbild
und im Siiden finden sich verstdrkt Mehrfamilienhausbestdnde aus den 1960er
Baujahren, teilweise hochgeschossig. Positiv hervorzuheben ist, dass sich
auch rund um die Mehrfamilienhausbestdnde zahlreiche Eigenheime befinden,
und sich so die Clusterbildung einfacher Objekte mit augenscheinlich einfa-
cher Sozialstruktur in Grenzen hilt.

Spiegelbildlich zur Siedlungsstruktur ist auch die soziodemografische Struktur
als durchschnittlich zu bewerten. Infrastrukturell besteht ein differenziertes
Angebot, das sich an unterschiedliche Zielgruppen wendet. Den Schwerpunkt
der verkehrlichen Anbindung bildet der Bushahnhof, so dass auch andere
Quartiere bzw. der Bahnhof als Anbindung in die Region gut erreicht werden
kann.

Abbildung 60: Eindruck aus dem Quartier ,,Siichteln“

———
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Siichteln-Umland

Der Siedlungsschwerpunkt des Quartiers Siichteln Umland konzentriert sich Funktion als fast reiner Wohn-
auf den nérdlich des Quartiers Siichteln angrenzenden Bereich. Im weiteren :;aé'::;:;t"::;'ig Infrastrukturen
Gebiet finden sich vereinzelt kleinere Gebdudekumulationen, darunter auch

einige Hofe. Der Siedlungsschwerpunkt ist geprdgt durch eine aufgelockerte

Bebauung mit vielen freistehenden Objekten. Nur wenige Reihenhduser und

Mehrfamilienhduser sind zu finden, hochgeschossige Gebdude sind gar nicht

vorhanden. Die Bausubstanz ist als durchschnittlich bis gut zu bewerten. Im

nordlichen Zipfel liegt das Neubaugebiet Gartensiedlung Viersen. Insgesamt

macht das Quartier einen guten gepflegten, aber eher ldndlichen Eindruck.

ErwartungsgemdaB ist auch das Infrastrukturangebot gering ausgebaut und

trotz einer Buslinie ist auch die verkehrliche Anbindung eher unterdurch-

schnittlich zu bewerten. Die Sozialstruktur weist jedoch, auch bedingt durch

den iiberwiegenden Anteil an freistehenden Eigenheimen, wenig Personen im

Transferleistungsbezug und damit geringeren Einkommen aus. Und auch die

Altersstruktur ist wider Erwarten recht jung gepragt.

Abbildung 61: Eindruck aus dem Quartier ,,Siichteln-Umland*

Quelle: eigene Aufnahmen

Zusammenfassung

Die folgenden kartografischen Darstellungen zeigen die Bewertungen fiir das
Stadtgebiet. Die Unterteilung der Stadtteile in die jeweils drei Bewertungsdi-
mensionen ,unterdurchschnittlich®, durchschnittlich“, und ,iiberdurchschnitt-
lich“, erfolgt durch die Definition von Quantilen. Das bedeutet, dass jede Be-
wertungsdimension gleich viele Stadtteile enthalt. Diese Vorgehensweise hat
den Vorteil, dass die Bildung einer Rangliste vermieden wird. Gleichzeitig
birgt sie aber auch den Nachteil, dass in den jeweiligen Bewertungsdimensio-
nen noch sehr unterschiedliche Bewertungen enthalten sein kénnen.

Fiir die stadtebauliche Bewertung sind vor allem Faktoren wie Siedlungsdich-
te, Geschossigkeit, Beschaffenheit der Wohnbebauung und stddtebauliche
Dominanten von Bedeutung, die durch eine Ortsbegehung erhoben wurden.

Insgesamt zeigt sich das Viersener Stadtgebiet in der stadtebaulichen Charak- Lagen mit Erneuerungshedarf
terisierung als eine Stadt mit haufig durchschnittlichen bis guten Wohnlagen. zeigen sich erst auf Mikrolage
Es sind keine Quartiere erkennbar, die andernorts als Quartiere mit besonde-

rem Erneuerungsbedarf bezeichnet werden, weil ihre baulichen Strukturen und

der Erhaltungszustand einen hohen Handlungsbedarf signalisieren. Erst auf

noch kleinrdumigerer Ebene kristallisieren sich Mikrolagen mit Erneuerungs-

bedarfen heraus, wie z.B. die Siidstadt im Quartier Alt-Viersen-Innenstadt.
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Als eher unterdurchschnittlich bewertet wurden die Kernbereiche Diilken-West
und Alt-Viersen-Innenstadt, mit einer zumeist dichten, geschlossenen Block-
randbebauung (zu groBen Teilen) und durchschnittlichem baulichem Zustand.
Das Quartier Siichteln, das ebenfalls ein Zentrum aufweist, kann dadurch
punkten, dass es im Vergleich mehr Standorte mit kleinteiligerer Bebauung
mit hdherer Qualitdt in der Ndhe des Zentrums gibt, als in den anderen beiden

Zentren.
Gute stidtebauliche Bewertung Deutlich {iber dem Durchschnitt liegen die Quartiere in Randlage, mit Ausnah-
der Quartiere in Randlage auf- me des Ostens. In den Randlagen bestimmt vielfach eine ansprechende dorfli-
grund der ansprechenden dorfli- . . .
chen Struktur und der landschaft- che Struktur und eine attraktive landschaftliche Lage (z.B. Breyeller Seen) das
lichen Lage Erscheinungsbild. Die Geschossigkeit ist niedrig und das Wohnumfeld wirkt

sehr gepflegt und sicher.

Dariiber hinaus sind aber auch einige zentraler gelegene Quartiere zu erwédh-
nen, die immerhin eine durchschnittliche Bewertung erhalten, da sie einen
groBen Anteil an aufgelockerter Siedlungsstruktur (viele Eigenheime) in guter
Qualitdt umfassen. Es betrifft vor allem Alt-Viersen-Nord und Diilken-Nord.

Abbildung 62: Stadtebauliche Charakterisierung

Siichteln

Diilken-Nord

Alt-Viersen-Innenstadt

Alt-Viersen-Ost

stadtebauliche Charakterisierung
unterdurchschnittlich

7 durchschnittlich

I iberdurchschnittlich

Quelle: eigene Darstellung

Fiir die Bewertung der Sozialstruktur werden Daten zur Arbeitslosigkeit sowie
deren Entwicklung, zur Zahl der SGB II-Empfanger, zur Altersstruktur sowie
eine Einschdtzung zu Einkommensstrukturen beriicksichtigt.

Die soziookonomische Lage der Bewohnerschaft verhdlt sich erfahrungsgemal

fast spiegelbildlich zum stadtebaulichen Charakter einer Wohnlage. Dies be-
deutet, dass oft die Eigenheimquartiere auch diejenigen Stadtgebiete mit
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einer besonders vorteilhaften Bewohnerstruktur, bezogen auf die Erwerbsta-
tigkeit und die Einkommensstrukturen sind. Die fiir die Bewertung der Sozial-
struktur zugrunde gelegten Daten zeigen, dass die konomische und demogra-
fische Lage der Bewohner in den einzelnen Quartieren durchaus nennenswerte
Unterschiede aufweist. Die Stadtrandlagen Diilken-Umland, Boisheim und
Siichteln-Umland weisen wie erwartet eine iiberdurchschnittliche Bewertung
auf. Eine Ausnahme bildet die Stadtrandlage Alt-Viersener-Siiden: Der Soziale
Status (Erwerbsstatus, Einkommen, SGB II-Empfanger) zeigt sich im Vergleich
unterdurchschnittlich, erfahrungsgemall bedingt durch die Bewohnerstruktu-
ren der einfachereren Wohnlagen wie z.B. der Plansiedlung an der Berliner
Hohe. Die insgesamt unterdurchschnittliche Bewertung wird aber besonders
durch die hohe Altersstruktur beeinflusst.

Unterdurchschnittliche Bewertungen konzentrieren sich vor allem auf die Unterdurchschnittliche Bewer-

Quartiere Alt-Viersens. Lediglich in Diilken-West sind vergleichbare Sozial- tungen der Soziodemografie in
g K den Quartieren Alt-Viersens und

strukturen zu erkennen. In den zentraleren Lagen rund um die Zentren ist der in Diilken-West

iberdurchschnittliche Anteil an arbeitslosen Personen und SGB-II-Empfangern

auf ein hdufigeres Angebot an preisgiinstigeren Wohnangeboten in den Mikro-

lagen mit geringeren stadtebaulichen Qualitdten zuriickzufiihren.

Abbildung 63: Soziodemografische Charakterisierung

Alt-Viersen-Nord

Alt-Viersen-Innenstadt ~_

soziodemographische Kriterien
unterdurchschnittlilch

[ durchschnittlich

I iberdurchschnittliich

Alt-Viersener Siiden

Quelle: eigene Darstellung

Von hoher Bedeutung fiir die infrastrukturelle Ausstattung der Quartiere sind
die Moglichkeit der Nahversorgung sowie die offentliche und halb-6ffentliche
Infrastruktur, d.h. besonders die Nahe zu Einzelhandel, Kindergdrten und
(Grund-)Schulen. Als weitere Bewertungskriterien gehen Faktoren wie die
medizinische, die kulturelle und die sport- und freizeitorientierte Infrastruktur
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Ortskerne Siichteln, Alt-Viersen
und Diilken erhalten hinsichtlich
der Infrastruktur die beste Be-
wertung

Geringstes infrastrukturelles
Angebot in den Stadtrandlagen

Boisheim Diilken-Nord

Dulken-Umland
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in die Bewertung mit ein. Innerhalb des Stadtgebietes von Viersen bestehen
deutliche Unterschiede.

Deutlich grenzen sich die drei Ortskerne Siichteln, Diilken-West und Alt-
Viersen-Innenstadt von den anderen Quartieren ab. Sie weisen mit Abstand
das differenzierteste Angebot im gesamten Stadtgebiet auf. Diilken-Ost weist
selbst ebenfalls ein recht umfangreiches Angebot auf, kann zudem aber auch
von der Ndhe zu Diilken-West profitieren.

Das im Vergleich geringste Angebot weisen die drei Stadtrandlagen Diilken-
Umland, Boisheim und Siichteln-Umland auf. In Boisheim findet sich z.B. kein
Supermarkt, in Diilken-Umland und Siichteln-Umland besteht u.a. keine medi-
zinische Infrastruktur. Andere Stadtrandlagen hingegen wie Alt-Viersener-
Siiden weisen hingegen vereinzelte Nahversorger, wie z.B. eine Fleischerei
und zumindest eine medizinische Grundversorgung auf. Zudem liegen drei
Grundschulen und einige Kindertagesstatten in diesem Quartier.

Abbildung 64: Infrastrukturelle Ausstattung

Sichteln-Sittard

Alt-Viersen-Nord
T
A
ot infrastrukturelle Ausstattung
unterdurchschnittlich
I | durchschnittlich

| I (berdurchschnittlich

Alt-Viersener Siiden

Quelle: eigene Darstellung

Bei der Bewertung der Verkehrsanbindung wurde die Anbindung des Quartiers
an das iiberregionale StraBennetz, an das innerstidtische OPNV-Netz sowie
seine regionale OPNV-Anbindung beriicksichtigt. Die Anbindung an das iiber-
regionale StraBennetz wurde auf der Grundlage der Erreichbarkeit einer Auto-
bahn ermittelt. Die Untersuchung des OPNV-Netzes basiert auf dem Zeitauf-
wand, der bendtigt wird, um von einem Quartier einen Bahnhof mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln zu erreichen, aber auch der zeitliche Abstand (Taktung)
der Nahverkehrsmittel untereinander und die Anzahl der zur Verfiigung ste-
henden Linien wurden einbezogen.
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Viersen ist iiber die zwei Autobahnen 61 und 52 direkt zu erreichen. Von den
verschiedenen Quartieren sind die Autobahnauffahrten unterschiedlich schnell
zu erreichen. Die A61 verlduft mitten durch das Stadtgebiet, so dass einige
Quartiere iiber eine ,eigene“ Autobahnauffahrt verfiigen, z.B. Boisheim, Diil-
ken-Nord oder Siichteln. Dennoch ist z.B. in Siichteln ein Teil des Siedlungsge-
bietes bis zu vier km von der Autobahnauffahrt entfernt. Die kiirzesten Wege
weisen die Quartiere Boisheim, Diilken-Nord und Diilken-Ost auf. Den weites-
ten Weg weisen die Quartiere Siichteln-Umland und Alt-Viersen-Ost auf.

Den besten Anschluss in die Region per OPNV weisen die Quartiere Boisheim,
Diilken-West/Diilken-Nord sowie Alt-Viersen-Ost/ Alt-Viersen-Innenstadt auf,
da sie iiber einen Bahnhof verfiigen, der sowohl durch den Regionalexpress als
auch die Regionalbahn angefahren wird.

Alt-Viersen-Innenstadt, Diilken-West sowie Siichteln verfiigen iiber einen Bus-
bahnhof. In diesen Quartieren ist daher die innerstddtische Erreichbarkeit
iberdurchschnittlich gut.

Starken bez. der verkehrlichen Anbindung ergeben sich daher insbesondere in

den =zentralen Quartieren Diilken-West, Alt-Viersen-Nord, Alt-Viersen-
Innenstadt und Alt-Viersen-Ost.

Abbildung 65: Verkehrliche Anbindung

Siichteln-Umland

Sichteln

—— ‘:“ ‘-\ Suchteln-Sittard

Boisheim

Diilken-Nord \.\

Dilken-Umland

Alt-Viersener Suden

Quelle: eigene Darstellung

Fiir die Bewertung der Belastungen und Beeintrachtigungen wurden wahrge-
nommene Larmemissionen und optische Beeintrachtigungen, die bei den Orts-
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Einige Quartiere mit ,,eigener*
Autobahnauffahrt

verkehrliche Anbindung
unterdurchschnittlich

|| durchschnittlich

I (berdurchschnittlich
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Bewertung der Beeintrachtigun-
gen liegt in allen Quartieren sehr
nah beinander, nur geringe
Abweichungen, die sich aufgrund
von Durchgangsverkehr oder
Gewerbeansiedlungen ergeben

Diilken-Nord

Dillken-West

E Qulken-gst

Diilken-Umland
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begehungen festgestellt wurden, herangezogen. Insgesamt liegt die Bewer-
tung aller Quartiere sehr dicht beieinander. Es gibt keine Quartiere, bei denen
durch eine besondere Belastung oder Beeintrachtigung die Wohnstandortqua-
litdt besonders beeinflusst wird. Die einzelnen Lagen weisen lediglich kleinere
Unterschiede auf, so wirkt sich im Quartier Diilken-Umland sowohl das Gewer-
begebiet, als auch die Hochspannungsleitung und der fehlende Sichtschutz zu
A61 negativ auf die Bewertung aus. In Diilken-West und Alt-Viersen-Innenstadt
sind es insbesondere die Larmbelastungen an den Hauptachsen und der
Durchgangsverkehr, der die unterdurchschnittliche Bewertung hervorruft.

Die ruhigsten und unbelastetetsten Lagen sind die Quartiere Boisheim, Siich-
teln-Umland und Siichteln-Sittard. Es ist jedoch nochmals zu betonen, dass die
Bewertungen der Belastungen und Beeintrdchtigungen sehr nah beieinander
liegen und auch in den unterdurchschnittlich bewerteten Quartieren, zahlreich
vor allem ruhige Mikrowohnlagen vorhanden sind.

Abbildung 66:

Bewertung Belastung und Beeintrachtigungen

Alt-Viersen-Nord

///
o 9 )T/
Alt-Viersen-Innenstadt

= Alt-Viersen-Ost
Belastungen und Beeintrachtigungen
unterdurchschnittlich

\ | durchschnittlich

| I iberdurchschnittlich

Alt-Viersener Stiden

Quelle: eigene Darstellung

In der Gesamtbewertung werden die Ergebnisse der fiinf Hauptkategorien
entsprechend der Bewertungsgewichte aggregiert, sodass eine Gesamtbe-
trachtung der Wohnqualitdaten auf der Ebene der gebildeten Quartiere fiir die
Stadt Viersen ermoglicht wird. Unter Beriicksichtigung aller relevanten Bewer-
tungskriterien ergibt sich in der Gesamtschau ein differenziertes Nebeneinan-
der von Quartieren mit unterschiedlichen Wohnlagequalitdten. Es gibt jedoch
weder das absolute Top-Quartier mit herausragenden Bewertungen in allen
Kategorien, noch ein Quartier, das nur Schwéachen zeigt.
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Zu den besonders vorteilhaften Wohnquartieren zdahlen zum einen solche, die
eher am Stadtrand liegen, eine unterdurchschnittliche bis defizitdre Infra-
strukturausstattung und verkehrliche Anbindung aufweisen, aber einen sehr
ansprechenden stadtebaulichen Charakter, wenig Belastungen und eine als
sehr gut einzustufende Sozialstruktur aufweisen. Dazu gehdren zum Beispiel
Boisheim und Diilken-Umland. Sehr gut schneidet aber auch Siichteln mit ei-
nem sehr guten Infrastrukturangebot und durchschnittlichen Bewertungen in
den restlichen Kategorien ab. Die unterdurchschnittlich bewerteten Stadtteile
sind vor allem diejenigen, die hinsichtlich des stddtebaulichen Charakters
einen hohen Anteil an Blockrandbebauung, teils geringere Qualitdten in der
Beschaffenheit der Gebdudebestdnde, eine hohe Verdichtung und einen gerin-
gen Freiflichenanteil sowie im Hinblick auf die Sozialstruktur einen hdheren
Anteil an finanziell und sozial benachteiligten Haushalten aufweisen. Dies
betrifft vor allem zentrale Quartiere wie Diilken-West und Alt-Viersen-
Innenstadt. Dennoch ist zu beriicksichtigen, dass gerade diese Quartiere mit
ihrem umfangreichen Angebot an Infrastrukturen besonders dlteren Zielgrup-
pen eine besondere Wohnqualitdt bietet. Zudem finden sich auch in diesen
Quartieren zahlreiche Mikrolagen, die auch aus stadtebaulicher Sicht liberzeu-
gen, das Quartier jedoch nicht prdgen. Andersherum sind gerade die Quartie-
re in den peripheren lagen hdufig durch eine vergleichsweise hohe Altersstruk-
tur gekennzeichnet. Mit einem geringen bis nicht vorhandenem Nahversor-
gungs- und medizinischen Angebot in Kombination mit einer unterdurch-
schnittlichen verkehrlichen Anbindung bieten diese Quartiere dieser Alters-
gruppe besondere Herausforderungen.

Abbildung 67: Gesamthewertung Wohnstandortqualitédten

Sichteln-Umland

Diilken-Nord

|

_ $i
" Alt-Viersen-Innenstadt". Alt-Viersen-Ost

Quelle: eigene Darstellung

Zusammenfassend weisen die Quartiere folgende besondere Starken bzw.
besondere Herausforderungen auf:
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Vorteilhafte Wohnquartiere

zeichnen sich durch ansprechen-
den stadtebaulichen Charakter
aus, weisen aber Defizite bei der
Infrastruktur und verkehrlichen

Anbindung auf

Gesamtbewertung
unterdurchschnittlich
| durchschnittlich
Alt-Viersener Siiden I iberdurchschnittlich

119



Zu geringes Mietwohnungsange-
bot in Boisheim und daher keine
Auswertung fiir dieses Quartier

Rund ein drittel der Angebote
befindet sich im zentralen Quar-
tier Alt-Viersen-Innenstadt
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Tabelle 49:

Quartier

Alt-Viersener Siiden

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Besondere Starken

Stadtebauliche Qualitdten und geringe
Belastungen und Beeintréchtigungen

Besondere Stdrken und Heraisforderungen in den Quartieren

Besondere Herausforderungen

Soziodemografische Struktur und
verkehrliche Anbindung

Alt-Viersen-Innenstadt

Verkehrliche Anbindung und Infrastruk-
turangebot

Stddtebauliche Qualitdten, Belastun-
gen und Beeintrachtigungen und
soziodemografische Struktur

Alt-Viersen-Nord

Verkehrliche Anbindung

Soziodemografische Struktur

Alt-Viersen-Ost Verkehrliche Anbindung keine
Stadtebauliche Qualitaten, soziodemo-
Boisheim grafische Struktur und geringe Belastun- Infrastrukturangebot
gen und Beeintrdchtigungen
Diilken-Nord Keine Belastungen und Beeintréchtigungen
Diilken-Ost Infrastrukturangebot Stddtebauliche Qualitdten

Diilken-Umland

Stadtebauliche Qualitdten, soziodemo-
grafische Struktur

Infrastrukturangebot, verkehrliche
Anbindung und Belastungen und
Beeintrdchtigungen

Infrastrukturangebot und verkehrliche

Stddtebauliche Qualitdten, Belastun-

Diilken-West Anbindung gen u.nd Beemtra‘cht]gungen und
soziodemografische Struktur
Siichteln Infrastrukturangebot Keine

Siichteln-Sittard

soziodemografische Struktur und geringe
Belastungen und Beeintréchtigungen

Infrastrukturangebot und verkehrliche
Anbindung

Stddtebauliche Qualitdten, Soziodemo-
grafische Struktur und geringe Belastun-
gen und Beeintrdchtigungen

Infrastrukturangebot und verkehrliche

Siichteln-Umland Anbindung

Quelle: eigene Darstellung

8.2. Angebot und Nachfrage in den Quartieren

Die Einteilung des Stadtgebiets von Viersen in insgesamt 12 Quartiere ermog-
licht, kleinrdumige Aussagen aus der Analyse der ImmobilienScout24-Daten zu
treffen. Im Folgenden werden daher fiir die Teilsegmente des Wohnungsmark-
tes die Angebots- und Nachfragesituationen in den gebildeten Quartieren dar-
gestellt.

Mietwohnungen

Um eine valide Aussage aus den Daten abzuleiten, ist es erforderlich, eine
Datengrundlage von mindestens 30 Angeboten pro Quartier zu erhalten. We-
gen einer zu geringen Datenbasis kann daher das Quartier Boisheim nicht
ausgewertet werden.

Die Angebotsschwerpunkte konzentrieren sich auf die drei zentralen Quartiere
mit den Quartierszentren (Diilken-West, Siichteln und Alt-Viersen-Innenstadt),
die auch iiber einen hohen Anteil an Geschosswohnungsbestdnden verfiigen.
Rund ein Drittel aller Angebot ist im Quartier Alt-Viersen-Innenstadt verortet.
Ebenfalls hohe Angebotszahlen sind dem Quartier Alt-Viersener-Siiden zuzu-
sprechen. Als peripher liegendes Quartier weist es einen hohen Anteil an Ei-
genheimen auf. Geschosswohnungsbestdnde konzentrieren sich z.B. auf die
GroBwohnsiedlung ,,Berliner Hohe“. Ein GroBteil der in diesem Quartier ange-
botenen Mietwohnungen befindet sich in diesem Gebiet. Aber auch entlang
der Gladbacher StraBe, der BeberichstraBe und der HardtstraBe sind zahlrei-
che Angebote zu finden.

Weniger als jeweils drei Prozent aller Angebote liegen in den Stadtteilen Siich-
teln-Umland, Siichteln-Sittard und Alt-Viersen-Ost, obwohl gerade in Alt-
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Viersen-Ost durchaus auch Mehrfamilienhduser das Stadtbild mit gestalten -

ggf. ein Hinweis auf eine recht geringe Fluktuation in diesem Quartier.

Abbildung 68: Angebote Mietwohnungen auf Quartiersebene

Stuchteln-Umland

Sichteln

Dilken-West Alt-Viersen-Innenstadt Diclhes et

Alt-Viersener Studen

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Die starksten Aktivitaten konzentrieren sich auf das Quartier Alt-Viersen-
Innenstadt: Rund ein Drittel aller sanierten/modernisierten Angebote wird in
diesem Quartier angeboten. Zudem sind hier die meisten Angebote, die als
Erstbezug angeboten werden, verortet. Sanierte Objekte stoBen auf ein ver-
gleichsweise hohes Interesse. Sie werden im Gegensatz zu den Erstbeziigen
fiir rd. 1,30 EUR/m2 giinstiger angeboten. Das Quartiersangebot zeigt sich
jedoch sehr heterogen. Neben dem hohen Anteil an Wohnungen mit moderne-
ren Qualitdten konzentriert sich ebenfalls der grote Anteil der sanierungshe-
diirftigen Wohnungsangebote in Alt-Viersen-Innenstadt. Dieses stoft, bedingt
durch ein giinstiges Preisniveau, auf ein noch durchschnittliches Interesse.
Insgesamt ist die Nachfrage im Quartier als durchschnittlich einzustufen.

Die Nachfrageschwerpunkte konzentrieren sich wie erwartet vor allem auf die
Quartiere mit einer hohen Wohnqualitdt (vgl. QuartiersCheck): Diilken-
Umland, Siichteln und Siichteln-Sittard. Die beiden letztgenannten weisen mit
durchschnittlich rd. 5,75 die hochsten Durchschnittsmieten auf. Je nach Mikro-
lage werden jedoch Preise bis zu 9,00 EUR/m2 abgerufen (zum Vergleich: Die
Maximalangebotsmieten im giinstigsten Quartier Diilken-Nord liegen rd. 1,00
EUR/m2 unterhalb dieses Wertes). Dennoch ist das Interesse hoch, denn neben
den passenden Wohnstandortqualitdten werden in Siichteln auch mit die meis-
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Angebot an Mietwohnungen
" zu wenig Angebote
unterdurchschnittlich
I durchschnittlich
Il iberdurchschnittlich

Gute Nachfrage nach moderni-
sierten Bestdnden in Alt-Viersen,
die im Vergleich zum Erstbezug
rd. 1,30 Euro/m2 giinstiger sind

Nachfrage fokussiert sich auf
Quartiere mit hohen Wohnquali-
téten, inshesondere auf Siichteln
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ten groBen Wohnungen ab 90 m2 Wohnfldche angeboten, die im gesamten
Stadtgebiet sehr gut nachgefragt werden.

Tabelle 50: Angebotsstruktur Mietwohnungen in den Quartieren
Quartier Durchschnittliche Anteil am gesamten Anteil am gesamten Angebot Anteil am gesamten Ange-
Angebotsmiete in Angebot groBer Wohnun- modernisierter/sanierter bot sanierungsbediirftiger*
€/m2 gen ab 90m2, in % Wohnungen, in % Wohnungen, in %
Alt-Viersener Siiden 5,62 36 36 31
Alt-Viersen-Innenstadt 5,46 4 10 5
Alt-Viersen-Nord 5,62 2 6 3
Alt-Viersen-Ost 5,45 11 10 15
Boisheim
Diilken-Nord 5,17 2 3 5
Diilken-Ost 5,22 2 3 7
Diilken-Umland 5,48 8 4 3
Diilken-West 5,17 15 12 16
Siichteln 5,75 15 12 13
Siichteln-Sittard 5,76 2 2 2
Siichteln-Umland 5,44 2 2 2

Quelle: ImmobilienScou24; *Abbruchreif, renovierungsbediirftig und keine Aussage; Abweichend zu
100% = Rundungsabweichungen

Diilken-Nord und Diilken-West Die Quartiere Diilken-Nord und Diilken-West verzeichnen das geringste Inte-
verzeichnen im Vergleich mit den resse bei den Nachfragern. Zuriickzufiihren ist dies zum einen auf die unter-
weiteren Quartieren die gerings- crars - " . s
te Nachfrage nach Mietwohnun- durchschnittlichen Wohnqualitdten. Gerade das Thema stadtebauliche Qualita-
gen ten ist laut QuartiersCheck ein Feld mit groBen Herausforderungen. Zum ande-

ren haben auch beziiglich des sozialen Umfelds in Diilken (betreffend Nach-
barschaft, Sauberkeit und Sicherheit) die Befragten der Bewohnerbefragung
ihre Unzufriedenheit geduBert. Zwar werden im Quartier auch vergleichsweise
viele Wohnungen mit mehr als 90 m2 Wohnfldche angeboten, der Sanierungs-
bedarf ist jedoch hoch und trotz des vergleichsweise geringen Preisniveaus im
Quartier gestaltet sich die Nachfrager daher gering.

Alt-Viersen-Ost prdsentiert sich laut des QuartiersChecks als ein Quartier mit
durchschnittlichen Qualitaten. Auch die Angebotsstruktur an Mietwohnungen
bietet weder besondere Ausreier nach ,,oben®“ noch nach ,unten“. Es gibt
weder besonders viele sanierungsbedingte Wohnungen, noch besonders viele
hochwertige Qualitdten, das Preisniveau liegt in einem guten MittelmaR. Das
Interesse ist unterdurchschnittlich.
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Abbildung 69: Nachfrage nach Mietwohnungen auf Quartiersebene

Dilken-Nord

)/_/‘/\/\' T Nachfrage nach Mietwohnungen

- . zuwenig Angebote
unterdurchschnittlich
durchschnittlich

Alt-Viersener Siiden I iberdurchschnittlich

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Von besonderem Interesse ist die Gegeniiberstellung von Angebot und Nach-
frage auf der kleinrdumigen Ebene und damit die verbundene Frage, ob beide
Faktoren einhergehen oder ein Missmatch zu verzeichnen ist. Ein positiver
Missmatch, bzw. ein starker kleinrdaumiger Markt, ist gekennzeichnet durch ein
geringes Angebot bei gleichzeitig hoher Nachfrage. Dies trifft auf die Quartiere
Siichteln- Umland und Siichteln-Sittard zu.

Ein negativer Missmatch bzw. ein eher schwacher teilrdumlicher Markt, ent-
steht bei {iberdurchschnittlichem Angebot und unterdurchschnittlicher Nach-
frage: Es betrifft das Quartier Diilken-West.

Den genannten Stadtteilen ist besondere Aufmerksamkeit in der Entwicklung
der Wohnungshestdnde zu schenken, da sie besondere Potenziale oder Risiken
bergen.

Eigentumswohnungen

Aufgrund der geringen Angebotszahlen werden die Quartiere Boisheim, Alt-
Viersen-Ost, Siichteln-Umland sowie Diilken-Nord und Siichteln-Sittard in die-
ser Auswertung nicht dargestellt.

Der Markt fiir Eigentumswohnungen in Viersen ist derzeit generell als schwie-

rig einzustufen. Die meisten Angebote werden in den Quartieren Siichteln und
Alt-Viersen-Innenstadt angeboten.
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Boisheim

Dilken-Umland

Hohe Nachfrage nach Eigentums-

wohnungen in Siichteln

Preisbedingt hohe Nachfrage
nach Eigentumswohnungen auch
in Alt-Viersen-Nord
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Abbildung 70: Angebot an Eigentumswohnungen auf Quartiersebene

Alt-Viersen-Ost

Alt-Viersen-Innenstadt :
e Angebote an Eigentumswohnungen

7] zu wenig Angebote
unterdurchschnittlich

I durchschnittlich

Il iberdurchschnittlich

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

In Siichteln fiihrt die hohe Wohnqualitdt des Standorts auch zu einer hohen
Nachfrage. Eigentumswohnungen werden hier hdufiger als Erstbezug und da-
mit mit modernen Wohnqualitdten angeboten. Eigentumswohnungen im Neu-
baugebiet rund um ,Hiittenhof* wurden fiir rd. 2.550 Euro/m2 als Erstbezug
angeboten.

Die hohe Nachfrage in Alt-Viersen-Nord ist vor allem preisbedingt- Mit durch-
schnittlich 1.100 EUR/m2 liegt der Angebotspreis in diesem Quartier rd. 220
EUR/m2 giinstiger als in der Gesamtstadt. Die Mehrzahl der Angebote weist
dabei jedoch keine besonderen Merkmale wie saniert, modernisiert oder Erst-
bezug auf. Allerdings ist fast ein Drittel der Wohnungen mit iiber 90 m2 Wohn-
flache auch recht groRB.

Auch Diilken-Ost ist mit rd. 1.200 EUR/m2 noch vergleichsweise giinstig. Posi-
tiv wirkt sich hier inshesondere auch die zentrale Lage mit einem sehr guten
Infrastrukturangebot auf die Nachfrage aus.

Das Segment der Eigentumswohnungen ist ein sehr qualitdtssensibles Seg-
ment. Zwar kann iiber einen geringen Preis noch eine gewisse Nachfrage gene-
riert werden, sofern die Wohnqualitdten jedoch nicht stimmen, wird auch die
Vermarktung schwer. So zeigen sich auch in den Quartieren Diilken West und
Alt-Viersen-Innenstadt (beide erhalten im QuartiersCheck eine insgesamt un-
terdurchschnittliche Bewertung) die geringsten Nachfragewerte.
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Abbildung 71: Nachfrage nach Eigentumswohnungen auf Quartiersebene

Alt-Viersen-Innenstadt
Nachfrage nach Eigentumswohnungen

[ zu wenig Angebote
unterdurchschnittlich

[ durchschnittlich

Il iberdurchschnittlich

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Die Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage zeigt auch im Segment der
Eigentumswohnungen, welche Stadtteile durch einen eher starken Markt — ein
geringes Angebot trifft auf eine hohe Nachfrage - oder durch einen eher
schwachen Markt - ein hohes Angebot trifft auf eine geringe Nachfrage - cha-
rakterisiert werden kdnnen. Ein positiver Missmatch kennzeichnet folgende
Quartiere: Diilken-Ost und Alt-Viersen-Nord. Ein negativer Missmatch charak-
terisiert das Quartier Alt-Viersen-Innenstadt. Allerdings ist bei der Entwick-
lung der Quartiere mit Blick auf das Segment der Eigentumswohnungen immer
zu beriicksichtigen, welche Faktoren fiir die hohe Nachfrage ausschlaggebend
sind, z.B. geringer Preis (in der Regel gekoppelt an unterdurchschnittliche
Standards) oder besondere Wohnqualitdten.

Eigenheime

In der rdumlichen Differenzierung der frei stehenden Eigenheime zeigen sich
Angebotsschwerpunkt in unterschiedlichen Quartieren. Zum einen findet sich
ein groBes Angebot in den peripher eher landlich geprdgten Stadtrandlagen
Diilken-Umland und Alt-Viersener-Siiden. Zum anderen werden auch in den
zentralen Quartieren Siichteln, Alt-Viersen-Innenstadt und Diilken-Ost zahlrei-
che freistehende Einfamilienhduser angeboten.
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Abbildung 72: Angebot an freistehenden Einfamilienhdusern auf Quartiersebene

Siichteln

Boisheim

Alt-Viersen-Innenstadt

Diilken-Ost

Dilken-Umland
Alt-Viersener Siiden

Angebot an freistehenden Einfamilienhausern
unterdurchschnittlich

I durchschnittlich

Il iberdurchschnittlich

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Nachfrage nach Eigenheimen Die Nachfrage konzentriert sich entlang einer West-Ost-Achse mitten durch das

";;’:::32’:_‘;’::::" entlang einer Stadtgebiet von Boisheim bis Alt-Viersen-Ost. Sie ist jedoch unterschiedlich zu
bewerten. Die hohen Nachfragewerte in Boisheim sind vor allem auf das gerin-
ge Angebot zuriickzufiihren. Experten sprechen dem Stadtteil eine generell
eher geringere Nachfrage zu, wenngleich Zielgruppen, die gezielt landliche
Lagen in landschaftlich attraktiver Lage suchen, in Boisheim das passende
Angebot finden. Mit durchschnittlich rd. 260.000 EUR werden die Immobilien
in einem mittleren Preisniveau angeboten, bieten zudem aber mit durch-
schnittlich rd. 1.000 m2 die groBten Grundstiicksflachen im Stadtgebiet.

Giinstiges Preisniveau in Diilken Diilken-Nord und Diilken-West profitieren beziiglich der Nachfrage vor allem

h"‘;"‘ndne;c':f:;'g‘:' guten Eigen- von dem vergleichsweise giinstigen (205.000 EUR in Diilken-West) und mittle-
rem (256.000 EUR in Diilken-Nord) Preisniveau. Maximalangebotspreise lie-
gen in Diilken-West z.B. bei rd. 350.000 EUR, wdhrend im teuersten Quartier
Siichteln-Umland Immobilen bis zu 500.000 EUR angeboten werden. Standor-
te in Diilken sind vor allem bei Diilkenern selbst sehr beliebt, im Neubau
gleichwohl bei allen Nachfragern. Angehote mit Erstbezug wurden in den Jah-
ren 2007 bis 2012 zwischen 200.000 EUR und 370.000 EUR angeboten.

Alt-Viersen ist besonders durch zuziehende Zielgruppen aus den westlich an-
grenzenden Kommunen aufgrund der urbaneren Strukturen der Kreisstadt
gefragt. Vor allem die Quartiere Nord und Ost verzeichnen hohe Nachfragewer-
te. In Alt-Viersen-Innenstadt wirkt sich die insgesamt unterdurchschnittliche
Wohnqualitdt negativ auf das Interesse aus, und auch das geringere Preisni-
veau mit durchschnittlich rd. 238.000 EUR kann die Nachfrage nicht merklich
steigern. In einzelnen Mikrolagen ist aber auch hier ein durchaus solides Inte-
resse wahrnehmbar.
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Siichteln wird durch die befragten Experten als einer der beliebtesten Wohn- Siichteln-Umland weist im Ver-
standorte der Stadt wahrgenommen. Die ImmobilienScout-Daten spiegeln eine g:ffid‘ das hiichste Preisniveau
insgesamt sehr solide Nachfrage wider. Alle drei Quartiere sind jedoch einem

vergleichsweise oberen Preisniveau zuzuordnen (Quartier Siichteln-Umland ist

mit 284.000 EUR der hochpreisigste Standort im Stadtgebiet) und treffen

daher nicht bei der Masse der Nachfrager auf Interesse.

Abbildung 73: Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern auf Quartiersebene

Siichteln-Umland -

Alt-Viersen-Innenstadt

Dilken-Umiand

Alt-Viersener Stiden

Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern
: unterdurchschnittlich
__d I durchschnittlich
I iberdurchschnittiich

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darstellung
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Hoher Anteil an Eigenheimen der
1950er-1970er, aber auch MFH-
Bestdnde sind in der Mikrolage
verortet
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8.3. Mikrolage ,,Donker Weg*

Die Mikrolage ,,Donker Weg" entspricht dem statistischen Bezirk 10433 und ist
dem Sozialraum 1140 zuzuordnen. Das Quartier wird im Westen durch die
Stadtwaldallee, im Norden durch den StraBenzug ,,Diipp“ und die sich hieran
anschlieBenden Freiflachen, im Osten durch die angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen und im Siiden durch die Bahnlinie begrenzt.

Abbildung 74: Quartier ,,Donker Weg*

Quelle: OpenStreetMaps

Die folgenden Aufnahmen zeigen die stddtebauliche Zusammensetzung der
Mikrolage auf. Der iiberwiegende Anteil des Gebdudebestands entféllt auf
Eigenheime der 1950er bis 1970er Jahre (teils auch noch élter) in Form von
freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhaushédlften und Reihenhdusern, die
durch Mehrfamilienhausbestdnde ergdnzt werden. Der Erhaltungszustand der
Gebdude ist teils unterdurchschnittlich, inshesondere die Eigenheime weisen
teils deutlichen Modernisierungsbedarf auf. Die Mehrfamilienhduser wurden
teilweise bereits (energetisch) erneuert.

Abbildung 75: Eindruck aus der Mikrolage ,,Donker Weg“ und dem Umfeld

N
~
A RN

Quelle: eigene Aufnahmen
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Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften der Mikrolage, un-
terteilt in den Bereich stddtebauliche Charakterisierung, statistische Daten
und Sozialstruktur, Verkehrsanbindung, infrastrukturelle Ausstattung sowie
Belastungen und Beeintrdachtigungen, betrachtet.

Tabelle 51: Kurzbeschreibung der Hauptkriterien der Mikrolage ,,Donker Weg"

Standortfaktor Beschreibung Bewertung

. Hoher Anteil an freistehenden Einfamilienh@usern, Doppelhaus-
hélften und Reihenhdusern in ruhiger Wohnsiedlung der 1950er
bis 1970er Jahre (Ergdnzung durch Altbaubestéinde, die bereits
zu Anfang des 19. Jahrhunderts entstanden sind)

einen gepflegten Gesamteindruck, wurden teilweise bereits
Stidtebau energetisch modernisiert

. Westlich an das Quartier angrenzend ist ein Neubaugebiet (Ro-
bend) in iiberdurchschnittlicher Qualitét entstanden

. Dieses Neubaugebiet um den Nordkanal trdgt dazu bei, das Pres-
tige des Standortes leicht aufzuwerten

. Landwirtschaftliche Nutzflachen und eine gréBere, zusammen-
hdngende Waldflache in Gehdistanz

. Die wenigen MFH sind von durchschnittlicher Substanz, machen a

. In der Mikrolage ,,Donker Weg*, die dem statistischen Bezirk
10433 zuzuordnen ist, leben aktuell (Stand 31.12.2012) 1.312
Einwohner

. Im Vergleich zur Gesamtstadt weist das Quartier eine vglw. junge
Altersstruktur auf, der Anteil der Jiingeren bis unter 30 Jahre liegt
leicht iiber dem gesamtstddtischen Niveau und gibt einen wichti-
gen Hinweis darauf, dass der Generationenwechsel sich bereits
vollzieht.

Altersstruktur in der Mikrolage ,,Donker Weg*

Gesamtstadt

Soziodemografie | poner weg

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

munter 20 Jahre 20 bis unter 30 Jahre = 30 bis unter 50 Jahre
50 bis unter 65 Jahre = 65 bis unter 80 Jahre =80 Jahre und alter

Quelle: Stadt Viersen, eigene Darstellung

. Arbeitslosigkeit befindet sich im Vergleich der Jahre 2010 und
2012 auf einem stagnierendem Niveau

. Gemessen an der Zahl der erwerbstatigen Bevilkerung im Alter
von 15 bis unter 65 Jahren ist die Arbeitslosigkeit in der Mikrolage
(7,5%) mit der Gesamtstadt (8,0%) zu vergleichen.

. Der Anteil der Personen in der Mikrolage, die in Bedarfsgemein-
schaften nach SGB II leben, ist demgegeniiber als iiberdurch-
schnittlich zu bezeichnen (14,9%), hat sich seit 2010 aber leicht
verringert.

