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1. Einleitung und Zielsetzung

Auch kiinftig beeinflussen demografische Verdnderungsprozesse in erhebli-
chem MaBe die Entwicklung der Stddte sowie deren Wohn- und Stadtquartiere
und wirken sich auf die Situation auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten
aus. Nicht nur die aktuell hohe Zuwanderung nach Deutschland, auch der noch
anhaltende Trend zu kleineren Haushalten wird fiir einen ldngeren Zeitraum zu
einer steigenden Nachfrage am Wohnungsmarkt fiihren.

Zuséatzlich zu den Quantitdten am Wohnungsmarkt verandern sich auch die
Qualitaten. Die demografischen Verdanderungen und der Wertewandel veran-
dern die Anforderungen und Wohnwiinsche — so entstehen z.B. verstdrkt Be-
darfe hinsichtlich der Barrierearmut, ambulanter Betreuung und gemeinschaft-
licher Wohnformen.

Andererseits riickt die Bezahlbarkeit des Wohnraums verstarkt in den Fokus
der bundesweiten Diskussion. Auch schon unabhédngig von der hohen Zuwan-
derungsdynamik im Jahr 2016 treten bereits seit einigen Jahren wieder zu-
nehmend Fragestellungen zur sozialen Wohnraumversorgung und zur Schaf-
fung preiswerten Wohnraums in den Vordergrund — auch vor dem Hintergrund
kraftiger Preisanstiege auf angespannten Madrkten und der iiber Jahre hinweg
geringen Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau.

Die Stadt Greven stellt sich bisher als attraktiver Wohnstandort in unmittelba-
rer Ndhe zur Universitdtsstadt Miinster dar. Inmitten der miinsterlandischen
Parklandschaft an der Ems gelegen und mit einer sehr guten Verkehrs-
anbindung beim MIV wie auch dem OPNV ausgestattet, sind Wohnungen und
Baugrundstiicke in Greven sehr begehrt. So wachst Greven seit geraumer Zeit.
Das Ausweichen von Miinsteranern auf Grevener Wohnraum und Bauland, der
Trend ,,zuriick in die Stadt“ und die fast schon historische Niedrigzinsphase
beférdern die Nachfrage nach Wohnraum in Greven.

Um die Attraktivitdt des Wohnstandortes Greven langfristig zu erhalten, ist fiir
alle Nachfragegruppen in ausreichendem MaBe bedarfsgerechter und zeitge-
maBer Wohnraum entsprechend der vielfédltigen Wohnwiinsche zur Verfiigung
zu stellen. Das Handlungskonzept Wohnen soll als Grundlage zur strategischen
Koordination und Steuerung aller das Wohnen tangierenden Belange dienen.

Uibergeordnete Fragestellungen

Das Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Greven soll die Schwerpunkte
einer zukunftsgerichteten Stadtentwicklung aus der Perspektive des Wohnens
in quantitativer und qualitativer Hinsicht vorgeben und zugleich die Hand-
lungshedarfe in der Versorgung breiter Schichten der Bevdlkerung mit be-
darfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum benennen. In seinen Bausteinen
und Inhalten soll es sowohl den Anforderungen der Landesregierung an Hand-
lungskonzepte Wohnen Geniige leisten, als auch einen maBgeblichen fachli-
chen Input fiir das anvisierte Stadtentwicklungskonzept leisten.
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Mehrere Fragestellungen sind daher Gegenstand des Handlungskonzeptes:

e Welche Nachfrage nach Wohnraum wird sich zukiinftig in der Stadt
entwickeln, d.h. welche Zielgruppen besitzen welche Wohnwiinsche
und fragen welche Wohnungen nach?

e Welche Produktempfehlungen lassen sich aus den Nachfrageverdnde-
rungen fiir Greven ableiten? Welche WohnungsgroRen, Ausstattungs-
standards usw. werden kiinftig iiberwiegend gefragt? Wie viel Woh-
nungsneubau welcher Art miisste kiinftig betrieben werden, um die
Wohnraumbedarfe zu decken?

e Wie stellt sich derzeit und in Zukunft die soziale Wohnraumversor-
gungin Greven dar?

e Welche Qualitdten, aber auch Defizite bestehen im Wohnungshe-
stand? Welche Empfehlungen sind vor allem fiir die Erneuerung des
Wohnungshestandes abzuleiten?

e Stehen ausreichend Wohnbaupotenziale zu Verfiigung und ergeben
sie hinsichtlich der geplanten Nutzung einen bedarfsgerechten Mix an
Baulandreserven?

Diese Fragestellungen bediirfen einer differenzierten Analyse, Abschdtzung
und Abwdgung. Ebenso sind die unterschiedlichen Herausforderungen in den
Statteillagen zu beriicksichtigen. Die folgende Analyse wird sich dabei auf-
grund der Datenverfiigbarkeit nur mit den drei groBten Stadtteilen ,,Rechts der
Ems®, ,,Links der Ems* sowie Reckenfeld beschéftigen.

Zur Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde auf einen Methodenmix
zuriickgegriffen. So sind in die Analyse und Bewertung verschiedene Informa-
tionsquellen eingeflossen, die sich gegenseitig ergdnzt und validiert haben.
Hierzu zdhlen Daten der Stadt Greven und des statistischen Landesamtes
IT.NRW, ImmobilienScout24, Wohnungsmarktberichte (z.B. Grundstiicks-
marktbericht) und weitere Literatur. Zusatzlich wurden Expertengesprache mit
lokalen Marktakteuren gefiihrt. Die Erstellung des Konzepts basiert auf einem
kommunikativen Prozess, der eine Riickkopplung aller Teilergebnisse und
Empfehlungen mit einem verwaltungsinternen Lenkungskreis umfasst.



Handlungskonzept Wohnen Stadt Greven ‘I’

2. Analyse des Wohnungsmarktes

Im Folgenden wird die Entwicklung der nachfrage- und angebotsseitigen Rah-
menbedingungen des Grevener Wohnungsmarktes dargestellt und bewertet.
Dazu werden wesentliche Kernindikatoren analysiert.

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Eine wichtige Determinante bei der Analyse des Wohnungsmarktes stellt die
Einwohnerzahl und deren Entwicklung in den letzten Jahren dar. Die Bevdlke-
rung Grevens ist seit 2006 um rd. 2.500 auf 36.674 Einwohner in 2015 ge-
wachsen. Die positive Entwicklung ldsst sich sowohl im Zeitraum vor der Zen-
sus 2011-Erhebung' (2006-2010) als auch danach (ab 2011) feststellen, so-
dass fiir die Stadt Greven in den letzten zehn Jahren ein kontinuierliches
Wachstum der Bevilkerung festzustellen ist. Der starke Riickgang zwischen
2010 und 2011 ldsst sich lediglich auf die Datenumstellung zuriickzufiihren.
Zwischen 2011 und 2015 nahm die Bevolkerungszahl um 5,7 Prozent zu. Die
Zuwachsrate liegt seit 2011 bei durchschnittlich 491 Einwohnern pro Jahr.

Abbildung 1: Entwicklung der Bevdlkerung in Greven 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (ab 2011: Datenfortschreibung auf Basis des Zensus 2011),
eigene Darstellung

Im regionalen Vergleich weist Greven ein iiberdurchschnittliches Bevdlke-
rungswachstum auf. Die anteilige Einwohnerentwicklung Grevens iibertraf in
jedem Jahr seit 2006 die Wachstumsraten der Vergleichsraume Kreis Steinfurt
und Nordrhein-Westfalen (NRW), zum Teil jedoch nur geringfiigig. Es ist zu
betonen, dass Greven, im Gegensatz zum Kreis und zum Land (z.B. im Jahr
2009), im Betrachtungszeitraum zu keiner Zeit einen Bevolkerungsriickgang
verzeichnete.

! Seit 2011 basieren die Daten des statistischen Landesamtes (IT.NRW) auf der Volkszdhlung
Zensus 2011.
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Abbildung 2: Bevilkerungsentwicklung Grevens im regionalen Vergleich 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (Index 2006= 100%), eigene Darstellung

Die Entwicklung der Bevdlkerung wird durch zwei Determinanten bestimmt: so
beeinflussen einerseits Geburten und Sterbefdlle als natiirliche Bevolkerungs-
entwicklung die Einwohnerzahl einer Stadt - andererseits wirken sich auch
Wanderungen, also Zu- und Fortziige nach und aus Greven, auf die Héhe des
Einwohnerstands aus. In Greven zeigt sich, dass die konstant positive Bevdl-
kerungsentwicklung fast ausschlieBlich auf den hohen positiven Wanderungs-
salden der letzten Jahre beruht. Leichte Sterbefalliiberschiisse konnten stets
kompensiert werden. In 2007, 2010, 2014 und 2015 gab es in Greven sogar
leicht mehr Geburten als Sterbefdlle.

Besonders seit 2012 kann ein rasant steigender Wanderungsiiberschuss beo-
bachtet werden (durchschnittlich 500 Personen pro Jahr, im Vergleich bis
2011 durchschnittlich 130 Personen pro Jahr). Die verstdrkte Zuwanderung
ldsst sich in Teilen mit der Entwicklung der ersten Bauabschnitte des vglw.
groBen Neubaugebietes ,Woste“ (insg. rd. 500 Grundstiicke) erkldren. In
2014 und vor allem in 2015 lassen sich die hohen Zuwachsraten auch auf die
Zuwanderung von Fliichtlingen zuriickfiihren.
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Abbildung 3: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Betrachtet man die Wanderungsverflechtungen Grevens der letzten zehn Jahre,
fallen einige Gemeinden durch einen verstarkten Wanderungsaustausch auf.
So hat Greven mit sieben Kommunen einen so intensiven Austausch (gemessen
am Wanderungsvolumen 2006-2015) wie mit allen {ibrigen Kommunen in
NRW: Miinster, Emsdetten, Saerbeck, Rheine, Steinfurt, Nordwalde und Ibben-
biiren (absteigende Sortierung nach Wanderungsvolumen 2006-2015). Mit
Abstand den starksten Zugewinn hat Greven aus Miinster mit rd. 1.200 Perso-
nen (4.101 Zugezogene und 2.898 Fortgezogene) erfahren. Die gute verkehrli-
che Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und dem Auto an Miinster
(insb. an den Norden der Stadt, wo viele Arbeitgeber ansédssig sind) macht
Greven zu einem interessanten Wohnstandort fiir Pendler. Aus Altenberge und
Schoppingen hat Greven weitere merkliche Zugewinne von etwa 100 Personen
erfahren. Die Zuwanderung aus Schéppingen ldsst sich dabei wohl groten-
teils auf die Zuweisung von Gefliichteten der Zentralen Unterbringungseinrich-
tung fiir Asylbewerber (ZUE) zuriickfiihren.

Die starkste Abwanderung (negativster Wanderungssaldo 2006-2015) erleidet
Greven an die Nachbargemeinde Emsdetten mit rd. 360 Personen (1.085 Zu-
gezogene und 1.447 Fortgezogene) sowie das noch nérdlicher gelegene Rheine
mit rd. 160 Abgewanderten (371 Zugezogene und 529 Fortgezogene) im Zehn-
jahresverlauf.
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Abbildung 4: Wanderungsverflechtungen Greven und Region 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Wanderungsgewinne im Zeitraum von 2006 bis 2015 weist die Stadt Greven in
nahezu allen Altersgruppen auf. Bei den 30- bis unter 50-Jdhrigen (+1.498
Personen), unter 6-Jahrigen (+546 Personen) und den Jugendlichen unter 18
Jahren (+453 Personen) sind dabei die h6chsten positiven Salden festzustel-
len, sodass Greven insbesondere als Wohnstandort fiir Familien von Interesse
ist. Wanderungsverluste verzeichnet Greven hingegen bei den 18- bis unter 25-
Jahrigen (-332 Personen), die nach dem Schulabschluss zur Aufnahme einer
Ausbildung oder eines Studiums in andere Stadte ziehen (z.B. zum Studieren
in die Universitatsstadt Miinster).

Abbildung 5: Altersspezifische Wanderungen 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung
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Wie oben bereits erldutert bestehen zwischen Greven und Miinster intensive
Wanderungsverflechtungen. Die anhaltende Beliebtheit der Universitdtsstadt
und die damit einhergehenden Engpdsse und Preissteigerungen am Woh-
nungsmarkt fiihren dazu, dass sich insh. Miinsteraner Familien auch vermehrt
im Umland nach Immobilien und Grundstiicken umsehen. Auch Greven ist als
Wohnstandort schon ldnger fiir diese Zielgruppe interessant, konnte in jiings-
ter Vergangenheit aber noch an Attraktivitdt dazu gewinnen, wie die Statistik
der Zugezogenen von Miinster nach Greven und der Fortgezogenen von Greven
nach Miinster nach Altersgruppen bestatigt.

ErwartungsgemdRe Verluste bringt die Grafik (vgl. Abbildung 7) mit Bezug auf
die 18- bis unter 25-Jahrigen zum Vorschein. Ab 2011 hat sich die Anzahl der
Fortziige in dieser Altersgruppe noch verstarkt, d.h. noch mehr junge Men-
schen ziehen ausbildungsbedingt von Greven nach Miinster. Der hohe Anteil
im Jahr 2011 ldsst sich vermutlich zu Teilen auch auf die Einfiihrung der
Zweitwohnsitzsteuer in Miinster zuriickfiihren, in Folge derer einige Personen
ihren Hauptwohnsitz nach Miinster verlegt haben.

Bei den Zugezogenen aus Miinster dominiert die Gruppe der 30- bis 50-
Jahrigen, die gemeinsam mit den Kindern und Jugendlichen die Gruppe der
Familie abbildet. Wahrend die Verteilung der Altersgruppen bei den Fortzie-
henden nach Miinster im Zeitverlauf etwa gleich bleibt (tendenziell leichte
Zunahme bei den &lteren Altersgruppen), lasst sich bei den Zugezogenen aus
Miinster ab 2013 ein merklicher Anstieg bei den Kindern und Jugendlichen
unter 18 Jahren und bei den 30- bis unter 50-Jdhrigen feststellen. Auch die 25-
bis unter 30-Jdhrigen haben insb. in 2014 und 2015 einen vglw. hohen Zu-
wachs zu verzeichnen. Hier zeigt sich die Beliebtheit des Neubaugebiets ,,Wos-
te“ fiir junge Familien aus Miinster.

Abbildung 6: Zugezogene von Miinster nach Greven nach Altersklassen 2006-2015
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Abbildung 7: Fortgezogene von Greven nach Miinster nach Altersklassen 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017: Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Nicht nur die Einwohnerentwicklung und -struktur ist fiir den Wohnungsmarkt
von Bedeutung. Vielmehr sind es Haushalte, die Wohnungen nachfragen und
deren Zusammensetzung fiir die Wohnungsnachfrage die entscheidende Rolle
spielt.

Die Zusammensetzung der privaten Haushalte in Greven offenbart, dass in
tiber einem Drittel aller Haushalte Kinder leben, davon 30,8 Prozent mit einem
Elternpaar und 7,6 Prozent mit einem alleinerziehenden Elternteil. Daneben
wohnen jeweils knapp unter einem Drittel Single- und Paar-Haushalte ohne
Kinder in Greven. Verglichen mit dem Kreis Steinfurt lasst sich eine leichte
Erh6hung kinderloser Haushalte in Greven feststellen, erkennbar an einem rd.
3 Prozent niedrigerem Anteil an Single-Haushalten sowie einem rd. 4 Prozent
hoheren Anteil an Paaren mit Kindern im Kreis Steinfurt.

Tabelle 1: Struktur der privaten Haushalte in Greven und Kreis Steinfurt zum Stichtag
09.05.2011
Typ des privaten Haushalts (nach Familien) (Anzahl)
Insge- Single- Paare Paare mit Alleiner- Mehrperso-
samt Haushalte ohne Kind(ern) ziehende nenhaushalte
Kind(er) Elternteile ohne Kernfa-
milie
absolut 14.709 4.473 4.320 4.534 1.123 259
in % 100 30,4 29,4 30,8 7,6 1,8
Kreis
Steinfurt 100 27,5 28,0 34,6 7,9 2,0

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Der erkennbar erhdhte Anteil an Single- und Paar-Haushalten ohne Kinder ggii.
dem Kreis wird auch mit Blick auf die Anzahl der Personen pro Haushalt deut-
lich. Sowohl die Ein- als auch die Zwei-Personenhaushalte sind in Greven
iberproportional vertreten. Haushalte mit mehr als zwei Personen sind dage-
gen leicht unterreprdsentiert.
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Tabelle 2: Gesamtzahl der privaten Haushalte nach GroBe des privaten Haushaltes zum
Stichtag 09.05.2011

GroBe des privaten Haushalts (Anzahl)

Insge- 1 p 3 4 5 6 und
samt Person Personen Personen Personen Personen mehr
Personen
absolut 14.709 4.473 5.011 2.277 1.933 694 321
in % 100 30,4 34,1 15,5 13,1 4,7 2,2
Kreis 100 27,5 32,4 16,2 15,4 5,7 2,8
Steinfurt

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

2.2. Soziodkonomische Ruhmenbedingungen

Durch die strategisch giinstige Lage zwischen Osnabriick und Miinster und die
gute verkehrliche Anbindung kann sich Greven als dynamischer Arbeitsstand-
ort positionieren. Insgesamt verzeichnet Greven 11.589 Auspendler (davon
5.506 nach Miinster), die 11.324 Einpendlern gegeniiberstehen (Quelle:
IT.NRW, Stand 30.06.2015). Das Pendlerverhaltnis ist demzufolge sehr ausge-
glichen.

Die steigende Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten in Greven
und die stetige Zuwanderung sind vor allem auf den wachsenden Dienstleis-
tungsbereich zuriickzufiihren. Die rdumliche Nahe zum Flughafen Miinster
Osnabriick, zur Autobahn A1 und zum Gewerbepark ,Airportpark®“ macht den
Standort Greven besonders fiir Logistik-Unternehmen attraktiv. Als Unterneh-
men dieses Bereiches stdrken die ,,Deutsche Post AG“, eine DHL-Zweigstelle
fiir Kontraktlogistik, ,,ABC European Air & Sea Cargo Distribution GmbH“ sowie
»FIEGE Logistik Stiftung & Co. KG* den Wirtschaftsstandort Greven und sorgen
so fiir eine Vielzahl von Arbeitspldtzen. Ein groBer Arbeitgeber Grevens ist
aulerdem die ,,Schumacher Packaging GmbH".

Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten am Arbeitsort Greven im Zeitraum von 2006 bis 2015. Insge-
samt ist eine positive Entwicklung festzustellen, sodass 2015 die Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten gegeniiber 2006 um iiber 2.000
gestiegen ist, was einen Anstieg von iliber 15 Prozent ausmacht. Die positive
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten entspricht dem
Anstieg in NRW (+15,2 %). Im gleichen Betrachtungszeitraum ist die Anzahl im
Kreis Steinfurt allerdings um rd. 22 Prozent angestiegen, also deutlich starker
als in der Stadt Greven.
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Abbildung 8: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am Arbeitsort
Greven 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Um die relative Entwicklung der Arbeitslosigkeit in Greven zu analysieren,
wurde das Verhdltnis zwischen der Anzahl der Arbeitslosen und der Bevdlke-
rung im erwerbsfahigen Alter berechnet. Die Entwicklung dieses Arbeitslosen-
quotienten zeigt leichte Schwankungen. Nach einem Riickgang auf 3,6 Prozent
im Jahr 2008, folgte ein erneuter Anstieg in den Folgejahren. Langfristig gese-
hen ist der Quotient jedoch seit 2006 in etwa konstant geblieben. Im Kreis
Steinfurt lag der Arbeitslosenquotient im Jahr 2015 bei 3,9 Prozent und somit
in Greven mit 4,8 Prozent iiberdurchschnittlich hoch.

Abbildung 9: Entwicklung des Arbeitslosenquotienten bezogen auf zivile Erwerbspersonen
in Greven 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung
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Tabelle 3: Arbeitslosenquotient in Greven und Kreis Steinfurt
Raumeinheit Arbeitslosenquotient* 2011 Arbeitslosenquotient* 2015
Kreis Steinfurt 3,5% 3,9%
Greven 4,1 % 4,7 %

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung *die Arbeitslosenquote wird berechnet
als Anteil der Zahl der Arbeitslosen an der erwerbsfiihigen Bevélkerung ab 15 bis unter 65 Jahren

Das verfiigbare durchschnittliche Haushaltseinkommen der Bevélkerung wird
als Kaufkraft abgebildet und ist ein entscheidender Indikator fiir die Bemes-
sung der Sozialstruktur einer Stadt. Betrachtet wird die Kaufkraft iiblicher-
weise in Relation zum Bundesdurchschnitt, der auf 100 gesetzt wird. Bezogen
auf die Kaufkraft pro Haushalt liegt Greven mit einem Indexwert von 115,0
deutlich sowohl iiber dem Wert des Bundes und des Landes als auch des Krei-
ses.

Tabelle 4: Kaufkraftindex 2015 im regionalen Vergleich
Kaufkraftindex pro Haushalt
2015
Nordrhein-Westfalen 101,4
Kreis Steinfurt 107,9
Greven 115,0

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: GfK 2015, eigene Darstellung

Bei der Analyse des durchschnittlichen Haushaltseinkommens unterteilt nach
einzelnen Einkommensklassen wird deutlich, dass Greven iiber einen insge-
samt hohen Anteil an Haushalten mit mittlerem und hohem Einkommen ver-
fligt. Etwa ein Drittel der Haushalte verfiigt iiber ein Einkommen von iiber
4.000 Euro, 37,1 Prozent der Haushalte haben zwischen 2.000 und 4.000
Euro zur Verfiigung. 17,3 Prozent der Haushalte verfiigen liber ein Haushalts-
nettoeinkommen unter 1.500 Euro. Die Verteilung des Haushaltsnettoeinkom-
mens gestaltet sich in den umliegenden Gemeinden und im Kreis Steinfurt
trotz kleinerer Abweichungen dhnlich. Obwohl die Verteilung auf die Einkom-
mensklassen vergleichbar ist, ist der Wert des Kaufkraftindex in Greven deut-
lich héher als im Kreis Steinfurt. Dies ist auch auf die hochste Einkommens-
klasse zuriickzufiihren, die in Greven 9,4 Prozent einnimmt und im Kreis Stein-
furt insgesamt 4,2 Prozent. Fiir den Wohnungsmarkt in Greven ldsst sich dar-
aus schlussfolgern, dass zum einen Wohnraum im mittleren und héheren
Preissegment nachgefragt wird. Es ist auBerdem davon auszugehen, dass ein
GroBteil der Bevdlkerung iiber ein ausreichendes Einkommen fiir Wohneigen-
tum verfiigt. Gleichzeitig muss auch preisgiinstiger Wohnraum fiir die unteren
Einkommensklassen bereitgestellt werden. Da kiinftig mit einer steigenden
Altersarmut und mit einem erhhten Anteil Alterer zu rechnen ist, kommt die-
sem Wohnraumsegment und eine besondere Bedeutung zu.
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Abbildung 10: Haushaltsnettoeinkommen nach Einkommensklassen (Stand 2016; in %)
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: GfK, eigene Darstellung

Zwischenfazit

O Grevens Bevolkerungsentwicklung ist positiv und profitiert dabei vor allem von der
Zuwanderung; besonders starke Wanderungsverflechtungen bestehen mit dem
prosperierenden Miinster; starkste Zuziige durch Familien

o Greven hat im Kreisvergleich trotzdem etwas mehr Single- und Paar-Haushalte oh-
ne Kinder, welches auch einen Bedarf nach kleinen Wohnungen aufzeigt

© Insgesamt positive soziodkonomische Rahmenbedingungen in Greven; iiberdurch-
schnittliche Kaufkraft ermoglicht Eigentumsbildung; aber auch erhéhte Arbeitslo-
sigkeit, aus der ein Bedarf nach preisgiinstigen Wohnraum resultiert