. B7 Richtung Autobahn A44 und A61 in 2 Autominuten
. L116 Richtung Viersen-Zentrum in 2 Autominuten
. Anschlussstelle MG-Nord der A52 in 7 Autominuten (Richtung
Diisseldorf und Roermond)
Verkehrliche . Anschlussstelle Viersen der A61 in 10 Autominuten (Richtung
Anbindung Ménchengladbach und Venlo)
. Bahnhof Viersen befindet sich in 1,8 km Entfernung zum Quartier
. Mehrere Bushaltestellen im Umkreis von 800 m, von der Halte-
stelle ,Hammer Schanze*“ Anschluss an die Linien 081 und 082
(halbstiindlicher Takt)
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. Die Mikrolage befindet sich auBerhalb der fuBlaufigen Erreich-
barkeit der Innenstadt, die infrastrukturelle Ausstattung ist ins-
gesamt als eingeschrankt zu betrachten

. Schulen auBerhalb der Mikrolage: Albert-Schweizer-Grundschule
(950 m), Gemeinschaftsgrundschule Rahser (1,7 km)

. Zwei Kitas in fuBlaufiger Entfernung (Kita Robend, Kath. Kita St.
Marien)

. Mehrere Spielpldtze in fuBldufiger Entfernung

Infrastruktur

. Keine medizinische Infrastruktur in fuBldufiger Entfernung,
néchster Arzt in 1,4 km, ndchste Apotheke in 2,1 km Entfernung

. Ein Lebensmittelgeschéft in 1,2 km Entfernung, weitere Super-
markte in Alt-Viersen-Zentrum

Beeintrdchti-

Belastungen/ . Bahnlinie begrenzt die Mikrolage im siidlichen Teilabschnitt o
gungen

. Sidlich der Bahnlinie grenzt ein groBfldachiges Gewerbegebiet an

Quelle: eigene Darstellung

Im Segment der Mietwohnungen verzeichnet die Mikrolage eine leicht abge-
schwachte Nachfrage, wenngleich das Angebot an gefragten WohnungsgréBen
(kleine Wohnungen unterhalb von 60 m2 und groBen Wohnungen ab 90 mz2)
als tiberdurchschnittlich zu bezeichnen ist. Mehrere Griinde, darunter die Bau-
altersstruktur, sind hierfiir ausschlaggebend. 58 Prozent der angebotenen
Mietwohnungen wurden im Zeitraum zwischen 1950 und 1979 angebotenen.
Hierbei handelt es sich um ein Baualter, das durch vermehrte Modernisie-
rungshedarfe gekennzeichnet ist. Diese haben sich bei der Ortshegehung der
konkreten Mikrolage bestatigt.

Tabelle 52: Struktur des Mietwohnungsangebot im Sozialraum 1140
. . . Anteil WE  Anteil WE . Anteil WE
2
Teilraum Angebote  Hits/Monat  Preis/m e >00 m2 EMELT 1950-1979
Gesamtstadt  3.755 780 5,49 26% 19% 1969 50%
SR 1140 97 728 5,62 30% 12% 1977 58%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Bei der Betrachtung der im Sozialraum 1140 angebotenen Eigenheime muss
darauf hingewiesen werden, dass es sich hierbei um einen Teilraum handelt,
der auch das westlich an die Mikrolage angrenzende Neubaugebiet Robend
umfasst, in dem in den vergangenen Jahren attraktive Eigenheime entstanden
sind, die am Markt eine gute Nachfrage erfahren. Dementsprechend erfdhrt der
Sozialraum 1140 eine gute Nachfrage und auch das durchschnittliche Baujahr
zeigt auf, dass vermehrt neuere Eigenheime platziert wurden. Der Blick auf die
StraBenangaben und das Baujahr der angebotenen Objekte erlaubt auch eine
noch kleinrdumigere Datenanalyse. So wurden seit 2007 verstarkt im Elchweg,
in der EichenstralBe aber auch im Bereich Diipp und Donker Weg Eigenheime in
Form von Reihenhdusern der 1950er bis 1970er Jahre angeboten. Stark mo-
dernisierungsbediirftige Objekte, die bereits zu Anfang des 19. Jahrhunderts
entstanden sind, wurden hierbei bereits zu Preisen unterhalb von 80.000
Euro angeboten, Objekte mit besserem Erhaltungszustand und jiingerem Bau-
alter verzeichnen Angebotspreise von bis zu 250.000 Euro, die im Vergleich
beste Nachfrage erfahren Angebote mit Preisen von bis zu 180.000 Euro.

Befragte Marktexperten verweisen auf eine leichte Nachfrageschwdche, die
inshbesondere auf das negativ geprdgte AuBenimage der Mikrolage zuriickge-
fiihrt wird.
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Tabelle 53: Struktur des Eigenheimangebots im Sozialraum 1140
. . - Wohn  Grundstiicks- . Anteil WE
LGHTETT Angebote  Hits/Monat  Preis in € fliche  flache Baujahr 1950-1979
Gesamtstadt  2.256 511 214.493 143 496 1970 28%
SR 1140 123 602 191.056 134 383 1985 19%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Synopse: Stiarken- und Schwichenprofil der Mikrolage

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Stan-
dorteigenschaften der Mikrolage ,,Donker Weg*“ in einer SWOT-Darstellung
verdichtet.

Tabelle 54: SWOT-Matrix fiir die Mikrolage ,,Donker Weg"
SWOT-Matrix
Starken Schwichen
Vglw. ruhige Wohnsiedlung in Néhe zu - Arbeitslosigkeit befindet sich auf
angrenzenden Frei- und Waldflachen keinem besorgniserregendem Niveau,
Gute Anbindung an den MIV aber {iberdurchschnittlicher Anteil an

Personen in Bedarfsgemeinschaften
gibt Hinweis auf Bedarfe im
kostengiinstigen Segment

Gute familienorientierte Infrastruktur fiir
Familien mit Kindern im Kindergarten-

und Grundschulalter .
Lage auBerhalb der fuBlaufigen

Erreichbarkeit der Innenstadt, wenige
Nahversorgungsangebote in direkter
Nahe

Direkt angrenzende Bahnlinie

Keine fuBlaufig erreichbaren
medizinischen Infrastrukturangebote

Chancen Risiken

Wohnungsbestand der
Mehrfamilienhduer weist mit seinen
Wohnfldchen wichtige
Versorgungsfunktion auf

In der Mikrolage sind nicht nur private
Einzeleigentiimer ansdssig, sondern auch
die GWG des Kreises Viersen, die als
groBerer Akteur wichtige Impulse fiir die
Mikrolagesetzen kdnnte

Ankniipfung an das westlich angrenzende
Neubaugebiet: in der StraBe Robend
zeigen sich bereits Ausstrahlungseffekte
in Form von Modernisierungstatigkeiten

Sich vollziehender
Generationenwechsel im dlteren
Einfamilienhausbestand benétigt ggf.
Unterstiitzung

Heterogene Eigentiimerstruktur mit
vielen Einzeleigentiimern bedingt
hohen Aufwand in der Sensibilisierung
fiir Handlungsbedarfe

Quelle: eigene Darstellung

In der nachststehenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Zielgruppen
hinsichtlich ihrer Eignung fiir die Mikrolage aufgefiihrt. Deutlich wird, dass die
Zielgruppenansprache aufgrund der genannten Standorteigenschaften einge-
schrankt wird. Insbesondere dltere Haushalte, die bereits aktuell eine wichtige
Zielgruppe am Standort darstellen, kénnen auf ein nur geringes infrastruktu-
relles Angebot im Umfeld zuriickgreifen.
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Tabelle 55: Zielgruppeneignung fiir die Mikrolage ,,Donker Weg*

Zielgruppe Eignung Bewertung

Mittlere bis gute Eignung. Fiir Familien mit kleinen Kindern ist die

Versorgung mit familienorientierten Angeboten (Kitas, Spielplat-
Familien ze) gut, weitere Wege sind fiir Familien mit dlteren Kindern @ O
erforderlich (keine Grund- und weiterfilhrenden Schulen in
fuBldufiger Entfernung). Auch das Angebot an schnell erreichba-

ren Einkaufsméglichkeiten ist begrenzt.

Geringe Eignung: Zielgruppe legt Wert auf medizinische Infra-
strukturen in fuBl3ufiger Entfernung. Anbindung an den OPNV nur
durch Bushaltestellen, Bahnhof Viersen befindet sich in etwa 1,8
Senioren km Entfernung und ist damit nicht mehr fuBlaufig zu erreichen. 0
Inshesondere fiir in der Mobilitdt eingeschrénkte Senioren bietet
der Standort wenig Moglichkeiten fiir einen langen Verbleib in der
angestammten Umgebung.

Quelle: eigene Darstellung

Herausforderungen und Perspektiven fiir die Mikrolage ,,Donker Weg*

Bedingt durch negatives Au- Die Mikrolage ,,Donker Weg* ist ein Teilbereich der Stadt Viersen, der durch

Benimage erfodert Generatio-
nenwechsel Unterstiitzung
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einen hohen Anteil an dlteren Einfamilienhdusern geprégt wird, der - bedingt
durch das AuBenimage - eine Nachfrageschwdche verzeichnet. Aufgrund der
parallelen Alterung der Einwohner und des Gebdudebestands zeichnen sich
kiinftig Handlungsbhedarfe hinsichtlich der Begleitung des Generationenwech-
sels ab. Da die infrastrukturelle Ausstattung und Anbindung perspektivisch
nur schwer verbessert werden kann, ist die Zielgruppeneignung eingeschrankt.
Zusammenfassend handelt es sich daher um eine Mikrolage mit Unterstiit-
zungs- und Beobachtungsbedarf. Neben den zu unterstiitzenden Einzeleigen-
tiimern stellt auch die GWG Kreis Viersen einen wichtigen Akteur im Quartier
dar, der den iiberwiegenden Anteil des Mehrfamilienhausbestands besitzt und
damit die Méglichkeit aufweist, mit gezielten MaBnahmen im Bestand positive
Impulse fiir das Quartier zu setzen und damit das ,,angekratzte” Image der
Mikrolage perspektivisch zu verbessern.

Abbildung 76: Herausforderungen und Perspektiven fiir die Mikrolage ,,Donker Weg*

Herausforderung: Begleitung und Unterstitzung des Generationenwechsels

Verbesserung der

Generationenwechsel

Modernisierungsbedarfe im Bestand

Zielgruppenansprache

Bausub;stanz ist Generationen- Selbst génutztes MFH: modernisierte
. wechsel Wohneigentum: Teilbesténde, Kleinteilige
parallel mit der - . b u . . .
vollzieht sich Investitionen Nachfrageschwéche bei Unterstiitzungsangebote fir
Bewohnerschaft X L
und bedarf oftmals nicht modernisierten gealterte Bewohnerschaft
gealtert N - x
Unterstiitzung ausgeblieben Bestanden
Perspektiven
Quartier mit Unterstutzungsbedarf: Gezielte ,Big Player” im Quartier mit ins Boot holen: Sowohl
Beratung der Eigentlimer zu altersgerechten groRere Wohnungsanbieter als auch
Anpassungsmaoglichkeiten und Unterstiitzung bei Einzeleigentiimer aktivieren, um an positive Effekte
Verkaufsabsichten im benachbarten Robend anzuknipfen

Quelle: eigene Darstellung
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8.4. Mikrolage ,,Siichteln-Innenstadt*

Der Stadtkern von Siichteln umfasst den statistischen Bezirk 384 und ist den
Sozialrdumen 3040+3030 zuzuordnen. Diese sind groBer als das betrachtete
Quartier, dienen aber der Auswertung statistischer Daten, die auf kleinteilige-
rer Ebene nicht vorliegen.

Abbildung 77: Mikrolage ,,Siichteln-Innenstadt*
-
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Abbildung 78: Eindruck aus der Mikrolage ,,Siichteln-Innenstadt* und dem Umfeld

Quelle: eigene Aufnahmen
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Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften der Mikrolage, un-
terteilt in den Bereich stddtebauliche Charakterisierung, statistische Daten
und Sozialstruktur, Verkehrsanbindung, infrastrukturelle Ausstattung sowie
Belastungen und Beeintrachtigungen, betrachtet.

Tabelle 56: Kurzbeschreibung der Hauptkriterien in der Mikrolage ,,Siichteln-Innenstadt"

Standortfaktor Beschreibung Bewertung
. Das Zentrum um den alten Stadtkern wirkt authentisch, die Leer-
stdnde sind nicht so stark ausgepragt wie in Diilken
. Gute Wohnstandorte mit kleinteiliger Bebauung und Einfamilien-
hdusern angrenzend an die direkte Ortsmitte
Stédtebau . Prigung durch Altbaubestand, teils griinderzeitliche Bestinde,

aber teilweise mit Modernisierungsbedarfen

. Im unmittelbaren Kernbereich Pragung der Bestdnde durch Ein-
zelhandelsnutzung im Erdgeschoss und Wohnungen in den obe-
ren Etagen

. Die Mikrolage ist dem statistischen Bezirk 33284 zuzuordnen, der
jedoch etwas groBer ist als der eigentliche Innenstadtbereich
Siichtelns.

. Die Altersstruktur der Mikrolage ,,Siichteln-Innenstadt* ist in
weiten Teilen mit der gesamtstddtischen Struktur zu vergleichen,
nur der Anteil jiingerer Personen zwischen 20 und 30 Jahren fallt
in der Mikrolage etwas hoher aus als in der Gesamtstadt.

Altersstruktur in der Mikrolage ,,Siichteln-Innenstadt*

Gesamtstadt 11% 21%
Soziodemografie : 5
Siichteln-
Innenstadt 13% 2%
0% 10%  20%  30%  40% 50%  60%  70%  80%  90%  100%
munter 20 Jahre 20 bis unter 30 Jahre = 30 bis unter 50 Jahre
50 bis unter 65 Jahre ® 65 bis unter 80 Jahre =80 Jahre und alter

Quelle: Stadt Viersen, eigene Darstellung

. Unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit (gemessen an der Zahl der
Arbeitslosen im Verhaltnis zur erwerbsfahigen Bevolkerung im Al-
ter von 15 bis unter 65 Jahren).

. Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften auf gesamtstadti-

schem Niveau (12,6%), aber im Vergleich mit dem Stadtteil Siich-
teln (7,6%) leicht erhohtes Niveau in der Mikrolage (12%)

. L475 in Richtung Diilken und Tonisvorst in 2 Autominuten
. L39 in Richtung Grefrath und Viersen in 1 Autominute

. Anschlussstelle Siichteln der A61 in 6 Autominuten (Richtung
Ménchengladbach und Venlo)

. Anschlussstelle Monchengladbach-Nord der A52 in Richtung
Verkehrliche Diisseldorf und Roermond in 15 Autominuten
Anbindung . Bahnhdfe Viersen und Diilken sind etwa 5 km entfernt, Siichteln
selbst verfiigt iber keinen Bahnhof

. Busbahnhof Siichteln in 550 m Entfernung

. In Umkreis von 800 m befinden sich mehrere Bushaltestellen,
tiber die eine Anbindung an die Buslinien 019, 064, 066, 074
und 083 besteht (z.B. iiber den Bushahnhof)

. Sowohl Grund- als auch weiterfiihrende Schulen in fuBlaufiger

Entfernung (Realschule in 450 m, Grundschule in 700 m, Haupt-
Infrastruktur schule in 850 m Entfernung) O

. Mehrere Kitas und Kindergérten in fuBlaufiger Entfernung
. Mehrere Spiel- und Bolzplétze in fuBldufiger Entfernung
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. Sehr gute Ausstattung mit Begegnungsstétten/Kirchengemeinden

. Sehr gute Ausstattung mit medizinischer Infrastruktur: mehrere
Apotheken und Mediziner verschiedener Fachrichtungen in fuB-
laufiger Entfernung

. Lebensmittelgeschéfte und Backereien sind direkt im Quartier
angesiedelt

. Gut ausdifferenziertes Angebot an freizeitorientierter Infrastruk-
tur: Gastronomie, Veranstaltungshduser

. Aber: Wenige gewerbliche Leerstdnde sollten beobachtet werden

. Trotz zentraler Lage im Stadtteil Siichteln halten sich die Beein-

Belastungen/ trachtigungen durch Verkehr im Rahmen, zuriickzufiihren auf die

Beeintriichti- kleinteiligen Strukturen des alten Ortskerns

gungen . Leichte optische Beeintrdchtigungen in Form unmodernisierter
Bestdnde

Quelle: eigene Darstellung

Im Segment der Mietwohnungen herrscht im Umfeld der Mikrolage ,,Siichteln- Gute Nachfrage im Mietwoh-
Innenstadt“ eine gute Marktsituation. Dies bestitigt sowohl die Auswertung nungssegment

der ImmobilienScout24-Datenbank als auch die Riickkopplung mit Marktexper-

ten. Diese beschriebene Situation beruht auf einer Nachfrage, die von unter-

schiedlichen Gruppen ausgeldst wird. So ist der Stadtkern von Siichteln nicht

nur fiir einkommensschwachere Haushalte aufgrund der Ndhe zu Versorgungs-

infrastrukturen interessant, sondern auch fiir kaufkraftstarkere, urban orien-

tierte Gruppen, die aufgrund des guten Images des Stadtteils Siichteln den

Stadtkern als Wohnstandort nachfragen.

Das Angebot an Mietwohnungen kann aufgrund mehrerer Vorteile eine gute Standortvorteile miinden in
Nachfrage erzielen. Neben des guten Images des Stadtteils und den vorhande- :";i"e‘;';'rgib;'i:‘;:lhs"‘"'"l'd'e"
nen Infrastrukturen entspricht auch die Struktur des Angebotes mit einem

iberdurchschnittlichen Anteil an kleinen und groBen Mietwohnungen der

Nachfrage. Die Standortvorteile der Mikrolage miinden allerdings in einem

iberdurchschnittlichen Mietpreisniveau.

Tabelle 57: Struktur des Mietwohnungsangebot in den Sozialrdumen 3030 und 3040
q q . Anteil WE  Anteil WE . Anteil WE
2
Teilraum Angebote  Hits/Monat  Preis/m D 90 m2 Baujahr 1950-1979
Gesamtstadt 3.755 780 5,49 26% 19% 1969 50%
SR 3030+3040 489 861 5,75 28% 22% 1977 32%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis 2012; eigene Berechnung

Synopse: Stiarken- und Schwichenprofil der Mikrolage

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Stan-
dorteigenschaften der Mikrolage ,Siichteln-Innenstadt* in einer SWOT-
Darstellung verdichtet.
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SWOT-Matrix fiir die Mikrolage ,,Siichteln-Innenstadt"

SWOT-Matrix

Starken Schwichen
Zentrumslage bedingt - Einziger Wohnstandort in Viersen ohne
Ausstattung mit allen Anbindung an die Bahn
wesentlichen - Vereinzelte gewerbliche Leerstdnde
Infrastruktureinrichtungen miissen beobachtet werden, um
und ermdglicht damit eine Entwicklungen wie im Stadtteil Diilken
breite Zielgruppenansprache zu vermeiden
Hoher Anteil an
Altbausubstanz mit
Aufwertungspotenzial durch
Eigentiimer
Chancen Risiken

Der Stadtteil Siichteln steht in
der Prioritat der
Wohnungsnachfrage generell
an oberer Stelle innerhalb von
Viersen, kiinftig ist daher mit
einer anhaltenden Nachfrage
nach Wohnraum in diesem
Teilbereich der Stadt zu
rechnen

Aufgrund der
infrastrukturellen Ausstattung
hat die Mikrolage aktuell und
kiinftig eine wichtige
Versorgungsfunktion

Altbaubestand mit

attraktiven, erhaltenswerten
Fassadenelementen

Aktuell zeigen sich nur vereinzelte
(zumeist) gewerbliche Leersténde in der
mikrolage, diese sollten aber kiinftig
weiter beobachtet werden, um
Negativspiralen zu verhindern

Marktexperten verweisen auf nicht mehr
nachfragegerechte Wohnungszuschnitte
und -grundrisse in den alten
Wohnungsbestanden

Zentrumslage bedingt nur wenige
Nachverdichtungspotenziale fiir den
Wohnungsneubau, Fokus liegt daher
kiinftig auf dem Bestand

Hoher Anteil an (dlteren)
Einzeleigentiimern, die fiir die Bedarfe
am Wohnungsmarkt sensibilisiert
werden sollte

Denkmalschutz bedingt gezielte

Auseinandersetzung mit Maglichkeiten
der Modernisierung

Quelle: eigene Darstellung

In der nachststehenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Zielgruppen
hinsichtlich ihrer Eignung fiir die Mikrolage aufgefiihrt. Deutlich wird, dass die
Zielgruppenansprache aufgrund der genannten Standorteigenschaften gut
bewertet wird. Sowohl fiir Familien als auch fiir die Gruppe der Senioren sind
spezifische Infrastrukturangebote vorhanden.

Tabelle 59:

Zielgruppe

Eignung

Zielgruppeneignung fiir die Mikrolage ,,Siichteln-Innenstadt*

Bewertung

Gute Eignung fiir Familien. Die Mikrolage verfiigt sowohl iiber

fuBlaufig erreichbare Betreuungsangebote als auch iiber Grund-
und weiterfiihrende Schulen. Hinderlich wirken die tberdurch-
schnittlichen Preisstrukturen und die Prédgung des Bestands im

Familien

Stadtkern durch Mietwohnungen. Kompensation der Nachfrage
durch angrenzende Einfamilienhausstrukturen ist aber moglich.

Gute Eignung fiir Senioren: Die Infrastrukturangebote bietet die

Moglichkeit, moglichst lange in angestammter Umgebung zu
verbleiben. Hinderlich kann das Wohnraumangebot im iiberalter-
ten Wohnungsbestand wirken, da dieser iiberwiegend nicht
barrierearm ausgestattet ist.

Senioren

Quelle: eigene Darstellung
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Die skizzierten Eigenschaften der Mikrolage bedingen eine vglw. gute Ziel-
gruppenansprache, da fiir unterschiedliche Zielgruppen Wohnraum angeboten
wird. Als Herausforderung ist die Eigentiimerstruktur zu nennen, die sich
durch eine Vielzahl an privaten Einzeleigentiimern zu nennen, die - anders als
in der Mikrolage ,,Donker Weg"“ - nicht nur als Selbstnutzer in Erscheinung
treten, sondern auch als Kleinvermieter. Diese Eigentlimerstruktur erfordert
einen hohen Unterstiitzungsaufwand, z.B. hinsichtlich der qualitdtsvollen
Erneuerung der Wohnungsbestdnde. Die Funktion als Ortskern bedingt, dass in
der Mikrolage ,,Siichteln Innenstadt” nur wenige Wohnbaupotenziale vorhan-
den sind. Kiinftig muss ein wichtiger Schwerpunkt auf umsetzbare MaRnahmen
im Bestand gesetzt werden. Der Bestand in der Mikrolage zeichnet sich aller-
dings durch einen hohen Altbauanteil aus, der teilweise auch unter Denkmal-
schutz steht. Marktexperten betonen, dass nicht nur die Altbausubstanz Mo-
dernisierungshedarfe erfordert, sondern dass auch die Grundrisse der Woh-
nungen aufgrund ihres Alters teilweise nicht den aktuellen Nachfragerwiin-
schen entsprechen. Zu Fragen der behutsamen Erneuerung des erhaltenswer-
ten Altbaubestandes ist es daher erforderlich, gezielt auf Eigentiimer zuzuge-
hen, und diese fiir die Handlungshedarfe zu sensibilisieren. Moglichkeiten des
Bestandsausbaus, wie z.B. Aufstockung, Anbau und Dachgeschossausbau, sind
aufgrund des Altbauanteils in dieser Mikrolage nur eingeschrankt umzusetzen.

Abbildung 79: Herausforderungen und Perspektiven fiir das Quartier ,,Siichteln-Innenstadt*

Schwerpunkt auf BestandsmaB-
nahmen und Erhalt der griinder-

zeitlichen Bestinde

Herausforderung: Abgestimmte Strategie zur Bestandsentwicklung

Grundrisse und

Wohnungsausstattung Ansprache der Einzeleigentumer

Erhaltenswerte
Altbausubstanz

Altbausubstanz Bei Vielzéhl an Hoher Hoher Anteil an
mit teils nicht entsprechender ) - Unterstutzungsaufwand Altbaubestéanden mit teils
Eigentimern ; o
mehr nachfrage- Anpassung in der Sensibilisierung erhaltenswerter Substanz
. und Wohnungs- .
gerechten gute Vermiet- verwaltungen fur behutsame (Fassaden etc.) als
Grundrissen ungschancen 9 Anpassungsbedarfe Identifikationsmerkmal
Perspektiven

Ganzheitliches Entwicklungskonzept fur das
Quartier entwickeln > Verkniipfung mit dem
Handlungskonzept Wohnen (,IdEE*, Analysen zur
Vermarktungs-/Vermietungsfahigkeit)

Diskussion der Bestandsentwicklung fihren,
Mdglichkeiten des Bestandsumbaus
kommunizieren (inkl. Férdermaglichkeiten fir
erhaltenswerte Bausubstanz), Vorbilder der
Erneuerung kommunizieren

Quelle: eigene Darstellung
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Historischer Stadtkern Diilken
steht bereits seit mehreren
Jahren im Fokus der Stadtent-
wicklung

Aufgrund der griinderzeitlichen
Pragung gute Rahmenbedingun-
gen, aber Handlungsbedarfe
hinsichtlich Modernisierung und
zeitgemdBer Wohnungsangehbote

Ansprache der Einzeleigentiimer
erfolgt in diesem Teilraum be-

reits im Rahmen der Immobilien-

beratung und der Erstellung des
Immobilienwirtschaftlichen
Masterplans
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8.5. Exkurs: Historischer Stadtkern Diilken

Auf den Historischen Stadtkern Diilken ist ein zentraler Fokus in der Wohn-
raumentwicklung der Stadt Viersen gerichtet. Aus diesem Grund erfolgt an
dieser Stelle eine zusammenfassende Betrachtung der kleinrdumigen Erkennt-
nisse, die fiir diese Mikrolage im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen
vorliegen.

Der historische Stadtkern Diilken steht bereits seit 2006/2007 im Fokus der
Stadt Viersen. Er zeichnet sich durch seine historischen Stadtstrukturen aus,
die noch heute erhalten sind. Am deutlichsten lassen sich die historischen
Grenzen durch den noch intakten Wallring ablesen, der den Umriss des histo-
rischen Stadtkerns bildet. Der historische Stadtkern hietet mit seinen Altbau-
strukturen, den kleinen Gassen und Pldtzen zwar attraktive Rahmenbedingun-
gen, Modernisierungsbedarfe im griinderzeitlichen Bestand, nicht mehr zeit-
gemdBe Grundrisse und Wohnungsausstattungen und Aufwertungsbedarfe im
Wohnumfeld bedingen jedoch spezifischen Handlungsbedarf. Dieser wurde im
Rahmen der Diilken-Konferenz aufgegriffen, die in der Erstellung eines Umset-
zungsprogramms miindete. Seit einigen Jahren ist der Historische Stadtkern
Gegenstand der Stddtebauférderung des Landes NRW. Diese miindete in der
Umsetzung unterschiedlicher MaBnahmen, einige seien an dieser Stelle
exemplarisch genannt:

« Immobilienberatung und Hof- und Fassadenprogramm

+ Lichtkonzepte

+ Biirgerarbeit im DiilkenBiiro

« Umngestaltung der Platzflache Cap Horn und des Bushahnhofes

Hinsichtlich der Weiterentwicklung des Historischen Stadtkerns Diilken im
Themenfeld ,,Wohnen* ist die Ansprache der Einzeleigentiimer, die in diesem
Teilbereich der Stadt Viersen stark vertreten sind, eine wesentliche Heraus-
forderung. Eine Ansprache der Einzeleigentiimer erfolgte bereits im Rahmen
der Immobilienberatung vor Ort und wird auch bei dem derzeit in der Erstel-
lung befindlichen Immobilienwirtschaftlichen Masterplan fiir den Historischen
Stadtkern aufgegriffen (unter anderem im Rahmen der Benennung von einzel-
nen Impulsbereichen, in denen AufwertungsmalBnahmen gemeinsam mit Ein-
zeleigentiimern umgesetzt werden sollen).

Erkenntnisse aus dem QuartiersCheck und der kleinrdumigen Analyse
der Angebots- und Nachfragesituation

Im Rahmen des QuartiersChecks wurden fiir die Stadt Viersen 12 Quartiere
gebildet. Der Historische Stadtkern ist hierbei dem Quartier ,,Diilken-West*
zuzuordnen. Auf dieser kleinrdumigen Ebene liegen konkrete Ergebnisse vor,
die in der folgenden Tabelle zusammengefasst dargestellt sind. Die folgende
SWOT-Analyse beriicksichtigt neben den Erkenntnissen aus dem Quartiers-
Check auch die Ergebnisse der kleinrdumigen Betrachtung der Immobilien-
Scout24-Daten und der durchgefiihrten Bewohnerbefragung.
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Tabelle 60:

Zusammenfassung der kleinrdumigen Erkenntnisse fiir den Historischen

Stadtkern Diilken

SWOT-Matrix

Starken Schwichen

Ausstattung mit wesentlichen Biindelung von gewerblichen

Infrastruktureinrichtungen Leerstdnden

Eigener Bushahnhof und Bahnhalt Deutliche Modernisierungshedarfe

und damit gute verkehrliche im griinderzeitlichen

Anbindung Wohnungsbestand

Hoher Anteil an Altbausubstanz mit Aufwertungsbedarfe im

erhaltenswerten Fassaden mit Wohnumfeld

Aufwertungspotenzial durch Nahezu keine barrierearmen

Eigenttimer Wohnangebote trotz erhghtem

Geringes Mietpreisniveau (5,17 Anteil dlterer Personen

Euro/m2) trdgt zur Sicherung Geringe Neubaudynamik

bezahlbaren Wohnraums bei . .
Unzufriedenheit der Bewohner geh
tiber die Wohnung hinaus:
Unzufriedenheit mit dem
(sozialen) Wohnumfeld und den
Themen Sicherheit, Nachbarschaft
Geringe Nachfrage nach dem
vorhandenen
Mietwohnungsangebot aufgrund
des erhhten
Modernisierungsbedarfs und der
nicht zeitgemédBen Grundrisse und
Wohnungsausstattungen

Chancen Risiken

Zentrumslage bedingt Ausstattung
mit wesentlichen
Infrastruktureinrichtungen und
ermoglicht damit generell eine
breite Zielgruppenansprache

Benennung von Impulsbereichen
und Ansprache von
Einzeleigentiimern als wichtiger
Handlungsansatz

Verstetigung der Prozesse durch
Ankniipfen an das ,, IdEE“-Projekt

Verkniipfung von Stadtebau- und
Wohnraumforderung bei geplanten
MaRnahmen

Nennenswerter Anteil an groBen
Wohnungen ab 90 m2 als Potenzial
fiir die Ansprache von Familien-
Haushalten

Durch Riickbau und anschlieBenden
Wohnungsneubau kénnte
nachfragegerechter Wohnraum
entstehen, der neue Zielgruppen
anspricht und zu einer
Stabilisierung des Quartiers beitragt
(z.B. unter Zuhilfenahme
6ffentlicher Férdermittel fiir den
Ersatzwohnungsneubau)

Neubaufldchen in Quartiersnahe
vorhanden

Marktexperten verweisen auf nicht
mehr nachfragegerechte
Wohnungszuschnitte und -
grundrisse in den alten
Wohnungsbestdnden

Hoher Anteil an (élteren)
Einzeleigentiimern, die fiir die
Bedarfe am Wohnungsmarkt
sensibilisiert werden miissen

Denkmalschutz bedingt gezielte
Auseinandersetzung mit
Moglichkeiten der Modernisierung

Uberdurchschnittlicher Anteil an
finanziell benachteiligten
Personen als wichtiger Hinweis
auf bestehende Bedarfe im
kostengiinstigen Wohnen

Quelle: eigene Darstellung
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iiberschneidung mehrerer Hand-
lungsbedarfe bedingt ganzheitli-
che Aufwertungsstrategie

Unzufriedenheit der Befragten
Diilkener mit dem Wohnumfeld
und dem Thema ,,soziales Um-

feld*

Moglichkeiten der Wohnraumfor-
derung lassen sich im HSD mit
der Stddtebauforderung verkniip-
fen und kdnnen zu einer Stabili-
sierung des Quartiers beitragen

Lagequalitdten des HSD bedingen
generell eine breite Zielgruppen-
ansprache, Potenziale miissen

jedoch noch ausgeschopft werden
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Die Uberschneidung mehrerer Handlungsbedarfe bedingt die Entwicklung
einer ganzheitlichen Aufwertungsstrategie, die stadtentwicklungsrelevante
Fragen mit dem Handlungsfeld ,,Wohnen* verkniipft. Die durchgefiihrte Be-
wohnerbefragung hat deutlich aufgezeigt, dass die Handlungsbedarfe nicht
nur im konkreten Wohnungsangebot bestehen, sondern Aufwertungsbedarfe
auch im Wohnumfeld vorhanden sind. So gaben in Diilken wohnhafte Personen
an, dass sie unter anderem mit dem sozialen Umfeld (Nachbarschaft) und den
Themen Sicherheit und Sauberkeit unzufrieden sind.

Diese Unzufriedenheit spiegelt sich auch in der Auswertung der Nachfragewer-
te im Segment der Mietwohnungen wider. So verzeichnet das Quartier ,,Diil-
ken-West“ geringe Nachfragewerte, die neben den oben genannten Merkmalen
auch auf nicht mehr nachfragegerechte Wohnungszuschnitte und
-ausstattungen zuriickzufiihren sind.

Kiinftige MaBnahmen sollten daher neben dem eigentlichen Wohnungsangebot
auch das Wohnumfeld mit beriicksichtigen. Der Wohnungsbestand im Histori-
schen Stadtkern bietet neben seinen erhaltenswerten Fassaden noch eine
weitere Chancen: So trdgt das giinstige Mietpreisniveau von 5,17 Euro/m2 zum
einen zu einer Sicherung bezahlbaren Wohnraums in Ndhe von wesentlichen
infrastruktureinrichtungen bei und zum anderen ist ein nennenswerter Anteil
von groRen Wohnungen ab 90 m2 vorhanden, der als Potenzial zur Ansprache
von Familienhaushalten genutzt werden kdnnte.

Die im Rahmen des Masterplans durchgefiihrte Benennung von Impulsherei-
chen miindet aktuell auch in der gezielten Ansprache von Einzeleigentiimern,
die fiir Aufwertungs- und ModernisierungsmaBnahmen sensibilisiert und ge-
wonnen werden sollen. Mégliche MaBnahmen gehen nach aktuellem Planungs-
stand auch {iber die reine Modernisierung von Wohnraum hinaus und beriick-
sichtigen auch die Maglichkeiten, durch Riickbau (bei gleichzeitigem Erhalt
von Fassaden) und anschlieBendem Neubau nachfragegerechten Wohnraum zu
schaffen. InWIS gibt in diesem Zusammenhang die Empfehlung, zu priifen,
inwiefern Eigentlimer bereit wéren, fiir solche MaBnahmen auch offentliche
Fordermittel in Anspruch zu nehmen. So sieht das neue Wohnraumférderungs-
programm 2014 im Sinne der angestrebten Quartiersentwicklung auch die
Forderung von Ersatzwohnungsneubau vor, der durch Abriss nicht mehr
marktgangiger Bausubstanz entstehen kann. Fiir den Historischen Stadtkern
Diilken wdre eine solche Entwicklung empfehlenswert, da iiber diesen Weg
nachfragegerechter, barrierearmer Wohnraum zu giinstigen Angebotspreisen
entstehen und somit gleichzeitig eine Stabilisierung des Quartiers erzielt wer-
den konnte.

InWIS schatzt fiir die kiinftige Weiterentwicklung des Wohnungsbestands im
historischen Stadtkern Diilken die Ansprache mehrerer Zielgruppen als realis-
tisch ein. So kdnnen durch die noch vorhandenen Infrastrukturangebote im
Zentrum und in den angrenzenden Bereichen dltere Haushalte angesprochen
werden, die bereits aktuell einen erh6hten Anteil der Bewohnerschaft im Quar-
tier ausmachen. Handlungsbedarf im Segment des ,,Wohnens im Alter” wird
fiir den Historischen Stadtkern auch aufgrund des nicht vorhandenen Angebots
an barrierearmen Wohnmoglichkeiten gesehen. Der vorhandene Wohnungsbe-
stand bietet bei entsprechender Modernisierung ebenfalls mehreren Zielgrup-
pen die Méglichkeit, vergleichsweise kostengiinstigen Wohnraum anzumieten.
Neben jungen Starterhaushalten, die gezielt kleine und kostengiinstige Woh-
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nungen suchen, bietet auch der Bestand an groBeren Wohnungen Potenzial fiir
die Ansprache von Familien, die auf kostengiinstigen Wohnraum angewiesen
sind.

Umfassende Modernisierungstatigkeiten, die mit der Erhhung des Mietprei-
ses einhergehen, kénnen des Weiteren die Ansprache weiterer, kaufkraftstar-
kerer Haushalte ermoglichen, die z.B. gezielt modernisierte Altbauwohnungen
suchen.

Zur Beférderung und Verstetigung der positiven Ansdtze der Eigentiimermobi-
lisierung sieht InWIS einen wichtigen Ansatzpunkt im Projekt ,IdEE - Innova-
tion durch EinzelEigentiimer“. Dieses wurde im Rahmen der Erstellung des
Handlungskonzeptes Wohnen intensiv mit den Wohnungsmarktakteuren disku-
tiert. Es wurde ein gemeinsamer Konsens dariiber gefunden, dass die bereits
vorhandenen Ansdtze der Eigentiimermobilisierung in der Siidstadt und dem
Historischen Stadtkern Diilken gestdrkt werden sollen und somit eine Versteti-
gung der Prozesse durch das IdEE-Projekt erstebenswert ist.

Der Ansatz des Projekts ,,IdEE - Innovation durch EinzelEigentiimer” wird aus
diesem Grund als zentrale Handlungsempfehlung aufgenommen. Weitere Aus-
fiihrungen hierzu befinden sich im folgenden Kapitel zu den Handlungsempfeh-
lungen.

Abbildung 80: Herausforderungen und Perspektiven fiir den Historischen Stadtkern Diilken

IdEE als Ansatz fiir die Versteti-
gung der bereits angestoBenen
Prozesse im HSD

Herausforderung: Ganzheitliche Aufwertungsstrategie, die stadtentwicklungsrelevante
Fragen mit dem Handlungsfeld ,Wohnen* verknupft

Grundrisse und

Wohnungsausstattung Ansprache der Einzeleigenttimer

Handlungsbedarf geht
Uber das ,Wohnen* hinaus

Altbausubstanz Hoher Anteil an Vielzahl an Hoher
mit nicht mehr Unterstitzungsaufwand

zeitgemalen Altbauten mit Eigenttimern in der Sensibilisierung

Gewerbliche Leerstande,
Aufwertungsbedarfe im
Wohnumfeld fiihren zu

: erhaltenswerten und Wohnungs- . . .
Grundrissen und Fassaden verwaltunaen fur behutsame Ubergreifenden
Ausstattungen 9 Anpassungsbedarfe Handlungsbedarfen
Perspektiven
Verstetigung der bereits stattfindenden Prozesse Verschneidung der Stadtebauférderung mit
mit der Netzwerkstruktur ,IdEE — Innovation durch Wohnraumférderung ist moglich; Schaffung von
Einzeleigentimer® > Netzwerk, das weitere neuem, nachfragegerechten Wohnraum (Riickbau
relevante Akteure ,ins Boot holt* und Neubau, BestandsmafRnahmen)

Quelle: eigene Darstellung
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9. Handlungsempfehlungen zur

Weiterentwicklung der kommunalen
Wohnungspolitik in Viersen

In dem folgenden Kapitel werden aus den erarbeiteten Analyseergebnissen fiir
die Stadt Viersen und die kleinrdumigen Handlungsschwerpunkte konkrete
Handlungsfelder abgeleitet. Diese werden mit {ibergeordneten Leitzielen ver-
sehen, denen wiederum MaBnahmenpakete und Leitprojekte zugeordnet wer-

den.

Der im Rahmen der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen gefiihrte Dia-
log zwischen den Wohnungsmarktakteuren und der Stadtverwaltung Viersen
miindete in der Identifizierung von sieben Handlungsfeldern. Hierbei handelt
es sich um:

Wohnungsneubau
Wohnungsbestand und Innenentwicklung
Sozialer Wohnungsbau
Quartiersentwicklung

Wohnbauflachenentwicklung

Weiche Standortfaktoren

Verstetigung und Monitoring

In der folgenden Abbildung sind diesen Handlungsfeldern die entsprechenden
Leitziele sowie identifizierte Leitprojekte zugeordnet.

Abbildung 81:

Uibersicht iiber die Handlungsfelder und Leitziele in der Stadt Viersen

Strategische Ziele
Schaffung / Bereitstellung von zielgruppenorientiertem / bedarfsgerechten Wohnraum fiir Eigentum und Mietwohnungen
Wohnraumangebot an sich andernde Bedingungen anpassen / Neubirger gewinnen — Wegzug verhindern / Sozialer Ausgleich / Beitrag zum Klimaschutz

Handlungsfelder / Leitziele

Wohnungsneubau

Fortfiihrung des
Neubaus von EFH
und ETW zur
Befriedigung der
externen und
internen Nachfrage

Foérderung und
Erhalt der
Lebensqualitatim
Alter und Sicherung
ausreichender

Wohnungsbestand
Innenentwicklung

Steigerung der
Aktivitaten im
Bestand

Bedarfsgerechte
Anpassung von
Bestanden

Mobilisierung
privater Eigentimer

Innenentwicklung

Sozialer
Wohnungsbau

Sicherung und
Ergénzung des
preisglnstigen
Wohnraums

Schaffung von
zielgruppenge-
rechten Angeboten
im Neubau und im
Bestand

Vermeidung von zu

Quartiers-
entwicklung

Quartiere als
strategische
Handlungsebene
erkennen

Ganzheitliche
Stérkung von
Wohnquartieren

Unterstiitzung und
Begleitung des
Generationen-

Wohnbauflachen-
entwicklung

Beriicksichtigung
von Nachfrage-
wiinschen und
Zielgruppen bei der
Entwicklung von
Flachen

Bedarfsgerechtes
Flachenangebot in
allen Stadtteilen
unter

Weiche
Standortfaktoren

Verbesserung des
Images als
Wohnstandort

Verknupfung des
Themas ,Wohnen*
mit stadtentwick-
lungsrelevanten
Fragen (OPNV,
Verkehr...)

Verkniipfen einer

Verstetigung
Monitoring

Erhalt und
Weiterfiihrung des
lokalen und
regionalen
Netzwerkes

Aufbau eines
langfristigen
Monitoringsystems
(das u.a. als
Frihwarnsystem

charochos Gl Az hohen wechsels in &lteren ggrt:ngtlcﬂgﬁg:gnder Marketingstrategie itagieeniann)
Wohnungsneubau vorhan(_jener Unterkunftskosten EFH-Quartieren q mit Leitprojekten
zur Bereithaltung IPaizmZElE durch steigende Flachenvergabe =
moderner Energiekosten Konzeptvergabe
Qualitaten
Leitprojekt: Leitprojekt:
Leitprojekt: Leitprojekt: Leitprojekt: Begleitung des Leitprojekt: Leitprojekt: Aufbau ein.er
Barrierefreie EFH Beratungsnetzwerk Hofgarten- Generationen- Entwicklung eines Klimaschutz- e
,Schiricksweg* LIdEE® Appartements wechsels im Quartier Bauliickenkatasters siedlung beobach%un
,Dupp/Donk* 9

Benennung von Prioritaten und

Adressaten

MaRnahmenumsetzung

Quelle: eigene Darstellung
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9.1. Handlungsfeld Wohnungsneubau

9.1.1 Leitziel: Fortfiihrung des Neubaus von Eigenheimen
und Eigentumswohnungen, um die vorhandene
Nachfrage zu befriedigen und der Abwanderung
einkommensstdrkerer Haushalte entgegen zu wirken

Ausgangslage und Herausforderungen

Die Ermittlung des Nachfragepotenzials von Wohnungen in Einfamilienhdusern
und Eigentumswohnungen hat sehr deutlich aufgezeigt, dass das Wohneigen-
tum nicht nur aktuell, sondern auch kiinftig das pragende Wohnungsmarkt-
segment der Stadt Viersen darstellt. Zwei Drittel des ermittelten Nachfragepo-
tenzials entfallt auf das Wohneigentum.