2.3. Wohnungsbestand und Bautiitigkeit

Der Wohnungsbestand Grevens hat sich in den vergangenen zehn Jahren stetig
erhoht. Der vermeintliche Riickgang im Jahr 2010 um rd. 250 Wohnungen ist
lediglich auf die Datenumstellung der Zensus 2011-Erhebung zuriickzufiihren.
Der jahrliche Zuwachs an Wohnungen (unter Beriicksichtigung von Wohnungs-
abgdngen) schwankt seit 2006 zwischen rd. 130 und 280 Wohnungen. Gerade
in den vergangenen Jahren hat sich die jahrliche Zuwachsrate merklich erhoht.
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Abbildung 11: Entwicklung des Wohnungshestandes in Wohn - und nicht Wohngebduden
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (ab dem Jahr 2010 Darstellung der Fortschreibung des
Zensus 2011-Ergebnisses), eigene Darstellung,

Kleine Wohneinheiten unter 60 m2 machen am Grevener Wohnungsmarkt nur
13,5 Prozent aus, was im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen (22,6 %) deutlich
weniger, im Vergleich zum Kreisgebiet (10,1 %) etwas mehr ist. Etwa jede
fiinfte Wohnung Grevens ist mindestens 140 m2 groB. Dies entspricht ungeféahr
dem Kreisdurchschnitt, liegt aber deutlich iiber dem Landesdurchschnitt. Das
Ubergewicht groBerer Wohnungen lésst sich mit der Dominanz der Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern in Greven erkldaren, denn mit rd. 63 Prozent
befinden sich fast zwei Drittel aller Wohnungen in dieser Bauform. Im Ver-
gleich mit dem Wohnungsbestand auf Kreisebene zeigt sich, dass Greven aber
noch vglw. stark von Mehrfamilienhdusern und damit kleineren Wohnungen
gepradgt ist. Die Bedeutung der Eigenheime ist in landlicheren Gemeinden des
Kreises noch ausgepréagter.
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Abbildung 12: Anteil der WohnungsgroBen nach Wohnflachen am Wohnungsbestand im
regionalen Vergleich in Prozent
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Bei der Betrachtung der Wohnungseigentiimer in Greven zeigt sich, dass Pri-
vatpersonen mit 87 Prozent die gréte Gruppe der Eigentiimer in Greven aus-
machen. Lediglich drei Prozent der Gebaude sind im Bestand von (Wohnungs-)
Unternehmen und Wohnungsgenossenschaften. Ein kommunales Wohnungsun-
ternehmen gibt es in Greven nicht. GroBte institutionelle Anbieter sind das
Wohnungsunternehmen Sahle Wohnen mit etwa 525 Wohneinheiten und die
WohnBau Westmiinsterland eG mit 374 Wohneinheiten in Greven.
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Abbildung 13: Gebdudebestand nach Eigentumsformen zum Stichtag 09.05.2011
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Die Struktur des Baualters der Grevener Wohnungen ist geprdgt von einem
hohen Anteil (39 %) von Wohnungen aus der Nachkriegszeit. Wohnungen, die
in dieser Zeit entstanden sind, weisen hdufig einen energetischen Modernisie-
rungshedarf sowie einen Nachbesserungsbedarf der Grundrisse und Ausstat-
tungen auf. Informationen zu erfolgten Sanierungen liegen nicht vor. Im Ver-
gleich zum Landesdurchschnitt (50,5 %) ist der Anteil aus den Nachkriegsjahr-
zehnten jedoch merklich geringer. Auffdllig im Landesvergleich ist in Greven
der erh6hte Anteil an Wohnungen aus den 1970ern und 1980er (Greven: 18 %;
NRW: 11,5 %) sowie aus den 1990ern und Anfang der 2000er Jahre (Greven:
25 %; NRW: 14,3 %). Somit weist Greven einen vglw. jungen Wohnungshe-
stand auf. Wohnungen, die nach 2005 gebaut wurden, machen lediglich einen
geringen Anteil am Gesamtbestand aus. Nur 6 Prozent der Wohneinheiten
(NRW: 3,1 %) verfiigen somit bestenfalls iiber moderne Ausstattungen.

Abbildung 14: Wohnungen nach Baujahr zum Stichtag 09.05.2011
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

p)




‘I’ Handlungskonzept Wohnen Stadt Greven

Die folgende Tabelle zeigt den Wohnungsleerstand in Greven im Vergleich mit
dem Kreis Steinfurt und Nordrhein-Westfalen auf. Die geringe Leerstandsquote
in Greven (2,2 %) zum Erhebungsstand 09.05.2011 (Zensus 2011-Erhebung)
entspricht der notwendigen Fluktuationsreserve am Wohnungsmarkt. Am
Markt sollten immer einige Wohnungen leer stehen, damit Wohnungswechsel
und Modernisierungen stattfinden kénnen. Diese Mobilitdts- und Fluktuations-
reserve wird mit zwei bis drei Prozent beziffert. Im Vergleich mit NRW (3,7 %)
und mit dem Kreis (2,5 %) fillt die Leerstandsquote noch niedriger aus.

Tabelle 5: Leerstandsquote 2011 im regionalen Vergleich
Raumeinheit Leerstandsquote
Nordrhein-Westfalen 3,7%
Kreis Steinfurt 2,5%
Greven 2,2%

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Durch die differenzierte Betrachtung des Leerstandes nach Zahl der Wohnein-
heiten im Geb&dude, nach dem Baualter sowie nach Eigentiimergruppen, kdn-
nen Aussagen iiber die Eigenschaften der leerstehenden Wohnungen getroffen
werden. Der Anteil der leerstehenden Wohnungen ist in Greven iiber alle Ei-
genschaften hinweg, auch im kreis- und landesweiten Vergleich, sehr gering.
Lediglich bei den Wohnungen, die zwischen 1949 und 1978 gebaut wurden,
liegt der Anteil knapp {iber einem Prozent. Grund dafiir kann der mogliche
erhohte Modernisierungsbedarf dieser Wohneinheiten sein, gleichzeitig ma-
chen Wohnungen aus der Zeit jedoch auch den gréten Anteil am Wohnungs-
markt aus. Letzteres gilt auch fiir die Wohneinheiten, die im Besitz von Privat-
personen sind und mit 1,6 % Leerstand einen vergleichsweise erhdhten Leer-
stand ausmachen.

Die institutionellen Wohnungsanbieter in Greven berichteten in den Experten-
gesprachen, dass zum derzeitigen Stand all ihre Wohnungen in Greven vermie-
tet sind und schon seit einigen Jahren kein struktureller Leerstand existiert.
Zudem wurde in den Gesprachen angemerkt, dass die Fluktuation in jiingster
Vergangenheit deutlich zuriickgegangen ist. ErfahrungsgemdB verbleiben
Haushalte gerade auf angespannten Markten langer bzw. dauerhaft in ihren
Wohnungen.
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Tabelle 6: Wohnungsleerstandprofil der Stadt Greven zum Stichtag 09.05.2011
Greven Kreis Steinfurt NRW
Anzahl Anzahl An- Anzahl An-
Wohnun- teil Wohnun- teil
Wohnungen . . q
in % gen in % gen in %
Leerstand insgesamt 345 2,2 4731 2,5 322.420 3,7
Leerstand 1WE 73 0,5 941 0,5 36.313 0,4
nach Zahl 2WE 126 08 1780 1 63202 07
der WE im
Gebdude 3+ WE 146 0,9 2010 12 222905 2,6
<1919 33 0,2 555 0,3 59.839 0,7
1919 - 1948 54 0,3 656 0,4 43.370 0,5
Leerstand
nach Baual- 1949 - 1978 168 1,1 2.568 1,4 173.435 2,0
ter
1979 - 1986 33 0,2 370 0,2 18.879 0,2
<1986 57 0,5 582 0,2 26.897 0,2
Gemeinschaft von
Wohnungseigentii- 56 0,4 628 0,3 50.304 0,6
mern
Leerstand .
nach Eigen- Privatpersonen 256 1,6 3.232 1,7 189.995 2,2
tiimertypen (Wohnungs-) unter- 30 0.2 649 0.4 75.663 0.9
nehmen/ eG
Sonstige 3 0 222 0,1 6.458 0

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis Zensus 2011, eigene Darstellung

Die Eigentiimerquote Grevens liegt zwischen der des Kreises (60,3%) und der
des Landes NRW (42,9%). Etwa die Hélfte der Wohneinheiten werden in Gre-
ven von den Eigentiimern selbst genutzt.

Tabelle 7: Eigentiimerquote Greven im regionalen Vergleich zum Stand 09.05.2011
Raumeinheit Eigentiimerquote
Nordrhein-Westfalen 42,9 %

Kreis Steinfurt 60,3 %

Greven 53,7%

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Zensus 2011. Anteil an selbstgenutztem Wohnraum an bewohnten WE
(ohne leerstehend und Ferienwohnungen), eigene Darstellung

Bautdtigkeit

Die Baufertigstellungen pro Jahr im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser
haben von 2006 bis 2010 kontinuierlich abgenommen, erfahren aber seit 2011
einen erneuten Aufschwung. Der Spitzenwert wurde im Jahr 2013 mit rd. 180
fertiggestellten Wohneinheiten erreicht und ldsst sich im Wesentlichen auf die
Entwicklung des Neubaugebiets ,,Wdste“ zuriickfiihren.
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Abbildung 15: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern in Greven 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Beim Vergleich der Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern in Greven mit dem Kreis Steinfurt und dem Land NRW fillt auf,
dass die Zahl der Baufertigstellungen in Greven deutlich hdher ist. Von 2006
bis 2010 verzeichnen alle drei Raumeinheiten eine negative, von 2010 bis
2015 wiederum insgesamt eine positive Entwicklung. Aufféllig sind die Jahre
2011 und 2013, in denen Greven mit besonders hohen Baufertigstellungszah-
len heraussticht.

Abbildung 16: Baufertigstellungsindex von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern im
regionalen Vergleich 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (Index, 2006=100%), eigene Darstellung

Wahrend die Baufertigstellungen pro Jahr von Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern von 2006 bis 2012 in etwa auf dhnlichem Niveau zwischen etwa 30
und 65 Wohnungen schwankten, wurden seit 2013 deutlich mehr Wohnungen
fertiggestellt. Insbesondere in 2014 und 2015 waren die Fertigstellungen auf
einem hohen Niveau. Diese sind auf groBere Neubauvorhaben in Innenstadtla-
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gen zuriickzufiihren. Die Anzahl der Baugenehmigungen schwankte zwischen
den Jahren 2006 und 2013 zwischen rund 30 bis 80 Genehmigungen. Im Jahr
2014 wurden mit 164 rund doppelt so viele Baugenehmigungen erteilt wie im
Vorjahr, danach folgte ein Riickgang um rund 30 Genehmigungen. Das Niveau
lag 2014 und 2014 somit deutlich iiber dem der vorherigen Jahre.

Abbildung 17: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern in Greven 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Auch die Zahl der Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
in Greven {ibersteigt in den letzten Jahren (2013-2015) deutlich die Anzahl im
Kreis Steinfurt sowie in NRW. Die Entwicklung gestaltet sich jedoch in allen
Raumeinheiten insgesamt positiv.

Abbildung 18: Baufertigstellungsindex von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im regiona-
len Vergleich 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (Index, 2006=100%), eigene Darstellung
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt verdffentlicht
im Grundstiicksmarktbericht die Baulandpreise sowie die Preisentwicklung fiir
Wohnbauland im Vergleich zum Vorjahr. Die Baulandpreise liegen im Jahr
2015 in Greven zwischen 85 und 280 Euro pro Quadratmeter. Der Hochstwert
stellt gleichzeitig auch den hochsten Wert im Kreisgebiet dar, jedoch bietet
die Stadt auch die groBte Spannweite der Baulandpreise an und liegt insge-
samt im oberen preislichen Drittel. In nahezu allen Kommunen des Kreises
sind die Baulandpreise im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Mit einer Preis-
entwicklung von plus 1,2 Prozent liegt Greven leicht iiber dem Kreisdurch-
schnitt von 0,9 Prozent.

Abbildung 19: iibersicht der Baulandpreise und Preisentwicklung fiir Wohnbauland
Ubersicht der Baulandpreise im Kreisgebiet Preisentwicklung fiir Wohnbauland
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Quelle: Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt Grundstiicksmarktbericht
2016

2.4. Analyse der Angebots- und Nachfragesituation in
den Teilmiirkten

Die folgenden Auswertungen der Wohnungsangebote, die von 2012 bis 2016
auf der Immobilienplattform ImmobilienScout24 eingestellt wurden, dienen
der differenzierten Betrachtung der Angebots- und Nachfragesituation und
ermoglichen es, Unterschiede im Nachfrageverhalten (z.B. hinsichtlich Woh-
nungsgroBen, Preisklassen und weiterer Merkmale) aufzuzeigen. Die Nachfra-
ge wird liber die sogenannten ,Hits/Monat®, das heiBt die Aufrufe einzelner
Angebote im Internet, gemessen. Berechnet wird grundsatzlich ein Durch-
schnittswert fiir das einzelne Objekt. Die Hits bilden zwar nicht die tatsachli-
che Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse der Nachfrager an
bestimmten Orten und Produkten.

2.4.1 Der Markt fiir Mietwohnungen

Der durchschnittliche Angebotspreis hat sich in Greven vom ersten Quartal
2012 bis zum vierten Quartal 2016 um 11,4 Prozent von 5,88 Euro/m?2 auf 6,55
Euro/mz2 erhoht. Im Vergleich mit den Nachbarstadten zeigt sich, dass sich die
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Preisentwicklung in Greven stabiler gestaltet und die Preissteigerung in den
vergangenen Jahren h6her war als in Emsdetten (+3,9 %) und Steinfurt (-1,4
%). Dennoch schwankten die durchschnittlichen Angebotspreise aller Stadte in
den letzten Jahren um 6,00 Euro/m2. Ende 2016 lag der durchschnittliche
Angebotspreis in Greven bei 6,55 Euro/mz2, in Emsdetten bei 6,26 Euro/m2 und
in Steinfurt bei 5,87 Euro/m2.

Die Werte des Nachfrageindikators ,,Hits/Monat“ liegen in Greven gr6Btenteils
tiber den Werten der Vergleichsstadte, welches fiir ein erhohtes Interesse am
Wohnstandort Greven spricht. Wahrend die Nachfragewerte bis 2015 auf ei-
nem relativ konstanten Niveau liegen, ldsst sich seit 2015 ein Anstieg der
Nachfrage in allen Vergleichsrdumen ablesen, welches fiir eine zunehmend
angespannte Marktsituation in der Region spricht.

Abbildung 20: Mietpreisniveau und Nachfragewerte in Greven, Steinfurt und Emsdetten
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Die befragten Marktakteure bestatigen den Eindruck der Marktanspannung auf
dem Mietwohnungsmarkt in Greven. So sei bereits seit einigen Jahren die
Nachfrage groBer als das Angebot und die Fluktuation gering. Charakteristisch
fiir die Wohnungsmarktlage ist auch die Vollvermietung der Bestande gréBerer
Wohnungsunternehmen in Greven. So finden sich heute auch Nachfrager fiir
Wohnungen, die frither noch schwer vermietbar waren (z.B. Dachgeschoss-
wohnung ohne Balkon), wie Vertreter eines Wohnungsunternehmens berich-
ten.

Die Angebotsmieten (nettokalt) fiir Mietwohnungen aller Baujahre schwanken
auf Grundlage der ImmobilienScout24-Auswertungen zwischen 3,46 Euro/m?2
und 10,54 Euro/m2. Die Hilfte der Angebote wird unter 6,05 Euro/m2 vermie-
tet. Die gilinstigsten zehn Prozent der Mietwohnungen liegen bei etwa 4,90
Euro/m2. Die oberste Preisklasse (oberste 10 %) beginnt bei 7,55 Euro/m2. Das
Preisniveau im Neubau liegt laut lokaler Marktexperten bei rd. 8,00 Euro/m2.
Die Nachfrageindikatorenwerte zeigen, dass die unteren und mittleren Preis-
segmente das groRte Interesse erfahren. (ber 6,80 Euro/m2 nimmt die Nach-
frage merklich ab.
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Tabelle 8: Mietwohnungsangebot nach Preisklassen

Mietpreis in €/m2 Angebot  Anteil Preisklasse Hits/Monat Nachfrage
bis unter 4,90 174 11% unterste 1.418 sehr hoch
4,90 bis unter 5,40 230 14% untere 1.295 hoher
5,40 bis unter 6,05 414 26% mittlere 1.257 hdoher
6,05 bis unter 6,80 403 25% mittlere 1.182 durchschnittlich
6,80 bis unter 7,55 244 15% obere 951 geringer
7,55 und mehr 137 9% oberste 764 geringer

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Hinsichtlich der Wohnfldchen liegen die Angebotsschwerpunkte in Greven bei
mittleren Wohnflachen zwischen 66 und 95 m2. Gefragt sind vor allem 1- bis 2-
Zimmer-Wohnungen bis 65 m2 und 3-Zimmer-Wohnungen mit mittleren Wohn-
flaichen bis 80 m2. Dies bestdtigen auch die befragten Marktakteure. Inshe-
sondere 1- und 2-Zimmer-Wohnungen werden in Greven momentan gesucht -
und zwar von unterschiedlichen Zielgruppen, die um diese Wohnungen kon-
kurrieren, wie z.B. Auszubildende und Studierende, Senioren, Alleinerziehen-
de und alleinstehende Fliichtlinge.

Tabelle 9: Mietwohnungsangebot nach WohnungsgroBenklassen

graeinme  Amsebot  Ameil SRS GUTTEE o Mechise
bis 50 131 8% 6,62 274 1.389 héher

51 bis 65 327 20% 6,30 374 1.320 hoher

66 bis 80 443 28% 5,99 443 1.257 héher

81 bis 95 379 24% 6,01 524 1.063  durchschnittlich
96 bis 110 177 11% 6,11 625 1.071 durchschnittlich
ab111 145 9% 6,00 789 795 geringer

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Die Gegeniiberstellung von Preisklassen und Wohnflachenklassen zeigt, dass
bei kleineren Wohnungen auch hdhere Preise akzeptiert werden. Wohnungen
unter 65 m2 erfahren auch bis 7,55 Euro/m2 noch ein groBes Interesse. Der
Anstieg der Wohnflache und der damit einhergehende Anstieg des Gesamt-
mietpreises, resultiert in einer ansteigenden Preissensibilitdt. Bei Wohnungen
bis 80 m2 nimmt das Interesse ab 6,80 Euro/m2 deutlich ab. Deutlich wird in
der Gegeniiberstellung noch einmal, dass groRere Wohnfldchen unabhdngig
vom Preisniveau ein schwacheres Interesse erfahren. Dennoch weisen lokale
Gesprdchspartner darauf hin, dass auch ein Bedarf an groBen, familiengerech-
ten Mietwohnungen in Greven besteht.
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Abbildung 21: Gegeniiberstellung von Preisklassen und Wohnfldchenklassen
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Bei einer Auswertung der Mietwohnungsangebote nach Baualtersklassen zeigt
sich, dass fast die Halfte der marktaktiven Angebote aus den 1990er und
2000er Jahren stammt. Vergleichsweise hoch ist auerdem der Anteil der
neuwertigen Objekte ab Baujahr 2010. Die neueren Immobilien verzeichnen
hohere durchschnittliche Angebotspreise iiber 6,00 bzw. 7,00 Euro/m2. Das
erhdhte Preisniveau scheint fiir das Interesse jedoch keine wesentliche Rolle
zu spielen. Neuere und neuwertige Wohnungen mit einer entsprechend mo-
dernen Ausstattung und gutem Erhaltungszustand sind in Greven sehr gefragt.
Sehr hohe Nachfragewerte erfahren auch Objekte aus den sogenannten Nach-
kriegsjahrzehnten. Dies erkldrt sich vor allem aus dem verhdltnismdBig klei-
nen Angebot und dem niedrigsten Quadratmeterpreis von 5,46 Euro/m2. Le-
diglich Altbauten, die aber auch kaum am Markt vertreten sind, erfahren ein
etwas schwadcheres Interesse.

Tabelle 10: Mietwohnungsangebot nach Baualter

Baujahr Angebot  Anteil Mietpreis in €/m2 Hits/Monat Nachfrage
Bis 1949 34 3% 5,58 1.053 durchschnittlich
1950 bis 1969 161 13% 5,46 1.413 sehr hoch
1970 bis 1989 208 17% 5,59 1.348 hoher
1990 bis 2009 550 45% 6,12 1.332 hoher

ab 2010 267 22% 7,30 1.266 hoher

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Ein GroBteil der angebotenen Mietwohnungen in Greven ist in einem guten
Erhaltungszustand. Lediglich 15 Prozent der Angebote wurden als renovie-
rungshediirftig eingestellt (,keine Angabe“ oder ,,nach Vereinbarung® spre-
chen tendenziell auch fiir die Renovierungsbediirftigkeit des Objekts). Die
Auswertung zeigt, dass sowohl gepflegte/vollstandig renovierte und moderni-
sierte/sanierte Mietwohnungen, aber auch renovierungshediirftige Mietwoh-
nungen ein dhnliches Interesse erfahren. Die Nachfrage nach neu-
en/neuwertigen Wohnungen ist etwas schwacher ausgeprégt, welches vermut-
lich mit dem hohen Angebotspreis von iiber 7,00 Euro/m2 zusammen hdngt.
Lokale Marktexperten bestdtigen eine gute Nachfrage nach Neubauprojekten,
dementsprechend ldsst sich die vglw. abgeschwdchte Anzahl der Hits/Monat
dadurch erkldren, dass fiir diese Preisklasse eine insgesamt kleinere Nachfra-
gegruppe mit entsprechender Wohnkaufkraft in Frage kommt.
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Tabelle 11: Mietwohnungsangebot nach Wohnungszustand
Miet- Gesamt-
Wohnungstyp Angebot Anteil preis in miete Nachfrage
€/m2 kalt in €
Erstbezug/neuwertig 422 26% 7,05 592 846 geringer
Erstbezug nach Sanie-
rung/modernisiert/san 115 7% 6,06 500 1.452 sehr hoch
iert
Gepflegt/vollstandig .
renoviert 823 51% 5,73 437 1.274 hoher
Keine Angabe/nach
VRGRIER 242 15% 5,809 459 1263 hoher
rung/Renovierungsbed
lirftig

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

2.4.2 Der Markt fiir Eigentumswohnungen

Wie die Auswertung der Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswer-
te im Kreis Steinfurt zeigt, ist insgesamt ein Anstieg der Kauffdlle im Woh-
nungseigentum zu verzeichnen. In den letzten sechs Jahren wurden durch-
schnittlich 127 Eigentumswohnungen in Greven verdul3ert; die Jahre 2013 und
2014 stechen mit 145 und 170 Kauffdllen besonders hervor. Weiterverkdufe
machen den GroBteil der Kauffdlle aus, aber auch Erstverkdufe sind mit durch-
schnittlich etwa einem Drittel der Falle eine beachtliche GroBe. Umwandlun-
gen spielen in Greven bisher kaum eine Rolle.

Tabelle 12: Kauffdlle Wohnungseigentum
Wohnungseigentum 2010 2011 2012 2013 2014 2015 D"'C:sach"'"
Erstverkdufe 26 35 48 63 67 36 46
Zweitverkdufe 63 82 62 82 100 84 79
Umwandlung 2 2 2 0 3 3 2
Summe 91 119 112 145 170 123 127

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt, eigene
Darstellung

Die befragten Marktexperten schédtzen die Marktlage fiir Eigentumswohnungen
als eher ausgeglichen ein, da in den letzten Jahren einige Neubauangebote
geschaffen wurden. Die Vermarktung bei hdherpreisigen Wohnungen ist teil-
weise etwas schleppend verlaufen, wie Marktakteure berichten. Die VerduBe-
rung von Bestandsimmobilien funktioniert gut, unter der Voraussetzung, dass
Preisgrenzen nicht iiberschritten werden. Nach Auskunft lokaler Makler ist
momentan bspw. eine Eigentumswohnung aus den 1970er Jahren mit 100 m2
Wohnfldche fiir etwa 220.000 Euro zu erwerben.