Aufgrund der deutlichen altersstrukturellen Verdnderungen, die sich bis zum
Jahr 2025 in der Stadt Viersen vollziehen werden, sind kiinftig jedoch verstarkt
neue Zielgruppen im Segment des Wohneigentums anzusprechen. Wahrend die
Familie als ,klassische* Zielgruppe der Wohneigentumsbildung quantitativ an
Bedeutung verliert, wichst die Gruppe der dlteren Haushalte ab etwa 50 Jah-
ren deutlich an. Best ager im Alter von 50 bis unter 65 Jahren und Senioren-
haushalte ab 65 Jahren bilden somit verstarkt Zielgruppen, die fiir die Wohn-
eigentumsbildung (oftmals zum zweiten Mal, z.B. wenn das zu groR gewordene
Eigenheim verkauft wurde) in Viersen in Frage kommen.

Die Nachfragesituation im Segment der Eigentumswohnungen in der Stadt
Viersen ist differenziert zu betrachten: Im Neubau treten bereits aktuell best
ager und Seniorenhaushalte als zentrale Zielgruppen in Form von Selbstnut-
zern auf. Diese fragen infrastrukturnahe Lagen, insbesondere in Alt-Viersen
und Siichteln nach und legen im Neubau den Nachfragefokus auf Wohnungen
ab 75 m2, mit einem weiteren Fokus auf Wohnungen ab 90 m2. In den vergan-
genen Jahren ist bereits ein vglw. groBes Angebot an altersgerechten Eigen-
tumswohnungen auf den Viersener Wohnungsmarkt gekommen. Das groRe
Interesse an diesen Wohnungen belegt den hohen Bedarf an barriererarmen
Wohnungen zum Kauf, allerdings sind dltere Haushalte oftmals aufgrund hoher
Preise nicht in der Lage, eine solche Neubau-Wohnung zu erwerben. Ublich
sind in Viersen Neubau-Preise zwischen 2.000 und 2.600 Euro/m2, so dass
Gesamtpreise oberhalb von 200.000 Euro erzielt werden. VerduBern dltere
Haushalte im Vorfeld ihr Bestands-Eigenheim, stehen oftmals nicht mehr als
180.000 Euro als Kapital zur Verfiigung, so dass der Erwerb einer barrierear-
men Eigentumswohnung im Neubau erschwert wird. Gleichzeitig bietet der
giinstigere Bestandsmarkt kaum barrierearme Wohnungslésungen.

Im Neubau von Eigenheimen ist eine groBere Zielgruppenspreizung festzustel-
len. Auch Familien, die zum ersten Mal Eigentum bilden, bilden hier eine der
zentralen Zielgruppen, aber auch dltere Familien mit gutem Einkommen fragen
gezielt Wohneigentum in Form von Eigenheimen in der Stadt Viersen nach. Der
Nachfragefokus liegt im Neubau auf freistehenden Eigenheimen mit 120 bis
140 m2 Wohnflache und iiberschaubaren Grundstiicken. Eine kaufkraftige
Nachfrage, die in hoheren Flachenanspriichen miindet, ist ebenfalls spiirbar,
aber in geringeren Quantitdten. Festzuhalten ist daher, dass kiinftig ein diffe-
renziertes Angebot an Eigenheimen im Neubau erforderlich ist, um weiterhin
eine breite Zielgruppenansprache (junge und dltere Familien, best ager, Seni-

Hohe Bedeutung des Wohneigen-
tums in Viersen: 2/3 des Nachfra-
gepotenzials entfillt auf dieses
Segment

Im Neubau sind verstérke ,,neue*
Zielgruppen in Form von best
agern und Senioren anzusprechen

Nachfrage nach barrierearmen
Eigentumswohnungen ist vorhan-
den, aber Neubaupreise sind fiir
dltere Haushalte oftmals auf-
grund des begrenzten Kapitals
nicht leistbar

Eigenheime: Viersen profitiert
von einer guten externen Nach-
frage und sollte kiinftig ein breit
gefichertes Angebot bereithalten

143



Einkommensstarke Haushalte:
Fokus des Neubaus auf FEFH in
kleinen Baugebieten in Ndhe zu
bestehenden Siedlungen

Schwellenhaushalte: preiswerte
Wohneigentumsbildung in Form
von Reihenhdusern und ergdn-
zend Miet-Einfamilienh&user
bereit halten
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oren) zu gewdhrleisten. Die Herausforderung, ein breit gefdchertes Eigenhei-
mangebot bereit zu halten, beruht des Weiteren auf der externen Nachfrage.
Die Stadt Viersen befindet sich in der positiven Ausgangslage, dass ein GroB-
teil der Nachfrage (etwa 60 Prozent) nach Eigenheimen auf Auswartige entfallt
und mit einem bedarfsgerechten Eigenheimangebot damit auch das Wande-
rungsprofil entscheidend mit beeinflusst werden kann.

Auch die durchgefiihrte Befragung bestadtigt die Bedeutung des Wohneigen-
tums in Viersen: Bei knapp 70 Prozent der Befragten besteht der Wunsch,
kiinftig Wohneigentum zu erwerben.

MaBnahme: Gezielte Angebote fiir einkommensstirkere Haushalte auf
kleinen hochwertigen B-Plan-Gebieten bzw. auf Nachverdichtungs- und
Umnutzungsflachen bereit halten

Bei einkommensstadrkeren Haushalten handelt es sich um eine Zielgruppe mit
hohen Anspriichen an das Wohnprodukt und die Wohnlage. Der Neubau von
freistehenden Eigenheimen (und ergdanzend Doppelhaushélften) auf kleinen B-
Plan-Gebieten bzw. auf Nachverdichtungsfldchen ist fiir diese Zielgruppe in
Viersen als nachfragegerecht zu bezeichnen. Auch Umnutzungspotenziale
konnen fiir die Ansprache von einkommensstadrkeren Haushalten genutzt wer-
den, da sich Umnutzungspotenziale, z.B. von Schulen oder anderweitig genutz-
ten Flachen, oftmals in integrierter Lage von bestehenden Siedlungen befin-
den. Als Beispiel sei an dieser Stelle die Kreuzherrenschule genannt, die in der
Stadt Viersen kiinftig einer Umnutzung zugefiihrt werden soll und eine Poten-
zialflache darstellt, auf der eine breite Zielgruppenansprache verwirklicht
werden kdnnte.

MaBnahme: Einkommensschwécheren Haushalten die Wohneigentums-
bildung und das Wohnen in Einfamilienhdusern ermoglichen

Gezielte Angebote sind auch fiir ,Schwellenhaushalte“ bereit zu halten. Hier-
bei handelt es sich um Familienhaushalte in geregelter Arbeit, die wirtschaft-
lich stabil sind, aber ein zu geringes Einkommen aufweisen, um ohne staatli-
che Hilfe Eigentum bilden zu kénnen. Fiir diese Zielgruppe bildet der Altbau-
bestand bereits Potenzial fiir die Wohneigentumsbhildung. Ein Teil dieser
Haushalte wird kiinftig aber auch den Neubau préferieren. Fiir diesen Teil der
Haushalte ist insbesondere das Reiheneigenheim nachfragegerecht, das die
preiswerteste Wohneigentumshildung im Eigenheimbereich gewdhrleistet. Als
Ergdnzung ist auch das offentlich geforderte Mietreihenhaus ein nachfragege-
rechtes Produkt, das zwar keine Wohneigentumsbildung, aber ein eigenheim-
dhnliches Wohnen fiir Familien ermoglicht. Dariiber hinaus bietet das Miet-
Reihenhaus weitere Vorteile: So kann es z.B. in Lagen integriert werden, die
fiir die Wohneigentumsbildung nicht in Frage kommen. Als Beispiel seien an
dieser Stelle die unbeliebteren Grundstiicke in den Randgebieten oder Zufahr-
ten eines Neubaugebietes genannt, die oftmals erst zu einem deutlich spate-
ren Zeitpunkt bebaut werden. Eine Ergdanzung durch Miet-Einfamilienhduser
kann an diesen Stellen zu einer hoheren Ausnutzung der Gebiete beitragen.

Zu priifen ist des Weiteren der Fordermitteleinsatz der Wohnraumférderung
fiir selbst genutztes Wohneigentum. Das Land fordert den Neubau und den
Erwerb von Wohneigentum fiir Familien und Haushalte mit geringem Einkom-
men, die ohne diese Forderung kaum eine Moglichkeit hatten, Wohneigentum
zu bilden. Die Forderung erfolgt in diesem Fall in Form von zinsvergiinstigten
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Darlehen. Die entsprechenden Haushalte miissen fiir den Fordermittelabruf die
vorgegebenen Einkommensgrenzen einhalten.

Im Neubau von Eigenheimen wird empfohlen, ein jahrliches Baufertigstel-
lungsniveau von durchschnittlich 85 Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 zu
erzielen, das durch ein kleines Angebot an Mieteinfamilienhdusern im Rahmen
von durchschnittlich 5 Wohneinheiten pro Jahr erganzt werden sollte (frei
finanziert und 6ffentlich gefordert).

MaBnahme: Gezielte Angebote fiir best ager und Senioren in Form von
barrierefreien Eigenheimen und Eigentumswohnungen schaffen

Der Neubau von durchschnittlich 16 Eigentumswohnungen in jdhrlich zwei bis
drei Wohnprojekten bis zum Jahr 2025 kann als nachfragegerecht bezeichnet
werden. Der Fokus sollte im Neubau auf barrierearmen Wohnungsangeboten in
infrastrukturnahen Lagen der Stadt Viersen liegen, inshesondere in Alt-Viersen
und Siichteln. Fiir die Gruppe der Selbstnutzer sind WohnungsgréRen ab 75 m2
nachfragegerecht, die liber mindestens drei Zimmer verfiigen. Erganzend soll-
ten Wohnungen mit Wohnfldchen ab 90 m2 und vier Zimmern angeboten wer-
den, um den Wohnflachenbedarf derjenigen Haushalte, die im Vorfeld ihr
groBziigiges Eigenheim verkauft haben, addquat befriedigen zu kénnen. Die
erzielbaren Preise sind im Segment der Neubaueigentumswohnungen stark
vom Erlds aus dem Verkauf des Bestandseigenheims abhdngig. Preise deutlich
oberhalb von 2.200 Euro/m2 sind daher fiir die Gruppe der dlteren Haushalte
nur schwer aufzubringen. Ergdnzende, qualitativ hochwertige Angebote mit
Preisen zwischen 2.400 und 2.600 Euro/mz2 sollten in nur geringen Quantita-
ten angeboten werden, neben dlteren Haushalten fungieren in diesem Preis-
segment auch kaufkraftige, mittelalte Paare als Zielgruppe.

Barrierefreie Eigenheimangebote sollten kiinftig das Angebot ergdnzen. Mit
diesem Wohnangebot kann die Stadt Viersen eine Marktliicke bedienen, fiir die
es derzeit eine spiirbar hohe Nachfrage gibt (vgl. hierzu auch Ausfiihrungen
zum Leitprojekt ,,Barrierefreie Eigenheime*).

MaBnahme: Forderung von Baugemeinschaften als Marktnische

Angesichts der Pluralisierung der Lebensformen sollten Chancen ergriffen
werden, gemeinschaftliche Wohnprojekte in Form von Baugemeinschaften auf
den Weg zu bringen. Hierbei handelt es sich um ein Wohnprodukt, das derzeit
in der Stadt Viersen noch nicht umgesetzt wurde und kiinftig als Marktnische
eine qualitative Ergdnzung des Wohnungsangebotes darstellen kann. Bauge-
meinschaften kdnnen genutzt werden, um die Renaissance der Stadte zu for-
dern und Impulse fiir den experimentellen Wohnungsbau zu geben. In einigen
Stadten in Nordrhein-Westfalen ist die Entwicklung von Baugemeinschaften
inzwischen so weit vorangeschritten, dass sie neben den Bautrdgern als zweite
Form der Wohneigentumsbildung angesehen wird. Aufgrund der Potenziale ist
es empfehlenswert, die Bildung und Umsetzung von Baugemeinschaften bei
vorhandenem Interesse kommunal zu unterstiitzen. Um das Bauen in Bauge-
meinschaften zu foérdern, sind allerdings mehrere Schritte notwendig: Zur
Unterstiitzung von Baugemeinschaften miissen zahlreiche Akteure mobilisiert
werden, die die Interessenten unterstiitzen. Hierzu ist eine Steuerung notwen-
dig, die auch im politischen Raum verankert sein muss. Um Akteure und Inte-
ressierte zusammen zu bringen, ist es notwendig, ein niedrigschwelliges
Netzwerk aufzubauen. Dieses muss nicht zwangsweise durch die Kommune

Marktnische Barrierefreie Eigen-

heime

Baugemeinschaften haben sich in
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Viersen in Alleinregie erfolgen, drtliche Wohnungsunternehmen kénnen diesen
Prozess ebenso unterstiitzen. In einigen groReren Stadten des Ruhrgebiets,
z.B. in der Stadt Essen, wird die Stadtverwaltung durch das kommunale Woh-
nungsunternehmen durch die Benennung eines Ansprechpartners, der Anfra-
gen fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte koordiniert, unterstiitzt. Fiir die Um-
setzung moglicher Projekte von Baugemeinschaften ist es jedoch von Bedeu-
tung, unterschiedliche Grundstiicke seitens der Stadt Viersen bereit zu halten.
Hierfiir bieten sich insbesondere Nachverdichtungspotenziale, u.a. in Bauli-
cken, an. Auch bestehende Immobilien fiir Umnutzungsprojekte bieten Poten-
ziale fiir Baugemeinschaften. Bei der kiinftigen Umsetzung von Projekten der
Umsetzung, z.B. bei der Kreuzherrenschule, ist es daher empfehlenswert zu
priifen, ob bereits ein Interesse an der Umsetzung einer Baugemeinschaft
besteht.

Baugemeinschaften kdénnen sowohl in guten als auch in mittleren Wohnlagen
realisiert werden, da durchaus positive Impulse durch Baugemeinschaften
erzielt werden, die sich in Quartieren befinden, die durch eine Umbruchsitua-
tion gekennzeichnet sind. Baugemeinschaften stellen zwar nur ein Nischen-
produkt dar, kénnen aber einen qualitativen Impuls fiir die Weiterentwicklung
des Viersener Wohnungsmarktes geben.

Durch den innovativen Charakter von Baugemeinschaften, verbunden mit der
Aufwertung und dem Umbau von Bestandsgebduden oder durch den Neubau
auf einer Brachflache oder einer Bauliicke, konnen mitunter auch schwierige
Standorte fiir die Stadtentwicklung erschlossen werden. Des Weiteren bietet
die Innenstadt und die Stadtteilzentren im Sinne der Nachhaltigkeit eine dko-
logische und flachenschonende Wohnform, inshesondere gegeniiber dem sub-
urbanen Raum. Aus kultureller Sicht zeichnen sich die Ergebnisse der Bauge-
meinschaften zumeist durch individuelle und hochwertige BaumaBnahmen aus
und kdnnen so in positiver Art und Weise zur Baukultur beitragen. Aufgrund
der individuell gestalteten Gebdude gelten die Ergebnisse von Baugemein-
schaften als wichtige Impulse fiir kiinftige und innovative Lebensweisen und
als experimenteller Wohnungsbhau. Aus dkonomischer Sicht wird durch die
Baumalnahmen von Baugemeinschaften das regionale Baugewerbe gefordert.

Mit der Bildung von privatem Wohneigentum konnen Bewohner an die Stadt
gebunden werden, was im regionalen Stadtewetthewerb ein durchaus groBer
Standortvorteil sein kann. Dies betrifft vor allem junge Familien, die auf der
Schwelle zur Eigentumsbildung stehen, jedoch besondere Anforderungen an
ihr potenzielles Wohnumfeld stellen. In Form von Baugemeinschaften kdnnen
diese Bediirfnisse (zentrale Lage, Ndhe zum Arbeitsplatz, kinderfreundliche
Umgebung, Spielfldchen, Bildungs- und Versorgungseinrichtungen, Finanzier-
barkeit des Bauvorhabens etc.) erfiillt werden, weshalb sich diese zur gréBten
Nachfragegruppe bei Baugemeinschaften entwickelt haben. Im Hinblick auf
die Stadtentwicklung sind Baugemeinschaften als Potenzial fiir zukunftsfahi-
ges stadtisches Wohnen von jungen Familien zu betrachten.

Zusdtzlich dienen Baugemeinschaften in Zeiten des demographischen Wandels
als sinnvolle Alternative gegeniiber traditionellen Wohnformen fiir Senioren.
Sie bieten finanzielle Sicherheit im Alter, und durch Mehrgenerationenprojek-
te und eine barrierefreie Wohnungsausstattung kann die eigene Selbstandig-
keit moglichst lange erhalten bleiben. Baugemeinschaften gelten daher als
Initiative zum generationsiibergreifenden Wohnen, dessen Ziel das Zusam-
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menleben mehrerer unabhdngiger und verschieden alter Personen unter einem
Dach ist. Dariiber hinaus stammen die Mitglieder einer Baugemeinschaft zu-
meist aus einem homogenen und stabilen sozialen Milieu, was das Konfliktpo-
tential in der Nachbarschaft wesentlich verringern kann. Von diesen Einwoh-
nern kénnen somit positive Ausstrahlungseffekte auf das umliegende Quartier
erwartet werden.

InWIS gibt die Empfehlung, bei einem aufkeimendem Interesse von Bauge-
meinschaften die Wohnbauflachen hinsichtlich ihrer konkreten Eignung zu
tiberpriifen. Die Analyse der bestehenden Fldachenpotenziale, die durch InWIS
durchgefiihrt wurde, zeigt auf, dass an mehreren Stellen im Stadtgebiet Fla-
chen vorhanden sind, die sich ggf. fiir die Nutzung durch eine Baugemein-
schaft eignen (auch in Kombination mit weiteren Nutzungen bzw. weiteren
Wohnprodukten), z.B. die Flache der LVR-Klinik in Siichteln, die BrasselstraBe
im Quartier Alt-Viersener Siiden, die Briisseler StraRe im Quartier Alt-Viersen-
Nord oder die Flache der Bebericher Schule im Alt-Viersener Siiden.

Leitprojekt: ,,Barrierefreie Eigenheime*

Gezielte Wohneigentumsangebote fiir dltere Haushalte, die im Alter ihre
Wohnform noch einmal wechseln wollen, kdnnen ebenfalls eine qualitative
Ergdnzung des bestehenden Wohnangebotes darstellen. Neben der altersge-
rechten Eigentumswohnung handelt es sich hierbei ebenfalls um das barriere-
freie Eigenheim, das in Form eines eingeschossigen Gebdudes das Wohnen auf
einer Ebene ermoglicht. Hierzu wird empfohlen, die bestehenden Wohnungs-
baupotenziale hinsichtlich ihrer Eignung fiir altersgerechte Wohnprojekte zu
priifen. Altere, die gezielt ihre Wohnform wechseln wollen und in diesem Pro-
zess oftmals ihr zu groB gewordenes Eigenheim verkaufen, legen vermehrt
Wert auf eine gute, infrastrukturell angebundene Wohnlage. Aktuell bestehen
mehrere Flachenpotenziale, darunter z.B. der Schiricksweg als Umnutzungspo-
tenzial, die fiir eine Bebauung mit altersgerechten Wohnformen (insbesondere
Wohneigentumsformen) in Frage kommen. Fiir den Schiricksweg besteht aktu-
ell bereits eine Bebauungsplanung, die gezielt Eigenheimformen fiir Altere
beriicksichtigt. Hieran gilt es, anzukniipfen. Es handelt sich um ein Wohnpro-
dukt, das nicht zwangsweise als Flachdachform errichtet werden muss, son-
dern architektonisch auch in anderen Formen umgesetzt werden kann und
zusammenfassend nicht nur fiir dltere Haushalte geeignet ist. Auch kleine
Familien oder Paare mittleren Alters ohne Kinderwunsch konnen durch ein
solches Produkt angesprochen werden, u.a. da - aufgrund der kleineren Wohn-
flachen - giinstigere Preise erzielt werden kénnen. Die Barrierefreiheit, die in
dieser Wohnform erreicht wird, ist des Weiteren ein Qualitdtsmerkmal, das
nicht nur von dlteren Haushalten geschatzt wird, sondern z.B. auch von jiinge-
ren Paaren oder Familien, in denen u.a. aufgrund von Krankheit oder koperli-
chen Einschrdankungen der Bedarf an einer barrierefreien Wohnsituation be-
steht.

Aktuell besteht in der Stadt Viersen noch kein Angebot an barrierefreien Ei-
genheimangeboten. Auch in den angrenzenden Kommunen werden solche
Eigenheimangebote nur vereinzelt umgesetzt. Die Stadt Viersen kdnnte mit
einem groReren Projekt, bei dem z.B. auf einer gréBeren, integrierten Flache
mehrere barrierefreie Eigenheime angeboten werden, eine Marktnische beset-
zen und sich mit einem solchen speziellen Angebot positiv in der Region her-
vorheben. Die Bedienung von Marktnischen kann einen wesentlichen Beitrag
zur Beeinflussung des Wanderungsprofils leisten, da hiermit Zielgruppen an-
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gesprochen werden, die sich bislang noch nicht fiir einen Zuzug nach Viersen
entscheiden konnten, bei entsprechendem Wohnangebot dies aber in Erwa-
gung ziehen.

9.1.2 Leitziel: Wohnungsneubau von frei finanzierten
Mietwohnungen mit modernen
Ausstattungsqualitéiten mit Fokussierung auf junge
Familien, Paare mittleren Alters und Senioren

Ausgangslage und Herausforderungen

Die Wohnungsbedarfsprognose, die fiir die Stadt Viersen berechnet wurde, hat
deutlich aufgezeigt, dass aufgrund der sich verringernden durchschnittlichen
HaushaltsgroBe bis zum Jahr 2025 mit einer Zunahme an Haushalten zu rech-
nen ist. Die Verringerung der HaushaltsgroBe fiihrt dazu, dass insbesondere
die Anzahl kleiner Haushalte mit ein und zwei Personen zunehmen wird und
dementsprechende Wohnungsangebote bereit gehalten werden sollten. Der
Wohnungsneubau von Mietwohnungen resultiert somit nicht nur aus dem Er-
satzbedarf bzw. dem qualitativ bedingten Wohnungsneubau, sondern ist auch
aus quantitativer Betrachtung notwendig. Die Analyse des Wohnungshestands
hat in diesem Zusammenhang aufgezeigt, dass kiinftig gezielt Wohnungsange-
bote fiir kleine Haushalte erforderlich sind, denn im Segment der mittelgroBen
Wohnungen mit drei Zimmern besteht aktuell bereits ein leichter Angebots-
tiberhang, der in Teilrdumen mit Leerstandstendenzen einhergeht. Auf der
anderen Seite besteht ein hoher Nachfragedruck im Segment der kleinen Woh-
nungen. Auch im Teilsegment der familiengerechten Wohnungen ist derzeit ein
leichter Nachfrageiiberhang zu verzeichnen, dieser bezieht sich insbesondere
auf preisgiinstige Wohnangebote.

Die in der Stadt Viersen durchgefiihrte Befragung hat des Weiteren aufgezeigt,
dass die Nachfrager verstarkt Wert auf Komfort und Ausstattung legen und
auch dkologische Aspekte (die z.B. zur Verringerung der zweiten Miete beitra-
gen konnen) an Bedeutung in der Wohnungsnachfrage gewinnen. Der Woh-
nungsneubau von Mietwohnungen dient somit zusammenfassend dem Ziel,
auch moderne Ausstattungsqualidten am Wohnungsmarkt bereit zu halten. Fiir
diese modernen Ausstattungsqualitdten besteht - so das Ergebnis der Befra-
gung - eine gewisse Zahlungsbereitschaft.

MaBnahme: Wohnungsneubau mit Fokus auf kleine Wohnfldchen bis 60
m2 und Wohnungen ab 80 m2

Aus gutachterlicher Einschdtzung ist ein jahrliches Neubauniveau von durch-
schnittlich 16 frei finanzierten Mietwohnungen ausreichend, um die gefragten
Qualitdten am Markt zu schaffen.

Der Neubau sollte vorzugsweise nicht auf der ,griinen Wiese“, sondern auf
integrierten, revitalisierten und durch Abriss frei werdenden Flachen stattfin-
den. Eine besondere Eignung weisen daher diejenigen Fldchen auf, fiir die
seitens der Stadt Viersen bereits Planungen fiir eine mégliche Umnutzung
bestehen (AKH-Standort Diilken, LVR-Klinik im Quartier Siichteln).

Die Produktpalette sollte hierbei eine breite Zielgruppenansprache ermdogli-
chen, mit einem Fokus auf &dltere Haushalte. Dementsprechende Wohnungs-
standards, die sich durch eine barrierearme ErschlieBung und Ausstattung
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auszeichnen sollten, sprechen nicht nur dltere Mieter an, sondern finden einen
immer breiteren Konsens bei allen wohnungswirtschaftlichen Zielgruppen (z.B.
bei Familien oder jungen Personen mit korperlichen Einschrankungen). In
Anbetracht der Tatsache, dass ein Nachfrageiiberhang, dhnlich wie im o6ffent-
lich geforderten Segment, bei den kleinen Wohnungen bis 60 m2 und bei gro-
Beren Wohnungen ab etwa 80 m2 zu verzeichnen ist, sollte sich der Neubau
kiinftig auf diese WohnungsgroBen fokussieren. Insbesondere im Segment der
mittelgroBen Wohnungen besteht aktuell ein Angebotsiiberhang auf dem Vier-
sener Wohnungsmarkt, der durch Neubautdtigkeiten in diesem Teilsegment
verscharft werden konnte.

Fiir moderne Ausstattungsqualidten existiert eine spiirbare Zahlungsbereit-
schaft, die sich ab etwa 7,50 Euro/m2 aber deutlich abschwécht. Der Fokus bei
NeubaumaBnahmen sollte sich im mittleren Preisniveau von 6,50 Euro/mz2 bis
zu den genannten 7,50 Euro/m2 bewegen.

MaBnahme: Schaffung eines attraktiven, hochwertigen Angebotes auf
Standorten mit hoher Wohnqualitdt zur Gewinnung und Bindung von
einkommensstarkeren Haushalten

Ein gewisses Angebot ist jedoch auch im oberen Preissegment vorzuhalten, um
einkommensstdrkere Haushalte ebenso ansprechen, gewinnen und an den
Wohnstandort Viersen binden zu kénnen. Hierzu sollte eine Fokussierung auf
Wohnstandorte mit hoher Wohnqualitat erfolgen und die Anforderungen dieser
Zielgruppe bei der Ausweisung von Wohnbaufldchen und in der Bebauungs-
planung beriicksichtigt werden. Beispielhaft sei an dieser Stelle die Flache
»Am blauen Stein“ im Quartier Alt-Viersen-Innenstadt genannt, auf der nach
aktuellem Planungsstand hochwertige Wohnungen des Geschosswohnungs-
baus geplant sind. Der Standort profitiert insbesondere von seiner sehr guten
verkehrlichen Anbindung und der infrastrukturellen Ausstattung, die sowohl
die Ansprache von dlteren Haushalten als auch von jiingeren Paar- und fami-
lienhaushalten erméglicht.

Die unterschiedlichen Wohnungstypen sollten die Moglichkeit bieten, ein Gas-
te- oder Arbeitszimmer einzurichten und einen groBziigigen Balkon sowie im
Erdgeschoss eine Terrasse haben. Auch ungewdhnliche Grundrisse wie die
Maisonettewohnung sollten umgesetzt werden, um das Wohnungsangebot
vielfdltiger zu gestalten.

9.1.3 Leitziel: Forderung und Erhalt der Lebensqualitét im
Alter sowie Sicherung ausreichender und
bedarfsgerechter Angebote fiir das Wohnen im Alter

Ausgangslage und Herausforderungen

Die Analyse des Themenfeldes ,,Wohnen im Alter” hat fiir die Stadt Viersen
aufgezeigt, dass Marktaktivitdten deutlich spiirbar sind, diese aber noch nicht
ausreichen, um in allen Stadtteilen und fiir alle Zielgruppen addquaten, alters-
gerechten Wohnraum anzubieten. Bis zum Jahr 2025 wird es nicht nur bei den
»,best agern®“ zwischen 50 und 65 Jahren zu einem Anwachsen kommen, son-
dern insbesondere bei den Hochaltrigen ab 80 Jahren. Aus diesem Grund diffe-
renziert sich auch bei den dlteren Personen die Nachfrage starker aus; beno-
tigt werden unterschiedliche Angebote fiir das Wohnen im Alter. Die Befra-
gung in Viersen hat deutlich aufgezeigt, dass die Viersener, insbesondere
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Personen ab 65 Jahren, eine hohe Ortsverbundenheit aufweisen und Angebote
bendtigen, die ein moglichst barrierefreies und selbststandiges Wohnen im
Alter ermdglichen.

Sowohl im Segment der ,Normalwohnungen“ ohne angekniipfte Serviceange-
bote als auch im Segment der spezielleren Wohnformen im Alter, darunter z.B.
im Betreuten Wohnen, sind Nachfrageiiberhdnge zu verzeichnen, die durch
Neubau und BestandsmalRnahmen abzubauen sind. Hierbei sind es insbheson-
dere die groBeren Wohnungsanbieter und -eigentiimer, die bereits fiir diese
Thematik sensibilisiert sind und entsprechend der Nachfragetendenzen am
Wohnungsmarkt agieren. Der gréte Beratungshedarf besteht bei den privaten
Kleinvermietern und bei den Selbstnutzern.

MaBnahme: Neubau altersgerechter Wohnungen zur Miete (ohne Ser-
viceleistungen)

Die Analyse im Segment des altersgerechten Wohnens ohne angekniipfte Ser-
viceangehote hat aufgezeigt, dass die Mengeneffekte zur Deckung des Nach-
fragepotenzials fiir altersgerechte Wohnungen nicht ohne einen Umbau im
Bestand zu realisieren sind. Der kiinftige Bedarf von etwa 1.200 Wohneinhei-
ten ist zu etwa zwei Dritteln durch Umbau und AnpassungsmaBnahmen zu
decken, so dass etwa 400 Wohneinheiten verbleiben, deren Bedarf bis zum
Jahr 2025 durch unterschiedliche NeubaumaBnahmen (Miete und Eigentum,
frei finanziert und 6ffentlich gefordert) gedeckt werden sollte. Dies entspricht
einer jahrlichen Neuschaffung von durchschnittlich 31 Wohneinheiten.

Beim Neubau von altersgerechten Wohnungen (mit Fokus auf Wohnungen fiir
ein bis zwei Personen) sollte darauf geachtet werden, dass die Wohnungen in
ibersichtlichen und nicht zu groB dimensionierten Wohngebduden errichtet
werden. Zu empfehlen sind dispers im Siedlungsgebiet eingestreute Wohnan-
gebote zur Forderung des generationsiibergreifenden Zusammenlebens. Die
Nadhe zu Infrastrukturen ist ein unverzichtbares Kriterium. Wohnbauvorhaben
in integrierten Lagen oder auf Umnutzungsflachenpotenzialen sind aus diesem
Grund zu begriiBen. Sie ermdglichen den dlteren Haushalten einen Verbleib im
angestammten Quartier und einen einfacheren Wechsel in die neue Wohnform.
In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen, dass in der Stadt Viersen bereits
Ideen fiir mogliche Umnutzungspotenziale bestehen, z.B. am Schiricksweg.
Aus einer ehemals gewerblich genutzten Fldche kann sich kiinftig eine zu
Wohnzwecken genutzte Flache in integrierter Lage und in der Ndhe zu den
relevanten Infrastrukturangeboten entwickeln. Die erste Idee des Investors,
ein Angebot gezielt fiir dltere Haushalte zu entwickeln, differenziert sich nach
Miet- und Eigentumsangeboten in ein- bis mehrgeschossiger Bauweise aus.
Hierbei ist anzumerken, dass eine barrierearme ErschlieBung und Ausstattung
von Miet- und Eigentumswohnungen nicht nur Alteren einen Vorteil bietet,
sondern auch fiir jiingere Zielgruppen attraktiv ist. Auch das Wohnen auf einer
Ebene im Eigenheim stellt ein mdgliches Angebot auf der Flache dar, was nicht
explizit nur dltere Haushalte ansprechen kann, sondern vor dem Hintergrund
des generationeniibergreifenden Wohnens zu einem Zusammenleben unter-
schiedlicher Zielgruppen beitragen kann.

Im Teilmarkt der altersgerechten Wohnungen fehlen am Viersener Wohnungs-
markt inshesondere Angebote im unteren und mittleren Preissegment. Anzu-
sprechen sind hierbei nicht nur diejenigen Haushalte, die einen Wohnberech-
tigungsschein erhalten und damit eine offentlich geférderte Wohnung bezie-
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hen kdnnen, sondern auch diejenigen Haushalte, die leicht iiber der WBS-
Grenze liegen und somit ebenfalls keine hochpreisige Wohnung (deutlich
oberhalb von 7,50 Euro/m2) bezahlen kdnnen. Wiinschenswert wire eine Ab-
deckung des mittleren Preissegments zwischen der Grenze des offentlich ge-
forderten Wohnungsbaus (dieses liegt bei etwa 5,00 Euro/m2) und dem obe-
ren Preissegment, das bei 7,50 Euro/m2 startet.

MaBnahme: Neubau von barrierearmen und barrierefreien Eigenheimen
mit guter Anbindung an Infrastrukturen

Im Segment des altersgerechten Wohnens ist neben dem Mietsegment auch
das Segment des Wohneigentums abzudecken, um dltere Miet- und Eigentii-
merhaushalte entsprechend ansprechen zu kénnen. In Gesprdachen mit Markt-
experten wurde deutlich, dass auch im Teilsegment altersgerechter Eigenheim-
formen Bedarf besteht, z.B. in Form von eingeschossigen Eigenheimangeboten
(vgl. hierzu Ausfiihrungen zu Wohneigentum).

MaBnahme: Neubau betreuter Wohnungen unter Beriicksichtigung be-
sonderer Qualititsmerkmale

Auch die Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im Teilsegment des ,,Be-
treuten Wohnens“ offenbart einen erwarteten Nachfrageiiberhang. Positiv ist
zu bewerten, dass in den vergangenen Jahren bereits ein differenziertes Ange-
bot in unterschiedlichen Preisklassen am Markt geschaffen wurde. Durch den
erwarteten Anstieg in allen hdheren Altersklassen werden aber his zum Jahr
2025 ergdnzende Angebote, mit einem Fokus auf das untere bis mittlere Preis-
segment, erforderlich. Insgesamt besteht bis zum Jahr 2025 ein durchschnitt-
liches, jahrliches Nachfragepotenzial von etwa 12 Wohneinheiten.

Betreute Wohnungen kénnen sowohl im Neubau als auch im Bestand angebo-
ten werden, um unterschiedliche Preisklassen anbieten zu kénnen.

Die Wohnstandorte fiir betreutes Wohnen sollten sich auf die Lagen fokussie-
ren, die ein ausreichendes infrastrukturelles Angebot aufweisen. Versorgungs-
einrichtungen sollten fuBlaufig erreichbar sein. Angebote des betreuten Woh-
nens sollten in Viersen somit in Ndhe der drei Ortskerne entstehen, um die
Ndhe zu den wesentlichen Infrastruktureinrichtungen zu gewdhrleisten.

Betreute Wohnprojekte sollten grundsatzlich unterschiedliche Betreuungsleis-
tungen anbieten. Die Basisbetreuung, die iiber eine Grundpauschale vergiitet
wird, sollte einen haustechnischen Dienst, einen 24-Std. Notrufdienst und eine
Ansprechperson umfassen. Dieser Grundservice kann um flexible Wahlangebo-
te ergdnzt werden, die bei Bedarf von den Bewohnern hinzugebucht werden
kdnnen. Ein geringer Grundservice, der auf Wunsch erweiterbar ist, stellt eine
flexible Mdglichkeit dar, sich an den andernden Bediirfnissen und finanziellen
Spielrdumen der Zielgruppe zu orientieren. Im Segment des Betreuten Woh-
nens kénnen dariiber hinaus auch weitere Marktnischen bedient werden, z.B.
in Form von Senioren- oder Demenz-WGs, die zunehmend aufgrund der sich
ausdifferenzierenden Wohnwiinsche Alterer auf den Wohnungsmirkten plat-
ziert werden.

Fiir betreute Wohnanlagen existieren dariiber hinaus mehrere Méglichkeiten,
qualitative Statements zu setzen, z.B. indem fiir entsprechende Projekte Quali-
tatssiegel beantragt werden. Ein Beispiel hierfiir stellt das ,Qualitdtssiegel

Im Segment des altersgerechten
Wohnens sind auch Wohneigen-
tumsformen zu beriicksichtigen
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Betreutes Wohnen“ dar, das an Einrichtungen vergeben wird, die den Quali-
tatsstandards des Kuratoriums entsprechen.

Neubau- und Bestandsangebote des Betreuten Wohnens kdnnen des Weiteren
um Serviceangebote im ,,normalen“ Wohnungsbhestand ergdnzt werden. Ein
Beispiel hierfiir stellt die Kombi-Hilfe der VAB dar, die gemeinsam mit der
Stadt Viersen und dem Arbeiter-Samariter-Bund ins Leben gerufen wurde, um
eine kostengiinstige Unterstiitzung im Haushalt dlterer Personen anbieten zu
kdnnen. Mit solchen MaBnahmen werden dltere Haushalte mit groBer werden-
den Unterstiitzungsbedarfen in die Lage versetzt, moglichst lange in der eige-
nen Wohnung verbleiben zu kénnen.

MaBnahme: Einrichtung einer Informationsplattform zu Angeboten des
Wohnens im Alter fiir Anbieter und Nachfrager, die mit bestehender
Wohnberatung verkniipft wird

Um eine bedarfsgerechte Errichtung neuer Wohnanlagen fiir das Wohnen im
Alter zu realisieren, wird empfohlen, eine Marktbeobachtung einzurichten.
Hierzu zahlt auch, fiir Nutzer, Anbieter und Interessierte mehr Transparenz
tiber die vorhandenen Wohnangebote zu schaffen. Anzuraten ist hierbei eine
seniorengerechte Aufbereitung der Informationen, z.B. in Form einer Broschii-
re, die {iber das Thema informiert und Ansprechpartner sowie konkrete Wohn-
angebote benennt. In diesem Zusammenhang ist eine enge Kooperation mit
der bereits bestehenden Wohnberatung, die ein wichtiger Multiplikator fiir die
Gruppe der Senioren ist, zu empfehlen. Die Internetplattform der Stadt Viersen
kdnnte in diesem Zusammenhang ebenfalls um das konkrete Thema ,,Wohnen
im Alter” ergdnzt werden und in Form iibersichtlicher Informationen als Art
Wohnungshérse fungieren, da eine Internetplattform schneller und regelmaBi-
ger aktualisiert und um neue Informationen ergénzt werden kann.

Zu einer breiter angelegten Offentlichkeitsarbeit zum Thema ,Wohnen im Al-
ter* sollte auch zdhlen, Bewohner und Auswartige friihzeitig zu Umbau- und
Neubauplanungen zu informieren. Eine solche Offentlichkeitsarbeit kann in
Kooperation der Stadtverwaltung mit den jeweiligen Wohnungsanbietern bzw.
Investoren erfolgen. Kleinrdumige Analysen oder Standortanalysen kdnnen
des Weiteren bei der Suche nach geeigneten Standorten fiir Projekte des Woh-
nens im Alter unterstiitzend durch externe Gutachter erstellt werden.
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Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Wohnungsneubau

Tabelle 61: Messhare Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Wohnungsneubau

MaBnahme Indikator

Gezielte Angebote fiir einkommensstarkere Haushalte entwickeln: Neubau auf
kleinen, hochwertigen B-Plan-Gebieten bzw. auf Nachverdichtungs- und Umnut- hain hochwertigen Lagen lt. Matrix ,Bewertung Wohnbaupotenziale"
zungsflachen

Einkommensschwacheren Haushalten die Wohneigentumsbildung bzw. das

el o e firen con e Fordermittel der Wohnraumférderung im Umfang von ...EUR

Angebote fiir Best Ager und Senioren schaffen: Barrierefreie kleine Eigenheime
zum Kauf oder zur Miete, hierzu Wohnbaufldchenpotenziale hinsichtlich der Anzahl geplanter WE in B-Pldnen
Eignung fiir altersgerechten Neubau priifen

kein Indikator aus Statistik zu gewinnen, Erfassung Anzahl neuer ETW

e TS 0 0 T e (e im oberen Preisniveau durch Maklereinschéatzungen maoglich

Auswertung Kauffélle differenziert Nach Neubau/Bestand, Quelle:

Neubau von Eigentumswohnungen " -
8 g Sonderauswertung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Anzahl Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Quelle: Baufer-

Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern tigstellungsstatistik IT.NRW

Nischenprodukte anbieten (Klimasiedlungen, Baugemeinschaften): Darstellung
forderlicher Rahmenbedingungen fiir die Bildung von Baugemeinschaften,
Durchfiihrung einer Veranstaltung zum Thema Klimaschutzsiedlungen

Darstellung der Aktivitdten und Abgleich mit Gute-Praxis-Beispiele;
Investitionsvorhaben in Zahl der WE

Anzahl Neubau-WE, Quelle: Auswertung Presseberichte zu Neubauvor-

Neubau altersgerechter Wohnungen zur Miete (ohne Serviceleistungen) T, e AR 0 B @ e e b s

Neubau von barrierearmen /-freien Eigenheimen mit guter Anbindung an Infra-

strukturen Anzahl geplanter WE in B-Pldnen

Neubau betreuter Wohnungen, hierbei auch Qualitdtsmerkmale nutzen (Beispiel Anzahl geplanter/ geschaffener WE; Quelle: ggf. Abfrage im Rahmen
Qualitatssiegel Betreutes Wohnen) WoMarktbeobachtung

Nischenprodukte anbieten: z.B. Senioren-Wohngemeinschaften, Jung-und-Alt-
Hausgemeinschaften, weitere Demenz-WGs (beratende Informationen bei Wohn-
bundberatung oder dem Landesbiiro Altengerechte Quartiere)

Anzahl geplanter/ geschaffener WE; ggf. Abfrage im Rahmen WoMarkt-
beobachtung

Einrichtung einer Informationsplattform zu neuen Wohnangeboten fiir Interes-

sierte; Verkniipfung der Plattform mit der Wohnberatung und Anbietern ] i vl efel s Db Ao B n B s

friihzeitige Information von Bewohnern zu Umbauplanungen und -maBnahmen,
hierzu Offentlichkeitsarbeit in Kooperation mit titigen Wohnungsunternehmen
durchfiihren

kein Indikator vorhanden; Dokumentation Pressearbeit, Veranstaltun-
gen u.d.