Die Auswertungen der ImmobilienScout24-Angebote zeigen, dass etwa die
Hélfte der Angebote preislich zwischen 1.500 und 2.350 Euro/m2 liegt. Die
giinstigsten 10 Prozent der Angebote liegen unter 1.200 Euro/m2, wahrend die
teuersten 10 Prozent bei iiber 2.500 Euro pro Quadratmeter liegen. Die
»Hits/Monat“ weisen auf eine Preissensibilitdt hin: je teurer die Immobilie,
desto geringer die Nachfrage. Das hochste Interesse besteht nach Wohnungen
bis zu 1.500 Euro/m2; eine zweite Preisgrenze wird bei rd. 2.000 Euro/m2
erreicht, da dariiber die ,Hits/Monat“ merklich absinken. Laut Auskunft loka-
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ler Marktkenner liegt das Preisniveau im Neubau in Greven momentan bei
etwa 2.800 Euro/m2.

Tabelle 13: Angebot an Eigentumswohnungen nach Preisklassen

Kaufpreis in €/m2 Angebot  Anteil Preisklasse Hits/Monat Nachfrage
unter 1.200 76 9% unterste 451 hoher
1.200 bis <1.500 125 15% untere 467 hoher
1.500 bis <2.050 211 25% mittlere 383 durchschnittlich
2.050 bis <2.350 209 25% mittlere 247 geringer
2.350 bhis <2.500 126 15% obere 218 geringer
2.500+ 88 11% oberste 182 geringer

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Die Auswertung nach WohnungsgroRBenklassen zeigt einerseits, dass der An-
gebotsfokus auf dem Grevener Markt bei mittleren Wohnfldachen zwischen 66
und 95 m2 (2 bis 3 Zimmer) liegt. In Bezug auf die Nachfragewerte ldsst sich
kaum eine Interessentendenz ablesen, was dafiir spricht, dass sich in Greven
verschiedene Nachfragegruppen fiir Eigentumswohnungen interessieren. Die
befragten Wohnungsmarktakteure halten Single- und Paar-Haushalte fiir die
Hauptzielgruppe von Eigentumswohnungen, die Wohnflachen zwischen 70 und
90 m2 nachfragen. Dabei handelt es sich einerseits um dltere Single- und Paar-
Haushalte, die sich in der Postfamilienphase nach einer altersgerechten, zent-
ralen Wohnung sehnen und andererseits um jiingere Paare, die sich noch vor
der Familiengriindungsphase befinden oder ohne Kinderwunsch sind. Diese
Zielgruppe bevorzugt oft eine moderne, hochwertige bis exklusive Ausstattung
(Tiefgarage, Smart Home etc.) und eine etwas gréBere Wohnflache. Kleinere
Wohnungen sind vor allem fiir Kapitalanleger zur Vermietung interessant.

Tabelle 14: Angebot an Eigentumswohnungen nach WohnungsgroBenklassen

xonl:r ungsgroBe Angebot Anteil K;u;;;:zis Hits/Monat Nachfrage
bis 50 67 8% 1.500 252 geringer

51 bis 65 96 11% 1.810 398 hoher

66 bis 80 221 26% 1.911 330 durchschnittlich
81 bis 95 202 24% 2.004 325 durchschnittlich
96 bis 110 133 16% 2.141 280 geringer

ab 111 116 14% 2.031 325 durchschnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Besonders nachgefragt bei Eigentumswohnungen sind entsprechend der Ziel-
gruppen barrierefreie (oder zumindest) barrierearme Wohnungen (inkl. barrie-
refreiem Zugang durch einen Aufzug), Wohnungen in zentralen Lagen und
Wohnungen in kleineren Gebdudeobjekten (4 bis 8 Wohnungen pro Gebdude).
Schwierigkeiten in der Vermarktung gibt es hingegen bei Bestandsobjekten
aus den 1960er bis 1980er Jahren. Hemmnisse kénnen hohe Sanierungsbedar-
fe, einfache und nicht mehr zeitgemdRe Ausstattungen, unrealistische Preis-
vorstellungen der Verkdufer, sozialstrukturelle Unausgewogenheiten im Quar-
tier und eine hohe Anzahl an Wohneinheiten pro Objekt sein.
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2.4.3 Der Markt fiir Eigenheime

Im Segment der Eigenheime ist das freistehende Einfamilienhaus die domi-
nante Bauform in Greven. Etwa zwei Drittel aller inserierten Eigenheime sind
dieser Bauform zuzuordnen. Lediglich zehn Prozent der Eigenheime bestehen
in Form eines Reihenhauses. Da die Nachfrageindikatorenwerte nahezu iden-
tisch sind, lasst sich kein Interessensschwerpunkt ablesen. Deutlich wird, dass
freistehende Einfamilienhduser aller Baujahre mit einem durchschnittlichen
Angebotspreis von 250.000 Euro merklich teurer sind als Doppelhaushalften
und Reihenhduser, die in Greven durchschnittlich fiir 200.000 Euro zu erwer-
ben sind. Neue Doppelhaushdlften in Greven kosten laut Einschdtzung der
lokalen Marktakteure etwa 300.000 Euro (rd. 150 m2 Wohnfldche, 500 m2
Grundflache, ohne Keller).

Tabelle 15: Angebot an Eigenheimen

Angebot Anteil Kaufpreis Wohnfliche Grundfldache

Hits/Monat Nachfrage

in€ in m2 in m2
DHH 164 26% 203.296 127 339 875 durchschnittlich
FEFH 411 64% 249.710 161 752 892 durchschnittlich
RH 67 10% 201.235 131 304 898 durchschnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Aufgrund der deutlichen Dominanz der freistehenden Einfamilienhduser in
Greven, wird sich bei den folgenden Auswertungen auf dieses Segment kon-
zentriert.

Eine durchschnittliche Bestandsimmobilie (freistehendes Einfamilienhaus)
kostet derzeit in Greven etwa 250.000 bis 300.000 Euro (rd. 180 m2 Wohn-
flaiche, 600-800 m2 Grundstiickflache). Auf Grundlage der Immobilien-
Scout24-Datenbank lassen sich zwei Nachfrageschwerpunkte in Greven erken-
nen. Zum einen sind besonders preiswerte Eigenheime mit kleinen Wohnfla-
chen bis 175.000 Euro sehr gefragt, andererseits besteht auch eine erhéhte
Nachfrage nach hochpreisigen Immobilien iiber 370.000 Euro. Uber qualitati-
ve Experteneinschdtzungen wurde angefiihrt, dass neue freistehende Einfami-
lienhduser in der Kernstadt derzeit sogar fiir bis zu 450.000 Euro verduBert

werden.

Tabelle 16: Angebot an freistehende EFH nach Preisklassen
Kaufpreis in € n- Anteil Preisklasse Wotmﬂache Hits/Monat Nachfrage

gebot in m2

tlnzsoucr)l(t)%r 40 10% unterstes 106 1.076 héher
ﬁ?é?g?sb]osoo 55 13% unteres 131 1.453 sehr hoch
lljztse?gg;goo 98 24% mittleres 146 718 durchschnittlich
jﬁ&?gg;";oo 102 25% mittleres 168 715 durchschnittlich
jg&?gg;goo 67 16% oberes 177 762 durchschnittlich
370.000 und 49 12% hochpreisi- 235 1.003 héher
mehr ges

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung
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Knapp iiber ein Drittel des Angebots an freistehenden Einfamilienhdusern
weist eine Wohnflache von mindestens 160 m2 auf. Freistehende Einfamilien-
hduser unter 120 m2 machen hingegen nur 15 Prozent der Angebote aus. Die
dhnlichen Nachfrageindikatorenwerte zeigen, dass es kaum Nachfragepréfe-
renzen am Markt gibt. Wie auch Marktexperten bestadtigen, ist die Marktlage
im Eigenheimsegment angespannt, sodass alle inserierten Immobilien eine
hohe Nachfrage erfahren. Dennoch wird auch in Greven (insbesondere im Neu-
bau) der Trend zum kleineren Haus und Grundstiick wahrgenommen, wie loka-
le Marktakteure berichten.

Tabelle 17: Angebot an freistehende EFH nach Wohnfldche

Wohnfliche in m2 Angebot  Anteil Kali':pée's Hits/Monat Nachfrage
<120 63 15% 140.961 991 durchschnittlich
120 bis <140 102 25% 201.312 927 durchschnittlich
140 bis <160 95 23% 251.561 729 gering
160+ 151 37% 326.611 929 durchschnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Ein @hnliches Bild zeigt sich in Bezug auf die Grundstiicksflachen. Auch hier
scheinen die Interessenten wenig wahlerisch zu sein. Fast alle Grundstiicksfla-
chenklassen erfahren eine gute Nachfrage. Lediglich sehr kleine Grundstiicke
unter 400 m2 sind vergleichsweise wenig gefragt. Dabei machen Angebote mit
einem Grundstiick unter 400 m2 etwa ein Drittel der Angebote aus. Lokale
Marktakteure beobachten, dass Grundstiicksflachen zwischen 400 und 600
m2 sehr gefragt sind. GroBere Grundstiicke werden mittlerweile verstarkt mit
einem hohen Kosten- und Arbeitsaufwand in Verbindung gebracht und sind
weniger gewiinscht.

Tabelle 18: Angebot an freistehende EFH nach Grundstiicksflachen

firundstiicksflﬁche Angebot Anteil Kat.lfpreis Hits/Monat Nachfrage

in m2 in€

<400 119 29% 188.278 527 sehr gering
400 bis <600 117 29% 252.974 1.126 hoher

600 bis <800 85 21% 256.941 1.071 héher

800 bis <1.000 29 7% 268.828 970 durchschnittlich
1.000+ 54 13% 366.731 901 durchschnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Etwa die Hélfte der inserierten Eigenheime ist renovierungsbediirftig (umfasst
auch ,keine Angabe“), erfdhrt dabei aber auch eine durchschnittliche Nachfra-
ge, das heiBt das weitere Investitionskosten in Kauf genommen werden. Eine
hohere Nachfrage besteht nach gepflegten Bestandsimmobilien. Beliebt sind
diese Objekte oftmals aufgrund ihrer integrierten Lage in gewachsenen Woh-
numfeldstrukturen. Gerade weil das Angebot an solchen Objekten momentan
sehr gering ist, ist der Bestandsimmobilienmarkt angespannt. Vor allem Be-
standsimmobilien neuerer Baujahre (aus den 1990er/Anfang der 2000er Jah-
re) sind sehr begehrt, wie lokale Makler bestétigen. Teilweise werden Preise
aufgerufen, die den eigentlichen Objektwert stark iibertreffen.
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Modernisierte/sanierte Objekte machen mit sieben Prozent nur einen geringen
Teil am Grevener Wohnungsmarkt aus. Auch die Anzahl neuer bzw. neuwerti-
ger freistehender Eigenheime macht nur einen geringen Anteil am Gesamtan-
gebot aus. Mit durchschnittlich rd. 310.000 Euro sind diese Objekte aber auch
deutlich teurer als die Angebote mit anderem Erhaltungszustand. Dies spiegelt
sich vermutlich auch in der tendenziell geringeren Nachfrage wider. Anderer-
seits berichten die Marktakteure davon, dass es fiir junge Familien mit ent-
sprechender Kaufkraft der Neubau eines Eigenheims aufgrund der momenta-
nen Zinslage, der Férderkonditionen und voraussichtlich geringerer Nebenkos-
ten oftmals attraktiver erscheint, als eine sanierungsbediirftige Immobilie zu
erwerben. Als Verkaufshemmnisse bei Einfamilienhdusern in Greven werden
ein hoher Sanierungsbedarf insh. bei Nachkriegsobjekten, aber auch sehr
groBe Wohnfldchen (iiber 200 m2) und sehr groBe Grundstiicke (iiber 1.000
m2) von den Experten genannt. Bei entsprechenden Hemmnissen wird teilwei-
se auch der Abriss bestehender Gebdudesubstanz als Option begriffen. Wah-
rend sich bei entsprechenden Féllen vor einigen Jahren der Kaufpreis noch aus
dem Grundstiickspreis und den Abrisskosten zusammensetzte, akzeptieren es
die Kdufer mittlerweile, die Abrisskosten selbst zu tragen. Fiir Bautradger sind
entsprechend groRe Grundstiicke attraktiv, um an entsprechender Stelle Mehr-
familienhduser zu errichten.

Gleichzeitig nehmen die lokalen Marktakteure in Greven aufgrund der Preis-
steigerungen eine zunehmend eingeschrankte Méglichkeit zum Erwerb eines
Eigenheims wahr. Ein Bedarf besteht deshalb auch an preiswerteren Eigen-
heimen (z.B. kleinere Flachen, einfachere Ausstattung, ohne Keller).

Tabelle 19: Angebot an freistehende EFH nach Wohnungszustand

Kauf-
Wohnungstyp Angebot  Anteil preisin  Hits/Monat Nachfrage

€

Erstbezug/Neuwertig 50 12% 309.955 584 geringer
Gepflegt/Vollstandig renoviert 127 31% 269.073 1.127 hoher
Erstbezug nach Sanie- o durch-
rung/Modernisiert/Saniert 28 % 209.299 72 schnittlich
Keine Angabe/ Renovierungs- o durch-
bedilrftig g S el e schnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 2012-2016, eigene Darstellung

Die angespannte Marktlage hat sich auch in der Vermarktung des dritten Bau-
abschnitts des Neubaugebiets ,,Woste“ gezeigt. Hier gab es in etwa doppelt so
viele Bewerber als Grundstiicke. Auch die Baulandpreise sind mit Fortschritt
der Entwicklung angestiegen. Wéhrend die Grundstiickspreise im ersten Bau-
abschnitt bei 180 Euro/m2 lagen, liegt der Bodenrichtwert im Neubaugebiet
momentan bei 215 Euro/m2. Die Vermarktung der Grundstiicke im Neubauge-
biet ,,Woste“ hat gezeigt, dass die Stadt durch die Ausweisung von Baugebie-
ten verstdarkt neue Einwohner nach Greven ziehen kann. Aufgrund der verkehr-
lich sehr guten Anbindung und die im Vergleich zu Miinster giinstigen Grund-
stiickspreise, traten Miinsteraner verstarkt als Interessenten im Neubaugebiet
auf. Hauptzielgruppe waren 30- bis 40-Jdhrige Paare mit Kind(ern) oder Kin-
derwunsch. Die These, dass Grevener Bestandsimmobilien fiir Miinsteraner
Haushalte hingegen weniger interessant sind, teilen auch die befragten Markt-
akteure.
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Da nur vereinzelt Bauliicken und weitere Nachverdichtungspotenziale beste-
hen, halten die befragten Marktexperten die Ausweisung neuer Baugebebiete
als essentiell fiir die kiinftige Stadtentwicklung Grevens.

Zwischenfazit

*  Vglw. junger Wohnungsbestand in Greven; dennoch stammen 40 % der Wohnun-
gen aus den Nachkriegsjahrzehnten, die erfahrungsgemaB besondere Erneue-
rungsbedarfe aufweisen

O Anstieg der Bautdtigkeit und geringe Leerstandquote sprechen fiir Aufnahmefahig-
keit des Wohnungsmarktes

© Mobilisierung privater Eigentiimer als Hauptaufgabe in der Bestandsentwicklung

© Mietwohnungsmarkt angespannt; insb. in Bezug auf kleine Wohnflachen und einen
gepflegten Erhaltungszustand

© Markt fiir Eigentumswohnungen eher ausgeglichen; Nachfragefokus auf moderne
Wohnungen mit zwei bis drei Zimmern

O Markt fiir Eigenheime/Grundstiicke mit Nachfrageiiberhdngen: preisgiinstige und
hochwertige Immobilien gefragt; Trend zu kleineren Wohn- und Grundstiicksfla-
chen im Neubau; groRRes Interesse an gepflegten Bestandsimmobilien
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2.5. Soziale Wohnraumversorgung

Vor dem Hintergrund der bundesweit zunehmenden Spreizung der Einkom-
mens- und Vermodgensentwicklung riickt die Frage der sozialen Wohnraumver-
sorgung wieder starker in den Fokus der Wohnungsmarktpolitik. Viele Haus-
halte geben einen hohen Anteil ihrer Einkiinfte fiir das Wohnen inkl. Neben-
kosten aus. Einkommensschwache Haushalte haben auf angespannten Woh-
nungsmarkten haufig besondere Schwierigkeiten eine passende Wohnung am
Markt zu finden. Ihre Wohnungssuche wird in besonderem MaBe durch ihre
Mietzahlungsfahigkeit bestimmt — Wohnwiinsche miissen demgegeniiber oft in
den Hintergrund treten. In Hinblick auf die Bezahlbarkeit sind es neben preis-
giinstig freifinanzierten Wohnungen, vor allem o6ffentlich geférderte Wohnun-
gen, die fiir die Wohnraumversorgung Einkommensschwacher in Frage kom-
men.

Nachfrageseite: Bestimmung der einkommensschwachen Haushalte

Als einkommensschwache Haushalte gelten alle Haushalte, die eine staatliche
Mindestsicherung (nach SGB II, SGB XII oder AsylbLG) bzw. Wohngeld bezie-
hen oder sich im Niedrigeinkommensbereich befinden, ohne Transferleistun-
gen zu erhalten (vgl. Abbildung 22).

Abbildung 22: Nachfrager im preisgiinstigen Wohnungssegment
___ Bedarfsgemein-
schaften (SGB II)
Bezieher von [ [  Bedarfsgemein-
Mindestsicherung schaften (SGB XII)
Asylbewerber-

Einkommens- — leistungsgesetz
(AsylbLG)

schwache
Haushalte

Bezieher von Wohngeld

Niedrigeinkommens-
bezieher ohne
Transferleistung*

7% aller |

Haushalte

*Schétzungen auf Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen
Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen des BMVBS 2013;
Experten-Einschétzungen, keine aktuelleren Daten vorhanden

Quelle: InWIS 2017

In den letzten fiinf Jahren sind die Bedarfsgemeinschaften in Bezug von
Grundsicherung fiir Arbeitssuchende (SGB II) in Greven kontinuierlich ange-
stiegen. Von 2010 bis 2015 betrdgt der Zuwachs rd. 16 Prozent, was deutlich
tiber der Entwicklung auf Kreisebene von rd. 3 Prozent liegt. Die absolute Zahl
der Bedarfsgemeinschaften in Greven ist 2015 gegeniiber 2010 um 156 gestie-
gen, im gesamten Kreisgebiet um 336.
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Abbildung 23: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II im regionalen Vergleich
2010-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Jobcenter Kreis Steinfurt (Stichtag: jew. 31.12., Index 2010=100 %),
eigene Darstellung

Abbildung 24: Entwicklung der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften in Greven nach SGB II
2010-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Jobcenter Kreis Steinfurt (Stichtag: jew. 31.12.), eigene Darstellung

Die Bedarfsgemeinschaften nach SGB II setzen sich in Greven zu zwei Dritteln
aus Ein- und Zweipersonenhaushalten zusammen. Fast die Halfte der Bedarfs-
gemeinschaften umfasst nur eine Person. Fiir den Wohnungsmarkt bedeutet
das, dass fiir diese Zielgruppe vor allem kleine Wohnungen von Bedeutung
sind.
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Abbildung 25: Struktur der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II in Greven 2015

mmit einer Person

mit zwei Personen

= mit drei Personen

mit vier Personen

mmit finf und mehr Personen

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Jobcenter Kreis Steinfurt (Stichtag: 31.12.2015), eigene Darstellung

Neben den Bedarfsgemeinschaften nach SGB II sind auch Bezieher von SGB
XII, also erwerbsunféhige Personen und Personen im Rentenalter, die ihren
Lebensunterhalt aus eigenem Einkommen und Vermdgen nicht sicherstellen
konnen, auf preisgiinstigen Wohnraum gemdB Kosten der Unterkunft angewie-
sen.

Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB XII in Greven ist in den ver-
gangenen Jahren deutlich angestiegen. Wahrend im Jahr 2007 noch 87 Fille im
SGB XII-Bezug gemeldet waren, sind es 2015 fast viermal so viel. Vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels und der Entwicklung des Rentenni-
veaus ist kiinftig von einer weiter steigenden Anzahl von Empfangern von
Grundsicherung im Alter auszugehen.

Abbildung 26: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften nach SGB XII
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Greven, eigene Darstellung
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Zu den einkommensschwachen Nachfragern gehdren auch Empfanger von Leis-
tungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz und von Wohngeld. Wohngeld
kann als Zuschuss zu den Wohnkosten beantragt werden, wenn bestimmte
Einkommensgrenzen nicht iiberschritten werden. Voraussetzung ist, dass kei-
ne anderen Sozialleistungen bezogen werden. Der Zuschuss ist abhdngig von
der GroRe des Haushalts, der Hohe des Familieneinkommens und der Hohe der
Miete bzw. der Belastung (bei einem Eigenheim oder einer Eigentumswoh-
nung). Die Anzahl der Wohngeldempfanger ist in Greven in den vergangenen
drei Jahren von {iber 800 auf knapp iiber 600 Bewilligungen deutlich zuriick-
gegangen. Die Zahl der Asylbewerbungsleistungsempfanger hat sich im Zuge
des Biirgerkriegs in Syrien seit 2014 und vor allem in 2015 bundesweit stark
erhdht.

Tabelle 20: Empfanger von Asylbewerberleistungen und Wohngeld
Asylbewerberleistungsempféanger k.A. 128 289
Wohngeldempfanger 815 773 605

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Greven, eigene Darstellung

Die Zusammenstellung aller Zielgruppen ergibt, dass im Jahr 2015 etwa 21
Prozent der Haushalte in Greven als einkommensschwach zu bezeichnen sind.

Abbildung 27: Einkommensschwache Haushalte in Greven 2015
Bedarfsgemein-
— schaften (SGB Il)
1.120 Haushalte
Bezieher von Bedarfsgemein-
Mindestsicherung —T— schaften (SGB XII)
1.552 Haushalte 316 Haushalte
10 % aller l
ashalls Asylbewerber-
. | leistungsgesetz
Einkommens- (AsylbLG)
schwache Bezieher von Wohngeld 116 Haushalte™
Haushalte 605 Haushalte dhaler |
Haushalte
21% aller
Haushalte e .
Niedrigeinkommens-
bezieher ohne
Transferleistung*
1.081 Haushalte 7% aller |

Haushalte

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Greven, eigene Darstellung

*Schétzungen auf Grundlage der ,,Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Kosten der Unter-
kunft im Rahmen kommunaler Satzungen des BMVBS 2013; **289 Personen, Annahme: 2,5 Perso-
nen/Haushalt
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Angebotsseite: Preisgiinstiger Wohnraum in Greven

In Greven gab es zum Ende des Jahres 2015 1.174 preisgebundene Wohnun-
gen, fast zwei Drittel davon sind Mietwohnungen. Gemessen am gesamten
Wohnungsbestand in Greven (16.677 Wohnungen in 2015), umfassen die
preisgebundenen Wohnungen etwa 7 Prozent. Damit entspricht der Anteil
ungefdhr dem Landesdurchschnitt von rd. 6,5 Prozent in 2015.

Der Blick auf die letzte Dekade zeigt, dass der preisgebundene Wohnungsbe-
stand in Greven leicht, aber dennoch kontinuierlich abgenommen hat. W&h-
rend die preisgebundenen Wohnungen im selbstgenutzten Wohneigentum
zwischen 370 und 460 Wohnungen schwanken, ist der Riickgang vor allem auf
auslaufende Bindungen im Mietwohnungssegment zuriickzufiihren. Von 2007
bis 2015 betrdgt der Riickgang rd. 16 Prozent.