Wohnberatung weiterfiihren und intensivieren, z.B. indem Beratungstatigkeit mit

dem zu entwickelnden Beraterpool "IdEE" verkniipft wird LS T B S UL SR

Erstellung einer Dokumentation iiber gelungende barriererfreie Eingangssituati-

. - . . . Anzahl/ Art der Dokumentationen
onen als Information und Unterstiitzung fiir Hauseigentiimer /

Erstellung von Standortanalysen wéahrend der Vorplanung eines groBeren Bau-

vorhabens im Segment des altersgerechten Wohnens N e TRl ]

MW: Wohnungsgréen bis 60 m2 und ab etwa 80 m2 Auswertung Merkmal Anzahl der Wohnungen nach WohnungsgroBe

Auswertung Forderstatistik bzgl. geférderte Mieteigenheime, keine

Mot IENe i iy Ll e At weiteren Indikatoren in amtl. Statistik ; Auswertung Presseberichte

Anzahl Baufertigstellungen im Mehrfamilienhausbau, abzgl. Neubau
freifinanzierter Mietwohnungshau ETW u. geférderte Mietwohnungen; Quelle: Auswertung Baufertigstel-
lungsstatistik IT.NRW, Grundstiicksmarktbericht sowie Forderstatistik
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Wohnungshestand pragt die Stadt
Viersen: hoher Anteil an griinder-
zeitlicher Bebauung und Nach-
kriegshebauung mit Modernisie-
rungshedarfen

Umfangreiche Modernisierungen
von Bestdnden anstreben, die
Einfluss auf ganze Quartiere
nehmen
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9.2. Handlungsfeld Wohnungsbestand und
Innenentwicklung

9.2.1 Leitziel: Erneuerung des Bestands und
bedarfsgerechte Anpassung an die Bediirfnisse
aktueller und kiinftiger Nachfrager forcieren

Ausgangslage und Herausforderungen

Neben dem qualitdtsvollen Neubau von Wohnungen ist auch der Erneuerung
des Bestandes in der Stadt Viersen eine hohe Prioritdt beizumessen, da ein
groBer Anteil des Wohnungsbestandes in der Vor- und Nachkriegszeit entstan-
den ist und dieser durch einen héheren Modernisierungsbedarf gekennzeich-
net ist. Nur 15 Prozent des Wohnungsbestands sind in den vergangenen 25
Jahren entstanden, 85 Prozent des Bestands weisen aufgrund des Baualters
potenziell Erneuerungsbedarf auf.

Die errechnete Wohnungsbedarfsprognose fiir die Stadt Viersen gibt einen
weiteren Anhaltspunkt fiir die zunehmende Bedeutung von Bestandsaktivita-
ten. Ein hoher Anteil des ausgewiesenen Wohnungsbedarfs entfdllt auf den
Ersatzbedarf. Dieser setzt sich aus Wohnungszusammenlegungen und Umnut-
zungen, aber auch aus Abrisstdtigkeiten aufgrund nicht mehr marktgangiger
Bausubstanz zusammen.

MaBnahme: Modernisierungen auf unterschiedlichem Niveau umsetzen

Angesichts der mengenmdBigen Bedeutung des vorhandenen Wohnungshe-
standes fiir das Wohnen in der Stadt Viersen ist der Erneuerung des Bestands
eine hohe Prioritdt in der Wohnungspolitik beizumessen. Dabei geht es nicht
darum, jeglichen Wohnungsbestand in allen Facetten zu modernisieren. Zu
empfehlen ist eine Modernisierung, die auf unterschiedlichem Niveau umge-
setzt wird.

Minimale Investitionen sind zum einen fiir die Bestdnde anzuraten, die aktuell
wenig Handlungsbedarf haben und zum anderen fiir die Bestdnde, die wenig
langfristige Perspektiven aufweisen, z.B. weil sie sich in peripheren Lagen
befinden. Bei einer minimalen Investition ist es das Ziel, die Vermietbarkeit
mittelfristig zu sichern. Bei solchen minimalen Investitionen handelt es sich
z.B. um einen Fassadenanstrich, die Erneuerung der Eingangsbereiche, die
Reduzierung von Schwellen im Hauseingangsbereich oder die Aufwertung im
AuBenbereich.

Umfangreichere Modernisierungen sind bei denjenigen Bestanden vorzuneh-
men, die sich in den infrastrukturnahen Lagen der Stadt Viersen befinden und
durch langfristige Vermietungschancen geprégt sind. Es kann sich hierbei z.B.
um Bestdande handeln, die eine ,,sichtbare” Rolle im Quartier spielen und einen
positiven Einfluss auf die umliegende Bebauung haben kdnnen. Ein Beispiel
fiir eine solches Quartier stellt die Mikrolage ,,Donker Weg* dar. Hier befinden
sich am ,Eingang“ des Quartiers groBere Mehrfamilienhduser der GWG Kreis
Viersen, die bei entsprechender Aufwertung préagenden Einfluss auf die umlie-
gende, durch Einfamilienhausbebauung gepragte Bebauung nehmen kdnnen.
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Weitere Potenziale zur Aufwertung vorhandenen Wohnungsbestand sieht In-
WIS nach Analyse der kleinrdumigen Wohnstandortqualitaten auch entlang
des Straelener Wegs (hierzu wire der Viersener Bauverein anzusprechen), da
es sich hierbei um in das Siedlungsbild integrierte Wohnungsbestande han-
delt. Auch im Quartier Diilken-West sind mehrere Bestdnde zu nennen, die
aufgrund ihrer integrierten Lage hinsichtlich ihrer Aufwertungsmoglichkeiten
iberpriift werden sollten. Hierbei handelt es sich z.B. um die Zeilenhausbe-
stande an der Breslauer und Danziger Stralle sowie um die Wohnungsbestdnde
an der Breyeller StraBe und dem Drouvenhof.

MaBnahme: Bedarfsgerechte Anpassung der Wohnungsbestdande um
dlteren Haushalten einen moglichst langen Verbleib in der eigenen
Wohnung zu gewdhrleisten

Im Fokus von Modernisierungstatigkeiten im Wohnungsbestand sollte die
altersgerechte Anpassung stehen, die mit weiteren Mallnahmen gebiindelt
werden kann.

Mit zunehmendem Alter wird die Wohnung immer starker zum Lebensmittel-
punkt. Insbesondere fiir Haushalte, die bereits seit mehreren Jahrzehnten in
einer Wohnung und in einem angestammten Quartier wohnen, ist ein Wechsel
in eine andere Wohnform nur schwer vorzustellen. Um einen moglichst langen
Verbleib in der eigenen Wohnung zu gewahrleisten, ist daher die stetige An-
passung des Wohnungsbestands an eine dlter werdende Nachfragergruppe
anzustreben. Eine altersgerechte Anpassung des Bestands kommt wiederum
nicht nur den dlteren Bewohnern zugute, sondern erleichtert allen Altersgrup-
pen das Wohnen. Auch Menschen mit kérperlichen Einschrankungen, egal
welchen Alters, profitieren von einer barrierearmen Anpassung des Wohn-
raums.

Eine Barrierefreiheit nach Din Norm 18025 ist bei UmbaumaBnahmen im Woh-
nungsbestand in der Regel nicht umzusetzen. Je weniger Barrieren jedoch
bestehen, desto besser sind alltdgliche Anforderungen an das Wohnen zu be-
waltigen. Die Barrierearmut sollte sich grundsatzlich nicht allein auf Mobili-
tatseinschrankungen, sondern auch auf Seh- und Horbeeintrdchtigungen er-
strecken, z. B. durch kontrastreiche Gestaltung und entsprechende Features im
Fahrstuhl.

Die Barrierereduzierung fangt des Weiteren schon vor der Wohnung an.
Schwellen und Hindernisse auBerhalb des Gebdudes erschweren den Alltag.
Haus- und Wohnungseingange mit schwellenfreiem Zugang sind daher ideal,
um eine langfristige Selbststandigkeit des dlteren Personenkreises zu gewdhr-
leisten. Auch fiir Treppenhduser und Flure bestehen Méglichkeiten, ein mog-
lichst hohes MaR an Barrierefreiheit zu sichern. Personenaufziige, Rampen und
Treppenlifte stellen hierbei beispielhafte MaBnahmen dar, welche nicht nur in
der Neuplanung von altersgerechten Wohnungen mit bedacht werden, sondern
auch bei UmbaumaBnahmen und Modernisierungstatigkeiten hinsichtlich ihrer
Umsetzungsfahigkeit liberpriift werden sollten.

Ein wichtiges Prinzip bei dem altersgerechten Umbau von Wohnungsbestdn-
den sollte immer beriicksichtigt werden: Es ist besser, eine Hilfe fiir die Uber-
windung einer Barriere zu schaffen, als die Barriere bestehen zu lassen, wenn
der Abbau aus wirtschaftlichen oder baulichen Griinden nicht méglich ist. So
ist es fiir einen dlteren Menschen einfacher, zwei bis drei Stufen zu einer Woh-

Biindelung von MaBnahmen

Jede beseitigte Barriere zdhlt

Barrierereduzierung startet
bereits vor der Wohnung
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wichtiges Instrument der zuge-
henden Beratung und Forderung
der Wohnraumanpassung

Fokus auf erhaltenswerte Bau-
substanz des Altbaus
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nung mit einem Handlauf zu liberwinden, als sie frei unsicher zu gehen. Eben-
so ist es leichter, eine Stufe zu einem Balkon zu bewaltigen, als eine Schwelle
zu iibersteigen, oder eine flache Duschtasse zu betreten als eine mit einer
hohen Kante. Als Barrieren wirken jedoch nicht nur Stufen und Schwellen,
sondern z. B. auch schwergdngige Armaturen im Sanitdr-/Kiichenbereich,
schwer erreichbare Griffe von Fenstern, Steckdosen oder Lichtschalter, fehlen-
de Abstellmoglichkeiten fiir Rollatoren/Rollstiihle (oder auch Kinderwagen) im
Hausflurbereich (Losung: z.B. kleine ,,Rollatorgaragen® vor der Haustiir) oder
Miilltonnen/Miillcontainer, die aufgrund ihrer GréRe nur mit Miihe geodffnet
werden kdnnen (Losung: z. B. abgesenkter Miilltonnenstellplatz).

Um Kosten zu sparen, bietet es sich in vielen Féllen an, alters- oder behinder-
tengerechte UmbaumaRnahmen mit ohnehin notwendig werdenden Moderni-
sierungsaktivitdten zu verbinden. Hierbei ergibt sich nicht nur der Vorteil der
Kostenersparnis, sondern es lasst sich auf der anderen Seite auch vermeiden,
dass zum Beispiel Grundrissverdanderungen durchgefiihrt werden, welche im
Nachhinein nicht mehr an die Bediirfnisse dlterer oder mobilitdtseinge-
schrankter Personen anpassbar sind.

Eine solche Anpassung des Wohnraums findet seitens der groBeren Woh-
nungsanbieter in der Stadt Viersen bereits vermehrt statt. Beispielhaft kann an
dieser Stelle der Bestand der VAB genannt werden: Hier sind bereits 20 Pro-
zent des Wohnungsbestandes barrierefrei erschlossen, bei geplanten Umbau-
und ModernisierungsmaBnahmen wird zusdtzlich immer gepriift, inwiefern
beispielsweise ein Aufzug angebracht werden kann.

Der groBte Handlungsbedarf liegt bei der Gruppe der Selbstnutzer und priva-
ten Kleinvermieter. Bekannt ist allerdings, dass UmbaumaBnahmen von priva-
ten Eigentiimern in der Regel nur sehr verhalten durchgefiihrt werden. Der
Stadtverwaltung Viersen kommt daher in diesem Zusammenhang die Aufgabe
zu, im Rahmen ihrer Moglichkeiten die Wohnraumanpassung zu férdern. Ein
erster wichtiger Schritt hierzu wurde bereits durch die Etablierung der Vierse-
ner Wohnberatung getan. Eine Fortfiihrung dieser Wohnberatung, ggf. in Ver-
bindung mit noch zu entwickelnden Netzwerken (siehe hierzu Ausfiihrungen zu
»IdEE®), wdre wiinschenswert, um eine noch groBere Gruppe zu sensibilisieren
und zu erreichen.

Die bestehende Wohnberatung kdnnte z.B. dadurch unterstiitzt werden, indem
eine Dokumentation iiber gelungene UmbaumaBnahmen in und auBerhalb der
Wohnung erstellt wird (,,Best-Practice-Darstellung®).

MaBnahme: Attraktive Bestandsgebdude der Griinderzeit unter Beriick-
sichtigung von Fordermoglichkeiten erhalten und durch gezielte Be-
werbung in den Fokus der Nachfrage riicken

Der hohe Altbauanteil im Wohnungsbhestand der Stadt Viersen bedingt des
Weiteren eine gezielte Auseinandersetzung mit erhaltenswerten, attraktiven
Altbaubestdnden, z.B. der Griinderzeit. Ziel sollte es sein, den Erhalt des Bau-
stils und hinzugehdrige Bestande in der Stadt Viersen zu férdern. Erste, gute
Beispiele hierfiir zeigen sich bei den groBeren Wohnungseigentiimern in der
Stadt Viersen. So hat u.a. die VAB denkmalgerechte Sanierungen durchgefiihrt,
so z.B. an der Rahser StraRe (groBerer Bereich mit denkmalgeschiitzten Woh-
nungsbestdanden) und der Pastor-Lambertz-Strale. Gute Beispiele konnen in
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der Kommunikation und transparenten Darstellung von Maéglichkeiten des
Erhalts genutzt werden.

Die Thematik der Forderung erhaltenswerter Bausubstanz hat auch in der
Wohnraumférderung des Landes NRW einen bedeutsamen Stellenwert. Mit der
Neuausrichtung der Denkmalférderung werden die 6 Millionen Euro, die bisher
als Zuschiisse gewdhrt wurden, durch 60 Millionen Euro auf Darlehensbasis
ersetzt. Mithilfe einer langen Tilgungsfrist konnen nicht nur die denkmalbe-
dingten Mehrkosten einer Baumaltnahme zugrunde gelegt werden, sondern die
Gesamtkosten des Umbaus. Die Darlehensférderung kann beispielsweise nicht
nur fiir die denkmalgerechte Erneuerung der Fenster, sondern fiir den gesam-
ten Umbau beantragt werden. In Féllen, in denen die Darlehensforderung nicht
greift, bleiben Zuschiisse in Hohe von 4,12 Millionen Euro erhalten. Mit der
neuen Regelung werden die Zahl der forderfahigen Objekte und das Férdervo-
lumen deutlich erhdht. Das Programm ist dabei nicht auf denkmalgeschiitzte
Objekte fokussiert, sondern richtet sich auch an Bestdnde mit besonders erhal-
tenswerter Bausubstanz. Geférdert werden selbstnutzende Eigentiimer der
Wohnimmobilie (unabhdngig von Einkommensgrenzen).

MaBnahme: Erginzung des Wohnangebotes in integrierten Lagen durch
Umbau und Ergdnzung im Bestand

Vor dem Hintergrund knapper Flachenressourcen in den zentralen Lagen der
Stadt Viersen gewinnt kiinftig auch das Thema ,,Ausbaumdglichkeiten im Be-
stand“ an Bedeutung. Der Ausbau im Bestand, z.B. durch Dachgeschossausbau
und durch Ergdnzung vorhandener Bestandsgebdude, eignet sich fiir die Be-
stdnde in den Ortsteilzentren, in denen Fldachenpotenziale fiir den Neubau rar
sind. Hierbei sind nicht nur gréBere Wohnungsanbieter wie die VAB fiir diese
Thematik zu sensibilisieren, sondern vor allem private Eigentiimer. Diese be-
notigen die gezielte Ansprache bei Beratungs- und Planungshilfen, Umbau-
und Umnutzungsinitiativen und bei quartiershezogenen Bestandsverbesse-
rungsmalnahmen.

Ausbaumoglichkeiten, die neuen Wohnraum im Bestand schaffen, sind z.B. der
Dachgeschossausbau, die Geschossaufstockung sowie der Anbau. Der Ausbau
des Dachgeschosses wird oftmals als ,,Klassiker” des Ausbhaus von Bestandsob-
jekten bezeichnet. Der Vorteil dieser MaBnahmen liegt in den vergleichsweise
geringen Kosten zur zusdtzlichen Wohnraumschaffung, da keine zusatzliche
Infrastruktur wie StraBen oder Kanalisation geschaffen werden muss. Bei einer
Geschossaufstockung wird auf einem bestehenden Haus zusatzlicher Wohn-
raum geschaffen, indem eine zuséatzliche Etage aufgesetzt wird. In Kombinati-
on mit einer neuen Dachkonstruktion bietet sich somit die Méglichkeit, im
Bestand neuen Wohnraum zu schaffen. Viele solcher MaBnahmen, die der
Wohnraumschaffung im Bestand dienen, werden seitens des Landes Nord-
rhein-Westfalen geférdert. Dieses bietet Finanzierungshilfen iiber zinsgiinstige
Darlehen in der Regel ausschlieBlich im Zusammenhang mit Mietpreis- bzw.
Belegungshindungen. Folgende MaBnahmen kommen hierbei in Frage:

* Mietwohnungsneubau und Schaffung von Wohnraum durch Um- und
Ausbau im Bestand,

+ investive MaBnahmen im Bestand zur Reduzierung von Barrieren.

Denkmalforderung hat wichtigen
Stellenwert in der Wohnraumfor-

derung des Landes NRW

Knappe Fldchenressourcen in

Innenstadtlagen bedingen star-
keren Fokus auf BestandsmaB3-

nahmen

Dachgeschossaushau und Aufsto-
ckung als Beispiele fiir MaBnah-

men im Bestand
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genutzten Gebduden zu Wohn-
zwecken
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Neben diesen Ausbaumdoglichkeiten im Wohnungsbestand existiert des Weite-
ren die Moglichkeit, Nutz- oder Biiroflachen zu Wohnraum umzunutzen. Geeig-
nete Gebdude kdnnen hierbei z.B. gewerblich genutzte Gebdude, Kleingewer-
be- und Biirobauten sowie Fldachen iiber Ladenlokalen im Erdgeschoss eines
Hauses sein. Mit der Umnutzung von Nichtwohngebduden besteht die Chance,
die Vielfalt des Wohnens zu erhéhen und neue Zielgruppen anzusprechen, die
nach passendem Wohnraum in stadtischer Lage mit individuellen Gestal-
tungsmoglichkeiten suchen. Aktuell bestehen in diesem Zusammenhang z.B.
im Historischen Stadtkern Diilken Uberlegungen, frei gewordene Einzelhan-
delsflachen zu Wohnzwecken umzunutzen, um der Problematik des gewerbli-
chen Leerstands entgegen zu wirken und gleichzeitig neuen Wohnraum in
zentraler Lage des Ortskerns anzubieten.

MaBnahme: Riickbau nicht mehr marktgangiger Bausubstanz als In-
strument der Marktbereinigung sowie zur Schaffung neuer Wohnbaufla-
chen und stadtebaulicher Qualitdten

Der Riickbau von Wohnungen, die langfristig nicht mehr am Markt zu halten
sind, ist, wenn die Wirtschaftlichkeit einer Modernisierung nicht darstellbar
ist, als Instrument der Marktbereinigung im Zusammenhang mit Ersatzwoh-
nungshau anzusehen. Er sollte sich auf Bauformen konzentrieren, die nicht
mehr nachfragegerecht sind, z.B. auf unsanierte Nachkriegsbestande. Ein Qua-
litdtsaustausch (ein Riickbau mit anschlieBendem Neubau) ist insbesondere in
den integrierten Lagen der Stadt Viersen zu empfehlen. Wahrend Riickbau-
maBnahmen fiir die 6ffentliche Hand und fiir private Eigentiimer nur schwer zu
realisieren sind, stellen diese fiir groBere Bestandshalter ein mdgliches In-
strument dar, um in zentralen Lagen neue Potenzialfldchen entstehen zu las-
sen, die durch Neubau neu bespielt werden konnen. Eine solche MaBnahme
kann zudem einen Anschub fiir die Quartiersentwicklung geben, inshesondere
wenn durch den Riickbau stdadtebauliche Problematiken geldst werden oder
durch den anschlieBenden Neubau ein ergdnzendes Wohnungsangebot ge-
schaffen wird, das es bislang am Markt in noch nicht ausreichender Form gibt
(z.B. altersgerechte Mietwohnungen im mittleren Preissegment).

Auch das aktuelle Wohnraumfdorderungsprogramm 2014 des Landesministeri-
ums beriicksichtigt die Bedeutung des Ersatzneubaus: ,,Bei manchen Woh-
nungshestdnden sind Abriss und Ersatzwohnungsbau sinnvolle Handlungsal-
ternativen, um Barrierefreiheit und energetische Qualitdt zu erreichen.” Aus
diesem Grund beriicksichtigt das aktuelle Wohnraumforderungsprogramm zur
Verbesserung der Wirtschaftlichkeit von geférderten Bauvorhaben auch den
Abriss von Wohngebduden mit anschlieBendem Ersatzwohnungsneubau. Die
bisherige Beschrankung auf hochverdichtete GroBsiedlungen entfdllt hiermit.

InWIS empfiehlt, im Rahmen der aktuellen Planungen im Historischen Stadt-
kern, diese Fordermdoglichkeit zu beriicksichtigen. So bestehen aktuell Ideen,
private Einzeleigentiimer fiir die Moglichkeit des Riickbaus nicht mehr markt-
gerechter Bausubstanz und dem Ersatz durch Wohnungsneubau zu gewinnen
(ggf. unter Beriicksichtigung des Erhalts historischer Fassaden).
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9.2.2 Leitziel: Mobilisierung und Sensibilisierung privater
Eigentiimer zur Erh6hung des Investitionswillens in
den Wohnungsbestand

Ausgangslage und Herausforderungen

Der iiberwiegende Anteil des Wohnungshestands in der Stadt Viersen befindet
sich im Besitz privater Eigentiimer. Kiinftig kommt es daher darauf an, diese
Gruppe gezielt fiir die Erfordernisse des Wohnungsmarktes zu sensibilisieren
und den Investitionswillen in die eigenen Bestdande zu erhohen.

Private Eigentiimer lassen sich in Eigentiimergemeinschaften (z.B. bei Eigen-
tumswohnungen) und private Einzeleigentiimer, die als Kleinvermieter oder
Selbstnutzer in Erscheinung treten, unterscheiden. Private Einzeleigentiimer
unterscheiden sich des Weiteren auch hinsichtlich ihres Lebensalters, ihres
Wohnortes, ihrer kulturellen Pragung und ihrer Bereitschaft, in ihre Immobilie
zu investieren. Das BBR unterscheidet in ihrer Studie zu privaten Eigentiimern
im Stadtumbau zwischen den ,Bestandsverbesserern“ (Eigentiimer, die Inves-
titionen vornehmen, die iiber die reine Instandhaltung hinausgehen), ,Be-
standshaltern® (sind zu Erhaltungsinvestitionen bereit) und ,Exit-Strategen
(die die Absicht haben, sich kiinftig von ihrer Inmobilie zu trennen).

Angesichts der beschriebenen Heterogenitdt der Eigentiimer gibt es fiir die
Mobilisierung dieser Gruppe keine einheitliche Losung. Generell ist es aber
wichtig, niedrigeschwellige Angebote zu schaffen, die sich an den jeweiligen
Bewirtschaftungsstrategien der Eigentiimer orientieren. Ziel kann es sein, aus
einem ,Bestandshalter” einen ,,Bestandsverbesserer zu machen. Information
und Beratung sind hierbei zwei zentrale Bausteine, um die kommunalen Inte-
ressen mit den Interessen der Eigentiimer in Einklang zu bringen und sich
auszutauschen. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht handelt es sich bei der
Gruppe der privaten Einzeleigentiimer oftmals um ,Laien®, die gezielt Unter-
stiitzung in Fragen der Mieterbindung, der Zielgruppenansprache und der
Bestandsentwicklung benotigen. Der Unterstiitzungshedarf ist vielfdltig und
besteht hauptsachlich in Fragen der Mieterbindung, der ,richtigen* Bele-
gungsmischung, der geeigneten Zielgruppenansprache, der altersgerechten
Wohnraumanpassung, der baulichen Erneuerung und der Finanzierung von
ErneuerungsmaBnahmen.

Der Prozess der Eigentiimersensibilisierung ist ein langwieriger und schwieri-
ger Prozess. Diese Erfahrung hat die Stadt Viersen bereits kleinrdumig im
Historischen Stadtkern Diilken und in der Siidstadt gemacht, in denen Bera-
tungsangebote fiir private Eigentiimer bereits erprobt und umgesetzt wurden.

Die Erfahrungen, die die Immobilienberater in den zwei Projektgebieten ge-
sammelt haben, waren daher ebenfalls Gegenstand der im Rahmen der Erstel-
lung des Handlungskonzeptes Wohnen gefiihrten Diskussion. Die Riickkopp-
lung mit den Immobilienberatern hat deutlich aufgezeigt, dass eine erfolgrei-
che Aktivierung von Einzeleigentiimern von mehreren Faktoren abhédngig ist.
Die Viersener Erfahrungen zeigen deutlich auf, dass neben einer geringen
Gesprdchsbereitschaft der Eigentiimer auch eine Skepsis gegeniiber einer
externen Beratung besteht. Hinzu kommt, dass ein erhdhter Anteil der Eigen-
tiimer bereits ein fortgeschrittenes Alter aufweist und daher Investitionen, die
mit hohen Kosten verbunden sind, oftmals scheuen. Fehlende Rentabilitats-
aussichten und begrenzte Mietpreissteigerungen sind weitere Faktoren, die

Stadt Viersen hat bereits in zwei
Teilrdumen Erfahrungswerte in

der Ansprache der privaten
Einzeleigentiimer sammeln
kénnen
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die Aktivierung der Eigentiimer erschweren. Die kleinrdumig erzielten Erfolge
der Eigentiimeransprache im Historischen Stadtkern Diilken und in der Siid-
stadt (Beispiel KreuzherrenstraBe 5) zeigen gleichzeitig auf, dass diese eben-
falls von mehreren Einflussfaktoren bestimmt werden. Neben einer unverbind-
lichen Beratung, die auch auBerhalb der ,,normalen® Geschéftszeiten stattfin-
den sollte, hat sich eine zentrale Anlaufstelle, z.B. in Form eines Stadtteilbiiros
bewdhrt. Gute Beispiele der Erneuerung sollten - so die Erfahrungen der Im-
mobilienberater in Viersen - von einer guten Offentlichkeitsarbeit begleitet
werden. Die Viersener Erfahrungen haben des Weiteren aufgezeigt, dass lukra-
tive Angebote oftmals einen wichtigen Tiir6ffner zur Gruppe der Einzeleigen-
tiimer darstellen: Als Beispiel sei an dieser Stelle das Hof- und Fassadenpro-
gramm genannt, bei dem im Rahmen der Stadterneuerungsgebiete Eigentii-
mern Zuschiisse gewdhrt werden, um ihre Immobilie aufzuwerten.

Diese Erfahrungen sollten idealerweise genutzt werden, um die Beratungsta-
tigkeiten in den Programmgebieten zu verstetigen und ein Netzwerk aufzu-
bauen, das auch an anderen Stellen der Stadt Viersen Anwendung finden kann.

Die Erfahrungen der Viersener Immobilienberater zeigen auf, dass ein passge-
naues Angebot zur Eigentiimersensibilisierung und -motivation durch ein loka-
les Netzwerk unterstiitzt werden kann, das idealerweise mit Vertretern der
Immobilienwirtschaft, der Kredit- und Finanzierungswirtschaft, des lokalen
Handwerks und der Energieberater besetzt wird. Die im Folgenden skizzierte
MalBnahme, die gleichzeitig als Leitprojekt des Handlungskonzeptes Wohnen
transportiert werden sollte, geht auf diesen Punkt ein und stellt das Projekt
»IdEE - Innovation durch EinzelEigentiimer* vor.

MaBnahme und Leitprojekt: Etablierung eines wohnungswirtschaftli-
chen Beraterpools im Sinne von ,,IdEE - Innovation durch EinzelEigen-
tiimer* zur Verstetigung der Prozesse im Historischen Stadtkern Diilken
und in der Siidstadt

Im Prozess um die Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen kristallisierte
sich die Sensibilisierung von Einzeleigentiimern als eines der zentralen Hand-
lungsfelder heraus. In diesem Zusammenhang wurde sehr intensiv und ge-
meinsam mit dem Landesbauministerium diskutiert, inwiefern dieser Prozess
z.B. durch die Initiative ,IdEE - Innovation durch Einzeleigentiimer®“ unter-
stiitzt werden kann.

Bei dem durch das Ministerium initiierte Projekt ,JdEE“ wurde auf regionaler
Ebene ein Beratungsnetzwerk gebildet, das in verschiedenen Stadten auch auf
lokaler Ebene in Modellquartieren erprobt wurde. Auf regionaler Ebene arbei-
ten die folgenden Akteure an dem Projekt mit: Haus & Grund NRW, Architek-
tenkammer NRW, NRW.BANK, Energieagentur und die Westdeutsche Hand-
werkskammer. Ziel des Projektes ist es, private Einzeleigentiimer iiber die
Herausforderungen am Wohnungsmarkt, mogliche Bewirtschaftungsstrategien
und Modernisierungsbedarfe zu informieren. Hierzu strebt das Projekt die
Herausbildung ortlicher Beratungsnetzwerke an, die von den ortlichen Haus &
Grund Vertretungen gemeinsam mit der jeweiligen Kommune initiiert und
weiteren Akteuren und Partnern mitgetragen werden. Bei diesen weiteren
Partnern kann es sich u.a. um Architekten, Handwerksbetriebe, Finanzierungs-
institute, Energieberater und Wohnungsunternehmen handeln, die ihr Fach-
wissen zu Fragen der Finanzierung und Forderung, der Bewirtschaftung, zur
baulichen Anpassung und weiteren Fragestellungen einbringen kdnnen. Das
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landesweite Beratungsnetzwerk IdEE unterstiitzt die genannten Akteure bei
dem Aufbau eines Beratungsnetzwerkes vor Ort, indem es z.B. lokale Akteure
benennt und den Kontakt hierzu herstellt.

Mogliche MaBnahmen und Instrumente, die aus einem solchen Beraternetz
resultieren konnen, sind neben Informationsveranstaltungen zur Sensibilisie-
rung der Eigentiimer fiir ihre Handlungsmdglichkeiten auch die Griindung von
Eigentiimerstammtischen bzw. Modernisierungsstammtischen. Eine erfolgrei-
che Sensibsilierung und Motivation der Einzeleigentiimer miindet in einigen
Fallen auch in der Formierung von Standortgemeinschaften. Hierbei, so die
Erfahrungen in anderen Kommunen mit dhnlichen Handlungsbedarfen, werden
die Initiativen oftmals auch von Wohnungsunternehmen, die in der Ndhe der
betreffenden Gebdude auch iiber Bestand verfiigen, unterstiitzt.

Konkret bieten sich folgende MaBnahmen an, um private Eigentiimer fiir ein
Mitwirken an einer Bestandsverbesserung zu motivieren:

« Offentlichkeitswirksame Darstellung von best-practice-Beispielen von
»Bestandsverbesserern” zur Motivation weiterer Eigentiimer, z.B. in Form
von Handbiichern

» Ausschreibung kleinerer Wetthewerbe mit dotiertem Preis

« Beratungsangebote konkretisieren: Beispiel ,,Start-up-Check” fiir
Immobilien: Analyse von Standort, Grundstiick, Wohnungen,
ansprechbaren Zielgruppen

Insbesondere die Ortskerne der Stadt Viersen werden durch eine Vielzahl von
Baudenkmdlern gepragt. Diese Tatsache bedingt, dass Eigentiimer bei einer
Modernisierung oder Verdanderung gewissen Rahmenbedingungen unterlegen
sind und gezielte Beratungsbedarfe aufweisen. Konkrete Anreize oder Angebo-
te fiir Besitzer von Denkmaéler existieren zwar in der Stadt Viersen (neben der
Immobilienberatung in den zwei Stadterneuerungsgebieten und dem Hof- und
Fassadenprogramm) nicht. Das aktuelle Wohnraumférderungsprogramm sieht
fiir die Forderung erhaltenswerter Bausubstanz jedoch Mittel vor (vgl. hierzu
Ausfithrungen im Kapitel Wohnungsbestand), die auch in der Stadt Viersen
kommuniziert und genutzt werden kdnnen.

Im Rahmen der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen wurden fiir die
Stadt Viersen zwei Optionen mit den ortlichen Wohnungsmarktakteuren und
dem Ministerium diskutiert: Die Etablierung eines ortlichen Beratungsnetz-
werkes in einem bisher ,unangetasteten” Quartier der Stadt Viersen oder die
Fortfiihrung und Intensivierung bzw. Ergdnzung des vorhandenen Engage-
ments im Historischen Stadtkern und der Siidstadt. In der Diskussion wurde
sehr deutlich, dass die Experten in den zwei bereits im Fokus stehenden Quar-
tieren noch Handlungsbedarf zur Fortfiihrung und Intensivierung des Bera-
tungsnetzwerkes sehen. Es wurde ein Konsens dafiir herbeigefiihrt, mit dem
»IdEE“-Beratungsnetzwerk auf lokaler Ebene das bereits vorhandene Angebot
im Historischen Stadtkern und in der Siidstadt zu ergdnzen. Um jedoch der
Heterogenitdt der Stadtteile und der unterschiedlichen Handlungsbedarfe
gerecht zu werden, wurden auch Siichteln und Alt-Viersen im Rahmen des
QuartiersChecks naher untersucht. Inshesondere in Siichteln sind private Ei-
gentiimer ebenfalls eine wichtige Akteursgruppe, die kiinftig ebenfalls in den

»IdEE* als MaBnahme der Verste-
tigung von bereits stattfindenden
Prozessen der Eigentiimersensi-
bilisierung in Diilken und in der

Siidstadt
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Fokus von Beratungstatigkeiten geriickt werden sollte. In Siichteln sind die
Handlungshedarfe im Ortskern jedoch noch nicht so ausgeprdgt wie z.B. in
Diilken, Beobachtungsbedarf ist jedoch - inshesondere vor dem Hintergrund
nicht mehr zeitgemdBer Wohnungsgrundrisse - auch hier vorhanden.

Die folgende Grafik einer moglichen Netzwerkstruktur im Rahmen von , IdEE“
wurde gemeinsam mit den Mitgliedern der Projektgruppe entwickelt und an
die Begebenheiten der Viersener Wohnungsmarktstruktur angepasst. Das zu-
standige Ministerium hat im Rahmen der stattgefundenen Sitzungen der Pro-
jektgruppe bereits Unterstiitzungsbereitschaft bei dem Aufbau des Netzwerkes
»IdEE“ signalisiert, so dass mit der Umsetzung dieses Leitprojektes bereits
kurzfristig begonnen werden konnte.

Abbildung 82: Netzwerkstruktur ,, IdEE“ - angepasst an die Viersener Wohnungsmarktstruk-
tur

Aufgaben
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)
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Quelle: eigene Darstellung
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Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Wohnungsbestand und

Innenentwicklung

Tabelle 62:
wicklung

Messbare Indikatoren im Handlungsfeld Wohnungsbestand und Innenent-

MaBnahme Indikator

Lagequalitaten in Bestandsquartieren durch Aufwertung ds
Wohnumfeldes erhdhen, Fortfiihrung von Projekten wie z.B.
Soziale Stadt und Stadtumbau West priifen

Anzahl der MaBnahmen bzw. des Férdervolumens;
Quelle: Aufbereitung Sachstandsberichte Soziale
Stadt/Stadtumbau

Attraktive Bestandsgebdude z.B. der Griinderzeit erhalten und in
den Fokus der Nachfrager riicken, u.a. durch gezielte Bewerbung
der Bestdnde, Nutzen von Férderméglichkeiten zum Erhalt der
Bausubstanz

kein Indikator aus der Statistik zu gewinnen,
alternativ Aufbereitung z.B. Ergebnisse aus Hof-
und Fassadenprogramm

Ergénzung des Wohnungsangebotes durch Ausbau im Bestand,
z.B. durch Dachgeschossausbau, Ergdnzung von Bestandsgebdu-
den durch Staffelgeschosse

kein Indikator aus Statistik zu gewinnen; ggf.
ansatzweise Erfassung iiber Presseberichte /
Sondervorhaben

Riickbau nicht mehr marktgdngiger Bausubstanz zur Marktberei-
nigung, zur Schaffung neuer Wohnbauflachen und stadtebaulicher
Qualitdten (auch im Rahmen von Ersatzwohnungsbau); hierzu
Férderungsmoglichkeiten fiir Abriss (WFB 2014) nutzen

Fordermittel fiir Zahl der WE; Quelle: Auswertung
Forderstatistik

Etablierung eines wohnungswirtschaftlichen Beraterpools in
Anlehnung an "IdEE - Innovation durch EinzelEigentiimer" unter
Beriicksichtigung des lokalen Haus & Grund Vertreters: Prozesse
im HSD und in der Siidstadt verstetigen, dann ggf. Ausweitung
des IdEE-Netzwerkes auf den Ortskern von Siichteln

Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen

Entwicklung eines Bauliickenkatasters und anschlieBende Baulii-
ckenaktivierung: Innenentwicklung durch Ausnutzung forcieren
(nur bedingt méglich)

Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen

Ergénzung des Wohnungsangebotes durch Ausbau im Bestand,
z.B. durch Dachgeschossausbau, Ergdnzung von Bestandsgebdu-
den durch Staffelgeschosse

kein Indikator aus Statistik zu gewinnen; ggf.
ansatzweise Erfassung iiber Presseberichte /
Sondervorhaben

Quelle: eigene Darstellung

9.3. Handlungsfeld Sozialer Wohnungshau

9.3.1 Leitziel: Sicherung und Ergéinzung des preisgiinstigen
Wohnraums - Schaffung von zielgruppengerechten
Wohnangeboten im Neubau und Bestand

Ausgangslage und Herausforderungen

Die Versorgungssituation im Teilsegment des Sozialen Wohnungsbaus ist in
der Stadt Viersen als insgesamt ausgewogen bis angespannt zu bezeichnen,
aber differenziert zu betrachten. Der Bestand an preisgebundenen Wohnungen
in der Stadt Viersen gewdhrleistet nicht fiir alle auf preiswerten Wohnraum
angewiesenen Zielgruppen eine addquate Versorgungssituation. Ein deutlicher
Versorgungsengpass besteht bei Single-Haushalten unterschiedlichen Alters
sowie bei gréBeren Familien. Insgesamt besteht ein hoher Bedarf an altersge-
rechten, barrierearmen und gleichzeitig bezahlbaren Wohnungen. Die Situati-
on bei den mittelgroBen Wohnungen zwischen 60 und 90 m2 ist insgesamt
ausgeglichener. Kiinftig kann aufgrund dieser skizzierten Situation nicht von
einer Reduzierung des Bedarfs an preiswerten Wohnungen ausgegangen wer-
den, inshesondere vor dem Hintergrund, dass der demografische Wandel ten-
denziell zu einer weiteren Erhohung des Bedarfs an kleinen Wohnungen bei-
tragen wird.

Die Bedeutung des offentlich geférderten Wohnungshaus fiir den Wohnungs-
markt verdeutlicht sich an den folgenden Zahlen: Aktuelle Auswertungen des
MBWSV NRW belegen, dass zum aktuellen Zeitpunkt etwa 56 Prozent der

Bestand an preisgebundenen
Wohnungen gewihrleistet in
Viersen nicht fiir alle auf preis-
werten Wohnraum angewiesenen
Zielgruppen eine addquate Ver-
sorgung
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Haushalte in NRW wohnberechtigt wdren, wenn sie einen entsprechenden
Antrag stellen wiirden. Es handelt sich somit nicht um eine schwierige Prob-
lemgruppe, die den entsprechenden Wohnraum nachfragt, sondern um eine
Nachfragergruppe, die die Vielfalt der Gesellschaft widerspiegelt.

Hinzu kommen die folgenden Anreize, um Investitionen in den o6ffentlich ge-
forderten Wohnungsbau anzuregen: Es wird oftmals nicht beriicksichtigt, dass
sich der Marktzins in den ndchsten Jahren verdndern kann, die Zinsen im o6f-
fentlich geforderten Teilmarkt aber fiir einen Zeitraum von 20 Jahren festge-
schrieben sind. Die aktuellen Marktangebote im frei finanzierten Segment
bieten hingegen nur eine Zinssicherheit von 10 bis 15 Jahren. Dariiber hinaus
besteht ein weiterer Anreiz fiir Investitionen in den offentlich geférderten
Wohnungsbau: So kann eine ,Ubertragung der Belegungshindung® genutzt
werden, bei der ein Neubau auch ohne eine direkte Belegungshindung in dem
entsprechenden Neubau genutzt werden kann, wenn Belegungsbindungen an
anderer Stelle im Bestand verwirklicht werden, der bis dahin frei von Bindun-
gen war. Diese Flexibilitdt wird in der Stadt Viersen bereits genutzt. Ein Bei-
spiel bildet das vorgestellte Projekt ,Hofgarten“, bei dem der Investor VAB
Uberlegungen anstellt, einen Teil der geplanten Wohnungen mithilfe des Uber-
trags von Belegungsbindungen einer weiteren Zielgruppe zur Verfiigung zu
stellen, die keinen Wohnberechtigungsschein erhalten kann.

Wenngleich die Stadt Viersen seitens der Wohnraumforderung sowohl im
Mietwohnungs- als auch im Eigentumsmarkt in das unterdurchschnittliche
Bedarfsniveau eingeordnet wurde, hat die Analyse deutlich aufgezeigt, dass
die Neuschaffung von preisgiinstigem Wohnraum aus zielgruppenspezifischer
Sicht auch kiinftig weiterhin erforderlich sein wird, insbesondere fiir dltere
Singlehaushalte und groBere Familien mit mehreren Kindern. Die Zuordnung
der Kommunen in die vier Bedarfsniveaus stellt die Grundlage fiir die Zutei-
lung der Wohnraumférderungsmittel dar.

Die Stadt Viersen ist mit der Aufstellung des Handlungskonzeptes Wohnen in
der Lage, zusdtzliche Mittel fiir die Umsetzung und Finanzierung von Projekten
beim zustandigen Ministerium zu beantragen, da das MBWSV NRW im Rahmen
der Wohnraumférderung zusatzliche Mittel fiir MaBnahmen in Kommunen mit
wohnungspolitischen Handlungskonzepten vorsieht. Fiir bestimmte Fdérderan-
gebote und Gebietskulissen sind Handlungskonzepte Wohnen bereits eine
Voraussetzung. So kann z.B. das Programm ,,BestandsInvest® nur noch genutzt
werden, wenn die entsprechenden MalBnahmen aus einem Handlungskonzept
Wohnen abgeleitet sind. In Kommunen mit unterdurchschnittlichem Bedarfs-
niveau (wie in der Stadt Viersen) soll der Férdermitteleinsatz, z.B. zur Schaf-
fung von Mietwohnungen, dariiber hinaus nur in begriindeten Féllen erfolgen.
Auch hierbei kann das Handlungskonzept Wohnen als Entscheidungsgrundlage
herangezogen werden.

MaBnahme: Neubau von preisgebundenen Wohnungen fiir Single- und
Familienhaushalte

Der Schwerpunkt im Neubau offentlich geforderter Wohnungen (ein durch-
schnittliches, jahrliches Neubaupotenzial von 24 Wohneinheiten ist als nach-
fragegerecht zu bezeichnen) sollte auf den Produkten liegen, fiir die es bisher
kein ausreichendes Angebot in der Stadt Viersen gibt. Dies betrifft insheson-
dere kleine Wohnungen fiir Single-Haushalte, die aufgrund der barrierefreien
Errichtung mehrere Zielgruppen ansprechen konnen sowie groe Wohnungen



Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

ab 90 m2 fiir Familien mit mehreren Kindern. Der Bedarf an groen Wohnun-
gen kann sowohl iiber den Bau von Mietwohnungen mit entsprechender Wohn-
flache oder iiber den Bau von offentlich geforderten Mieteinfamilienhdusern
befriedigt werden.

Seitens des Landes NRW wird der generationengerechte, demografiefeste
Wohnungsbhau (WoFP 2013, 1.5) gefordert, wenn die Wohnungen bzw. Gebdude
die selbststandige Lebensfiihrung unterstiitzen, barrierefrei sind und sich in
zentraler Lage mit einer guten Infrastruktur befinden. Gefordert werden in
diesem Zusammenhang auch gemeinschaftliche Wohnprojekte, Gruppenwoh-
nungen mit ambulanter Betreuung und kleinere Wohnheime sowie stationdre
Pflegeeinrichtungen.

MaBnahme: Neubau von offentlich geforderten Reihenhdusern zur Er-
hohung des Angebots an familiengerechten Wohnangehoten

Wie bereits kurz erwdhnt, kann das Angebot an bezahlbaren und gleichzeitig
familiengerechten Wohnangeboten in der Stadt Viersen nicht nur iiber das
Segment der Mietwohnungen erhéht werden, sondern indem ebenfalls ein
Angebot an offentlich geforderten Reihenhdusern bereitgehalten wird. In
Riickkopplung mit den Marktexperten kann hierbei ein Neubauniveau von rd. 5
Miet-Reihenhdusern pro Jahr als nachfragegerecht bezeichnet werden. Wie
bereits im Kapitel zum Wohneigentum dargestellt, konnen anmietbare Einfami-
lienhduser in Neubau-Eigenheimquartiere eingestreut werden, um hier zu
einer grolleren Auslastung der Flachen beizutragen.

MaBnahme: Barrierearme Anpassung der Wohnungshestinde an die
Anforderungen dlterer und behinderter Menschen durch minimalinves-
tive MaBnahmen bis hin zur Kernsanierung

Dem bestehenden und sich kiinftig eher verscharfenden Engpass bei kleineren
und perspektivisch auch dlteren Haushalten kann jedoch nicht nur durch Woh-
nungsneubau begegnet werden. Eine wichtige Bedeutung kommt auch der
Wohnraumerneuerung und anschlieBenden Verldngerung von Sozialbindungen
zu. Im Fokus von Bestandsanpassungen sollte der barrierearme Umbau der
Wohnungsbestdnde an die Anforderungen dlterer und behinderter Menschen
stehen, der durch minimalinvestive MaBnahmen bis hin zur Kernsanierung -
unter Verldangerung der Mietpreisbindungen - erfolgen sollte.

Aufgrund des hohen Bedarfs an barrierearmen Wohnungen zdhlt auch der Be-
stand zum Fordergegenstand des Wohnraumférderungsprogramms 2014. Hier-
zu zahlt die Férderung zum Abbau von Barrieren im Bestand, von UmbaumaR-
nahmen zur Schaffung von neuem, barrierefreien Wohnraum durch Umnutzung
von Nichtwohngebduden und zur baulichen Anpassung und des Umbaus von
bestehenden Einrichtungen der Behindertenhilfe und vollstationdren Pflege-
einrichtungen.

Barriererarme Anpassung der
Bestdnde unter Verlangerung
Mietpreisbindungen

der
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Modernisierungen im Rahmen
von BestandsInvest tatigen, z.B.
in den zwei Programmgebieten
HSD und Siidstadt

Erweiterung des Mietspiegels um
das Merkmal ,,energetische
Sanierung*
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9.3.2 Leitziel: Vermeidung von zu hohen Unterkunftskosten
aufgrund steigender Energiekosten

Ausgangslage und Herausforderungen

Vor dem Hintergrund hoher Unterkunftskosten durch steigende Energiekosten
gewinnt auch im Bestand des offentlich geférderten Wohnungsbaus die ener-
getische Erneuerung an Bedeutung. Zur Verbesserung der energetischen Situa-
tion im Wohnungsbestand konnen im Rahmen der investiven Bestandsforde-
rung verschiedene ErneuerungsmaBnahmen durch das MBWSV NRW gefordert
werden (in Form zinsgiinstiger Darlehen).

MaBnahme: Gezielte energetische Erneuerung von Bestandsgebduden
unter Zuhilfenahme o6ffentlicher Fordermittel

Ein wichtiger Schwerpunkt des Wohnraumforderungsprogramms liegt in der
investiven Bestandsforderung. Forderfahig sind hierbei alle Wohnungsbestan-
de, die dlter sind als Baujahr 1995 und fiir die Sozialbindungen im Rahmen der
Modernisierung verlangert oder neu vereinbart werden. Die Forderung gilt
sowohl fiir Mietwohnungen als auch fiir selbstgenutztes Wohneigentum und fiir
Pflegeeinrichtungen. Das Programm ist so ausgestaltet, dass die MaBnahme
fiir Mieter und Eigentiimer gleichermaBen tragbar ist.

Modernisierungen im Bestand nach ,,BestandsInvest“ konnen kiinftig verstarkt
in stddtischen Problemgebieten (Soziale Stadt und Stadtumbau West) genutzt
werden. Da die Stadt Viersen iiber zwei Programmgebiete (Historischer Stadt-
kern Diilken und Sitidstadt), kommt die Modernisierung nach BestandsInvest
auch fiir die Stadt Viersen infrage. Bei der Neuvermietung wird in diesem Pro-
gramm auf die Belegungshindung verzichtet, die Mietbindung bleibt allerdings
erhalten. Ziel dieser MaBnahme ist es, zur Verbesserung der Wohnsituation
und zur sozialen Stabilisierung von Quartieren beizutragen. Bauliche MaR-
nahmen durch die Bestandsforderung werden starker unterstiitzt und mit den
Fordermanahmen der Stadtebauforderung verzahnt.

MaBnahme: Einfiihrung eines Klimabonus bzw. eines Mietspiegels mit
dem Merkmal ,,energetische Sanierung*

Da energetische Modernisierungen in vielen Féllen nicht kostendeckend fiir
den jeweiligen Eigentiimer durchgefiihrt werden kdnnen, bieten sich weitere
Instrumente an, die zu einer Steigerung der Aktivitdten im (preisgebundenen)
Wohnungsbestand beitragen konnen. Einige (kreisfreie) Kommunen nutzen
z.B. das Prinzip des Klimabonus: Der Eigentiimer einer Mietwohnung, die er
unter Einhaltung eines festgelegten energetischen Standards modernisiert hat,
kann die Netto-Kaltmiete, die bei SBG-II und XII-Empfdangern von der Stadt
getragen wird, um einen gewissen Beitrag {iber die reguldr geltende Mietober-
grenze anheben. Dadurch erhdlt der Eigentlimer einen Investitionsanreiz. Die
eingesparten Heizkosten des Mieters entsprechen der erhdhten Miete, so dass
keine zusédtzlichen Kosten fiir die Kommune entstehen. Die Stadt Bielefeld hat
z.B. als eine der ersten Stadte einen solchen Klimabonus eingefiihrt. Die Dis-
kussion um die Einfiihrung eines solchen Instrumentes miisste jedoch nicht
nur innerhalb der Stadt Viersen, sondern im gesamten Kreis gefiihrt werden.

Im Rahmen der Diskussion um die Mietspiegelerstellung gewinnt die energeti-
sche Situation von Wohngebduden ebenfalls an Bedeutung. Einige Kommunen
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fiihren inzwischen das Merkmal ,,energetische Sanierung®” im Mietspiegel ein,
um bereits modernisierte Altbaubestdnde in ihrem verbesserten Zustand zu
beriicksichtigen. Es wird empfohlen, bei der kiinftigen Aktualisierung des
Mietspiegels auch diese Thematik aufzugreifen und den Mietspiegel ggf. um
das Merkmal ,,energetische Sanierung® zu ergdnzen.

Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Sozialer Wohnungsbhau

Tabelle 63: Messbare Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Sozialer Wohnungs-
bau

MaBnahme Indikator

Gezielte energetische Erneuerung von Bestandsgeb&uden /- Zahl der geforderten WE; Quelle: Auswertung der

wohnungen unter Zuhilfenahme &ffentlicher Férdermittel Forderstatistik

Einfiihrung eines Klimabonus bzw. eines Mietspiegels mit Merk-

mal energetische Sanierung Darstellung Mietspiegel 0.a.

barrierearme/-freie Anpassung der Wohnungsbesténde an die Anzahl umgebauter WE; Quelle: nicht aus Statistik
Anforderungen élterer und behinderter Menschen durch minimal- zu entnehmen, daher ggf. Abfrage bei Wohnungsun-
investive MaBnahmen bis hin zu Kernsanierung unter Zuhilfenah- ternehmen, ggf. Abfrage im Rahmen WoMarktbe-
me offentlicher Fordermittel obachtung

Neubau von preisgebundenen kleinen Wohnungen fiir ein bis zwei Zahl der WE mit 50 bis 65 m2 Wfl.; Quelle: Auswer-
Personen tung Forderstatistik

Ergdnzung des Angebotes um &ffentlich geforderte Miet- Zahl der geforderten Mieteigenheime; Quelle:
Reiheneigenheime fiir Familien Auswertung Forderstatistik

Bei Neubau und Erneuerung auf groBtmagliche stadtrdumliche
Verteilung sowie je nach Zielgruppe auf bedarfgerechte Lage Auswertung Forderstatistik nach Lage
(z.B. Infrastruktur) achten

Quelle: eigene Darstellung

9.4. Handlungsfeld Quartiersentwicklung

9.4.1 Leitziel: Das Wohnquartier als strategische
Handlungsebene erkennen und eine ganzheitliche
Stdrkung anstreben

Ausgangslage und Herausforderungen

Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung des Wohnungsbestandes der Stadt
Viersen ist es ratsam, nicht nur den einzelnen Wohnblock als strategischen
Handlungsrahmen anzuerkennen, sondern auch das Wohnquartier. Dieses
spielt bei der Wohnstandortwahl - so auch die Erkenntnisse aus der durchge-
fiihrten Bewohnerbefragung - eine immer wichtiger werdende Rolle.

Der in den vergangenen Jahrzehnten gestiegene Lebensstandard hat groRen
Einfluss auf die Anspriiche genommen, die an das Wohnen gestellt werden.
Wahrend vor einigen Jahrzehnten insbesondere die Wohnung an sich im Vor-
dergrund stand, erweitern sich die Anspriiche heute von der Wohnung hinaus
auf das gesamte Wohnquartier, so dass auch die sozialen und physischen Qua-
litdten des Wohnumfeldes zentraler Bestandteil der Wohnqualitdt sind. Wer
somit aktuell vom ,Wohnen“ spricht, bezieht sich nicht nur allein auf das Ge-
bdude und die Ausstattung der Wohnung, sondern auch auf private und 6ffent-
liche Dienstleistungen, Verkehrsanbindungen, Infrastruktureinrichtungen
sowie auf die Qualitat der Freirdume.

MaBnahmen sind daher moglichst unter dem Aspekt der Quartiersentwicklung
voranzutreiben. Forderlich ist ein abgestimmtes Vorgehen bei MaBnahmen,
die die Wohnung, die Wohngebdude und das Wohnumfeld betreffen. Die Auf-

Wohnquartier als strategische

Handlungsebene erkennen

Ganzheitliche Aufwertung von
Quartieren kann nur durch ein
Zusammenspiel mehrerer Akteure

erfolgen
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wertung ganzheitlicher Quartiere ist jedoch in den iiberwiegenden Fallen nicht
durch einen Einzelakteur zu leisten, sondern kann nur in dem Zusammenspiel
mehrerer Akteure (private und professionelle Wohnungsanbieter, Kommune,
soziale Dienstleister) geleistet werden.

MaBnahme: Entwicklung von Quartiersstrategien zur Forderung des
generationeniibergreifenden Wohnens und der Stirkung von Nachbar-
schaften

MaBnahmen zur Aufwertung von Quartieren sind moglichst unter dem Aspekt
des generationeniibergreifenden Zusammenlebens voranzutreiben. Gute Bei-
spiele fiir Quartiersarbeit zeigen sich in der Stadt Viersen bereits, darunter
z.B. in den Bereichen ,Historischer Stadtkern Diilken* und ,Siidstadt“, in de-
nen Stddtebauforderungsmittel genutzt werden, um die Quartiere zu stabili-
sieren und aufzuwerten. Auch Neubauvorhaben, wie das Projekt ,Hofgarten“
kdnnen positive Impulse fiir die Quartiersentwicklung setzen, u.a. indem wei-
tere Eigentiimer, darunter insbesondere private Einzeleigentiimer, fiir die
Erfordernisse in den einzelnen Quartieren sensibilisiert werden. Auch die
groBeren Wohnungseigentiimer in Viersen sowie auch die Grundstiicksent-
wicklungsgesellschaft setzen immer mehr auf den Aspekt ,,Quartiersentwick-
lung“. So hat die VAB z.B. bereits drei Quartierstreffpunkte geschaffen, in
denen u.a. Mietersprechstunden stattfinden und ein Angebot fiir alle Generati-
onen und Zielgruppen darstellen. Im Rahmen der Quartiersarbeit stellt die
Schaffung von Treffpunkten generell einen wichtigen Aspekt dar. Aktuelle
Beispiele in NRW zeigen, dass im Rahmen von ErneuerungsmaBnahmen im
Wohnungsbestand die handelnden Akteure auch verstarkt auf die Gestaltung
des Wohnumfeldes achten und hierbei auch Moglichkeiten fiir nachbarschaftli-
che Aktivitdten schaffen. Beispielhaft seien an dieser Stelle die Etablierung
von Nachbarschaftsagenturen, Mehr-Generationen-Spielpldtzen, Mehrgenera-
tionenhdusern oder auch die Einrichtung von U3-Kinderbetreuungsplatzen im
Wohnungsbestand genannt. Es wird daher empfohlen, bei der Umsetzung von
ErneuerungsmaBnahmen im Wohnungshestand zu priifen, inwiefern mehrere
Akteure fiir die Erarbeitung einer ganzheitlichen Quartiersstrategie gewonnen
werden kdnnen, um neben investiven MalBnahmen in den Wohnungshestand
auch starker das Wohnumfeld und Maglichkeiten der Nachbarschaftsarbeit zu
beriicksichtigen.

Vor dem Hintergrund der Weiterentwicklung der sozialen Wohnraumforderung
zu einem Instrument der Quartiersentwicklung stehen auch MaBnahmen, die
zur positiven Quartiersentwicklung beitragen, im Fokus der Wohnraumforde-
rung des Landes NRW. Das Fordervolumen steht hierbei fiir MaBnahmen zur
Verfiigung, die aus einem Handlungskonzept Wohnen abgeleitet sind und zur
Verbesserung der wohnungsnahen sozialen Infrastruktur sowie zur Aufwertung
des Wohnumfeldes beitragen. Férderfahige MaBnahmen der Quartiersentwick-
lung sind u.a. folgende:
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+ die bauliche Umstrukturierung und soziale Stabilisierung von
Wohnquartieren,

+ die Brachflachenaufbereitung, um Standorte fiir den geférderten
Wohnungsbau zu nutzen,

« der Abriss von problematischen, nicht zukunftsfahigen Bestdnden in
Verbindung mit Ersatzwohnungsbau zur Schaffung neuer
Wohnqualitaten,

 die Verbesserung/Neugestaltung des Wohnumfelds auf privaten
Grundstiicken,

« die Schaffung von Raumen zur Verbesserung der wohnungsnahen
sozialen Infrastruktur.

Das aktuell erschienene Wohnraumférderungsprogramm 2014 sieht des Weite-
ren auch eine neu geschaffene Férdermdoglichkeit fiir die Kosten des sozialpla-
nerischen Vorlaufs bei der Erstellung von Quartierskonzepten (externe Vorun-
tersuchungen, Bewohnerbeteiligungsverfahren, Befragungen) vor.

Im Rahmen des experimentellen Wohnungsbhaus werden des Weiteren innova-
tive Losungsansadtze geférdert. Die Handlungsschwerpunkte konzentrieren sich
hierbei u.a. auf das Wohnen im Alter (Quartierskonzepte, Gemeinschafts- und
Mehrgenerationenprojekte), aber auch auf energetische Optimierungen (u.a.
regenerative Energien) sowie auf die Beratung und Unterstiitzung von gemein-
schaftsorientierten Wohnprojekten.

In der folgenden Tabelle sind fiir die 12 gebildeten Quartiere in der Stadt Vier-
sen die jeweiligen Herausforderungen und Ansdtze fiir in diesen Teillagen
durchzufiihrende MaBnahmen zusammengefiihrt. Die Empfehlungen beruhen
auf den Erkenntnissen der kleinrdumigen Analysen, bei denen nicht nur die
Wohnstandortqualitdten bewertet wurden, sondern auch die jeweiligen Ange-
bots- und Nachfragesituationen in den einzelnen Teilmarkten.
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Tabelle 64: Herausforderungen und Handlungsansitze fiir die Viersener Quartiere I
Quartier Herausforderung Handlungsansatz
. Beobachtung des Generationenwechsels im dlteren Eigenheimbestand, da zu befiirchten ist, dass dieser in
dieser Teilage der Stadt Viersen Unterstiitzungsbhedarf birgt (sehr gering ausgeprégte Infrstrukturen in
Boisheim Status quo halten Wohnstandortnéhe)

Kleinteilige Unterstiitzungsangebote fiir dltere Bewohner bereithalten: Hol- und Bringdienste, Beratungs-
tatigkeiten zum altersgerechten Umbau der Immobilie

Diilken-Nord

Quartier mit Zukunfts-
chancen

In das Siedlungsgebiet integrierte MFH-Bestdnde aufwerten, z.B. am Straelener Weg (hierzu ist u.a. der
Bauverein als Akteur anzusprechen)

Neben baulichen Aspekten auch das Wohnumfeld mit beriicksichtigen und aufwerten (Garagenhofe, Etab-
lierung von Mietergérten in Erdgeschosswohnungen, Gestaltung und Aufwertung der AuBenanlagen)

Ggf. Nachverdichtungspotenziale priifen, z.B. um Neubau mit Bestandsgebduden zu kombinieren

Diilken-
Umland

Status quo halten

In den peripheren Teillagen dieses Quartiers kiinftig den Status quo halten
An den Ortskern angrenzende Teillagen weiter starken (hier laufen aktuelle Neubauentwicklungen)

Priifen: OPNV-Anbindung, um langfristig eine Erreichbarkeit zu gewahrleisten

Diilken-Ost

Quartier mit Zukunfts-
chancen

Gute Voraussetzungen fiir die Ansprache von Familien-Haushalten, da Néhe zu den relevanten Infrastruk-
turen gegeben ist

Neben Neubautdtigkeiten auch Fokus auf Bestandserneuerung, um angestrebte Neubauentwicklungen zu
unterstiitzen

Diilken-West

Stabilisierung und
Aufwertung

Fokus auf MFH-Bestédnde: Aufwertung der griinderzeitlichen Bebauung (inshesondere im Historischen
Stadtkern Diilken), teils hochwertige Modernisierung wére wiinschenswert, um neue Zielgruppen fiir die-
ses Quartier zu gewinnen und gleichzeitig die Altbausubstanz aufzuwerten und zu erhalten
Modernisierung der Zeilenbestdnde an der Breslauer und Danziger StralBe

Stabilisierung der sozialen Strukturen an der Breyeller StraRe und dem Druwenhof, neben baulichen MaRB-
nahmen auch soziales Mietermanagement anstreben

Bestande mit dlteren Bewohnern identifizieren, da Leerstandsgefahr in unmodernisierten Bestdnden bei
Auszug der Alt-Mieter zu befiirchten ist

Zusammenlegung von Wohnungen priifen, um nachfragegerechte Wohnangebote bieten zu kénnen, z.B.
Schaffung von gréBeren Wohnungen (mit vier Zimmern)

Alt-Viersener
Siiden

Status quo halten

Quartier zeichnet sich durch viele einzelne Teilllagen aus, umfasst u.a. die GroBwohnsiedlung Berliner
Hohe

JAltestes“ Quartier, hoher Anteil dlterer Personen, daher: Fokus auf den Bestand und ggf. Unterstiitzung
des Generationenwechsels im dlteren EFH-Bestand

Sicherung der MFH-Bestande, um zu vermeiden, dass sich Modernisierungshedarfe auf die Vermarktung
der EFH-Bestdnde auswirken

Alt-Viersen-
Ost

Quartier mit Unter-
stiitzungsbedarfen

Fokus auf das Quartier ,,Donker Weg*“ setzen: Ankniipfen an die Neubautatigkeiten im Gebiet Robend und
Modernisierungstatigkeiten im angrenzenden Bestandsgebiet

Gute Ausgangslage fiir Modernisierungen im MFH-Segment

Alt-Viersen-

Quartier mit Zukunfts-

Mikrolagen erméglichen Neubau von Geschosswohnungen (Miete und Eigentum)

Aufwertung der Bestands-MFH anstreben, um stddtebauliche Qualitdten weiter zu heben (z.B. Ankniipfen
an das Neubauprojekt Hofgarten)

Innenstadt chancen - . . "
. Aktivierung von Einzeleigentiimern
. Fortfiihrung der Programme wie z.B. Hof- und Fassadenprogramm priifen
) . K . Ankniipfen an die MaBnahmen der VAB und der GWG Kreis Viersen (z.B. Ansdtze energetischer Sanierung
Alt-Viersen-  Soziale Struktur und des Denkmalschutzes in der Mikrolage RegentenstraBe)
Nord weiter starken . .
. Fokus auf BestandsmaBnahmen: gute Voraussetzungen, da hoher Anteil groBer Wohnungen vorhanden ist
. Generationenwechsel im dlteren EFH-Bestand ist in diesem Quartier ein aktuelles Thema, es handelt sich
aber um ein Beispiel fiir einen gut verlaufenden Generationenwechsel
sldiizzlir Clbli it ] A e e Sicherung der Infrastrukturen
Sittard chancen L 5 5 .
. Neubaupotenzial ist vorhanden (nicht mit Fokus auf &ltere Haushalte)
. Priifen: Nachverdichtungspotenziale, um in gefragter Lage attraktive Wohnraumangebote zu schaffen
Siichteln Siedlungskern mit . Thema ,Wohnen im Alter“ starken, auch durch Neubauvorhaben (z.B. auf Fldche LVR-Klinik)
il
Beobachtungsbedarf . Priifen: Potenziale fiir Baugemeinschaften
Sl . Priifen: Ausweitung bzw. Stabilisierung OPNV, um langfristig Anbindung zu gewahrleisten
tichteln-
Umland Status quo halten . Quartier ohne deutliche Handlungshedarfe, aber aufgrund der verkehrlichen Anbindung und infrastruktu-

rellen Ausstattung Beobachtung der Prozesse im Bestand notwendig

170

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der kleinrdumigen Analyseschritte



Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

9.4.2 Leitziel: Generationenwechsel in &lteren
Einfamilienhausquartieren - Handlungsalternativen
fiir Eigentiimer und Anreize zum Erwerb von
Bestandshd&usern

Ausgangslage und Herausforderungen

Die Beobachtung von Einfamilienhausquartieren im Generationenwechsel hat
fiir die Stadt Viersen aufgrund der Baualtersstruktur, die durch einen hohen
Anteil an Gebduden der 1950er bis 1970er Jahre gepragt ist, eine groRe Rele-
vanz.

Unter dem Begriff ,,Generationenwechsel“ wird der Eigentiimer- und oder Be-
wohnerwechsel im Wohnungsbestand verstanden, der durch die Alterung der
Bewohnerschaft ausgeldst wird. Eine Umbruchsituation entsteht dann in den
Wohnquartieren, wenn die Bewohnerschaft und die Wohngebdude parallel
altern und sich aus dem daran anschlielRenden Generationenwechsel die An-
forderung ergibt, die Bestandsquartiere so zu qualifizieren, dass sie den Be-
diirfnissen der aktuellen und kiinftigen Bewohnerschaft entsprechen.

Viele der Einfamilienhduser, die in den 1950er bis 1970er Jahren entstanden
sind, befinden sich in der ersten bis zweiten Nutzungsphase durch die jeweili-
gen Generationen. Wahrend sich der Generationenwechsel in den Bestdnden
der 1950er Jahre zum groRen Teil bereits vollzogen statt, steht er in den jiin-
geren Bestandsgebduden noch bevor. Auch Mehrfamilienhduser sind vom Ge-
nerationenwechsel betroffen. In Gebduden der dhnlichen Errichtungszeit lebt
ebenfalls ein noch nennenswerter Anteil an Erstbeziehern. Die durch diese
Gruppe bewohnten Wohnungen entsprechen jedoch oftmals aufgrund nicht
mehr ,,passender” Grundrisse und Wohnflachen nicht mehr der derzeitigen
Lebensphase.

In der Stadt Viersen betonen die befragten Marktexperten, dass der Generati-
onenwechsel in den meisten Wohnlagen noch funktioniert und nachriickende
Generationen fiir die frei werdenden Bestandseigenheime gefunden werden
konnen. Hemmend im Verkaufsprozess wirken sich in einigen Fillen die jewei-
lige Mikrolage oder die marktfernen Kaufpreisvorstellungen der Alteigentiimer
aus. Der Generationenwechsel wird somit erst dann zu einer Problematik,
wenn sich aufgrund der Uberlagerung mehrerer Faktoren (Kaufpreisvorstellun-
gen, erhdhter Modernisierungsbedarf, Mikrolage mit Beeintrdchtigungen)
keine nachriickenden, jiingeren Generationen finden lassen.

Quartiere, in denen der Generationenwechsel aktuell gut und ohne Unterstiit-
zungsbedarf verlduft (z.B. Siichteln-Sittard) stehen Quartieren mit Beobach-
tungs- und teils auch Handlungsbedarfen gegeniiber (z.B. Mikrolage ,,Donker
Weg“).

MaBnahme: Identifizierung von Quartieren, in denen sich eine parallele
Alterung von Wohnungshestand und Bewohnern vollzieht

Aufgrund der Prdgung des Wohnungsbestands der Stadt Viersen durch &ltere
Bestandsgebdude ist davon auszugehen, dass sich das Angebot an Bestands-
eigenheimen, die in den 1950er bis 1970er Jahren entstanden sind und auf-
grund des anstehenden Generationenwechsels auf den Markt kommen, kiinftig
weiter erhdhen wird. Aus diesem Grund wird empfohlen, dieser Thematik kiinf-

Generationenwechsel verlduft in
den meisten Lagen der Stadt
Viersen derzeit noch gut, aber es
wird empfohlen, diesen gezielt zu
beobachten
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Maklern und Finanzierungsinsti-
tuten kann helfen, betroffene
Quartiere zu identifizieren
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tig eine wichtige Bedeutung zuzusprechen. Zur Identifikation von Quartieren,
in denen sich aktuell oder auch kiinftig ein Generationenwechsel vollzieht,
wird empfohlen, auf kleinrdumiger Ebene der statistischen Bezirke eine Aus-
wertung vorhandener, statistischer Daten vorzunehmen, um ,Verdachtsquar-
tiere“ zu ermitteln, in denen sich eine parallele Alterung der Bewohner und
der Gebdudebestdnde vollzieht. Mit dieser MaBnahme kann gewdhrleistet
werden, friihzeitig sogenannte ,,Altersinseln” zu benennen, in denen der Gene-
rationenwechsel in Kiirze bevorsteht.

Die Analyse der kleinrdumigen Wohnstandortqualitdten hat in diesem Zusam-
menhang bereits erste wichtige Hinweise geliefert. So sollte u.a. im Quartier
Boisheim der Generationenwechsel beobachtet werden, da hier der Einfamili-
enhausbestand das pragende Merkmal der Wohnbebauung darstellt. Es han-
delt sich gleichzeitig um ein Quartier mit geringer Infrastrukturauspragung
(sowohl fiir Altere bereits im Quartier wohnhafte Personen als auch fiir poten-
zielle jiingere Bestandseigenheimerwerber), so dass anzunehmen ist, dass der
Generatonenwechsel ggf. Unterstiitzungsbedarfe aufweist. Ebenso sind in den
periphereren Randlagen der Stadt Viersen, die iiber keine addquate Anbin-
dung an Infrastrukturen verfiigen, kleinteilige Unterstiitzungsangebote (z.B.
Hol- und Bringdienste) zu tiberpriifen. Ein hoher Anteil dlterer Personen und
gleichzeitig ein nennenswertes Angebot an dlteren Bestandseinfamilienhdu-
sern ist auch im Quartier Alt-Viersener Siiden festzustellen.

MaBnahme: Erhalt der Kommunikationsstruktur mit Wohnungsmarktex-
perten zur kontinuierlichen Beobachtung der Vermarktungsperspekti-
ven von dlteren Eigenheimen

Eine parallel aufzubauende Kommunikationsstruktur mit Experten des Woh-
nungsmarktes, z.B. mit Maklern und Finanzierungsinstituten, kann diesen
Prozess der Identifikation unterstiitzen, da diese Akteure oftmals mit dem
Verkauf der genannten Geb&dudetypen betraut sind und damit kleinrdumige
Quartiere benennen konnen, in denen sich kiinftig eventuell Verkaufsaktivita-
ten hdufen. In Anlehnung an den durchgefiihrten QuartiersCheck kénnen mit
diesen Informationen Steckbriefe fiir Quartiere erstellt werden, die vom Gene-
rationenwechsel betroffen sind und kiinftig beobachtet werden sollten. Sozio-
demografische Daten und Daten zur Struktur des Wohnungsbestandes kdnnen
mit Experteneinschdtzungen verschnitten werden, um diejenigen Quartiere zu
identifizieren, die kiinftig im Fokus der Beobachtung stehen sollten. Uber den
geschilderten Weg konnte bereits die Mikrolage ,,Donker Weg* identifiziert
werden, da es sich durch Vermarktungsschwierigkeiten im Eigenheimbestand
auszeichnet, die u.a. in einem negativen AulRenimage begriindet sind.

MaBnahme: Nachfragestimulierung bei deutlicher Abschwédchung der
Nachfrage im Rahmen von Offentlichkeitsarbeit und gezielte Program-
me

Eine spiirbar nachlassende Nachfrage nach den Bestandseigenheimen kann
iber die geschilderten Instrumente schnell erkannt werden und ggf. Gegen-
steuerungsmaBnahmen eingeleitet werden. Kommunen, in denen der Genera-
tionenwechsel bereits weiter fortgeschritten ist und Unterstiitzung erfordert,
haben bereits Instrumente entwickelt, die den Generationenwechsel in dlteren
Einfamilienhausquartieren unterstiitzen. Gezielte, kommunale F&rderpro-
gramme fiir den Erwerb eines Bestandseigenheimes (Beispiel ,,Jung kauft Alt*)
sind ein Beispiel hierfiir und kdnnten fiir die Stadt Viersen kiinftig eine Hand-
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lungsmaBnahme darstellen, falls sich die Nachfrage nach Bestandseigenhei-
men kiinftig deutlich abschwachen sollte.

MaBnahme: Zugehende Beratung, die Handlungsalternativen fiir dltere
Eigenheimbesitzer aufzeigt

In homogen gealterten Eigenheimquartieren mit einem hohen Anteil an dlteren
Eigentiimern ist eine zugehende Information und Beratung der Eigentiimer
hinsichtlich der Moglichkeiten und Vorteile einer Wohnraumanpassung zur
Schaffung eines barrierearmen Wohnens hilfreich, um ein moglichst langes,
selbststandiges Leben im angestammten Wohnquartier zu erméglichen. Fehlt
zudem auch noch eine hinreichende Nahversorgung, sind Ansdtze biirger-
schaftlichen Engagements zu fordern und zu unterstiitzen. In diesem Zusam-
menhang sind z.B. nachbarschaftlich organisierte Hol- und Bringdienste fiir
dltere Bewohner zu nennen.

Leitprojekt: Gezielte Unterstiitzung des Generationenwechsels im Quar-
tier ,,Donker Weg*

Im Zuge der Analyse von kleinrdumigen Handlungsschwerpunkten hat sich in
der Stadt Viersen gezeigt, dass der Generationenwechsel im dlteren Einfamili-
enhausbestand in der Gesamtbetrachtung zwar noch gut verlduft und seitens
der befragten Marktexperten keine gehduften Leerstande zu beobachten sind,
aufgrund der quantitativen Bedeutung des édlteren Einfamilienhausbestands
gewinnt die Beobachtung dieser Quartiere jedoch auch in Viersen an Bedeu-
tung. Eine gezielte Unterstiitzung des Generationenwechsels ist fiir diejenigen
Quartiere relevant, in denen sich z.B. aufgrund von Imageproblemen kiinftig
Vermarktungsproblematiken ergeben kdnnten. Es wird daher empfohlen, im
Sinne eines Leitprojektes den Generationenwechsel z.B. in der Mikrolage
»Donker Weg“ zu unterstiitzen, um zum einen der Abwanderung entgegen zu
wirken, indem die Eigentiimer unterstiitzt werden, so lange wie maglich in
ihrem Eigenheim wohnen zu kdnnen und zum anderen die Eigentumsbildung
durch nachriickende Generationen zu unterstiitzen.

Bereits durchgefiihrte Initiativen in anderen Kommunen zeigen Beispiele auf,
wie eine zugehende Beratung der Eigentiimer und eine Bewerbung des Altbau-
bestands erfolgen kann. Als Beispiel sei an dieser Stelle das Projekt
»Cuxhavener Wohnlotsen“ genannt. Im Rahmen dieses Projektes haben sich
fiir den Bestandsmarkt relevante Akteure zusammengeschlossen und mehrere
MaBnahmen zur Beférderung des dlteren Eigenheimbestands durchgefiihrt.
Eine gezielte Ansprache und Beratung dlterer Eigenheimbesitzer erfolgte hier-
bei z.B. liber die MaBnahme ,,CuxVita - Hauser fiir's ganze Leben“, die durch
einen Finanzierungsdienstleister ins Leben gerufen wurde. Die Leistungen
umfassen u.a. eine kostenlose Beratung, Verweise auf qualifizierte Hand-
werksbetriebe und Architekten und die Vergabe eines Gutscheins fiir eine
Erstberatung durch einen Handwerker oder Architekten, Weitere MaBnahmen
zur Aktivierung von Bestandsimmobilien sind das ,Altbau-Mobil“, bei dem
organisierte Bustouren zu gut gelungen Beispielen der Bestandsmodernisie-
rung durchgefiihrt werden oder der Alt-Bauherren-Stammtisch, der einen Er-
fahrungsaustausch der Eigentiimer ermoglicht.

Unterstiitzung biirgerschaftlichen

Engagements

Beispielhafte Begleitung des

Generationenwechsels im Teilbe-

reich ,,Donker Weg*

Beispiel fiir eine zugehende

Beratung von dlteren Eigenheim-
besitzern: Cuxhavener Wohnlot-

sen
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Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Quartiersentwicklung

Tabelle 65:
lung

MaBnahme

Messhare Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Quartiersentwick-

Indikator

Entwicklung von Quartiersstrategien mit dem Ziel, generationeniibergreifendes
Wohnen zu férdern und Nachbarschaften zu stdrken, z.B. im Quartier "Diipp/Donk"

Darstellung von Arbeitsschritten und -
ergebnissen

Vernetzung von quartiersrelevanten Akteuren (Wohnungsunternehmen, Finanzie-
rungsinstitute, Makler, Architekten, private Eigentiimer), z.B. im Rahmen von Infor-
mationsveranstaltungen in Quartieren: Moglichkeiten des altersgerechten oder
energieeffizienten Umbaus von Eigenheimen und Wohnungen, Forderungsméglich-
keiten durch Land, KfW etc.

Darstellung von Arbeitsschritten und -
ergebnissen

Identifizierung von Quartieren, in denen sich eine parallele Alterung von Wohnungs-
bestand und Bewohnerschaft vollzieht (statistische Auswertung von Geb&udetypen,
Gebiudealter, Alter der Einwohner)

Statistische Auswertung und Monito-
ring (Gebdudetypen, Gebdudealter,
Alter der Einwohner ab 70 Jahre)

Erhalt der Kommunikationsstruktur mit Wohnungsmarktexperten zur kontinuierlichen
Beobachtung der Vermarktungsperspektiven von dlteren Eigenheimen in Viersen

Darstellung von Arbeitsschritten und -
ergebnissen

Entwicklung eines Einfamilienhaus-Checks in Anlehnung an den InWIS-
QuartiersCheck: Uberlagerung der Kategorien Stadtebau, Soziodemografie, Infra-
strukturen, verkehrliche Anbindung, Belastungen um Herausforderungen kleinrdumi-
ger Wohnstandorte zu benennen

Darstellung von Arbeitsschritten und -
ergebnissen

Bei nachlassender Nachfrage nach Bestandseigenheimen in Viersen Nachfragestimu-
lierung, z.B. durch gezielte Offentlichkeitsarbeit (Férderprogramm "Jung kauft Alt",
Wohnlotsen Cuxhaven)

2.B. Zahl der Forderfalle

Schaffung alternativer Angebote (Wohnen und Infrastruktur) fiir dltere Eigenheimbe-
sitzer: Uberblick iiber Férderméglichkeiten, mobile Dienste zur Versorgung &lterer
Menschen, Schaffung altersgerechter Wohnangebote in Ndhe zu angestammten
Quartieren

Darstellung von Arbeitsschritten und -
ergebnissen

Quelle: eigene Darstellung

9.5. Handlungsfeld Wohnbaufliichenentwicklung

9.5.1 Leitziel: Bedarfsgerechtes Wohnbaufldchenangebot in
den Stadtteilen der Stadt Viersen bereithalten

Ausgangslage und Herausforderungen

Die Bilanzierung von erwarteter Wohnungsnachfrage im Neubau und der ver-
fiigharen Wohnbauflachenpotenziale hat fiir die Stadt Viersen aufgezeigt, dass
aus quantitativer Betrachtung die vorhandenen Flachen benétigt werden, um
die erwartete Nachfrage zu erfiillen und ggf. eine Anpassung der Verteilung auf
die Segmente vorgenommen werden muss, um insbesondere die Eigenheim-

nachfrage addquat befriedigen zu kénnen.

Positiv kann der Ansatz der Stadt Viersen bewertet werden, sich intensiv mit
den kiinftig zur Verfiigung stehenden Wohnbaufldchenpotenzialen auseinander

zu setzen. Im Rahmen mehrerer, bereits durchgefiihrter Workshops mit Vertre-
tern der kommunalen Veraltung wurden die einzelnen Wohnbaufldchenpoten-
ziale, die auch bei der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage innerhalb des
Handlungskonzeptes Wohnen beriicksichtigt wurden, hinsichtlich ihrer Bebau-
ungs- und Umsetzungsmoglichkeiten diskutiert. Das Handlungskonzept Woh-
nen hat diese parallel durchgefiihrte Diskussion beriicksichtigt und eine aus-
fiihrliche Liste erstellt, in der den einzelnen Wohnbauflachen neben geeigne-
ten Zielgruppen auch Produkte, Preissegmente und Prioritdten zugeordnet

sind.
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MaBnahme: Fokussierung auf Innenentwicklungspotenziale unter Be-
riicksichtigung von Umnutzungs- und Nachverdichtungsmoglichkeiten

Ziel sollte es sein, mit der Vermarktung von Wohnbaufldchenpotenzialen die
erwartete Nachfrage der einzelnen Zielgruppen addquat zu befriedigen. Hierzu
ist es erforderlich, auch kiinftig in allen Stadtteilen entsprechende Wohnbau-
flachen bereit zu halten, um sowohl im Segment des Geschosswohnungsbaus
als auch im Segment der Eigenheime die erwartete Nachfrage zu befriedigen.
Der Nachfragefokus liegt auf den zwei Stadtteilen Alt-Viersen und Siichteln,
aber auch der Stadtteil Diilken sollte kiinftig weiter im Fokus stehen, um zu
einer Stabilisierung der Strukturen und der Auslastung vorhandener Infra-
strukturangebote beizutragen.

Differenziert man das Wohnbauflachenangebot nach den Wohnungsteilmark-
ten, so zeigt sich, dass die Flachenpotenziale der Stadt Viersen sich etwa half-
tig auf den Mehrfamilienhaus- und Eigenheimbau verteilen und somit beide
Teilmarkte bedient werden kdnnen.

Der Geschosswohnungsbau umfasst sowohl den Bau von Eigentumswohnungen
als auch von Mietwohnungen. Beide Teilmarkte sind hinsichtlich der erforder-
lichen Wohnlagequalitdten jedoch unterschiedlich zu bewerten. Beim Neubau
von Eigentumswohnungen sind die Hauptzielgruppen best ager und Senioren-
haushalte, d.h. Haushalte im Alter von 50 Jahren und éalter. Erwartet wird ein
barrierearmes Wohnungsangebot in integrierten Wohnlagen. Die Anforderun-
gen an die Wohnlagequalitdten sind hoch, Eigentumswohnungen lassen sich
nur in sehr guten Wohnlagen auch gut vermarkten. Neben Boisheim sind auch
die Umlandgebiete der drei Stadtteile Alt-Viersen, Diilken und Siichteln unvor-
teilhafte Wohnstandortlagen fiir Eigentumswohnungen, ihnen fehlt die inte-
grierte Wohnlage.

Der Neubau von seniorengerechten Eigentums- oder Mietwohnungen kann
auch auf Flachenreserven in dlteren Eigenheimsiedlungen eine Wohnperspek-
tive fiir dltere Eigenheimbesitzer bieten, deren Immobilie nicht die notwendi-
ge Barrierearmut bietet, aber in jedem Fall in ihrem angestammten Umfeld
wohnen bleiben mochten. Zu priifen ist in diesem Fall, ob die entsprechenden
Siedlungen noch eine hinreichende infrastrukturelle Ausstattung bieten, um
ein langes, selbststandiges Wohnen vor Ort zu erméglichen.