Abbildung 28: Preisgebundener Wohnungsbestand nach Forderart 2007-2014 und Prognose
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: NRW.BANK, eigene Darstellung

Zu den groBten Anbietern offentlich geférderter Mietwohnungen gehéren die
Wohnungsunternehmen/-genossenschaften Sahle Wohnen (179 Wohnungen)
und WohnBau Westmiinsterland eG (194 Wohnungen). Wéhrend sich die preis-
gebundenen Wohnungen der Sahle Wohnen ausschlieBlich im Bereich der
Kernstadt Grevens ,,Rechts der Ems“ befinden (z.B. Emsweg, Griiner Weg),
umfassen die Bestande der WohnBau Westmiinsterland eG 99 Wohnungen in
Reckenfeld (z.B. Pfarrer-Esch-StraBe, Schwester-Gerlande-StraBe) und 95
Wohnungen ,,Rechts dem Ems* und ,Links der Ems* (z.B. Emsweg, Het Nie-
land).

Auch kiinftig werden vorzeitig oder reguldr geleistete Riickzahlungen der Kre-
dite zu weniger preisgebundenen Wohnungen in Greven fiihren. Von 2015 bis
2030 wird seitens der NRW.BANK von einem Riickgang des Bestands um 300
Wohnungen angenommen, was einem jdhrlichen Riickgang von 20 Wohnungen
pro Jahr entspricht. Die stadtischen Daten geben hier detailliertere Auskiinfte:
die meisten Bindungen laufen noch bis in die 2020er Jahre hinein; bei vielen
Bestdnden ist als Bindungsende aber auch der Zeitpunkt zehn Jahre nach der
Riickzahlung vereinbart. In Gesprdchen mit den gréten Bestandshaltern hat
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sich ergeben, dass ein gewisser Teil der Wohnungen noch langerfristig preis-
gebunden ist. Bei Wohnungen, die aus der Bindung laufen, kdnnten Preisan-
passungen an das Marktniveau erfolgen. Aufgrund der Lage- und Ausstat-
tungsqualitdaten sowie Eigentiimerstrukturen, ist aber davon auszugehen, dass
der GroBteil der Wohnungen dem preisgiinstigen Segment erhalten bleibt,
wenngleich die Belegungsbindungen wegfallen.

Die Baufertigstellungen offentlich geférderter Wohnungen tragen bisher kaum
zu einer Kompensation des Auslaufens von Sozialbindungen bei. So wurden
von 2012 bis 2015 keine offentlich geférderten Mietwohnungen in Greven
gebaut. Lediglich im Bereich des Wohneigentums wurden Férdermittel in An-
spruch genommen. In den Jahren zuvor schwankten die Baufertigstellungen im
Geschosswohnungsbhau zwischen 5 und 32 jahrlich auf einem iiberschaubaren
Niveau.

Tabelle 21: Baufertigstellungen und Bewilligungen geforderter Wohnungen 2006-2015
o Sl Wohnungen L gen et Womngen
’ insg. MFH

2006 64 39 0

2007 65 46 5

2008 60 63 32

2009 23 45 23

2010 39 25 5

2011 11 38 19

2012 19 12 0

2013 6 13 0

2014 13 10 0

2015 28 5 0

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: NRW.Bank, eigene Darstellung,

In 2016 ist wieder ein Aufschwung im offentlich geférderten Wohnungsbau in
Greven feststellbar. So wurden 32 Wohnungen fertiggestellt — davon 19 Miet-
wohnungen. In Rheine (35 fertiggestellte WE; davon 32 in MFH) und Ibbenbii-
ren (42 fertiggestellte WE; davon 33 in MFH) wurden in 2016 noch etwas mehr
offentlich geférderte Wohnungen gebaut, wahrend in Emsdetten (6 fertigge-
stellte WE; davon O in MFH) und Steinfurt (6 fertiggestellte WE; davon O in
MFH) die Fertigstellungen deutlich niedriger waren.

Fiir einkommensschwache Haushalte kommen auch frei finanzierte Wohnungen
fiir die Wohnraumversorgung in Betracht. Fiir Sozialleistungsempfanger sind
dabei jene Wohnungen relevant, die hinsichtlich des Mietpreises innerhalb der
Bemessungsgrenzen fiir die Kosten der Unterkunft liegen. Diese sind in Greven
derzeit bei rd. 6,30 bis 7,50 Euro/m2 bruttokalt angesetzt. Zieht man den als
kalte Nebenkosten angesetzten Betrag von 1,50 Euro/m2 ab, kiénnen Leis-
tungsempfanger Wohnungen mit einer Nettokaltmiete von 4,80 bis 6,00 Eu-
ro/m2 beziehen.
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Tabelle 22: Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft laut Schliissigem Konzept

Angemessene Kosten der Unterkunft Kosten der Unter-
HaushaltsgroBe Wohn}lngsgrﬁse in Euro (bruttokalt) kunft in Euro/m2
in m2 (bruttokalt)
1 Person 50 376,00 7,52
2 Personen 60 443,30 6,82
3 Personen 80 527,20 6,59
4 Personen 95 596,60 6,28
5 Personen 110 718,30 6,53
6 Personen 125 846,25 6,77
7 Personen 140 908,60 6,49

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Greven, eigene Darstellung

Eine weitere wichtige KenngroBe fiir die Versorgung einkommensschwacher
Haushalte am Markt ist die Bewilligungsmiete im &ffentlich geférderten Woh-
nungsbau. Findet 6ffentlich geférderter Wohnungsbau in Greven statt, so liegt
die Miete nach den aktuellen Férderbestimmungen des Landes bei 5,25 Eu-
ro/m2, da Greven der Mietstufe 3 zugeteilt ist%. Im Vergleich mit den angemes-
sen Kosten der Unterkunft (nettokalt) zeigt sich, dass bei den Ein-, Zwei- und
Sechs-Personen-Haushalten die Bewilligungsmiete innerhalb der Angemes-
senheitsgrenzen liegt, hier also die Kosten vom Leistungstréger iibernommen
werden. Da die Ein- und Zwei-Personen-Haushalte einen grofen Teil der Be-
darfsgemeinschaften ausmachen, sind neu errichtete, offentlich geforderte
Mietwohnungen fiir den GroBteil der einkommensschwachen Haushalte, die
Bezieher von Mindestsicherung sind, zugdnglich. 3- bis 5-Personen-Haushalte,
also Familien, kénnen vom Neubau offentlich geférderter Wohnungen aller-
dings nicht unmittelbar profitieren, da hier die Bewilligungsmiete iiber den
angemessenen Kosten der Unterkunft liegt.

Kompensationsmdoglichkeiten bestehen nach der erweiterten Produkttheorie,
wenn die kalten Betriebskosten im offentlich geférderten Neubau niedriger
sind als jene, die als Richtwerte fiir die Bruttokaltmieten herangezogen wurde
(1,50 Euro/m2). Eine eigentlich zu hohe Grundmiete kann so durch niedrigere
Betriebskosten ausgeglichen werden. Die tatsdachlichen Kompensationsmog-
lichkeiten hangen vom jeweiligen und konkreten Neubauprojekt ab.

2 Unmittelbar vor Verdffentlichung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde im Februar 2018 das
neue Wohnraumforderungsprogramm 2018 bis 2022 des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen beschlossen. GemaR den aktuellen Be-
darfsstufen ist Greven weiterhin der Mietstufe 3 zuzuordnen. Die Bewilligungsmiete in dieser
Stufe wurde auf 5,55 Euro/m2 erhiht.
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Tabelle 23: Relevante Mietpreise fiir einkommensschwache Haushalte
Angemessene Kosten der Kosten der Bewilligungsmiete
) 8 n Unterkunft in Unterkunft in Mietstufe 3 in

HaushaltsgroBe WohnungsgroBe 5 5 >

in m2 Euro/m Euro/m Euro/m

(bruttokalt) (nettokalt) (nettokalt)

1 Person 50 7,52 6,02 5,25
2 Personen 65 6,82 5,32 5,25
3 Personen 80 6,59 5,09 5,25
4 Personen 95 6,28 4,78 5,25
5 Personen 110 6,53 5,03 5,25
6 Personen 125 6,77 5,27 5,25
7 Personen 140 6,49 4,99 5,25

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Greven, NRW.BANK, eigene Darstellung

Fiir die einkommensschwachen Nachfrager sind die unteren Preissegmente am
Wohnungsmarkt relevant. Betrachtet man die Entwicklung dieser Preisklassen
in Greven in den letzten Jahren, zeigt sich, dass der durchschnittliche Ange-
botspreis in den unteren Preissegmenten etwas starker angestiegen ist, als der
mittlere Angebotspreis aller Mietwohnungen. Die durchschnittliche Miete ist
in Greven von 2010 bis 2016 um 7,1 Prozent von 5,94 auf 6,36 Euro/m2 ange-
stiegen. Mit einem Anstieg von 7,8 Prozent im unteren Preissegment (die
preislich unteren 25 Prozent am Markt) und 8,0 Prozent im untersten Preis-
segment (die preislich unteren 10 Prozent am Markt). In den unteren Preis-
segmenten zeigen sich also leicht hohere Preissteigerungen, die aber nur
leicht von der generellen Marktentwicklung abweichen.

Abbildung 29: Entwicklung der Angebotspreise in verschiedenen Preisklassen
8,00
7,00
6.00 0 —
5,10
5,00 4,74 e — >0
4,00
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= untere 10 Prozent untere 25 Prozent = Mittelwert

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Die Sahle Wohnen versteht sich als Anbieter preisgiinstigen Wohnraums in
Greven. Hauptzielgruppe der Wohnungen sind Geringverdiener. Die Sahle
Wohnen verfiigt iiber 525 Wohnungen in Greven, davon sind 183 o&ffentlich
gefordert. 83 Wohneinheiten existieren in Form von Reihenhdusern. Die Mie-
ten liegen hier bei 6,00 bis 7,00 Euro/mz2. Die Mieten der Wohnungen in Mehr-
familienhdusern liegen durchschnittlich etwa bei 5,00 bis 5,50 Euro/m2 und
sind dabei in den letzten Jahren kaum erhdht worden. Die vorherige Abbildung
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bestdtigt die Einordnung der Wohnungsbestdnde der Sahle Wohnen in das
preisgiinstige Segment. Die Vertreter der Sahle Wohnen berichten, dass sich in
ihrem Bestand viele 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen befinden. 2-Zimmer-
Wohnungen haben sie nur wenige, obwohl diese in Greven stark gefragt sind,
wie die Analyse zeigt (vgl. Kapitel 2.4.1) und wie auch seitens der Sahle Woh-
nen bestatigt wird.

Die durchschnittliche Kaltmiete der WohnBau Westmiinsterland eG liegt in
Greven bei 6,03 Euro/m2 und liegt dabei nur knapp unterhalb des durch-
schnittlichen Mietpreises in Greven. Die Genossenschaft verfiigt liber 374
Wohnungen in Greven, davon wurden 231 Wohnungen unter Zuhilfenahme
offentlicher Fordergelder gebaut. 184 der Wohnungen wurden seit 1991 errich-
tet und zeichnen sich deshalb durch einen guten Erhaltungszustand und eine
zumindest barrierearme Ausstattung (z.B. bodengleiche Duschen) und einem
guten energetischen Zustand (Warmeverbundsystem) aus. Die WohnBau Miins-
terland eG verfiigt zudem in Reckenfeld iiber vglw. neue Mieteinfamilienhdu-
ser (Doppelhaushilften aus den Baujahren 1990er/2000er), die an Familien
mit mindestens drei Kindern vermietet werden.

Die WohnBau Westmiinsterland eG hat vor einigen Jahren einen Neubau in der
LindenstraBe mit 27 barrierefreien Seniorenwohnungen und einem Gemein-
schaftsraum realisiert. Die Wohnungen, die fiir Personen ab 60 Jahren reser-
viert sind, haben Wohnflachen zwischen etwa 50 und 80 m2, ein Hausnot-
rufsystem und sind zentrumsnah gelegen. Bei Bedarf kann der ambulante Pfle-
gedienst des nahgelegenen Maria-Josef-Hospitals genutzt werden. Aufgrund
der durchschnittlichen Miete von 8,80 Euro/m2, sind die Wohnungen nicht per
se dem preisgiinstigen Segment zuzuordnen. Beachtet werden muss aber, dass
sich die seniorengerechte Ausstattung im Preis niederschlagt.