Die Nachfrage im Mietwohnungsmarkt ist breiter gestreut, wenngleich auch
hier ein Schwerpunkt von dlteren Haushalten, inshesondere in Form von Sin-
gles, gebildet wird. Sehr beliebt sind die Standorte Alt-Viersen Innenstadt und
Siichteln. Bevorzugt werden auch hier integrierte Wohnlagen. Bei altersge-
rechten Wohnungen bzw. im geférderten Wohnungsbau ist ein MindestmaR an
wohnungsnaher Infrastruktur Voraussetzung fiir ein attraktives Wohnrauman-
gebot.

Vor dem Hintergrund der durchgefiihrten Analyseschritte ist zu empfehlen, die
Flachenpotenziale in den Teillagen, die iiber eine eingeschrdnkte Ndhe zu
wohnstandortnahen Infrastrukturen verfiigen, als langfristiges Potenzial zu
betrachten und vorrangig die Potenziale in den Siedlungsschwerpunkten zu
entwickeln.

Auch der Neubau von Eigenheimen ist in Anbetracht des demografischen Wan-
dels gleichzeitig eine Anpassung der vorhandenen Siedlungen an dlter wer-

Eigentumswohnungen: Fokus auf
integrierte Standorte mit ,,guter
Adresse*

MindestmaB an wohnungsnaher
Infrastruktur auch im Segment
der Mietwohnungen erforderlich
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Hohe Bedeutung ist den Umnut-
zungspotenzialen zuzurechnen

Intensive Kommunikation mit
Investoren ist empfehlenswert
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dende Eigentiimer. Der Qualitdtsanspruch einer wohnungsnahen Infrastruktur
wird zunehmend von jiingeren Haushalten formuliert, die auf ein zweites Auto
verzichten mdchten, und ihre Kinder zu FuB in die Schule schicken oder in den
Kindergarten begleiten mochten. Da der Aufbau einer wohnungsnahen Infra-
struktur in neuen Wohngebieten ein vergleichsweise schwieriger Weg ist und
der Erhalt vorhandener Infrastrukturen wichtig ist, ist im Eigenheimneubau
auch die Forderung bestehender Siedlungs- und Infrastrukturen durch Arron-
dierungen, durch Nutzung aufgelassener gewerblicher Flachen oder ehemali-
ger Gemeinbedarfsflachen zu Wohnzwecken, durch die SchlieBung gréRerer
Bauliicken, durch Nachverdichtung im Bestand (z.B. durch Abriss von veralte-
ter Bausubstanz und Neubau mit verbesserter Grundstiicksausnutzung), also
durch MaBnahmen der Innenentwicklung voranzutreiben.

Neben im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesenen Potenzial-
flachen verfiigt die Stadt Viersen {iber Umnutzungspotenziale (Gewerbe, schu-
lische Nutzung), die bei einer entsprechenden Nutzungsadnderung zu einer
Stabilisierung von Quartieren und einer langfristigen Ausnutzung von Infra-
strukturen beitragen kdnnen. Seitens InWIS wird diesen Flachenpotenzialen
(darunter z.B. die Kreuzherrenschule oder der Schiricksweg) eine hohe Ent-
wicklungsprioritdt zugeordnet.

Auch im Eigenheimbau stellen sich fiir die unterschiedlichen Wohnprodukte
unterschiedliche Wohnstandortqualitdten. Gewisse Produkte im Eigenheimbau
bedingen einen Wohnstandort, der nicht auf der griinen Wiese liegt. Der barri-
erefreie Bungalow ist hierfiir ein Beispiel. Dieses Produkt bedingt fuBlaufig
erreichbare Infrastrukturangebote (verwirklichung z.B. am Schiricksweg in
Diilken oder an der HofstraBe in Alt-Viersen). Kaufkraftstarkere Eigenheimer-
werber suchen demgegeniiber vorzugsweise groRere Eigenheime am Rand von
intakten Wohnquartieren, die eine ,,gute Adresse“ aufweisen.

MaBnahme: Fldchenvergabe als Konzeptvergabe zur nachfragegerech-
ten und zielgruppengerechten Entwicklung von Flichenpotenzialen

Empfohlen wird eine intensive Kommunikation mit Investoren, die z.B. bereits
Interesse geduBert haben, Wohnbauflachenpotenziale fiir eine Neubebauung
zu nutzen. Ziel ist es hierbei, die Flachenentwicklung als ,,Konzeptvergabe“ zu
verstehen, um in den einzelnen Mikrolagen der Stadt Viersen nachfragegerech-
te Wohnangebote zu schaffen.

InWIS hat sich hierzu im Rahmen des QuartiersChecks ein Bild iiber die
Standortqualitdten der Wohnbaufldchenpotenziale gemacht und mithilfe der
bewerteten Hauptkategorien (Stddtebau, Soziodemografie, Verkehr, Infra-
strukturen, Belastungen/Beeintrachtigungen) eine Empfehlung fiir die Anspra-
che der Zielgruppen und der nachfragegerechten Produkttypen entwickelt. Das
Ergebnis dieses Arbeitsschrittes ist in den folgenden Tabellen ersichtlich.

Deutlich wird, dass auf den insgesamt 35 bewerteten Flachen eine breite Ziel-
gruppenansprache erreicht und damit auch ein breites Wohnangebot geschaf-
fen werden kann. Einen hohen Stellenwert nimmt die Ansprache von Familien
ein, aber auch Mid-Ager und dltere Personen (best ager und Senioren) sind bei
dem aktuellen Planungsstand einzelner Flachen bereits gezielt beriicksichtigt.
Angeraten wird, in den Fallen, in denen Mietwohnungsbhau angestrebt wird, im
Einzelfall zu priifen, inwiefern dieser auch offentlich gefordert errichtet wer-
den kann.
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Tabelle 66: Flichenscharfe Zielgruppenzuordnung und Benennung von Preissegmenten
und Baustrukturen I
Flache Zuordnung Quartier Zielgruppen Preisegment und Baustruktur
mittleres bis hohes Preissegment, FEFH, ggf.
Vorrangig junge und mittelalte Familien (h&uslich- DHH, ggf. kleinere MFH, auf Geschosshdhe im
Butschenwe Siichteln familidr), eingeschrénkt auch Konsolidierer (Paar- Quartier achten und soweit méglich auf
g haushalte), Lage ist fiir die zweitgenannte Zielgruppe Bebauung/Gebietscharakter, jedoch: aktuell
aber nicht optimal bereits sehr gute Nachfrage 68 von 71 Grund-
stiicken sind bereits verbindlich reserviert
Vorrangig Famlher] (hausllgh-famlhare, n.achrang13 Mittleres Preissegment, FEFH und DHH,
anspruchsvolle); eingeschrankt auch Senioren, Versor- . s .
A . . X ergdnzend auch MFH geplant (hierbei aber auf
. . . gungssituation ist aber nicht optimal (vorwiegend c e
SolferinostraRe Alt-Viersener Siiden X o . o Geschossigkeit im Umfeld achten, da das
konventionell-situierte), eingeschrénkt auch Star- . s
e . Projekt an den 6rtlichen Wohnungsbestand
ter/Junge Haushalte (v.a. kommunikativ-dynamische, .
o s o ankniipfen soll)
teilweise auch hduslich-famildre)
Vorrangig Familien (aber abweichend von den bisheri-
gen Plénen keine solide-bescheidenen, sondern Fokus : .
e . P . mittleres Preissegment; Umsetzung von
auf hiuslich-famildre und kommunikativ-dynamische); Eigenheimen (aufgrund des Preisniveaus, den
Zollweg/Robend Alt-Viersen-Ost Grund: geplant sind offene Bauweisen in Form FEFH, g g ’

einschrénkend wirkt aber benachbarte Papierfabrik
und Bahnlinie, anspruchsvolle HH daher nicht anzu-
sprechen

Lagequalitdten eher Umsetzung von DHH und
erganzenden FEFH)

Kampweg/KarlstraRe

Diilken-Nord

Vorrangig junge und mittelalte Familien (h&uslich-
familidr), bei MFH auch Konsolidierer und ggf. Mid-
Ager, aber aufgrund AuBenlage zu iiberdenken. Ggf.
optische Beeintrachtigung durch kleinteiliges Gewerbe
stidlich vom Standort

hohes Preisniveau, DHH und FEFH werden
empfohlen, RHH wird nicht empfohlen, ggf.
kleinere MFH

gemischte Eignung aufgrund des Standortes: Familien,

mittleres bis hohes Preisniveau, Barrierefrei-

LVR-Klinik Siichteln Kon:s(.).l.ldlerer, MlFi-Ager und Senioren (modern, heit in kleinen MFH anstreben
familidr, konventionell-situiert)
Vorrangig Familien (hduslich-familidr); Lagevorteile: . . .. . .
LandwehrstraBe Alt-Viersener Siiden landschaftliche Lage, Anbindung an MIV; Lagenachtei- mittleres bis hohes Prfﬂsmveau, Arrondierung
le: Versorgungssituation bestehender Struktur in Form von 25 FEFH
Vorrangig Familien (hduslich-familidr, konventionell- Tr:;[itl;;ise ;;i:‘:;\;ei:rf;’:;?u?:;?fg::gg:;n
situiert und kommunikativ-dynamisch), nachgeordnet s gsal X ne i
auch Konsolidierer, die zum 2. Mal Eigentum erwerben Verwirklichung von Eigenheimen in Form von
Burgfeld Alt-Viersen-Nord , i g FEFH, DHH und RH; ggf. Angebote mit Barriere-

(hduslich-familidr, kommunikativ-dynamisch), nach-
geordnet auch Senioren (barrierefreie Bungalows;
konventionell-situierte)

freiheit mit anstreben, um Zielgruppe der
Menschen mit Handicap addquat ansprechen
zu koénnen)

Am blauen Stein

Alt-Viersen-Innenstadt

Vorrangig Konsolidierer (moderne, konventionell-
situierte) und Senioren (konventionell-situierte),
nachrangig auch Familien (hduslich-familére)

mittleres bis hohes Preisniveau, Umsetzung
von hochwertigen Wohnungen des Geschoss-
wohnungsbaus

Kampweg/Lindenall
eel

Diilken-Nord

Vorrangig Familien (hduslich-familidr)

hohes Preisniveau, DHH und FEFH, Realisie-
rungszeitrdume der drei Gebiete Kampweg
tiberpriifen, ggf. zu viel Angebot in diesem
Zeitraum

Kampweg/Lindenall
eell

Diilken-NOrd

Vorrangig Familien (hduslich-familidr), ggf. konnte
Gewerbe siidwestlich etwas beeintrachtigen

mittleres bis hohes Preisniveau, DHH und
FEFH, Realisierungszeitraume der drei Gebiete
Kampweg iiberpriifen, ggf. zu viel Angebot in
diesem Zeitraum? Entwicklung nach Kampweg
I auf jeden Fall richtige Reihenfolge

Hohenbad Siichteln

Siichteln

Vorrangig Familien (hduslichfamilidar und modern)

mittleres bis hohes Preisniveau, FEFH und
DHH

Vorrangig Familien (iiberwiegend h&uslich-familare,

max. mittleres Preisniveau moglich, aufgrund

BrasselstraBe Alt-Viersener Siiden stérker eingeschrankt auch anspruchsvolle); ggf. der Einschrankung durch immissionsschutz-
Konkurrenz zu Greefsallee rechtliche Bestimmungen
b.relte Zlelgruppiinanvsprachg Toghch: Sowohl Fam.l-. mittleres bis hohes Preisniveau, aufgrund der
lien (moderne, hiuslich-familidre) als auch Konsolidie- breiten Zielerunpenansprache sind mehrere
Auf der Loh Alt-Viersen rer (kommunikativ-dynamisch und hduslich-familiar), grupp P

Starter/Junge Haushalte (insbesondere kommunikativ-
dynamische) und Senioren (konventionell-situierte)

Segmente platzierbar, sowohl MFH als auch
EFH moglich; Mischung aus beidem ware ideal

Brabanter StralRe

Diilken-Nord

Vorrangig Familien (hduslich-familidr)

sollte aufgrund Lage und Nahe zu Entwicklun-
gen Kampweg zundchst nicht prioritar verfolgt
werden. Falls spatere Entwicklung geplant: auf
gute Auslastung der Flache achten. FEFH
mittleres bis hohe Preisniveau abhdngig von
GrundstiicksgroBe und Entwicklungen
Kampweg

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Ergebnisse des QuartiersCheck
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Anne-Frank-StraRe

Tabelle 67:

Zuordnung Quartier

Siichteln

und Baustrukturen II

Zielgruppen

Starter bzw. junge Haushalte, Familien, Mid-Ager und
Senioren, ggf. auch Konsolidierer (modern, familiar,
konventionell-situiert), guter Standort und gute
Versorgung erlauben breite Zielgruppeneignung
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Flichenscharfe Zielgruppenzuordnung und Benennung von Preissegmenten

Preisegment und Baustruktur

guter Standort, gute ProjektgrdRe, gute
ObjektgroRen, mittleres bis hohes Preisniveau
je nach Ausstattungsmerkmal

Melcherstiege

Diilken-West

Vorrangig Mid-Ager und Senioren (modern, familiar,
konventionell-situiert), ggf. auch Starter und Konsoli-
dierer (aber nur vereinzelt)

bf. MFH, mittleres bis hohes Preisniveau, ggf.
teilw. off. Forderung iiberlegen

Siichtelner StraBe

Alt-Viersen-Nord

Vorrangig Familien (insbesondere hauslich-familidre,
nachgeordnet auch anspruchsvolle, da Ubergang zum
gefragten Standort Siichteln)

vorangig mittleres Preisniveau aufgrund der
ungebenden Struktur und teils gewerblichen
Pragung

HofstraRe

Alt-Viersen-Innenstadt

Vorrangig Familien (kommunikativ-dynamisch, hdus-
lich-familiar), aber generelle Eignung auch fiir MId-
Ager (insbesondere best ager, hierbei sowohl klein-
biirgerliche als auch konventionell-situierte und
héusliche) und Senioren (insbesondere konventionell-
situierte)

mittleres bis hohes Preissegment; Umsetzung
von flachen und barrierearmen Bungalows

Briisseler Allee

Alt-Viersen-Nord

Aufgrund der Gr6Re des Projektvorhabens breite
Zielgruppenansprache moglich: Familien in EFH
(vorrangig moderne), nachrangig auch Mid-Ager und
Senioren (modern bzw. konventionell-situiert), ggf.
leichte Einschrdnkung durch Stadtumbaugebiet
Siidstadt

mittleres bis hohes Preisniveau, durch geplan-
te Ansiedlung von Einzelhandel verbessert
sich Versorgungssituation perspektivisch,
vorrangig Geschosswohnungsbau

Greefsallee

Alt-Viersener Siiden

Vorrangig Familien (iiberwiegend héuslich-familare,
stirker eingeschrankt auch anspruchsvolle), ggf.
Konkurrenz zu BrasselstraBe

mittleres Preisniveau, Verwirklichung im EFH-
Segment, Verbesserung der Versorgungssitua-
tion durch perspektivische Ansiedlung von
Einzelhandel im Umfeld

Bebericher Schule

Alt-Viersener Siiden

Vorrangig Familien (iiberwiegend hduslich-famildre),
Lage vglw. peripher, daher eingeschrénkte Zielgrup-
penansprache

mittleres Preisniveau, Verwirklichung von
Wohnbaufléche nur bei Entschluss fiir Variante
2

N&rdlich Ninive

Alt-Viersen

Vorrangig Familien (moderne, insbesondere an-
spruchsvolle Familien, nachgeordnet auch hauslich-
familidre); aber: LéirmschutzmaBnahmen sind notwen-
dig, um Zielgruppenansprache zu ermdglichen; ggf.
Konkurrenz zu Siidlich Ninive

Hohes Preisniveau nur unter Beriicksichtigung
energetischer Aspekte (geplant ist die Anspra-
che von Familien mit hohen 6kologischen
Anspruch)

Sidlich ninive

Alt-Viersen

Vorrangig Familien (moderne, insbesondere an-
spruchsvolle Familien, nachgeordnet auch hduslich-
familidre); aber: LirmschutzmaBnahmen sind notwen-
dig, um Zielgruppenansprache zu ermoglichen; ggf.
Konkurrenz zu Nérdlich Ninive

Hohes Preisniveau nur unter Beriicksichtigung
energetischer Aspekte (geplant ist die Anspra-
che von Familien mit hohen 6kologischen
Anspruch)

Schiricksweg

Diilken-West

Familien, Mid-Ager, Senioren (modern, hduslich-
familidr, konventionell-situiert)

FEFH, bf. MFH, mittleres bis hohes Preisni-
veau, sehr gute Versorgungslage und Lage
innerhalb Diilkens

AKH-Standort

Familien (modern und héuslich-familiar), Mid-Ager

mittleres bis hohes Preisniveau, DHH, FEFH,

Diilken Diilken-Ost uvnd.Semoren (modern, familidr, konventionell- bf. MFH
situiert)
mittleres Preisniveau, ggf. auch hohes Preisni-
. - a1s e - veau, FEFH, DHH , bf. MFH; Angebot fiir
St. Florian- Siichteln Familien (modern, hiuslich-familidr), Konsolidierer, el R e e (el £ (-

StraBe/Ratsallee

Mid-Ager, Senioren (modern)

sen) - auf entsprechende Gestaltung des
Wohnumfeldes ist zu achten

IER

Alt-Viersen-Innenstadt

Aufgrund der zentralen Lage breite Zielgruppenan-
sprache moglich: Sowohl Starter/Junge Haushalte (vor
allem kommunikativ-dynamisch), als auch Konsolide-
rer (v.a. kommunikativ-dynamisch, nachgeordnet auch
konventionell-situierte) und Mid-Ager und Senioren
(konventionell-situierte)

mittleres bis geobenes Preissegment, Verwirk-
lichung von MFH zur SchlieBung von "aufge-
rissenen” StraBenrdumen

Giisken-Areal

Diilken-West

Vorrangig Mid-Ager, Senioren (modern und konventio-
nell-situiert), Familien und Konsolidierer (modern,
hduslich-familidr)

ETW nur bedingt, eher MW sowie FEFH, DHH,
ggf. mit 6ffentlicher Forderung

Hofgarten

Alt-Viersen-Innenstadt

Zwei Zielgruppen stehen im Fokus: Senioren (klein-
biirgerliche und konventionell-situierte; auch preis-
giinstiges Wohnungssegment) und Familien (v.a.
kleinbiigerliche, teils auch hduslich-familidre; auch
preisgiinstiges Wohnungssegment)

Z.T. Umsetzung des Projektes mit 6ffentlicher
Forderung, ansonsten mittleres bis gehobenes
Preissegment; Verwirklichung von Mietwoh-
nungen

Burgacker 4./5. BA

Diilken-Ost

Vorrangig Familien (hduslich-familidr)

mittleres bis hohes Preisniveau, DHH, FEFH,
trotz guter Nachfrage vorsichtige Entwicklung
der Bauabschnitte 4 und 5 aufgrund der
GesamtgroRe. Besser zukiinftig kleinere
Projekte realisieren
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Tabelle 68: Flichenscharfe Zielgruppenzuordnung und Benennung von Preissegmenten
und Baustrukturen I

Flache Zuordnung Quartier Zielgruppen

barrierefreies Wohnkonzept in Form einer Klima-
schutzsiedlung spricht fiir die Ansprache von Konsoli-
dierern und MId-Agern (moderne, insbesondere

Amm Rintger Bach Alt-Viersen-Nord kommunikativ-dynamische) und Senioren (konventio-
nell-situierte); angrenzendes Gewerbe wirkt sich leicht
nachteilig auf Zielgruppenansprache aus (hduslich-
familidre sind z.B. weniger anzusprechen)

Preisegment und Baustruktur

mittleres bis gehobenes Preissegment, auf
Barrierefreiheit achten, da primér Zielgrup
der "Best Ager" angesprochen werden soll;
Verwirklichung von Wohnungen im Gescho
wohnungsbau (hierbau auch ETW-Formen
moglich)

pe

SS-

Familienorientierte Infrastruktur ist vorhanden, gute
Heimerstra- Alt-Viersener Siiden Anbindung an MIV, daher Ansprache von Konsolidie-
Be/K6lnische StraBe rern und Familien (insbesondere kommunikativ-

dynamische, weniger anspruchsvolle)

mittleres bis hohes Preisniveau; Arrondierung

bestehender Struktur in Form von 20 FEFH

Bistard/Brabanter

mittleres Preisnieveau, Arrondierung 20

StraRe Diilken-Nord Vorrangig Familien (hduslich-famili&r) freistehende EFH
25 WE im GeschoBwohnungsbau, mittleres bis
Starter bzw. junge Haushalte, Familien, Mid-Ager und hohes Preisniveau je nach Ausstattungsmerk-
Kreuzherrenschule Diilken-West Senioren, ggf. auch Konsolidierer (modern, familiar, mal (aber ggf. auch iiber Einsatz 6ffentlicher

konventionell-situiert), guter Standort und gute
Versorgung erlauben breite Zielgruppeneignung

Fordermittel diskutieren, um in guter Lage
auch preiswerten Wohnraum im Neubau,
altersgerecht, anbieten zu kénnen)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Ergebnisse des QuartiersCheck

9.5.2 Leitziel: Erhdhung der Markttransparenz iiber
langfristige Wohnbaufléchenpotenziale

Ausgangslage und Herausforderungen

Die Analyse der Wohnbauflichen und die gemeinsame Diskussion mit der
Stadtverwaltung hat aufgezeigt, dass die Stadt Viersen aktuell iiber keine
detaillierte Erhebung im Sinne eines Bauliickenkatasters verfiigt, sondern die
Bauliicken nur summarisch iiber das Siedlungsflichenmonitoring erhoben hat.
Bauliicken kdnnen als Innenentwicklungspotenzial jedoch einen wesentlichen
Beitrag zur Deckung des Wohnungsbedarfs beitragen. Oftmals sind diese Fla-
chen bereits erschlossen oder mit geringem Aufwand zu erschlieBen. Auch
wenn sich erfahrungsgemdB ein nur geringer Anteil der Eigentiimer kiinftig
dazu entschlieBen wird, das betreffende Grundstiick zu verkaufen oder zu
bebauuen, kommt der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen eine
wichtige Bedeutung zu. Neben der Auslastung vorhandener Infrastrukturen hat
die BauliickenschlieBung auch den Vorteil, dass erstmalige und laufende Kos-
ten fiir neue Siedlungserweiterungen eingespart werden kénnen.

MaBnahme und Leitprojekt: Entwicklung eines Bauliickenkatasters

Empfehlenswert ist daher die Schaffung einer hoheren Marktransparenz iiber
vorhandene Flachenpotenziale in den infrastrukturnahen Lagen der Stadt Vier-
sen. Hierbei handelt es sich oftmals um Bauliicken, die sich in vielen Fallen in
Hand privater Eigentiimer befinden und bei denen Mobilisierungshemmnisse
anzunehmen sind. Es wird daher empfohlen, im Rahmen der Aufstellung eines
aktuellen Bauliickenkatasters eine héhere Markttransparenz herzustellen. Die
Ergebnisse eines solchen Prozesses kdnnen in einer Bauliickenbdrse miinden,
die Eigentiimer und Interessenten zusammenbringt. Es wird des Weiteren
empfohlen, die Ermittlung der Bauliicken durch eine aktive Ansprache der
jeweiligen Eigentlimer zu begleiten. Gezielte Anschreiben, Beratung zu Finan-
zierungsmoglichkeiten bzw. zum Verkauf des Grundstiickes sowie zu Nut-
zungsmoglichkeiten kdnnen dabei helfen, Eigentiimer zu aktivieren, ihre
Grundstiicke selbst zu nutzen bzw. zu verduBern. Seitens der Eigentiimer be-
stehen oftmals Beratungsbedarfe hinsichtlich des zuldssigen Baurechts, der

Bauliickenaktivierung als ein
Beitrag zur Innenentwicklung

Schaffung einer besseren Mar|

kt-

transparenz mithilfe eines Baulii-

ckenkatasters
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optimalen Nutzung des Grundstiicks, zu Preisen sowie zu Verkaufsmoglichkei-
ten. Eine solche Beratung kann iiber die Kommune oder z.B. {iber einen beauf-
tragten Architekten erfolgen.

Die gezielte Ansprache von Eigentiimern hat dariiber hinaus weitere Effekte:
So erhélt die Stadt Viersen systematische Kenntnisse iiber die Interessen der
Eigentiimer und deren Verkaufsbereitschaft und kann damit realistische In-
nenentwicklungspotenziale fiir die Bedarfs- und Bauleitplanung abschatzen.

Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Wohnbauflachenentwick-
lung

Tabelle 69: Messbare Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Wohnbaufldchen-
entwicklung

MaBnahme Indikator

Fokussierung auf Innenentwicklung unter Beriicksichtigung von Umnutzungs- und Darstellung von Arbeitsschritten und
Nachverdichtungsmoglichkeiten -ergebnissem

Fldchenvergabe als Konzeptvergabe: Beriicksichtigung der Potenziale der betreffen-
den Quartiere (Welche Wohnformen in welchen Quartieren fiir welche Zielgruppen; Anzahl der ausgearbeiteten Konzepte
Konzepterarbeitung durch den jeweiligen Investor)

Entwicklung eines Bauliickenkatasters und anschlieBende Bauliickenaktivierung: Darstellung von Arbeitsschritten und
Innenentwicklung durch Ausnutzung forcieren (nur bedingt méglich) -ergebnissem

Quelle: eigene Darstellung

9.6. Handlungsfeld Weiche Standortfaktoren

9.6.1 Verbesserung des Images als Wohnstandort mithilfe
der Schaffung von innovativen Wohnangeboten und
der Verkniipfung mit stadtentwicklungspolitischen
Fragen

Ausgangslage und Herausforderungen

Weiche Standortfaktoren iiben Wihrend die harten Standortfaktoren (darunter z.B. die Infrastrukturausstat-

Einfluss auf Wanderungsstrome

tung oder die verkehrliche Anbindung einer Stadt) gut messbare Faktoren sind
und gleichzeitig wesentlichen Einfluss auf Zuzugs- und Fortzugsbewegungen
haben, sind weiche Standortfaktoren (wie z.B. das Image einer Stadt als
Wohnstandort, Nachbarschaft, Sicherheit, Aufenthaltsqualitdten) zum einen
schlechter messbar und zum anderen durch die Stadtverwaltung auch schwie-
riger zu beeinflussen. Sie liben jedoch ebenfalls wichtigen Einfluss auf die
Wanderungshewegungen aus, die die wesentliche Determinante der Bevdlke-
rungsentwicklung in der Stadt Viersen darstellen.

Enge Verschneidung des Themas Hieran zeigt sich, dass die Thematik des Wohnens zum einen sehr eng mit

,»Wohnen“ mit stadtentwick-

lungsrelevanten Fragen
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stadtentwicklungspolitischen Fragen (Verkehr, Infrastruktur etc.) verschnitten
ist, aber gleichzeitig weiche Standortfaktoren einen wesentlichen Einfluss auf
die Wohnungsnachfrage ausiiben kdnnen. Die Bedeutung der weichen Stand-
ortfaktoren zeigte sich auch an der in Viersen durchgefiihrten Befragung. So
steht ldngst nicht nur die eigene Wohnung, sondern zunehmend auch das
Wohnumfeld und die Qualitdten des jeweiligen Stadtteils im Fokus der Nach-
frage. Das Beispiel der Mikrolage ,Donker Weg* verdeutlicht in diesem Zu-
sammenhang z.B., inwiefern ein leicht negatives Auenimage Einfluss auf die
Vermarktungsfahigkeit von Bestanden nimmt.
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Die Analyse der Wanderungsverflechtungen und der Grundstiicksmarktberichte
hat dariiber hinaus deutlich aufgezeigt, dass fiir Viersen insbesondere die
Zuwanderung auf dem Wohnungsmarkt relevant ist und viele Nicht-Viersener
aufgrund der giinstigen Lage zwischen den groBeren Stadten Krefeld, Diissel-
dorf und Ménchen-gladbach erwédgen, Wohneigentum in der Stadt Viersen zu
bilden. In dieser Situation besteht eine wichtige Chance, die Wanderungen,
die die entscheidende EinflussgréBe fiir die kiinftige Entwicklung der Einwoh-
nerzahl darstellen, zu stabilisieren.

MaBnahme: Bessere Hervorhebung der vorhandenen Wohnqualitdten in
Viersen - Umsetzung im Stadtmarketing

Vor dem Hintergrund der skizzierten Ausgangslage wird empfohlen, die Stand-
ortvorteile der Stadt Viersen weiter in der Region bekannt zu machen, z.B.
iber eine offensive Marketingstrategie. Eine zielgerichtete Kampagne, an-
kniipfend an den Strategieprozess zum Handlungskonzept Wohnen, die mithil-
fe von Medien Informationen iiber den Wohnstandort Viersen bekannt und
transparent macht, kann dazu beitragen, zielgerichtet auch neue Zielgruppen
fiir den Wohnungsmarkt zu gewinnen. Zur Verbesserung des Informationsflus-
ses sollte in einem ersten Schritt die Internetplattform zum Wohnstandort
Viersen gemeinsam mit lokalen Partnern verbessert werden. Ein entsprechen-
des Internetportal stellt eine Moglichkeit dar, Informationen iiber die Wohn-
und Lebensqualitdaten in Viersen bereit zu halten und leicht zugdnglich zu
transportieren. Konkrete Projekte, wie z.B. die Leitprojekte, die aus dem Hand-
lungskonzept Wohnen resultiert sind und folgen werden, kénnen z.B. als Best-
Practice-Beispiele auf dieser Internetplattform dargestellt werden. Die Stadt
Viersen kann hierbei an ihr bereits bestehendes Immobilienportal ankniipfen,
auf dem bereits aktuelle Meldungen, z.B. aus den zwei Stadterneuerungsge-
bieten oder aus Neubaugebieten veroffentlicht oder Terminhinweise platziert
werden.

MaBnahme: Umsetzung stiadtebaulicher Projekte mit Pilotfunktion

Bei neu umzusetzenden Projekten empfiehlt es sich, stadtebauliche Projekte
mit Pilotfunktion anzustreben, z.B. indem stddtebauliche oder Architektur-
wettbewerbe ausgelobt werden und auf diesem Weg innovative Wohnprojekte
und -produkte angeboten werden.

An dieser Stelle bietet sich die Chance, gezielt die Leitprojekte, die im Rahmen
des Handlungskonzeptes Wohnen identifiziert wurden, zu transportieren und
zu nutzen, um Cluster zu besetzen, in denen iiberzeugende Arbeit geleistet
wird. Die oberen bereits angesprochende Marketingstrategie zum Thema
»Wohnen in Viersen“ sollte daher mit den Leitprojekten verschnitten werden,
auch um ,,Botschaften® in die Region zu vermitteln. So kann z.B. liber das Leit-
projekt ,Barrierefreie Eigenheime“ die Botschaft ,Generationengerechtes
Viersen“ vermittelt werden. Das Leitprojekt der Klimaschutzsiedlung bietet die
Moglichkeit, z.B. die Botschaft ,,f)kologisches Wohnen in Viersen“ zu streuen.

Leitprojekt: Klimaschutzsiedlung

Auch der Klimaschutz ist eine Thematik, die stadtentwicklungsrelevante Bezii-
ge aufweist und die Mdglichkeit bietet, sich im Neubau im Rahmen von Projek-
ten, die z.B. regenerative Energien nutzen, positiv zu positionieren. Auch die
Stadt Viersen plant, in diesem Themenfeld zu agieren. Empfehlenswert ist in
diesem Zusammenhang z.B. das Mitwirken an den Projekten ,, 100 Klima-

Bessere Vorhebung der Wohnqua-
litdten in Viersen: Umsetzung im
Stadtmarketing, Entwicklung
einer Plattform ,,Wohnen in
Viersen“

Offensive Marketingstrategie zu
den Wohnqualitdten der Stadt
Viersen

Stddtebauliche Projekte mit
Pilotfunktion umsetzen
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Magliche Konkretisierung auf
dem Flichenpotenzial ,,Hohen-
bad*
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schutzsiedlungen in NRW* oder ,,50 Solarsiedlungen in NRW*, die von der
EnergieAgentur.NRW koordiniert werden. Als Bestandteil der nordrhein-
westfdlischen Energie- und Klimaschutzstrategie hat das Projekt das Ziel, die
warmebedingten CO2-Emissionen im Neubau und im Bestand zu senken.
Kommunen und Vertreter der Wohnungswirtschaft kénnen sich an dem Projekt
im Rahmen von Bauvorhaben beteiligen. Das Projekt wird mit Férdermitteln
aus dem Programm progres.NRW finanziell unterstiitzt. Da sich die Siedlungen
nicht nur durch ihr innovatives Energiekonzept auszeichnen, sondern auch
stadtebauliche und soziale Qualitdten aufweisen sollen, ist der Neubau oder
die Bestandssanierung mit einigen Vorgaben verbunden. Neben einer Min-
destgroBe sollen die betreffenden Bestdande bzw. der jeweilige Neubau in ei-
nem Quartier befindlich sein, das iiber eine gute Anbindung an den OPNV und
an infrastrukturelle Versorgungsangebote angebunden sind.

Ein solches Projekt, das besondere energetische Aspekte erfiillt und sich damit
an eine Zielgruppe richtet, die fiir diese besonderen Ausstattungsmerkmal
empfanglich ist, stellt fiir den Wohnungsmarkt der Stadt Viersen eine sinnvolle
Ergdnzung dar. Moglich ist eine Umsetzung im Neubau und im Bestand (dann
handelt es sich um eine Bestandssanierung). In der Diskussion um die in der
Stadt Viersen befindlichen Wohnbaufldchenpotenziale hat sich bereits eine
Flache herauskristallisiert, die fiir die Realisierung eines solchen Neubauvor-
habens geeignet ware. Hierbei handelt es sich um die Flache ,Hohenbad” im
Stadtteil Siichteln, auf der insgesamt etwa 50 Wohneinheiten entstehen kon-
nen. Da es sich um die Umnutzung einer Flache handelt, die aktuell noch be-
baut ist, wiirde ein solches Neubauprojekt eine gute stadtebauliche Ergdnzung
durch hochwertigen Neubau darstellen. Da es sich um eine integrierte Lage in
nur 1 km Entfernung zum Zentrum von Siichteln handelt, sind relevante Infra-
strukturangebote gut und ziigig zu erreichen. Die Anbindung an den OPNV ist
tiber den Bushahnhof in etwa 1,2 km Entfernung gewdhrleistet. Fiir die Reali-
sierung eines solchen Angebotes ist die Suche nach einem Investor erforder-
lich. Dies kann u.a. durch ein Ausschreibungsverfahren erfolgen, unterstiit-
zend bietet sich eine Veranstaltung an, zu der Wohnungsmarktakteure und
Investoren eingeladen werden, um die Planung der Stadt Viersen vorzustellen
und zu diskutieren.

Die Umsetzung einer Klimaschutzsiedlung (oder eines dhnlichen Projektes)
kdnnte eines der Projekte darstellen, das als Leitprojekt aus dem Handlungs-
konzept Wohnen entsteht.

Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Weiche Standortfaktoren

Tabelle 70: Messbare Indikatoren fiir MaBnahmen im Handlungsfeld Weiche Standortfak-
toren

MaBnahme Indikator

Umsetzung stadtebaulicher Projekte mit Pilotfunktion zur Verbes-
serung des AuBenimages, z.B. durch Auslobung von stadtebauli-
chen oder Architekturwettbewerben; Transport der Leitprojekte
("Generationengerechtes Viersen"; "Wir sind die Klimaschutzstadt
Viersen")

Darstellung von Arbeitsschritten und -
ergebnissen

Bessere Hervorhebung der vorhandenen Wohnqualitdten in
Viersen: Umsetzung im Stadtmarketing (Plattform ,Wohnen in
Viersen®)

Darstellung von Arbeitsschritten und -
ergebnissen

Quelle: eigene Darstellung
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9.7. Handlungsfeld Verstetigung und Monitoring

Die Aufstellung eines Handlungskonzeptes Wohnen stellt zusammenfassend
nur den Auftakt fiir einen sich anschlieBenden Umsetzungsprozess dar. Daher
ist fiir eine effiziente Nutzung der Ergebnisse und Empfehlungen aus dem
Handlungskonzept Wohnen eine Fortfiihrung notwendig.

9.7.1 Leitziel: Langfristige lokale Verankerung sicherstellen

Ausgangslage und Herausforderungen

Gemdl den Empfehlungen des BBSR ist die Realisierung eines Handlungskon-
zeptes Wohnen als Prozess unerldsslich. Aus diesem Grund erfolgte im Pro-
jektverlauf durch InWIS die Vorbereitung der zukiinftigen Projektfortfiihrung.
Im Rahmen des kooperativen Prozesses wurden bereits wichtige Akteure in
den Prozess integriert.

Dieser Prozess diente dazu, dass die Ergebnisse abgestimmt ermittelt und
festgestellt wurden und somit eine moglichst hohe Akzeptanz erfuhren. Zudem
diente dieser Prozess dazu, dass die handlungsfahigen Akteure aus Wirtschaft
und Gesellschaft die Ergebnisse gemeinsam umsetzen und die Verwaltung und
Politik geeignete Rahmenbedingungen gestalten kann. Folgendes Netzwerk
hat die Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen in der Stadt Viersen he-
gleitet:

Das innerhalb der Stadtverwaltung Viersen gebildete Kernteam, das mit den
relevanten Vertretern der betreffenden Amter besetzt wurde, diente der Ab-
stimmung des Vorgehens und der konkreten Inhalte. Dieses Kernteam wurde
bereits zur Vorbereitung der Auftragserteilung des Handlungskonzeptes Woh-
nen gebildet und hat den Prozess kontinuierlich begleitet.

Als zentrales Steuerungsinstrument wurde ankniipfend an das Kernteam eine
Projektgruppe gebildet. Diese ist neben den Vertretern der Fachamter mit
weiteren Wohnungsmarktexperten besetzt (VAB, GMG, Finanzierungsinstitute,
Kreisverwaltung, Vertreter der Wohnraumférderung und weitere). Der Steue-
rungskreis begleitete von Anfang an den Prozess, diskutierte die Bearbei-
tungsschwerpunkte und die Zielsetzungen und priifte sowie diskutierte alle
Zwischenergebnisse. Ebenso kam den einzelnen Vertretern der Projektgruppe
die Aufgabe zu, den Prozess durch fachliche Inputs und spezielles lokales
Wissen zu unterstiitzen. Bei den fiinf Sitzungen der Projektgruppe war des
Weiteren das Landesbauministerium anwesend, so dass konkrete Projektideen
(wie z.B. ,,Hofgarten*) konkretisiert und abgestimmt wurden.

Am Anfang des Prozesses der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen fiir
die Stadt Viersen stand eine offentliche Auftaktveranstaltung, zu der neben
der Projektgruppe auch die kommunale Fachoffentlichkeit geladen wurde. Ziel
der Auftaktveranstaltung war die Bekanntmachung des Prozessauftaktes. Da
der Erstellungsprozess des Handlungskonzeptes Wohnen von Anfang an einen
stark kommunikativen Charakter erhielt, wurden die Teilnehmer der Auftakt-
veranstaltung nicht nur iiber den Hintergrund des Handlungskonzeptes Woh-
nen und den geplanten Ablauf informiert, sondern es wurden gemeinsam mit
den Teilnehmern Erwartungen und inhaltliche Schwerpunkte definiert. Hierzu
wurde die Veranstaltung von drei Workshops zu den Themen ,Altersgerechtes

Kommunikativer Prozess hat die
Erstellung des Handlungskonzep-

tes Wohnen begleitet
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Wohnen in Viersen®, ,Weiterentwicklung des Viersener Wohnungshestandes“
und ,,Zielgruppen und Wohnwiinsche fiir den Neubau in Viersen“ begleitet.

Diese Gruppe kam im weiteren Prozessverlauf noch einmal im Rahmen eines
Vertiefungsworkshops zusammen, bei dem die Thematik ,Zielgruppen und
Wohnwiinsche“ im Fokus stand. Die konkreten Befragungsergebnisse wurden
im Rahmen dieser Veranstaltung vorgestellt, diskutiert und mit den Woh-
nungsmarktexperten und deren Erfahrungen am Wohnungsmarkt riickgekop-
pelt.

Den Abschluss des Erstellungsprozesses des Handlungskonzeptes Wohnen
bildete eine Abschlussveranstaltung. Diese diente der Prasentation und Dis-
kussion der Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse und der Handlungsemp-
fehlungen. Dadurch soll der Austausch zwischen ,Gutachtern“ bzw. ,Len-
kungsgruppe®“ und ,kommunaler Fachoffentlichkeit“ gewdhrleistet und letzt-
endlich zu einer Akzeptanz der Projektergebnisse und Schlussfolgerungen in
der (Fach-)Offentlichkeit und bei politischen Vertretern beigetragen werden.
Die Veranstaltung richtete sich an alle Akteure des Wohnungsmarktes aus
Verwaltung, Politik und Gesellschaft. Diese Veranstaltung stellt den Auftakt
des wohnungswirtschaftlichen Netzwerkes Viersen dar, das zukiinftig in die
kommunale Wohnungspolitik eingebunden sein wird.

Abbildung 83: Prozessverlauf Handlungskonzept Wohnen Viersen

« Auftaktworkshop

1. Sitzung der Projektgruppe

Vertiefungsworkshop

2. Sitzung der Projektgruppe

3. Sitzung der Projektgruppe

4. Sitzung der Projektgruppe

5. Sitzung der Projektgruppe

Abschlussveranstaltung

Quelle: eigene Darstellung
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MaBnahme: Erhalt der Kommunikationsstrukturen fiir die Umsetzungs-
begleitung des Handlungskonzeptes Wohnen

Der kommunikative Prozess, der bei der Erarbeitung des Handlungskonzeptes
Wohnen fiir die Stadt Viersen angestoBen wurde, sollte fiir die Umsetzungsbe-
gleitung erhalten und weiter fortgefiihrt werden. InWIS hat hierzu einen kon-
kreten Vorschlag erarbeitet, auf welchen Ebenen welche Akteure kiinftig ge-
meinsam die Ziele und MaBnahmen des Handlungskonzeptes Wohnen umset-
zen kdnnen.

Das Kernteam, das bereits die Erstellung des Handlungskonzeptes kontinuier-
lich begleitet hat, sollte in seiner Rolle erhalten bleiben und ggf. um Vertreter
aus der Projektgruppe (z.B. VAB und GMG) ergédnzt werden. Im Umsetzungs-
prozess des Handlungskonzeptes Wohnen kann das Kernteam eine starker
koordinierende Funktion erhalten.

Es wird vorgeschagen, die Konzeptumsetzung auf zwei Ebenen durchzufiihren:
Auf der konkreten Umsetzungsebene arbeiten Arbeitsgruppen zu einzelnen
Themen, z.B. an der Umsetzung der im Handlungskonzept Wohnen benannten
Leitprojekte. Auf der Prozessebene erarbeitet das Kernteam iibergreifende
Strategien, koordiniert die Arbeitsgruppen und steuert den Gesamtprozess.
Hierzu sind regelmdBige Treffen erforderlich, die monatlich stattfinden kén-
nen.

Die einzelnen Arbeitsgruppen werden aus den Vertretern der Projektgruppe
gebildet und themenspezifisch um weitere, relevante Akteure (die z.B. an den
Workshops teilgenommen haben) ergédnzt. So kann sich z.B. eine Arbeitsgrup-
pe schwerpunktmdBig um die Umsetzung des Leitprojektes ,,IdEE - Innovation
durch EinzelEigentiimer® kiimmern. Fiir die Besetzung einer solchen Arbeits-
gruppe waren neben den Immobilienberatern aus der Siidstadt und dem Histo-
rischen Stadtkern Diilken auch die Vertreter der Finanzierungsinstitute, Haus
& Grund sowie weitere Experten (Architekten, Handwerker, NEW) einzubinden.
Eine weitere Arbeitsgruppe konnte schwerpunktmdfig mit dem Aufbau der
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung betreut werden, so dass es sich
schwerpunktmdfig um eine Gruppe handelt, die aus Vertretern der Kommu-
nalverwaltung besteht. Es wird empfohlen, auch auf dieser Ebene regelmaBige
Treffen stattfinden zu lassen (z.B. alle drei Monate), um Zwischenergebnisse
zu diskutieren.

Die eigentliche Projektgruppe, die die (Zwischen-)ergebnisse des Handlungs-
konzeptes diskutiert hat und den Erstellungsprozess kontinuierlich begleitet
hat, bleibt in ihrer Zusammensetzung erhalten. Die Hauptaufgabe der Projekt-
gruppe besteht kiinftig darin, eine fortlaufende Prozesshegleitung zu gewdhr-
leisten. Im Rahmen von z.B. jahrlich stattfindenen Treffen konnen die Ergeb-
nisse und Projektfortschritte aus den einzelnen Arbeitsgruppen prasentiert
und in der Projektgruppe diskutiert werden. Hierzu zdhlt auch, das weitere
Vorgehen zu besprechen und das Monitoring des Umsetzungsprozesses zu
begleiten.

Kernteam sollte in seiner koordi-
nierenden Rolle erhalten bleiben

Konzeptumsetzung auf zwei
Ebenen: Prozess- und Umset-
zungsebene

Bildung von Arbeitsgruppen, die
sich fokussiert mit der Umset-
zung einzelner MaBnahmen
auseinandersetzen

Projektgruppe erhalten, um
fortlaufende Prozesshegleitung
durch relevante Wohnungsmarkt-
akteure zu sichern
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Steuerungsebene

Arbeitsgruppe 1:
z.B. Aufbau der
Wohnungsmarkt-
beobachtung

Umsetzungsebene

Monitoring dient der Beobach-
tung der Entwicklungen am
Wohnungsmarkt

Funktion als Frilhwarnsystem
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Abbildung 84: Vorschlag fiir die Weiterfiihrung des kommunikativen Prozesses im Rahmen
der Umsetzungsbegleitung des Handlungskonzeptes Wohnen

Kernteam

Projekt-
gruppe

Arbeitsgruppe 2: Arbeitsgruppe 3:
z.B. Umsetzung von z.B. Aufbau eines
~IdEE® Bauluckenkatasters

Quelle: eigene Darstellung

9.7.2 Leitziel: Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung

Ausgangslage und Herausforderungen

Eine Aktualisierung des Handlungskonzeptes Wohnen bietet sich aufgrund des
finanziellen und organisatorischen Aufwandes nur in gréBeren Zeitabstdanden
an. In der Zwischenzeit dient ein Monitoring dazu, die Entwicklungen am
Wohnungsmarkt zu beobachten, die Ergebnisse zu diskutieren und ggf. neue
Handlungs- und Korrekturbedarfe in der kommunalen Wohnungspolitik zu
formulieren.

Seitens der Stadt Viersen besteht Interesse, eine kommunale Wohnungs-
marktbeobachtung aufzubauen. Deren Grundziige werden im Folgenden be-
schreiben.

MaBnahme: Aufbau kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

Zielsetzungen einer laufenden Wohnungsmarktbeobachtung

Ziel des Wohnungsmarktmonitoring ist es, die Wohnungsmarktentwicklung
differenziert und zeitnah zu analysieren und Probleme rechtzeitig zu erken-
nen. Somit iibernimmt die Wohnungsmarktbeobachtung die wichtige Funktion
eines Frilhwarnsystems, das zum einen Fehlentwicklungen am Wohnungsmarkt
aufzeigt, und zum anderen anzeigt, wenn die analysierte Entwicklung nicht
mehr mit den Annahmen iibereinstimmt, die Grundlage fiir die Wohnungs-
marktprognose aus dem Handlungskonzept Wohnen waren. In beiden Féllen
ist auf Basis einer guten Informationslage zu entscheiden, ob steuernd auf die
Marktentwicklung Einfluss genommen werden und hierbei die im Handlungs-
konzept vorgeschlagenen und umgesetzten MaBnahmen modifiziert werden
sollten.
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Wohnungsmarktprognosen, wie sie dem Handlungskonzept Wohnen zu Grunde
liegen, sind langfristig ausgerichtet. Das bedeutet, dass Verdanderungen in den
Ausgangsbedingungen zu von der Prognose abweichenden Ergebnissen fiihren
kdnnen, auf die zeitnah reagiert werden sollte. Das Wohnungsmarktmonitoring
tibernimmt die Aufgabe, rechtzeitig auf ggf. notwendige Korrekturen in den
Zielsetzung oder MaRnahmen aufmerksam zu machen.

Grundlage eines jeden Monitorings ist ein Satz aus Indikatoren, die laufend
fortgeschrieben werden. Grundlage der Fortschreibung sind Daten aus dem
kommunalen Verwaltungsvollzug, die ggf. durch andere Datenquellen, z.B. aus
dem Grundstiicksmarktbericht, ergidnzt werden. Zur Ergénzung und Uberprii-
fung der statistischen Indikatoren dienen qualitative Informationen, z.B. Ein-
schdtzungen zum Wohnungsmarktgeschehen aus Sicht lokaler Marktexperten,
die zum spateren Zeitpunkt ergdnzt werden kénnen.

Aus der Beobachtung der Indikatoren iiber einen langeren Zeitraum hinweg
lassen sich bisherige Entwicklungstrends erkennen und interpretieren. Aus
den Gegenwartstrends kdnnen schlieBlich Schlussfolgerungen fiir zukiinftige
Entwicklungen gezogen werden, so dass die Wohnungsmarktbeobachtung die
ihr zugewiesene Frithwarnfunktion ausiiben kann.

Die Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung werden iiblicherweise in
einem Wohnungsmarktbericht zusammengefasst, der Kommunalpolitik vorge-
stellt und verdéffentlicht. Der Wohnungsmarktbericht richtet sich aber nicht nur
an die Kommunalpolitik, sondern auch an die Akteure aus den Wohnungsun-
ternehmen, der Kreditwirtschaft, Haus&Grund, Mieterverein, Makler, Bautra-
ger usw. Bestenfalls wird der Wohnungsmarktbericht auf einer gemeinsamen
Veranstaltung mit allen Akteuren diskutiert und es werden gemeinsam
Schlussfolgerungen aus den Ergebnissen gezogen.

Der Wohnungsmarktbericht ist nicht dazu gedacht, Handlungsempfehlungen
abzugeben bzw. ein Handlungskonzept Wohnen neu aufzulegen. Gleichwohl
sollte er pointiert auf Problembereiche und Handlungsfelder hinweisen, um so
eine Diskussion zu den relevanten Wohnungsmarktthemen in der Stadt Viersen
zu befordern.

Grundziige einer Wohnungsmarktbeobachtung

Zu Beginn einer Wohnungsmarktbeobachtung miissen verschiedene inhaltliche
und organisatorische Fragen beantwortet werden. Zu den inhaltlichen Festle-
gungen gehort die Frage, mit welchen Kernindikatoren der Indikatorenkatalog
aufgebaut bzw. gefiillt wird. Fiir die Zusammenstellung des Indikatorenkata-
logs sind zwei grundsatzliche Empfehlungen zu geben:

« Ersollte Aussagen zur Struktur und Entwicklung des Wohnungsangehotes
sowie zur Wohnungsnachfrage bzw. -bedarf erméglichen und ggf. auch
Indikatoren fiir eine Bilanzierung der Wohnungsmarktsituation
ermoglichen

« Ersollte sich an den verfiigharen Daten der jeweiligen Kommune
ausrichten. Aufwéndige Sonderauswertungen oder Erhebungen sind erst
dann sinnvoll, wenn bereits ein Grundgeriist fiir ein laufendes Monitoring
im Einsatz ist.

Fortschreibung eines Indikato-

rensets

Entwicklungstrends erkennen
und interpretieren

Ergebnis kann in einem Woh-
nungsmarktbericht miinden
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InWIS hatte im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Handlungskonzep-
tes Gelegenheit, sich einen Uberblick iiber die in Viersen verfiighare Datenba-
sis zu verschaffen. Nicht alle verfiigharen Daten zum Wohnungsmarktgesche-
hen wurden verwertet, denn es war im Sinne einer rationellen Konzepterstel-
lung auch Ziel, keine Datenfriedhtfe zu erzeugen. Somit wurden die aussage-
kraftigsten Daten ausgewertet. Diese Vorgehensweise ist auch fiir den Aufbau
der Wohnungsmarktbeobachtung anzuraten. In Kenntnis der Viersener Daten
hat InWIS daher die empfehlenswerten Kernindikatoren bestimmt und zu je-
dem Indikator ein Datenblatt erstellt, das den jeweiligen Indikator detailliert
beschreibt. Die ausfiihrliche Tabelle, die alle Indikatoren enthilt, befindet sich
im Anhang dieses Konzeptes.

Tabelle 71: Empfehlenswerte Kernindikatoren fiir eine Viersener Wohnungsmarktbe-
obachtung
Wohnungsangebot Wohnungsnachfrage Bilanz
Fertigstellungen Bevolkerungszahl Wohnungssuchende
Fertigstellungen nach Bauform Geburten/Todesfille Entwicklung Minderverdienender
Fertigstellungen mit Forderung Altersstruktur Leerstande
Genehmigungen Zu-/Abwanderung Bodenpreise

Darstellung von Prognosen zu
Wohnungsbestand Einwohner- Miet-/Immobilienpreise
[Haushaltsentwicklung

Anzahl und Struktur der Haushal-

Geférderter Wohnungshestand -

Geforderter Wohnungsbestand

nach WohnungsgréRe Kauffalle

Sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte

Einkommen

Einkommensschwache Haushalte

Quelle: InWIS

Eine Fundstelle fiir kommunalstatistische Daten zur Stadt Viersen bietet auch
das Kommunalprofil der NRW.Bank, das verschiedene Daten zu den Themen
Bevdlkerungsentwicklung, Beschdftigung, Investitionen und Einkommen fiir
jede Kommune in NRW enthdlt und unter dieser Adresse einzusehen ist:
http://www.it.nrw.de/kommunalprofil/

Die Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.Bank bietet Wohnungsmarktprofile
fiir alle Kreise und kreisfreien Stadte an, so dass hieriiber ggf. Vergleichsdaten
auf der Kreisebene bezogen werden kdnnen:

http://www.nrwbank.de/de/corporate/Publikationen/Publikationsinhaltsseite
n/wohnungsmarktprofile-nrw.html


http://www.it.nrw.de/kommunalprofil/
http://www.nrwbank.de/de/corporate/Publikationen/Publikationsinhaltsseiten/wohnungsmarktprofile-nrw.html
http://www.nrwbank.de/de/corporate/Publikationen/Publikationsinhaltsseiten/wohnungsmarktprofile-nrw.html
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Tabelle 72: Beispiel-Datenblatt fiir Kernindikator Bevélkerungsentwicklung
Bezeichnung Bevolkerungsentwicklung in Viersen, Geburten-/Sterbefille, Zu-/Fortziige
Fundort Handlungskonzept Abb. 2, 3

Datenquelle IT.NRW

Definition Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung

Erhebungsweise jahrlich

Die Einwohnerdaten von IT.NRW basieren auf dem Zensus 2011. Sie weichen in der
Regel von Daten aus der kommunalen Meldestatistik ab. Die Abweichungen
entstehen z.B. durch unterschiedliche Zeitpunkte der "Buchung" von

Validitat der Daten Einwohnerummeldungen. Anzustreben ist, immer ein und dieselbe Quelle zu
verwenden. Die Hauptwohnsitzbevolkerung zuziiglich der Bevolkerung in
Nebenwohnsitzen (diese Zahl ist nur aus der Einwohnermeldestatistik zu beziehen)
ergibt die Gesamtbevolkerung.

Aufbereitungsaufwand gering
Zentral, da die Einwohnerentwicklung in Umfang und Struktur ein wichtiger Faktor

Aussagekraft
E zur Einschatzung des Wohnungsbedarfes ist

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Zu empfehlen ist, dhnlich wie beim Viersener Sozialbericht den Wohnungs-
marktbericht ca. alle 3 Jahre zu erstellen. Dieser Zeitraum ist angemessen, um
neue Entwicklungen am Wohnungsmarkt identifizieren zu kénnen, einen Kon-
takt zu den lokalen Wohnungsmarktakteuren zu halten und den personellen
wie organisatorischen Aufwand zu begrenzen. Der Wohnungsmarktbericht
wadre dann alle 3 Jahre in den fortlaufenden Kommunikationsprozess mit allen
relevanten Viersener Marktakteuren, organisiert in der ,,Projektgruppe”, ein-
zuspeisen.

Fiir den Aufbau und die Etablierung einer kommunalen Wohnungsmarktbe-
obachtung ist erfahrungsgemadR eine drittel bis zu einer halben Personalstelle
notwendig. Sollten neben der Aufbereitung von Daten aus dem VErwaltungs-
vollzug auch Primdrerhebungen wie z.B. eine Leerstandsanalyse durch Strom-
zdhlerauswertung, eine Zeitungsannoncenauswertung oder eine Expertenbe-
fragung gewiinscht werden, ist eine halbe Personalstelle sicherlich nicht zu
hoch bemessen.

Exkurs: Beobachtung der Haushaltsentwicklung mittels des Haushalte-
generierungsverfahrens

Die amtliche Statistik erméglicht im laufenden Verwaltungsvollzug keinerlei
Daten zu Umfang und Zusammensetzung der Bevélkerung in Form von Privat-
haushalten. Dabei sind die Privathaushalte und nicht die wohnberechtigte
Bevolkerung die maBgebliche GréRBenordnung zur Bestimmung des Wohnungs-
bedarfes und der Wohnungsnachfrage.

Erstmals seit der letzten Volkszahlung im Jahr 1987 wurden im Rahmen des
Zensus 2011 derartige Daten erhoben, die allerdings nicht fortschreibungsfa-
hig sind. Informationen zu Umfang und Struktur der Haushalte sind lediglich
der jahrlichen Mikrozensuserhebung zu entnehmen, bei der kreisfreie Stadte
und Kreise zu Regionen aggregiert werden, um regional differenzierte Daten
ausweisen zu konnen.

Eine Alternative bietet lediglich das so genannte Haushaltegenerierungsver-
fahren HHGen. Das Verfahren wurde vor iiber 20 Jahren vom KOSIS-Verbund
entwickelt und einigen Mitgliederkommunen erprobt. In zahlreichen GroRstad-
ten hat es sich mittlerweile etabliert. Trager des KOSIS-Verbundes (KOSIS:
Kommunales Statistisches Informationssystem) ist der Verband Deutscher
Stddtestatistiker (VDSt).

Einspeisung des Wohnungs-

marktberichtes in der Projekt-

gruppe
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Das Haushaltegenerierungsverfahren ist ein methodisch anspruchsvolles und
daher sehr aufwdndig statistisches Verfahren zur Generierung von Haushalten
aus Melderegisterdaten. Es ermittelt — wohlgemerkt — Schatzwerte zur Struk-
tur und Zahl der Haushalte. Grundiiberlegung ist, dass jede Person, die mit
anderen Personen zusammenwohnt und eine wirtschaftliche Einheit mit einer
eigenstdndigen Haushaltsfiihrung bildet, als Privathaushalt zu bezeichnen ist.
Da das Einwohnermeldewesen keine Informationen zu Haushalten besitzt,
miissen melderechtlich erfasste Personen zu Haushalten zugeordnet werden.
Dies geschieht anhand von Namensgleichheit, gleicher Adresse, gleichem Ein-
zugsdatum usw. Allerdings konnen nach wie vor nicht alle Haushalte identifi-
ziert werden. Besondere Herausforderungen bestehen zum Beispiel darin, zwei
unverheiratet zusammenlebende Personen als einen gemeinsamen Haushalt zu
erkennen, insbesondere dann, wenn der Partner nachtraglich in die Wohnung
zugezogen ist. In der Folge kommt es regelméBig zu einer Uberschitzung der
Singlehaushalte.

Unterstiitzung bei der Einfiihrung des HHGen bietet das Forum KomWoB, das
das Haushaltegenerierungsverfahren empfiehlt. Weitere Informationen zu den

zwei verschiedenen Modellen des HHGen finden sich hier:

http://www.wohnungsmarktbeobachtung.de/wissensdatenbank/themen/hhge
n

Unterstiitzung beim Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung

Durch die Erarbeitung des vorliegenden Handlungskonzeptes Wohnen ist be-
reits eine wichtige inhaltliche Orientierung fiir den Aufbau einer Wohnungs-
marktbeobachtung gegeben. Dennoch wird man zu Beginn vor vielen Fragen
stehen.

Um angemessene Unterstiitzung zu erhalten, ist die Mitgliedschaft im Forum
Kommunale Wohnungsmarktheobachtung (Forum KomWoB) zu empfehlen.
Dieses Forum ist eine bundesweit vorbildliche Plattform fiir Kommunen, die
Wohnungsmarktmonitoring betreiben, und umschlieBt mittlerweile iiber 30
Kommunen aus NRW und dem Bundesgebiet. Unterstiitzt wird das Forum
KomWoB durch eine Koordinierungsstelle, die in der landesweiten Woh-
nungsmarktbeobachtung der NRW.Bank angesiedelt ist. Die Mitgliedschaft ist
kostenlos.

KomWoB bieten fiir Kommunen vielseitige Unterstiitzung beim Einstieg in die
Wohnungsmarktbeobachtung:

+ Einsteigerworkshops,

« Begleitung durch eine Partnerschaftskommune,

+ Arbeitsmaterialien wie z.B. ein Handbuch mit Indikatoren und
Mdglichkeiten der Interpretation oder Empfehlungen zum Aufbau und
Layout eines Wohnungsmarktberichtes,

+ Erfahrungsaustausch zu vielen Wohnungsmarktthemen in Form zweier

laufender Arbeitsgemeinschaften (,,AG Konzepte“ und ,,AG Methoden®)
und themenspezifischen Tagungen.
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Nadhere Informationen zu den Serviceleistungen und Aktivitdten von KomWoB
fiir Einsteigerkommunen sind zu entnehmen:

http://www.wohnungsmarktbeobachtung.de/kommunen/forum-komwob/fuer-
einsteiger

Ist eine Wohnungsmarktbeobachtung in ihren Grundziigen aufgebaut, kdnnen
weitere inhaltliche Schwerpunkte gesetzt und das Monitoring ausgebaut wer-
den. Um qualitative Markteinschatzungen oder auch kleinrdumige Informatio-
nen zu erhalten, die die amtliche Statistik nicht liefern kann, empfiehlt sich
zum Beispiel die Erstellung eines so genannten Wohnungsmarktbarometers.
Fiir ein Barometer existieren bereits etliche Vorbilder in Kommunen in NRW.
Neben zusdtzlichen inhaltlichen Analysen dient das Barometer auch dazu, den
Kontakt zu den lokalen Marktakteuren zu festigen. Grundlage ist ein schriftli-
cher Fragebogen, der den Wohnungsmarktakteuren mit der Bitte um Ausfiil-
lung zugesandt wird. Die Ergebnisse dieses Wohnungsmarktbarometers kénn-
ten wiederum auf den Treffen der Projektgruppe diskutiert und reflektiert
werden.

Eine weitere inhaltliche Vertiefung im Rahmen der laufenden Wohnungs-
marktbeobachtung ist die Leerstandsanalyse.

MaBnahme: Leerstandserhebung als mittelfristig zusdtzlichen Baustein
der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung

Das Handlungskonzept Wohnen hat des Weiteren aufgezeigt, dass der Leer-
stand in den zu Wohnzwecken genutzten Gebduden in der Stadt auf einem
durchschnittlichen Niveau liegt und noch keine schwerwiegende Problemsitu-
ation vorliegt. Auf kleinrdumiger Ebene zeigen sich jedoch in den Stadtteilen,
die bereits im Fokus der Stadtentwicklung stehen, erste Leerstandstendenzen,
die in Zukunft beobachtet werden sollten. Hierbei handelt es inshesondere um
den Historischen Stadtkern Diilken. Uberwiegend handelt es sich hier eben-
falls um gewerbliche Leerstdnde. Zur Erweiterung der laufenden Wohnungs-
marktbeobachtung wird empfohlen, den Leerstand, inshesondere im Wohnbe-
reich, in den kommenden Jahren zu erfassen und zu beobachten. Der Zensus
2011 hat hierzu erste wichtige Hinweise geliefert und mit der Veroffentlichung
kleinrdumiger Zahlen im Jahr 2014 ergeben sich eventuell weitere wichtige
Hinweise auf kleinrdumige Beobachtungshedarfe.

Zur kontinuierlichen und kleinrdumigen Erfassung des Leerstandes empfiehlt
sich perspektivisch eine Zusammenarbeit mit dem ortlichen Stromversorger
(in diesem Fall der NEW), der den Leerstand iiber Versorgerdaten erfassen
kann. Die sogenannte Stromzdhlermethode ist eine zunehmend praktizierte
Methode der Leerstandserfassung und ermdglicht eine Erfassung des Leer-
standes iiber zwei Indikatoren. So kann die Abmeldung von einem Stromzdhler
zu einem festgelegten Stichtag als Indiz fiir einen Leerstand gesehen werden.
Um hierbei den fluktuationsbhedingten Leerstand nicht mit zu erfassen, sollten
nur die Verbrauchsstellen aufgefiihrt werden, die langer als drei zusammen-
hdngende Monate abgemeldet sind. Auch der jeweilige Stromverbrauch kann
als Indiz fiir einen méglichen Leerstand genutzt werden, z.B. dadurch, dass an
einem bestimmten Stichtag kein Verbrauch am Zahler zu messen ist oder die
am Stromzdhler gemessenen Verbrauchswerte innerhalb eines bestimmten
Zeitraum unter einem bestimmten Verbrauchswert liegen (da auch bei Moder-
nisierungsarbeiten oder Wohnungsbhesichtigungen Strom verbraucht wird).

Stromzdhlermethode ermdglicht
in Kooperation mit dem Energie-

versorger eine kleinrdumige

Erfassung und Fortschreibung des

Wohnungsleerstandes

191



Umsetzungsmonitoring des
Handlungskonzeptes etablieren,
um Prozess zu verstetigen

192

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Hinsichtlich des Verfahrens ist folgendes anzumerken: Die Stadtwerke bzw.
die Energieversorger (in diesem Fall NEW) liefern die meist gebdudescharfen
Rohdaten. Diese miissen bereinigt bzw. iiberpriift werden und auf Ebene von
StraBenziigen oder Baublocken aggregiert werden (auch, um Datenschutzas-
pekte zu wahren). Externe Unternehmen kdnnen die Auswertung der Daten und
die Kommunikation mit dem Energiedienstleister iibernehmen, generell sind
aber die Personal- und Haushaltssituation der Kommune der ausschlaggeben-
de Faktor bei der Entscheidung fiir die eigenstdandige Durchfiihrung bzw. die
Auftragsvergabe an ein externes Unternehmen. Erster Schritt ware in jedem
Fall die Kontaktaufnahme zum Energieversorger, um eine mogliche Bereitstel-
lung der notwendigen Daten zu erfragen. Vorteil dieses Verfahrens ist, dass
eine kontinuierliche Auswertung der Leerstandsdaten auf kleinrdumiger Ebene
moglich ist und damit auch kleinrdumige Beobachtungs- bzw. Handlungsbe-
darfe identifiziert werden kdnnen.

Unterstiitzung bei der Umsetzung einer Leerstandsanalyse bietet ebenfalls das
Forum KomWoB. Dennoch darf der Aufwand fiir die Erstellung einer solchen
Analyse nicht unterschédtzt werden. Die Einfiihrung des Instrumentes ist daher
erst dann anzuraten, wenn die laufende Wohnungsmarktbeobachtung etabliert
ist und zusatzliche Zeitkapazitaten zur Verfiigung stehen.

9.7.3 Leitziel: Umsetzungsmonitoring des
Handlungskonzeptes Wohnen

Ausgangslage und Herausforderungen

Im Sinne einer nachhaltigen Steuerung der lokalen Wohnungspolitik und
Wohnraumversorgung ist es erforderlich, den weiteren Umsetzungsprozess des
Handlungskonzeptes Wohnen immer wieder kritisch zu hinterfragen und ggf.
neu zu justieren. Hierfiir ist es unabdingbar, Instrumente zu implementieren,
die eine qualitativ wertvolle Verstetigung des angestoBenen Prozesses ermog-
lichen. Neben der Fortsetzung des Dialogs mit allen Wohnungsmarktakteuren
und dem Aufbau einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung wird daher
im Folgenden dargelegt, wie der Fortschritt in der Umsetzung der im Hand-
lungskonzept dargelegten Ziele und MaBnahmen zu dokumentieren und zu
tiberpriifen ist.

MaBnahme: Monitoring der Umsetzung des Handlungskonzeptes Woh-
nen

Fiir die Erfolgskontrolle in der Umsetzung des Handlungskonzeptes ist eine
Evaluation von gesetzten Zielen und eingeleiteten MaBnahmen von elementa-
rer Bedeutung. Als Arbeitsgrundlage fiir diese Aufgabe wird von InWIS eine
Matrix zur Verfiigung gestellt, die im Anhang dieses Konzeptes enthalten ist
und Folgendes beinhaltet:

« Systematisierung der Zielsetzungen des Handlungskonzeptes Wohnen auf
gesamtstddtischer oder teilrdumlicher Ebene

» Zuordnung von empfohlenen MaRnahmen zu den Zielsetzungen und
Konkretisierung der MaBnahme in Form umsetzbarer Aktivitaten,

« zeitliche Priorisierung der MaBnahme,
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« Benennung von Adressaten, an die sich die MaBnahme richtet,

« Benennung von quantitativen Zielvorgaben fiir verschiedene
Zeithorizonte, wo immer sich dies anbietet,

« Benennung desjenigen Indikators, mit dem die Umsetzung der
MaBnahme ,,gemessen* werden kann. Kann kein Indikator benannt
werden, wird eine alternative Vorgehensweise vorgeschlagen

Die Matrix beinhaltet somit eine Ubersicht der wichtigsten Indikatoren fiir die
Uberpriifung der Umsetzung der dargelegten Handlungsfelder, Ziele und MaR-
nahmen.

Tabelle 73: Auszug aus der Matrix zum Monitoring der Umsetzung

Inhalte der Matrix:

Ausgangslage

/Handlungsbedarf Leitziel MaBnahmen

Handlungsfeld

Indikatoren fiir MaRnah-

Prioritat Adressat Quantitative Zielvorgabe men

Quelle: InWIS; die vollstindige Matrix befindet sich im Anhang dieses Konzeptes

Ebenso wie fiir die Umsetzung der MaBnahmen innerhalb der Stadtverwaltung
Viersen Verantwortlichkeiten festzulegen sind, ist mit den Verantwortlichen zu
kldren,

« wer fiir die Erhebung bzw. Auswertung des Indikators zu der jeweiligen
MaBnahme zustandig ist,

+ in welchem Rhythmus die Indikatoren erhoben werden sollten
(halbjahrlich / jahrlich),

+ wie umfangreich die Ergebnisdarstellung zur Auswertung der Indikatoren
ausfallen sollte.

Anzuraten ist, die Indikatoren bei den Verantwortlichen im III. Quartal des
Jahres abzurufen und zu einem Ergebnisbhericht zusammenzufiigen, der dann
im Kernteam diskutiert wird. Das Kernteam entscheidet dann auch, wie mit
dem Ergebnisbericht weiter verfahren werden soll, z.B.

« an welcher Stelle weitere Erlduterungen im Falle einer starken
Abweichung von den Zielvorgaben intensiver notwendig sind, die in
Riickkopplung mit den Zustdndigen ergdnzt werden,

+ an welcher Stelle deutliche Hinweise auf Umsetzungsschwierigkeiten zu
geben sind und

« wie der Ergebnisbericht in den Umsetzungsprozess zum
Handlungskonzept Wohnen einzuspeisen ist. Hierzu ist zumindest eine
jarliche Information der Projektgruppe zu empfehlen.
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9.8. Wechselwirkungen zwischen den Handlungsfeldern

Zwischen den dargestellten Handlungsfeldern und den dazugehdrigen MaR-
nahmenpaketen bestehen in vielen Féllen Wechselwirkungen. Inhalte ver-
schiedener Handlungsfelder lassen sich daher in der praktischen Umsetzung
miteinander verbinden. Einzelne MaBnahmen erzielen des Weiteren oftmals
nicht nur im zugeordneten Handlungsfeld eine Wirkung, sondern kénnen auch
auf weitere Handlungsfelder Einfluss nehmen. Als Beispiel sei an dieser Stelle
die Umsetzung von stdadtebaulichen Leitprojekten genannt. Diese haben nicht
nur direkten Einfluss auf die Neubautatigkeit, sondern kdnnen auch aufgrund
ihrer Besonderheiten Einfluss auf die Wahrnehmung der Stadt Viersen als
Wohnstandort und damit auf weiche Standortfaktoren nehmen. Weitere Wech-
selwirkungen zwischen den Handlungsfeldern bzw. die Einflussnahme von
MaBnahmen auf die Handlungsfelder sind in der folgenden Tabelle zusammen-
gestellt.

Tabelle 74: Wechselwirkungen zwischen den Handlungsfeldern

Wohnungs- Wohnungs- Sozialer Quartiers- Wohnbaufldchen- Weiche Standort-

LHEED neubau bestand Wohnungshau entwicklung entwicklung faktoren

Gezielte Angebote fiir einkommensstarkere

. ++ + + +
Haushalte entwickeln

Gezielte Angebote fiir best ager und Senio-
ren schaffen

Nischenprodukte anbieten ++ + + 4+

Einrichtung einer Informationsplattform zu
neuen Wohnangeboten fiir Interessierte

Fortfiihrung der Wohnberatung und Ver-

kntipfung mit ,, IdEE“ * *

Schaffung eines attraktiven hochwertigen
Mietwohnungsangebotes auf Standorten mit
hoher Wohnqualitdt zur Gewinnung und
Bindung einkommensstarker Haushalte

Lagequalitdten in Bestandsquartieren durch

Aufwertung des Wohnumfeldes erhéhen - ++ *

Riickbau nicht mehr marktgangiger Bausub-
stanz zur Marktbereinigung, zur Schaffung
neuer Wohnbaufldchen und Aufwertung
stadtebaulicher Qualitdten

Entwicklung eines Bauliickenkatasters und
anschlieBende Bauliickenaktivierung

Neubau von preisgebundenen kleinen

. . ++ ++ + +
Wohnungen fiir ein bis zwei Personen

Erhalt der Kommunikationsstruktur mit
Wohnungsmarktexperten zur kontinuierli-
chen Beobachtung der Vermarktungsper-
spektiven von dlteren Eigenheimen

++ +

Flachenvergabe als Konzeptvergabe ++ ++ ++ ++

Umsetzung stédtebaulicher Projekte mit
Pilotfunktion zur Verbesserung des Au- ++ ++ 4 4 ++
Benimages

Quelle: eigene Darstellung ( + indirekte Wirkung; ++ direkte Wirkung)
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10. Anhang

10.1. Verwendung der 1S24-Datenbank

Die Auswertung von Angebotsdatenbanken der internetbhasierten Immobilien-
portale wird bereits von namhaften Forschungs- und Marktbeobachtungsinsti-
tuten eingesetzt, so etwa vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) und der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK. InWIS
arbeitet in den Arbeitskreisen der NRW.BANK (AG Methodik, KomWoB) und
des BBSR (AK Immobilienpreise) kontinuierlich mit. An dieser Stelle werden
einige methodische Erlduterungen vorangestellt:

« InWIS verwendet die Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24,
welche diejenigen Immobilienangebote enthilt, die von den Anhietern
zum Kauf oder zur Miete in dem Internetportal inseriert wurden. Fiir
jedes Angebhot enthdlt die Datenbank Angaben zur Struktur der Objekte:
zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungsmerkmalen,
zur GroRe und zur den Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebote
wurden auf der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

+ Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschdtzung der
Nachfrage nach Wohnungen. Aus einer Vielzahl an Méglichkeiten wurde
hierfiir die Messung der so genannten Hits ausgewahlt. Sucht ein
Anbieter in einer Stadt eine Immobilie und gibt seine Wohnwiinsche in
die Eingabemaske ein, so erhilt er (bersichten iiber die in Frage
kommenden Objekte. Der Nachfrager hat durch das Vorschaufoto auf der
Showliste in der Regel einen optischen Eindruck vom Angebot, kann die
Lage durch die Entfernungsangabe vom Zielort einschdtzen und er kennt
den Preis. Das Anschauen des Angebotes signalisiert bereits ein
intensiveres Interesse und wird als Hit gezahlt. Ein Hit gibt wieder, wie
oft das konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet wird.
Berechnet wird grundsétzlich ein Durchschnittswert fiir jedes einzelne
Objekt, der so genannte Hit pro Wohnung und Monat. Die Hits bilden
zwar nicht die tatsdchliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das
Interesse der Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten. In
zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass starke
(schwache) Markte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige)
Werte identifiziert werden kdnnen. Preise, Wohnfldchen und
Grundstiicksflachen werden als gemittelte Werte dargestellt.

+ Eine Untersuchung des Marktforschungsinstitutes Fittkau & MaaB gibt
Aufschluss liber die Reprdsentativitat der Methodik: Hiernach suchen 71
Prozent der Haushalte mit Internetanschluss, die umziehen wollen, im
Netz nach Wohnungen oder Hausern. Knapp 82 Prozent der
Umzugswilligen nutzen bei der Suche das Portal ImmobilienScout24.
Hinzu kommen diejenigen, die nicht selbst {iber einen Internetanschluss
verfiigen, bei der Wohnungssuche aber auf die Unterstiitzung von
Angehorigen oder Bekannten zuriickgreifen kénnen.

+ Die NRW.BANK hat in 2011 folgende Zahlen zur Marktabdeckung
vorgestellt: Angebote in NRW in 2009/2010 (bereinigt):
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ImmobilienScout 24: 350.418 Wohneinheiten
Immopool: 67.215 Wohneinheiten

Immowelt: 104.078 Wohneinheiten
Immonet: 65.456 Wohneinheiten

Dariiber hinaus wurden die Ergebnisse zur Auswertung der Angebotsdaten-
bank mit 6rtlichen Marktexperten — Wohnungsunternehmen, Finanzierungsin-
stituten, Bautrdgern usw. — diskutiert, {iberpriift und verifiziert.

Auf der Basis von Datenbereinigung ergeben sich fiir den Wohnungsmarkt der
Stadt Viersen folgende Datengrundlagen (ohne Angebote gleicher Objekte in
verschiedenen Quartalen):

« Mietwohnungen 2007 bis 2012 - 3.755 Angebote
+ Eigentumswohnungen 2007 bis 2012 - 1.145 Angebote
+ Eigenheime 2007 bis 2012 - 2.256 Angebote
« Mieteigenheime 2007 bis 2012 - 386 Angebote

Nachfrageskalierung der ImmobilienScout24-Angebote

Der Nachfrageindikator Hits/Monat wird an die spezielle Marktsituation und
Ortlichen Gegebenheiten in der Stadt Viersen angepasst und fiir jedes
Teilsegment Nachfragekategorien gebildet.

Mietwohnungen

Bis unter 650 Hits/Monat: sehr geringe Nachfrage
650 bis unter 750 Hits/Monat: geringe Nachfrage

750 bis unter 850 Hits/Monat: mittlere Nachfrage
850 bis unter 950 Hits/Monat: hohe Nachfrage

950 Hits/Monat und mehr: sehr hohe Nachfrage
Eigentumswohnungen

Bis unter 200 Hits/Monat: sehr geringe Nachfrage
200 bis unter 250 Hits/Monat: geringe Nachfrage

250 bis unter 300 Hits/Monat: mittlere Nachfrage
300 bis unter 350 Hits/Monat: hohe Nachfrage

350 Hits/Monat und mehr: sehr hohe Nachfrage
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Miet-Einfamilienhduser

Bis unter 900 Hits/Monat:

900 bis unter 1.400 Hits/Monat:
1.400 bis unter 1.900 Hits/Monat:
1.900 bis unter 2.200 Hits/Monat:

2.200 Hits/Monat und mehr:

Eigenheime
Bis unter 400 Hits/Monat:

400 bis unter 500 Hits/Monat:
500 bis unter 600 Hits/Monat:
600 bis unter 700 Hits/Monat:

700 Hits/Monat und mehr:

sehr geringe Nachfrage
geringe Nachfrage
mittlere Nachfrage
hohe Nachfrage

sehr hohe Nachfrage

sehr geringe Nachfrage
geringe Nachfrage
mittlere Nachfrage
hohe Nachfrage

sehr hohe Nachfrage
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Bezeichnung
Fundort
Datenquelle
Definition
Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand
Aussagekraft

Sonstiges

Bezeichnung
Fundort
Datenquelle
Definition
Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand
Aussagekraft

Sonstiges
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10.2. Indikatoren der Wohnungsmarktbeobachtung

Tabelle 75: Datenblatt Bevolkerungsentwicklung Stadt

Bevolkerungsentwicklung in Viersen, Geburten-/Sterbefille, Zu-/Fortziige
Handlungskonzept Abb. 2, 3

IT.NRW

Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung

jahrlich

Die Einwohnerdaten von IT.NRW basieren auf dem Zensus 2011. Sie weichen in der
Regel von Daten aus der kommunalen Meldestatistik ab. Die Abweichungen
entstehen z.B. durch unterschiedliche Zeitpunkte der "Buchung" von
Einwohnerummeldungen. Anzustreben ist, immer ein und dieselbe Quelle zu
verwenden. Die Hauptwohnsitzbevoélkerung zuziiglich der Bevolkerungin
Nebenwohnsitzen (diese Zahl ist nur aus der Einwohnermeldestatistik zu beziehen)
ergibt die Gesamtbevélkerung.

gering

Zentral, da die Einwohnerentwicklung in Umfang und Struktur ein wichtiger Faktor
zur Einschatzung des Wohnungsbedarfes ist

Tabelle 76: Datenblatt Bevilkerungsentwicklung kleinrdumig

Bevolkerungsentwicklung auf kleinrdumiger Ebene

Handlungskonzept Abb. 4

Stadt Viersen

Bevolkerungszahl auf Ebene der Viersener Sozialraume

jahrlich

Kleinrdumige Daten liegen nur bei der Einwohnermeldestatistik vor. Die
Einwohnermeldedaten weichen in der Regel von Daten des IT.NRW ab. Es ist daher
nicht geboten, beide Quellen miteinander zu vermischen oder Unterschiede
bereinigen zu wollen.

gering

Zentral, da die Einwohnerentwicklung ein wichtiger Faktor zur Einschatzung des
Wohnungsbedarfes ist
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Tabelle 77:

Bezeichnung
Fundort
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Tabelle 78:

Bezeichnung

Fundort

Datenquelle
Definition
Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Tabelle 79:

Bezeichnung
Fundort

Datenquelle
Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Datenblatt Altersstruktur kleinrdumig

Altersstruktur auf kleinrdumiger Ebene
Handlungskonzept Abb. 5
Stadt Viersen

Verhéltnis der tiber 60-Jahrigen zur Bevolkerung im Alter von 20 bis unter 60 Jahren
jahrlich

vorhanden

gering

gibt Hinweise auf Uberalterungen in der Bevélkerungsstruktur auf kleinrdumiger
Ebene

da sich Altersstrukturen nur langsam verandern (auRer bei Neuausweisung von
Baugebieten), kann dieser Indikator in gréReren Zeitabstanden ausgewertet werden

Datenblatt Wanderungen

Altersspezifische Wanderungen

Handlungskonzept, Abb. 7

IT.NRW

Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung

jahrlich

vorhanden

gering

Indikator stellt dar, in welchen Altersgruppen Wanderungsgewinne /-verluste
entstehen, und gibt Hinweise auf Zielgruppen, fir die die Attraktivitat der Stadt zu

steigern ist bzw. bei denen die Bindung an Viersen erhoht werden sollte
da sich Wanderungsstrome nur langsam verandern, kann dieser Indikator in groReren

Zeitabstdnden ausgewertet werden

Datenblatt Entwicklung der HaushaltsgréBe und -struktur

Entwicklung der Haushaltsgroe und -struktur

existiert (noch) nicht, da Viersen nicht Gber ein Haushaltsgenerierungsverfahren
verfugt

Personen, die eigenstandig (zusammen) einen Haushalt fihren, auch ohne dass ein
verwandschaftliches Verhaltnis zueinander besteht

jahrlich

das Generierungsverfahren fiihrt zu einer systematischen Uberhéhung der
Einpersonenhaushalte, selbst wenn Adressen mit Sonderwohnformen (Wohnheime,
Pflegeheime, Justizvollzugsanstalten usw.) nicht in die Auswertung einbezogen
werden. Paare, die unverheiratet zusammen leben, kdnnen auch im
Haushaltsgenerierungsverfahren nicht zweifelsfrei zueinander zugeordnet werden
Die Einfiihrung des Haushaltsgenerierungsverfahren erzeugt einen sehr hohen
Aufwand. Sind die Routinen einmal erarbeitet, erzeugen die Auswertungen einen
geringen Aufwand.

vorbehaltlich der systematischen Uberh&hung der Einpersonenhaushalte liefert die
HaushaltsgroBe bzw. der Umfang der Haushalte zentrale Ergebnisse fiir die Frage,
wie sich die Wohnungsnachfrage auf gesamtstadtischer und kleinrdumiger Ebene
entwickelt und wie sich die Zielgruppen des Wohnungsmarktes verandern

ndheres zum Thema Haushaltsgenerierungsverfahren s. auch Textteil des
Handlungskonzeptes
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Bezeichnung
Fundort
Datenquelle
Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Bezeichnung
Fundort
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand
Aussagekraft

Sonstiges

200

Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Tabelle 80: Datenblatt Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort
Handlungskonzept, Tab. 2

IT.NRW, Sozialbericht der Stadt Viersen
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort

Bestandsauszahlungen erfolgen vierteljahrlich, jahrliche Darstellung ist ausreichend
Der Riickgang der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten kann auch auf
Bevolkerungsverluste durch wohnstandortbedingte Abwanderungen zurtickgefiihrt
werden und ist daher kein sicherer Indikator fiir die wirtschaftliche Entwicklung
einer Region. Erst im Zusammenspiel mit anderen Indikatoren, z.B. Arbeitslosigkeit,
kann die Zuverlassigkeit deutlich erh6ht werden

gering

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist ein Indikator zur
Beurteilung der Entwicklung der Wohnkaufkraft der Bevolkerung. Kenntnisse zur
Entwicklung des Arbeitsmarktes sind fiir die Interpretation hilfreich.

Tabelle 81: Datenblatt Arbeitslosendichte, auch auf kleinrdumiger Ebene

Arbeitslosendichte, auch auf kleinrdumiger Ebene

Handlungskonzept, Tab. 3; Abb. 63

Sozialbericht der Stadt Viersen; IT.NRW

Anteil der Zahl der Arbeitslosen an der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter
zwischen 15 und 65 Jahren. Die Arbeitslosendichte ist nicht zu verwechseln mit der
Arbeitslosenquote, wie sie von offizieller Seite durch die Bundesagentur fiir Arbeit
veroffentlicht wird.

jahrlich

Die Arbeitslosenstatistik erfasst den Umfang der Unterbeschéaftigung nicht
vollsténdig (z.B. Arbeitslosen, die durch private Arbeitsvermittler betreut werden).
Veranderungen in der Erfassung von Arbeitslosen miissen daher bei
Zeitreihenvergleichen beachtet werden.

gering

Der Indikator ist einer der wichtigsten wirtschaftlichen Indikatoren

Firinterkommunale Vergleiche kann die Arbeitslosendichte wie oben beschrieben
anhand von Daten des IT.NRW selbst errechnet werden; einige Sozialraume wurden
zu Quartieren aggregiert, ndhere Hinweise hierzu im Handlungskonzept
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Tabelle 82: Datenblatt SGBII-Bedarfsgemeinschaften

Bezeichnung
Fundort
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

SGB lI-Bedarfsgemeinschaften

Handlungskonzept, Abb. 38

Sozialbericht der Stadt Viersen

Erwerbsfahige Personen zwischen 15 und 65 Jahren, die ihren Lebensunterhalt nicht
aus eigenen Mitteln sicherstellen kénnen sowie deren nicht-erwerbsfihige
Familienangehdrige, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen

jahrlich

die SGB II-Empfanger sind neben den Beziehern von Mindestsicherung nach SGB XII,
den Wohngeldbeziehern und den Beziehern von Leistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz nur eine, allerdings quantitativ bedeutende Gruppe
zur Bestimmung des Umfangs und der Entwicklung der Zahl minderverdienender
Haushalte

gering

Der Indikator gibt zusammen mit weiteren soziokonomischen Indikatoren (z.B.

Aussagekraft Arbeitslosendichte) Hinweis auf den Umfang von Haushalten mit geringer Kaufkraft
und Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt

Sonstiges

Tabelle 83: Datenblatt Anteil SGBII-Empféanger an Bevilkerung in den Sozialrdumen

Bezeichnung
Fundort
Datenquelle
Definition
Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Anteil SGB II-Empfanger an Bevolkerung in den Sozialrdumen

Handlungskonzept, Abb. 63

Sozialbericht der Stadt Viersen

Zahl der SGB II-Empfanger auf 1.000 Einwohner im Sozialraum

jahrlich

die SGB II-Empfanger sind neben den Beziehern von Mindestsicherung nach SGB XII,
den Wohngeldbeziehern und den Beziehern von Leistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz nur eine, wenngleich quantitativ bedeutende Gruppe
zur Bestimmung des Umfangs und der Entwicklung der Zahl minderverdienender
Haushalte

gering

Der Indikator gibt zusammen mit weiteren soziokonomischen Indikatoren (z.B.
Arbeitslosendichte) Hinweis auf den Umfang von Haushalten mit geringer Kaufkraft
und Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt

einige Sozialraume wurden zu Quartieren aggregiert, ndhere Hinweise hierzuim
Handlungskonzept
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Bezeichnung
Fundort
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Bezeichnung
Fundort
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges
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Tabelle 84: Datenblatt Wohnungssuchende Haushalte

Wohnungssuchende Haushalte

Handlungskonzept, Tab. 22

NRW.Bank, Veroffentlichung "Preisgebundener Wohnungsbestand"

Fiir den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich; bei den zustandigen kommunalen Stellen kénnen sich berechtigte
Haushalte als wohnungssuchend registrieren lassen. Die dort gesammelten Daten
werden an die NRW.Bank weitergeleitet.

jahrlich

Es handelt sich um einen Indikator, der nicht nur vom Umfang, sondern auch vom
Verhalten der Haushalte abhangig ist; erfahrungsgemaR steigt die Zahl der
Wohnungssuchenden auch dann, wenn ein groReres Bauvorhaben im Sozialen
Wohnungsbau im Stadtgebiet umgesetzt und bekannt wird. Der Indikator sollte
daher nurin Verbindung mit weiteren Indikatoren bzw. Informationen eingesetzt
werden.

gering

die Wohnungssuchenden bilden zwar nur eine Teilgruppe der auf preiswerten
Wohnraum angewiesenen Haushalte ab, sie stellt aber einen Indikator fiir einen
wachsenden oder nachlassenden Bedarf an preiswertem Wohnraum dar

Tabelle 85: Datenblatt Entwicklung des Wohnungshestandes

Entwicklung des Wohnungsbestandes

Handlungkonzept, Abb. 9

IT.NRW

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden, ohne Wohnheime, ohne
Wohnungen in Gebduden mit ein bis zwei Freizeitwohneinheiten
Jahrlich

durch statistisch nicht erfasste Zu- und Abgange von Wohnungen (Umwandlung von
Mietwohnungen in Gewerberdume und umgekehrt, Wohnungszusammenlegungen
und -teilungen, nicht genehmigte Anbauten und Abrisse) wird die Zahl der statistisch
erfassten Wohnungen mit zunehmender zeitlicher Entfernung zum Zensus 2011
mehr und mehr vom tatsdchlichen Wohnungsbestand abweichen

gering

zentral, da die Wohnungsbestandsentwicklung ein wesentlicher Faktor flr die
Entwicklung des quantitativen Wohnungsangebotes ist

die Daten zum Wohnungsbestand aus den Jahren 2010 ff. basieren bereits auf der
Gebdude- und Wohnungszdhlung des Zensus vom 09. Mai 2011. IT.NRW hat
angekiindigt, sukzessive auch dltere Daten auf die neue Datenbasis umzustellen
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Tabelle 86:

Bezeichnung
Fundort
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise
Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Tabelle 87:

Datenblatt Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen

Handlungskonzept, Abb. 10

IT.NRW

Anzahl der Baugenehmigungen zur Errichtung neuer Wohnungen in Wohngeb&duden
(neue Gebaude); Anzahl der Fertigstellungen neuer Wohnungen in Wohngebauden
(ohne BestandsmalRnahmen)

jahrlich

Abweichungen zwischen den Zahlen des IT.NRW und der Stadt Viersen sind auf den
unterschiedlichen Zeitpunkt der "Buchung" des Ereignisse zuriickzufihren

gering

zentral, da die Entwicklung der Baufertigstellungen Aussagen lber die
Investitionsbereitschaft am Wohnungsmarkt ermoglicht und die Baugenehmigungen
auf das zukiinftige Niveau an Baufertigstellungen (sog. Bautberhang) schlieRen
lassen

Datenblatt Baufertigstellungen, differenziert nach Mehrfamilien- und Ein-

[Zweifamilienhidusern

Bezeichnung

Fundort
Datenquelle

Definition
Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand
Aussagekraft

Sonstiges

Tabelle 88:

Bezeichnung

Fundort

Datenquelle
Definition
Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Baufertigstellungen, differenziert nach Mehrfamilien- und Ein-
/Zweifamilienhdusern

Handlungskonzept, Abb. 37

IT.NRW

Anzahl der Fertigstellungen neuer Wohngeb&ude in Wohngebiuden mit mehr /
weniger als 3 Wohnungen (ohne BestandsmalRnahmen)

jahrlich

Abweichungen zwischen den Zahlen des IT.NRW und der Stadt Viersen sind auf den
unterschiedlichen Zeitpunkt der "Buchung" des Ereignisse zurtickzufiihren
gering

zentral, da die Entwicklung der Baufertigstellungen Aussagen lber die
Investitionsbereitschaft am Wohnungsmarkt erméglicht

Datenblatt Entwicklung des preisgebundenen Wohnungshestandes

Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestandes

Handlungskonzept, Abb. 41

Veroffentlichung "Preisgebundener Wohnungsbestand" der NRW.Bank
Wohnungen, die geférdert bzw. genutzt wurden als selbst genutztes Wohneigentum
fur die Eigentumsgruppen A und B, sowie Mietwohnungen fir die
Einkommensgruppen Aund B

jahrlich

hoch

gering

der Indikator zeigt an, in welchem Umfang sich Sozialbindungen und damit auch die
Versorgungsmoglichkeiten fir minderverdienende Haushalte ricklaufig entwickeln
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Bezeichnung
Fundort
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Bezeichnung
Fundort
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Bezeichnung
Fundort
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges
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Tabelle 89: Datenblatt Struktur der geforderten Mietwohnungen

Struktur der geférderten Mietwohnungen

Handlungskonzept, Abb. 40

Stadt Viersen

Summe der Wohnungen, die 6ffentlich gefordert oder genutzt wurden als
Mietwohnungen fir die Einkommensgruppe A und B, differenziert nach
WohnungsgroRe in m? Wohnflache

jahrlich

hoch

n.n.

die Gegeniiberstellung der Struktur der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und der
geférderten Wohnungen zeigt an, in welchem Teilmarkt ein besonders
unausgewogenes Verhaltnis von "Angebot und Nachfrage" besteht

Tabelle 90: Datenblatt Baufertigstellungen im preisgebundenen Wohnungshestand

Baufertigstellungen im preisgebundenen Wohnungsbestand

Handlungskonzept, Tab. 37

Veroffentlichung "Wohnraumforderung" der NRW.Bank

Baufertigstellungen von 6ffentlich geférderten Wohnungen fiir die
Einkommensgruppen A und B, ohne Wohnheimplatze

jahrlich

hoch

gering

Der Indikator gibt an, in welchem Umfang und in welchem Teilmarkt durch
offentliche Forderung preisgebundener Wohnraum entsteht. Im Abgleich mit dem
Verlust an Sozialbindungen durch Auslaufen 6ffentlicher Mittel wird ersichtlich, dass
das Abschmelzen von Sozialbindungen zwar nicht durch Wohnungsneubau
aufgehalten werden kann, aber notwendige neue Bindungen entstehen

Tabelle 91: Datenblatt Bodenrichtwerte im regionalen Vergleich

Bodenrichtwerte im regionalen Vergleich

Handlungskonzept, Tab. 38

Bodenwertiibersichten unter www.boris.nrw.de

Bodenrichtwerte geben den Lagewert von Grundstlicken an und werden vom
Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Kreis Viersen aus den Kaufpreisen von
Grunstilicken unter Berlicksichtigung ihres Entwicklungszustandes ermittelt
jahrlich

hoch

gering

Gibt einen guten Uberblick (iber das Bodenpreisniveau fiir Wohnbauland im
regionalen Vergleich
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Tabelle 92:

Datenblatt Entwicklung der Kauffille in den groBten Teilmarkten

Bezeichnung

Fundort

Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Entwicklung der Kauffdlle in den gréften Teilmarkten

Handlungskonzept, Abb. 44

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis
Viersen

Kaufvertrage tiber Wohnimmobilien, die iber Notare an den Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte weitergeleitet werden

jahrlich

In die Statistik flieRen keine von Eigentliimern selbst erricheten Wohngebaude ein,
die anschlieRend selbst genutzt werden

gering

Gibt einen guten Uberblick (iber die Aktivitdten auf dem Immobilienmarkt mit
Ausnahme des Bereichs der selbst errichteten und eigengenutzten Wohnungen

10.3. Indikatoren QuartiersCheck

Tabelle 93: Indikatoren aus dem QuartiersCheck, Gewichte und Auspriagung
Gewichte Auspragung
Haupt- und Unterkategorien Haupt- Unter - » .
. . positiv negativ
kategorie kategorie
Siedlungsstruktur/stadtebauliche Charakterisierung 0,3
Siedlungsstruktur, Bebauungsdichte 0,1 aufgelockert verdichtet
Geschossigkeit 0,1 niedrig hoch
Beschaffenheit der Wohnbebauung 0,3 positiver Einfluss | negativer Einfluss
Stadtebauliche Dominanten 0,1 nlchltlvorhar)den, negativ dominant
positiv dominant
Sicherheitseindruck 0,1 hohe Sicherheit | geringe Sicherheit
Landschaftliche Lage, Freizeit- und Erholungswert 0,3 schon weniger schon
Soziodemographische Kriterien 0,25
Sozialer Status (darunter Einkommen, Erwerbsstatus s
A ] 0,7 hoch niedrig
u. Transfereinkommensbezieher)
Soziale Dynamik 0,1 positiver Trend negativer Trend
Altersstruktur 0,2 jung alt
Verkehrliche Anbindung des statistischen Bezirks (zu
. . “ 0,1
nachsterreichbaren ,,Zentren®)
MIV, uberregionales Verkehrsnetz 0,4 gut schlecht
OPNV, innerstédtisch 0,4 gut schlecht
OPNV, iiberregional 0,2 gut schlecht
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Gewichte Auspragung
Haupt- und Unterkategorien Haupt- Unter - ositiy eqativ
kategorie kategorie P 9
Infrastruktur 0,25
Offentliche und halbéffentliche Infrastruktur 0,3 umfangreich wenlge_r
umfangreich
Medizinische Infrastruktur 0,1 differenziert 'wenlge‘r
differenziert
Nahversoraun 03 hochwertig, geringerwertig,
gung ’ differenziert wenig differenziert
Kulturelle Infrastruktur 0,1 viele Angebote wenig Angebote
Sportorientierte Infrastruktur 0,1 h_o chwer‘tlg, geringes Angepot,
differenziert wenig differenziert
Freizeitorientierte Infrastruktur 0,1 h'ochwer.tlg, ge”'?ges. Angepot,
differenziert wenig differenziert
Belastungen, Beeintrachtigungen 0,1
Larmbeléstigung (Strale, Schienen) 0,4 nicht vorhanden 'sta"rke B e
eintréchtigung
Optische Beeintrachtigungen 0,2 nicht vorhanden hoch
Altlastverdachtsflachen 0,4 nicht vorhanden hoher Anteil
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Handlungsfeld |Ausgangslage/Handlungsbedarf Leitziel MaBnahmen Prioritat Adressat Quantitative Zielvorgaben Indikatoren fiir Malinahmen
2/3 des Neubaupotenzials entféllt auf das Wohneigentum in Form Gezielte Angebote fir einkommensstarkere Haushalte entwickeln: Neubau auf kleinen, 1 Stadtverwaltung Viersen 40% d. anvisierten Baufertigstellungen im EFH- | ha in hochwertigen Lagen It. Matrix "Bewertung
von EFH und ETW. hochwertigen B-Plan-Gebieten bzw. auf Nachverdichtungs- und Umnutzungsflachen 9 /ETW-Segment Wohnbaupotenziale"
Altersstrukturelle Entwicklungen bis 2025 bedingen die Ansprache Einkommensschwécheren Haushalten die Wohneigentumsbildung bzw. das Wohnen in
von "neuen” Zielgruppen im Wohneigenum Einfamilienhdusern erméglichen: Gezielte Investorenansprache zum Angebot éffentlich Kreis Viersen, Stadtverwaltung Fordermittel der Wohnraumférderung im
. LS ] - ) 1 . 30% des Neubaus
geforderter Mieteigenheime, Forderung von Schwellenhaushalten beim Viersen Umfang von ...EUR
Eigentumserwerb
Eigentumswohnungen: Uberwiegende Zielgruppen sind mittelalte
Paarhaushalte, best ager und Senioren, die geziel infrastrukturnahe
Lagen in Alt-Viersen und Siichteln nachfragen. Kiinftiger Fokus ist Gezielte Angebote fur Best Ager und Senioren schaffen: Barrierefreie kleine
auf gute Wohnstandortqualitaten und geringe Quantitaten zu legen. Eigenheime zum Kauf oder zur Miete, hierzu Wohnbauflachenpotenziale hinsichtlich der 1 Stadtverwaltung Viersen laufend Anzahl geplanter WE in B-Planen
Eignung fir altersgerechten Neubau priifen
Fortfiihrung des Neubaus von . o . kein Indikator aus Statistik zu gewinnen, Erfassung
Eigenheimen und Hochwertige ETW in integrrierten Lagen 2 Bautrager, Investoren ca. 8-10 WE p.a. Anzahl neuer ETW im oberen Preisniveau durch
Eigentumswohnungen, um die Maklereinschatzungen moglich
vorhandene Nachfrage zu
Einfamilienh&user: Freistehende Objekte stehen im Neubau im befriedigen und der Abwanderung
Fokus der Nachfrage (120-140 m2 Wohnflache, tiberchaubare einkommensstarkerer Haushalte Auswertung Kauffille differenziert Nach
Grundstiicke). Diese sollten vorzugsweise in kleinen Baugebieten in entgegen zu wirken Neubau von Eigentumswohnungen 2 Bautrager, Investoren 16 WE p.a. Neubau/Bestand, Quelle: Sonderauswertung des
Néahe zu bestehenden Siedlungen entstehen. Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte
. . - " N Anzahl Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern,
Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern 1 Bautrager, Investoren 90 WE p.a. Quelle: Baufertigstellungsstatistik IT.NRW
Wesentliches Potenzial: Viersen generiert gute Nachfrage durch
Auswartige (60% der Nachfrage nach Neubau-Eigenheimen entfallt
auf Auswartige) Nischenprodukte anbieten (Klimasiedlungen, Baugemeinschaften): Darstellung Stadtverwaltung Viersen in A . .
. . . L . ) . B . . . Darstellung der Aktivitdten und Abgleich mit Gute-
férderlicher Rahmenbedingungen fir die Bildung von Baugemeinschaften, Durchfihrung 1 Kooperation mit Wohnungsmarkt- 1 Siedlung, 1 Baugruppe in 4 bis 8 Jahren ) o= . .
. " 3 N Praxis-Beispiele; Investitionsvorhaben in Zahl der WE
o . einer Veranstaltung zum Thema Klimaschutzsiedlungen akteuren (Bautrager, Investoren)
Weiterhin hohe Bedeutung des Wohneigenums: 70% der befragten
Viersener streben kiinftig die Bildung von Wohneigentum an.
Wohnen im Alter ist ein Markt mit steigender Nachfrage: Bis 2025 ist /;pezsjasr:elbi?iiﬁ?g;vgﬁeggzﬂsgﬁlﬁx ?]nun?
mit einem Zuwachs bei best agern und Senioren, aber insbesondere Neubau altersgerechter Wohnungen zur Miete (ohne Serviceleistungen) 1 Bautréager, Investoren 31 WE p.a. Abfrage im Rahmen d » 99t
bei Hochaltrigen zu rechnen Wohnungsmarktbeobachtung
3 . Neubau von barrierearmen /-freien Eigenheimen mit guter Anbindung an Infrastrukturen 1 Bautrager, Investoren 5-8 WE p.a. Anzahl geplanter WE in B-Pléanen
2 Ausdifferenzierung des Wohnangebotes fiir Altere ist erforderlich,
2 bestehendes Wohnangebot in Viersen ist noch nicht ausreichend, um
(%) . . . .
=g kunftige Bedarfe zu befriedigen Neubau betreuter Wohnungen, hierbei auch Qualitatsmerkmale nutzen (Beispiel ) Anzahl geplanter/ geschaffener WE; Quelle:
5 AT 1 Bautrager, Investoren 12 WE p.a. )
2 Qualitatssiegel Betreutes Wohnen) ggf. Abfrage im Rahmen WoMarktbeobachtung
<
o
= _ . ] } _ _
Nischenprodukte anbieten: z.B. Senioren-Wohngemeinschaften, Jung-und-Alt- Stadtverwaltung Viersen in Anzahl geplanter/ geschaffener WE: gaf
Hohe O bundenheit bedingt die Schaft Angeboten in d Hausgemeinschaften, weitere Demenz-WGs (beratende Informationen bei 2 Kooperation mit Wohnungsmarkt- 1 Projekt in 2-3 Jahren Abfrage ?mpRahmer? WoMarktbeobac’r?t?lr.l
one rtsverbundenheit beding le Schatlung von Angeboten in der Wohnbundberatung oder dem Landesbiiro Altengerechte Quartiere) akteuren 9 9
Néahe zu angestammten Wohnquartieren (Fokus auf die
infrastrukturnahen Lagen in Alt-Viersen, Suchteln, Dilken "
g ) Forderung und Erhalt der Einrichtung einer Informationsplattform zu neuen Wohnangeboten fiir Interessierte; 2 Stadtverwalltung Viersen laufend kein Indikator vorhanden; Dokumentation
Lebensqualitat im Alter sowie Verknupfung der Plattform mit der Wohnberatung und Anbietern 9 Ergebnisfortschritt
Sicherung ausreichender und
bedarfsgerechter Angebote im Alter Stadtverwaltung Viersen in
frilhzeitige Information von Bewohnern zu Umbauplanungen und -ma3nahmen, hierzu . 9 kein Indikator vorhanden; Dokumentation
- N . . . o " 2 Kooperation mit Wohnungsmarkt- laufend . u
Offentlichkeitsarbeit in Kooperation mit tatigen Wohnungsunternehmen durchfiihren akteuren Pressearbeit, Veranstaltungen u.a.
Bendtigt werden sowohl preisglinstige Angebote (Sffentlich gefordert) Wohnberatung weiterfithren und intensivieren, z.B. indem Beratungstatigkeit mit dem zu i )
als auch mittelpreisige Angebote (zwischen 6,00 und 7,00 Euro/m2) entwickelnden Beraterpool "IdEE" verkniipft wird 1 Stadtverwaltung Viersen laufend Zahl/ Art der Gesprache, Veranstaltungen usw.
) - . - T Stadtverwaltung Viersen in
Erstellung einer Dokumentation tiber gelungende barriererfreie Eingangssituationen als ) ) ’
ung el " ation uber geling arl ele Eingangssitua 2 Kooperation mit Wohnberatung, 1 Dokumentation Anzahl/ Art der Dokumentationen
Information und Unterstiitzung fur Hauseigentiimer !
Handwerkern, Architekten
Abbau méglichst vieler Barrieren im Bestand, auch wenn kein Standard nach DIN-Norm Kleineigentiimer und professionelle Anzahl umgebauter WE; Abfrage be|.
o . icht wird 1 N 64 WE p.a. Wohnungsunternehmen, ggf. Abfrage im
Wohnraumberatung als wichtiges Viersener Instrument zur Beratung erreicht wir Wohnungsanbieter Rahmen WoMarktbeobachtung
von alteren Haushalten, die keinen Umzug erwéagen
Erstellung von Standortanalysen wahrend der Vorplanung eines gréf3eren 2 Stadtverwaltung Viersen laufend kein Indikator vorhanden

Bauvorhabens im Segment des altersgerechten Wohnens




Neubau von Mietwohnungen ist in Viersen aufgrund der sich
verringernden Haushaltsgrole quantitativ bedingt erforderlich, nicht
nur Ersatzwohnungsbau erforderlich

Wohnungsgréf3en bis 60 m2 und ab etwa 80 m?

Bautrager, Investoren

> 50% des Neubaus

Auswertung Merkmal Anzahl der Wohnungen
nach WohnungsgroRRe

Auswertung Forderstatistik bzgl. geforderte

Wohnungsbestand und Innenentwicklung

Neubau von Mieteigenheimen fur unterschiedliche Zielgruppen Bautrager, Investoren 5 WE p.a. Mieteigenheime, keine weiteren Indikatoren in
Wohnungsneubau von o .
. N X amtl. Statistik ; Auswertung Presseberichte
Mietangeboten mit Fokussierung
Im Segment der Mietwohnungen fehlen kleine WE bis 60 m2 und auf junge Familien, Paare mittleren
gri?'Bere WE ab 80 m2, mittlergs Segmem ist hinreichend abgedeckt | Alters und Senioren, und mit dem Anzahl Baufertigstellungen im
(leichites Uberangebot an Drei-Zimmer-WE) Ziel, moderne Mehrfamilienhausbau, abzgl. Neubau ETW u.
Ausstattungsqualitaten am Markt freifinanzierter Mietwohnungsbau Bautréger, Investoren 16 WE p.a. geforderte Mietwohnungen; Quelle: Auswertung
zu schaffen Baufertigstellungsstatistik IT.NRW,
Grundstticksmarktbericht sowie Forderstatistik
Befragung in Viersen hat gezeigt: Bei MW wird nicht nur Wert auf
Komfort und Ausstattung gelegt, sondern vermehrt auch auf Schaffung eines attraktiven hochwertigen Angebotes auf Standorten mit hoher Stadtverwaltung Viersen laufend bei hochwertigen Lagen It. Matrix "Bewertung
okologische Aspekte (dann Zahlungsbereitschaft bis etwa 7,50 Wohnqualitat zur Gewinnung und Bindung einkommensstarker Haushalte 9 Wohnbaupotenziale"
Euro/?)
Lagequalitaten in Bestandsquartieren durch Aufwertung ds Wohnumfeldes erhéhen, . "Anzahl el Me}Bnahmt.en T d.es
. L ) " ) ) ; . Stadtverwaltung Viersen laufend Fordervolumens; Quelle: Aufbereitung
Hoher Anteil des Wohnungsbestandes in Viersen setzt sich aus Fortfuhrung von Projekten wie z.B. Soziale Stadt und Stadtumbau West priifen N N
f . L Sachstandsberichte Soziale Stadt/Stadtumbau
Nachkriegsgebauden zusammen. Nur 15% des Bestands sind in den
vergangenen 25 Jahren entstanden. Bestandssstruktur mit wichtigem
Hinweis auf Modernisierungsbedarfe. Attraktive Bestandsgebé&ude z.B. der Grunderzeit erhalten und in den Fokus der Stadtverwaltung Viersen in kein Indikator aus der Statistik zu gewinnen,
Nachfrager riicken, u.a. durch gezielte Bewerbung der Bestande, Nutzen von Kooperation mit laufend alternativ Aufbereitung z.B. Ergebnisse aus Hof-
Erneuerung und Fordermaglichkeiten zum Erhalt der Bausubstanz Wohnungseigentiimern und Fassadenprogramm
Modernisierungsaktivitaten im _ i _ _
WOhnL{ngSt?eStand N Bedarfsgerechte Anpassung der Wohnungsbestande um alteren Haushalten einen $g;;eflzzﬁiigi1t;2§r’ nd weitere laufend kein Indikator aus Statistik zu gewinnen
dem Ziel, eine bedarfsgerechte moglichst langen Verbleib in der eigenen Wohnung zu gewahrleisten ungsunte una we 8
Anpassung von Bestanden zu Wohnungsanbieter
) u erreichen ; ; ; i ) ) - : -
Hoher Anteil des Wohnungsbedarfs entféllt auf den Ersatzbedarf ! Ergénzung des Wohnungsangebotes durch Ausbau im Bestand, z.B. durch P"V;te E|nzele|gerr11tumer, d wei kein Ind|Kat0r ?fus Statls}lkl: w gew'”ger?' ng.}
(dieser setzt sich neben Umwidmungs- und Wohnungsunternehmen und weitere 5-10 WE p.a. ansatzweise Erfassung Uber Presseberichte

Zusammelegungstatigkeiten aus abgangiger Bausubstanz
zusammen)

Dachgeschossausbau, Erganzung von Bestandsgebauden durch Staffelgeschosse

Wohnungsanbieter

Sondervorhaben

Rickbau nicht mehr marktgangiger Bausubstanz zur Marktbereinigung, zur Schaffung
neuer Wohnbauflachen und stadtebaulicher Qualitaten (auch im Rahmen von
Ersatzwohnungsbau); hierzu Férderungsmoglichkeiten fur Abriss (WFB 2014) nutzen

Investoren, Wohnungs-unternehmen,
in Absprache mit dem MBWSV NRW

ca. 40 WE in5J.

Fordermittel fiir Zahl der WE; Quelle: Auswertung
Forderstatistik

Der uberwiegende Anteil des Wohnungsbestandes in Viersen
befindet sich in Hand privater Einzeleigentiimer. Wahrend gréere

Mobilisierung privater
Einzeleigentumer: Erhdhung des

Etablierung eines wohnungswirtschaftlichen Beraterpools in Anlehnung an "IdEE -
Innovation durch EinzelEigentimer" unter Beriicksichtigung des lokalen Haus & Grund

Stadtverwaltung Viersen in

Zielgruppe auf bedarfgerechte Lage (z.B. Infrastruktur) achten

Anbieter wie z.B. Wohnungsunternehmen bereits nachfragegerecht . ; - X . . A h . Kooperation mit den laufend Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen
. g Investitionswillens in den Vertreters: Prozesse im HSD und in der Siidstadt verstetigen, dann ggf. Ausweitung
handeln, besteht Beratungs- und Unterstiitzungsbedarf bei den . Wohnungsmarktakteuren
X ; . Wohnungsbestand des IdEE-Netzwerkes auf den Ortskern von Siichteln

privaten Eigentiimern.

Handlungsbedarfe hinsichtlich der Modernisierung von Bestanden Innenentwicklung durch

(EFH und MFH) in Hand von Einzeleigentiimern zeigen sich nicht nur Ausnutzun vorhgndener Entwicklung eines Bauliickenkatasters und anschlieRende Baullickenaktivierung: Stadiverwaltung Viersen laufend Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen

in bekannten kleinrdumigen Auspréagungen (z.B. Diilken), sondern 9 ) Innenentwicklung durch Ausnutzung forcieren (nur bedingt méglich) 9 8 8

- . Potenziale forcieren
u.a. auch im Ortskern von Sichteln.
Gezielte energetische Erneuerung von Bestandsgeb&uden /-wohnungen unter Wohnungsuntgrnehmen n . Zahl der geforderten WE; Quelle: Auswertung
) . ) - ] Kooperation mit der Stadtverwaltung 10 WEin5J. L P
Zuhilfenahme o&ffentlicher Férdermittel ) der Forderstatistik
Viersen

g Wohng.ngslangebot der Stadt Vier§en gewéhrleistet nichF fr aII"e auf _ Einfuhrung eines Klimabonus bzw. eings Mietspiegels mit Merkmal energetische Stadtverwaltung Viersen, Kreis laufend Darstellung Mietspiegel 0.5,
> preisguibstigen Wohnraum angewiesenen Zielgruppen eine adaqaute Sicherung und Erganzung des Sanierung Viersen
3 Versorgung preisglinstigen Wohnraums mit hi b ] lle: nich
[ hoher Prioritét in der barrierearme/-freie Anpassung der Wohnungsbestande an die Anforderungen élterer Kleineiqentimer und professionelle St;?;ﬁ( zﬁlzgtieallqﬁzrnwdlza’h?rje i'zll;:fr;assbei
5 Wohnungspolitik: Schaffung von und behinderter Menschen durch minimalinvestive Manahmen bis hin zu Wohnu% sanbieter P 64 WE p.a. Wohnunasunternehmen 2gAbfra egim
] zielgruppenorientierten Angeboten Kernsanierung unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Fordermittel 9 ﬁ Ktb gg ch )
% im Neubau und Bestand, Rahmen WoMarktbeobachtung
= Vermeidung von zu hohen Zahl der WE mi . 2 Wil Quelle:
@ Unterkunftskosten aufgrund Neubau von preisgebundenen kleinen Wohnungen fir ein bis zwei Personen Bautréger, Investoren 24 WE p.a. ahl der WE mit 50 b'f 65m Jils Quelle:
] - . Auswertung Forderstatistik
N Enapd bestehen bei: Kei Woh fir Singles (und P ) steigender Energiekosten
o ngpésse bestehen bei: kleinen Wohnungen fiir Singles (und Paare - e — .
@ und bei familiengerechten Wohnangeboten (hierzu zahlen auch Miet- Erganzung des Angebotes um 6ffentlich geférderte Miet-Reiheneigenheime fiir Familien Bautrager, Investoren 2-4 WE p.a. il e gaitoalariia Mitsielzeieime; Qe

EFH) Auswertung Forderstatistik

Bei Neubau und Erneuerung auf groRtmdgliche stadtraumliche Verteilung sowie je nach Stadtverwaltung Viersen laufend RS R R adh e




Quartiersentwicklung

Entwicklung von Quartiersstrategien mit dem Ziel, generationeniibergreifendes Wohnen

. " R N . i laufend Darstell Arbeitsschritt: d - bni

Wohnen umfasst mehr als die eigentliche Wohnung, das Ganzheitiiche Stark zu fordern und Nachbarschaften zu starken, z.B. im Quartier "Dipp/Donk" Stadtverwaltung Viersen auten arsteliung von Arbeltsschritien und -ergebnissen
Wohnumfeld und das Wohnquartier gewinnen mehr an Bedeutung Woﬁ:ZuZIrttilzr:n Egu;?t?e\r/"ogls
(dies belegt auch die durchgefiihrte Bewohnerbefragung: die trat a he H ! dl b Vernetzung von quartiersrelevanten Akteuren (Wohnungsunternehmen,
Viersener legen vermehrt Wert auf das Wohnumfeld und strategische Handlungsebene Finanzierungsinstitute, Makler, Architekten, private Eigentiimer), z.B. im Rahmen von . .

ansehen . . . CNAAT - . Darstellung von Arbeitsschritten und -
Infrastrukturen) Informationsveranstaltungen in Quartieren: Méglichkeiten des altersgerechten oder Stadtverwaltung Viersen laufend ergebnissen

energieeffizienten Umbaus von Eigenheimen und Wohnungen, 9
Forderungsmdglichkeiten durch Land, KfW etc.
Wohnquatrtier sollte als strategische Handlungsebene in den Fokus Identifizierung von Quartieren, in denen sich eine parallele Alterung von Statistische Auswertung und Monitoring
genommen werden: Manahmehnbiindelung, um ganze Quartiere Wohnungsbestand und Bewohnerschaft vollzieht (statistische Auswertung von Stadtverwaltung Viersen laufend (Gebaudetypen, Gebaudealter, Alter der Einwohner
nachhaltig zu stérken Gebaudetypen, Geb&udealter, Alter der Einwohner) ab 70 Jahre)
GroRere Wohnungsanbieter reagieren auf die Nachfragetrends, Erhalt der Kommunikationsstruktur mit Wohnungsmarktexperten zur kontinuierlichen Stadtverwaltun.g Viersen in Darstellung von Arbeitsschritten und -
- - = - . S Kooperation mit laufend )
setzen z.B. auf Quartierstreffpunkte Beobachtung der Vermarktungsperspektiven von &lteren Eigenheimen in Viersen ergebnissen
Wohnungsmarktakteuren
Begleltqu und Unterstu_tzg_ng des Ent_\NlclgLr:ngslr&%s I?|nfam|l|er(11haL:(s-Chec_ks ger{;ler!;nungsan_ dct{en InWISf— Stadtverwaltung Viersen in
Quartiere der 1950er-1970er sind in Viersen in allen Stadtteilen vom .Genergtlonenwechsgls in al,teren QuartiersCheck: Uberlagerung der Kategorien Stadtebau, Soziedemografie, Kooperation mit 1 Leitfaden Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen
Generationenwechsel betroffen. Dieser funktioniert aktuell noch gut, Einfamilienhausquartieren mit dem Infrastrukturen, verkehrliche Anbindung, Belastungen um Herausforderungen Wohnungsmarktakteuren
ob nachriickende Generationen fiir &ltere EFH-Besténde gefunden Ziel, Handlungsalternativen fur kleinraumiger Wohnstandorte zu benennen
5 i i Eigentiimer und Anreize zum
\;vsrden, hangt aber stark von Kaufpreisvorsteliungen und Mikrolagen Erwerb von Bestandsimmobilien Be? na(_:hlassender Nachfragi_a nach Bestgndsgigenhgimgg in Viersen Stadtvervyaltun_g Viersen in N
' aufzuzeigen Nachfragestimulierung, z.B. durch gezielte Offentlichkeitsarbeit (Forderprogramm "Jung Kooperation mit perspektivisch 2.B. Zahl der Forderfalle

Beispiel fiir gut funktionierenden Generationenwechsel in Viersen:
Suchteln-Sittard, demgegentiber seht z.B. das Quartier "Diipp/Donk",
das aufgrund von einem negativem Auenimage

kauft Alt", Wohnlotsen Cuxhaven)

Wohnungsmarktakteuren

Uberblick Giber Férderméglichkeiten zum altersgerechten/energieeffizienten Umbau

Stadtverwaltung Viersen in
Kooperation mit
Wohnungsmarktakteuren

1 Veranstaltung fur dltere Bewohner

Anzahl/Art der Veranstaltung

Kleinteilige Unterstiitzungsangebote fir dltere Bewohner in peripheren Randlagen der Stadt

Stadtverwaltung Viersen in

Darstellung von Arbeitsschritten und -

Wohnbauflachenentwicklung

Vermarktungsschwierigkeiten aufweist Viersen Kooperation mit perspektivisch ergebnissen, Dokumentation der
Wohnungsmarktakteuren Inanspruchnahme des Angebots
Die "Bllan2|erun"g von erwart_eter Woh_nungsnachfrage “’.‘d Fokussierung auf Innenentwicklung unter Beriicksichtigung von Umnutzungs- und . . . ;
verfuigbaren Flachenpotenzialen hat in Viersen aufgezeigt, dass aus Nachverdichtungsmaglichkeiten Stadtverwaltung Viersen laufend Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen
quantitativer Betrachtung die Flachen bendtigt werden. Bedarfsgerechtes gsmog
Wohnbauflaéchenangebot in den
Positiv: Stadt Viersen hat sich in den vergangenen Monaten, parallel Staditeilen de_r Stadt Viersen Flachenvergabe als Konzeptvergabe: Berlicksichtigung der Potenziale der betreffenden
zur Entwicklung des HKW, bereits stark mit den bereithalten Quartiere (Welche Wohnformen in welchen Quartieren fiir welche Zielgruppen; Stadtverwaltung Viersen laufend Anzahl der ausgearbeiteten Konzepte

Wohnbauflachenpotenzialen auseinander gesetzt.

Konzepterarbeitung durch den jeweiligen Investor)

Ergebnisse der Wohnbauflachenworkshops wurden im HKW
beriicksichtigt: Zielgruppeneignung, Priorisierung und Benennung
von Preissegmenten und Produkten ist erfolgt.

Erhoéhung der Markttransparenz
tiber langfristige
Wohnbauflaéchenpotenziale

Entwicklung eines Bauliickenkatasters und anschlieBende Baullickenaktivierung:
Innenentwicklung durch Ausnutzung forcieren (nur bedingt méglich)

Stadtverwaltung Viersen

Baultickenkataster, aufbereitet in Form einer
Bauliickenborse

Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen

Weiche Standortfaktoren

Harte Standortfaktoren (Infrastruktur, verkehrliche Anbindung etc.)
sind gut messbare Faktoren, haben entscheidenden Einfluss auf
Zuzug und Fortzug

Weiche Standortfaktoren bilden den zweiten Einflussfaktor fiir
Wanderungen und sind schwieriger durch Stadtverwaltung zu
beeinflussen.

Analyse der Wanderungsbewegungen der Stadt Viersen hat
aufgezeigt: Gute Nachfrage (insb. Nach Baugrundstticken) von
Auswartigen, "Strahlkraft" nach auRen kann auch tber das Image
erhalten und verbessert werden

Verbesserung des Images als
Wohnstandort mithilfe der
Schaffung von innovativen

Wohnprodukten und der
Verknupfung mit stadtentwickungs-
politischen Fragen

Umsetzung stadtebaulicher Projekte mit Pilotfunktion zur Verbesserung des
AuRenimages, z.B. durch Auslobung von stadtebaulichen oder
Architekturwettbewerben; Transport der Leitprojekte ("Generationengerechtes Viersen";
"Wir sind die Klimaschutzstadt Viersen")

Stadtverwaltung Viersen in
Kooperation mit
Investoren/Bautragern

1 Projekt alle 3-5 Jahre

Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen

Bessere Hervorhebung der vorhandenen Wohnqualitéten in Viersen: Umsetzung im
Stadtmarketing (Plattform "Wohnen in Viersen")

Stadtverwaltung Viersen

laufend

Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen

Monitoring und Evaluation der MaBnahmen des

Handlungskonzeptes Wohnen

Gemal der Empfehlungen des BBSR und des MBWSV NRW ist die
Realisierung eines HKW als Prozess unerlasslich. Aus diesem
Grund erfolgte durch InWIS die Vorbereitung der zukinftigen
Projektfortfiihrung.

Konzeptumsetzung auf zwei Ebenen realisieren (Umsetzungebene
mit konkreten Arbeitsgruppen und Prozessebene, die die Umsetzung
steuert)

Langfristige lokale Verankerung
sicherstellen

Erhalt der Kommunikationsstrukturen fir die Umsetzungsbegleitung des
Handlungskonzeptes Wohnen

Stadtverwaltung Viersen unter
Einbeziehung der
Wohnungsmarktakteure

Jahrlich 1 Treffen der Projektgruppe, alle drei
Monate Treffen der Arbeitsgruppen, monatliche
Treffen des Kernteams

Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen

Eine Aktualisierung des HKW bietet sich nur in groRBeren
Zeitabstanden an. In der Zwischenzeit dient ein Monitoring dazu,
Entwicklungen am Wohnungsmarkt zu beobachten und die
Ergebnisse zu diskutieren

Aufbau einer kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung

Aufbau einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung (Ergebnis:
Wohnungsmarktbericht)

Stadtverwaltung Viersen unter
Einbeziehung der
Wohnungsmarktakteure

1 Bericht alle 3 Jahre

Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen

Leerstandserhebung und Fortschreibung als ein mittelfristig zusatzlicher Baustein der
Wohnungsmarktbeobachtung

Stadtverwaltung Viersen unter
Einbeziehung von NEW

Erfassung alle 2 Jahre

Zahl der leerstehenden Wohnungen, gemessen am
Wohnungsbestand in der betrachteten
Flacheneinheit

Im Sinne einer nachhaltigen Steuerung der lokalen Wohnungspolitik
ist es erforderlich, den weiteren Umsetzungsprozess des HKW
kritisch zu hinterfragen.

Umsetzungsmonitoring des
Handlungskonzeptes Wohnen
gewabhrleisten

Umsetzungsmonitoring anhand des entwickelten Kriterienkatalogs etablieren

Stadtverwaltung Viersen

Erhebung der Indikatoren jahrlich

Darstellung von Arbeitsschritten und -ergebnissen im
Ergebnisbericht

Prioritat 1
Prioritat 2
Prioritat 3

Indikator ist dem
Verwaltungsvollzug zu entnehmen,
ggf. mit geringfugiger Aufbereitung

Start der MaRBnahme
2014-2015
2016-2018

2018 und spater
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