Die Wohnungsunternehmen berichten, dass sie zunehmend Anfragen von den
sozialen Tréger erhalten, z.B. hinsichtlich der Versorgung von Alleinstehenden
und Fliichtlingen. Die Nachfrage ist hoher als das Angebot, sodass die Markt-
lage im preisgiinstigen Segment als angespannt bezeichnet werden kann. Die-
se Entwicklung sei bereits seit einigen Jahren in Greven zu spiiren — durch den
Zuzug von Fliichtlingen, die zundchst hauptsachlich als einkommensschwache
Nachfrager am Markt auftreten, verscharfen sich die Engpdsse im preisgiinsti-
gen Segment noch. Haushalte aus Miinster stellen aus Sicht der Wohnungsun-
ternehmen keine wesentliche Zielgruppe fiir den preiswerten Wohnraum in
Greven dar.

Handlungshedarfe

Das Wohnraumforderungsprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen legt
einen besonderen Fokus auf angespannte Wohnungsmarkte. Dementsprechend
werden die Kommunen Nordrhein-Westfalens in verschiedene Kategorien des
Bedarfs eingeteilt. Die Férderung in der Neuschaffung von Wohnungen kon-
zentriert sich dabei auf Kommunen der hohen Bedarfsniveaus (hoch und iiber-
durchschnittlich). Férderungen in den unteren beiden Bedarfsniveaus (unter-
durchschnittlich und niedrig) erfolgen nur in begriindeten Ausnahmefillen,
z.B. auf Grundlage eines kommunalen wohnungspolitischen Handlungskon-
zepts. In der folgenden Abbildung zeigt sich, dass die NRW.BANK als Landes-
forderbank, Greven ein iiberdurchschnittliches Bedarfsniveau zuweist. Auch in
den anderen zentraleren Kommunen des Kreises Steinfurt besteht ein iiber-
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durchschnittlicher Bedarf, wahrend in den 6stlichen (z.B. Ochtrup, Metelen)
und westlichen (z.B. Ibbenbiiren, Tecklenburg, Lengerich) Kommunen ein un-
terdurchschnittlicher Bedarf konstatiert wird.

Abbildung 30: Bedarfsniveau des offentlich geforderten Mietwohnungsbaus

mm niedrig (37)
== unterdurchschnittlich (132)
iberdurchschnittlich (178)
mm hoch (49)

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis und Darstellung: NRW.BANK

Bedarf sehen die befragten Marktakteure in der Bereitstellung von offentlich
geforderten Wohnungen. Der Fokus sollte auf kleinen Wohnungen (1 bis 2
Zimmer, bis 60 m2) fiir Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte innerhalb der Ange-
messenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft liegen. Sozialleistungsempfan-
ger haben Schwierigkeiten sich auf dem freien Wohnungsmarkt zu versorgen.
GroBtenteils sind sie auf den offentlich geférderten Wohnungsbau angewie-
sen. Im Zuge des demografischen Wandels treten vermehrt Senioren als Nach-
frager preiswerten Wohnraums in Greven auf. Hier sehen lokale Marktakteure
ebenso Engpdsse. Eine weitere Zielgruppe, die 6ffentlich geférderte Wohnun-
gen bendtigen, sind Familien mit mehreren Kindern.
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Zwischenfazit

* Rd. jeder fiinfte Haushalt in Greven kann der einkommensschwachen
Zielgruppe zugeordnet werden

+  Merklicher Riickgang der preisgebundenen Wohnungen in Greven
und geringe Bautdtigkeit im geforderten Segment verknappen das
Angebot preisgiinstiger Wohnungen

«  Greven hat iiberdurchschnittlichen Bedarf an 6ffentlich geférderten
Wohnungen: vor allem 1- bis 2-Zimmer-Wohungen fehlen

+  Sahle Wohnen und WohnBau Miinsterland eG wichtige Anbieter im
unteren und mittleren Preissegment in Greven
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3. Entwicklungstrends und Vorausschiitzungen

3.1. Uberblick iiber die wichtigsten Wohntrends

InWIS wurde 2013 gemeinsam mit Analyse & Konzepte vom GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. mit der Analyse
der Wohntrends bis zum Jahr 2030 beauftragt. Diese Trends beschreiben die
zentralen Nachfrageentwicklungen fiir die Wohnungswirtschaft auf Grundlage
der sich verandernden Rahmenbedingungen in den Bereichen Demografie und
Wirtschaft, Migration und Integration sowie Okologie und Energie. Aufgrund
der steigenden Zahl an Stddten und Regionen mit Angebotsiiberhdngen im
Wohnungshestand nehmen die Wohnbediirfnisse der Nachfrager stetig an
Bedeutung zu. Um die bestehenden Angebote zu vermarkten, muss das Wohn-
raumangebot diesen Nachfragetrends angepasst werden.

Die Wohnraumnachfrage wird zukiinftig starker von Anspriichen an multimedi-
ale und technische Ausstattungen der Wohneinheiten sowie die internetbasier-
te Vernetzung unterschiedlicher Gerdte zur Automatisierung von Abldufen
(,Smart Homes“) geprdgt sein. Hierzu gehdren bspw. Sicherheits- und Ener-
gieeinsparsysteme (darunter energieeffiziente Techniksysteme wie z.B. zur
Steuerung der Beliiftung, Beschattung, Beheizung und Beleuchtung). Neben
diesen Erleichterungen durch technische Systeme innerhalb der Wohneinhei-
ten beschreibt der Trend der 25-Stunden-Gesellschaft die steigenden Erwar-
tungen an Service- und Dienstleistungsqualitaten, die die Kombination von
Alltagsverpflichtungen und Freizeitaktivitdten zeitlich flexibel ermoglicht. Ein
weiterer Trend, der bis zum Jahre 2030 stetig zunehmen wird, ist das Sharing-
Konzept. In Bezug auf die Wohnraumnachfrage nehmen Tausch- und Verleih-
plattformen auf Quartiersebene, die das Teilen von Rdumen, Parkpldtzen etc.
ermoglichen, stetig an Bedeutung zu. Auch das Thema Gesundheit und Fitness
wird ein prdgender Faktor beim Wohnen sein, zum einen auf das stadtische
Klima bezogen, zum anderen auf die Verfiigharkeit von Sportangeboten im
nahen Wohnumfeld. Wie die bereits vorgestellten Trends verdeutlichen, nimmt
die Bedeutung der Quartiersqualitdt zukiinftig stark zu. Hierbei nimmt sowohl
die Verbindung von unterschiedlichen Nutzungen auf kleinem Raum (,,Stadt
der kurzen Wege*) als auch die Integration und Inklusion unterschiedlicher
Bevdlkerungsgruppen eine entscheidende Rolle ein. Eine zentrale Entwicklung
unserer Gesellschaft ist das Alterwerden der Bevilkerung. Diese Bevdlke-
rungsgruppe ist allerdings nicht homogen, sondern bedarf der Bereitstellung
unterschiedlicher Wohnformen. Zentrale Aspekte hierbei sind die ambulante
Pflege sowie der altersgerechte Umbau von Wohnungen und Quartieren.

3.2. Bevolkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl stellt eine wichtige Determinante fiir die
Zukunft Grevens dar. Bestandteile einer Bevdlkerungsprognose sind die natiir-
liche Bevdlkerungsentwicklung (Saldo des Geburten- und Sterblichkeitsni-
veaus) sowie die Wanderungen. Die natiirliche Beviélkerungsentwicklung ver-
lduft vielfach relativ gleichférmig. Die Wanderungen hingegen stellen oftmals
die unsichere Komponente dar, da sie von zahlreichen Faktoren wie bspw. der
weltpolitischen Lage, Ausweisung neuer Baugebiete etc. abhdngig ist.
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Abbildung 31: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung
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Quelle: InWIS 2017

Fiir die Vorausschdtzung der zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung wird so-
wohl die Gemeindemodellrechnung des nordrhein-westfdlischen Statistikam-
tes (IT. NRW) beriicksichtigt, als auch von Seiten des InWIS eine eigene Be-
volkerungsprognose in unterschiedlichen Varianten berechnet.

Datenquellen und Annahmen der InWIS-Prognose

Fiir die InWIS-Prognose wird auf die Bevdlkerungsdaten von IT.NRW zuriick-
gegriffen. Das Basisjahr der Prognose ist 2014 (Stand: 31.12.2014), um den
Sondereffekt der hohen Fliichtlingszuwanderung in der jiingsten Vergangen-
heit nicht automatisch fortzuschreiben und diesen somit gesondert beriick-
sichtigen zu kdnnen. Die Geburten- und Sterberaten beruhen auf dem Refe-
renzzeitraum 2011 bis 2015; die Umstellung auf die Zensus-Daten 2011 hat
somit keinen Einfluss. Dieser Referenzzeitraum bildet den generellen Trend
der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung in Greven gut ab, da dieser in der
Vergangenheit von leichten Schwankungen zwischen Geburten- und Sterbe-
tiberschiissen geprdgt war. Zusdtzlich wird im Rahmen der Prognose von ei-
nem leichten Anstieg der Lebenserwartung im Zeitverlauf bis 2030 ausgegan-
gen.

Fiir die Wanderungssalden werden unterschiedliche Referenzzeitrdume ange-
nommen, um unterschiedliche Entwicklungsszenarien fiir die Zukunft Grevens
aufzeigen zu kdnnen.

Null-Variante: Die Null-Variante zeigt die Bevolkerungsentwicklung ohne den
Einfluss von Zu- und Abwanderung bis 2030 auf und schreibt somit lediglich
die natiirliche Bevolkerungsentwicklung fort. Diese Variante ist lediglich ein
statistisches Modell, verdeutlicht aber den starken Einfluss bzw. die Bedeu-
tung der Wanderungsentwicklung fiir die zukiinftige Entwicklung. Ohne die
Beriicksichtigung von Wanderungseffekten wiirde die Grevener Bevdlkerung
um 1.372 Personen (-3,8 %) bis zum Jahr 2030 abnehmen.

Untere Variante: Fiir die Abschdtzung einer unteren Variante der zukiinftigen
Bevdlkerungsentwicklung werden die alters- und geschlechtsspezifischen
Wanderungssalden des Zeitraums 2006 bis 2012 in die Zukunft fortgeschrie-
ben. Dieser Zeitraum liegt vor der Entwicklung des Baugebiets ,,Wdste“ und
auch die Fluchtmigration aus den Krisenstaaten der jiingsten Vergangenheit
hat keinen Einfluss auf die Entwicklungen in diesem Zeitraum. Zwischen 2006
und 2012 ist Greven um durchschnittlich rd. 130 Einwohner pro Jahr gewach-
sen. Schreibt man diese Annahmen in die Zukunft fort, steigt die Einwohner-
zahl bis 2030 auf 36.602 Personen. Dies wdre ein Zuwachs um +2,1 Prozent.

Obere Variante: Die obere Variante schreibt die alters- und geschlechtsspezifi-
schen Wanderungssalden der Jahre 2012 his 2014 fort. Dieser Zeitraum ist
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durch starke Zuwanderungen von Familien durch das groRe Baulandangebot in
der ,Woste“ geprdgt. Zudem ist seit 2012 ein deutlicher Anstieg der Zuwei-
sungen durch Asylbewerber zu verzeichnen. Diese Entwicklungen fiihrten zu
einem durchschnittlichen Zuwachs von rd. 380 Personen pro Jahr (2012: 220,
2013: 358, 2014: 570). Wiirde diese Entwicklung fortgeschrieben werden,
wiirde der Einwohnerstand im Jahr 2030 bei 41.504 Personen liegen (+15,8
%).

Mittlere Variante: Fiir die mittlere Variante werden die alters- und ge-
schlechtsspezifischen Wanderungssalden des Zeitraums 2006 bis 2014 in die
Zukunft fortgeschrieben. Diese Variante bildet im Vergleich den ldngsten Refe-
renzzeitraum ab. Dieser Zeitraum bildet alle o.g. Effekte ab, lediglich die Son-
dereffekte aus dem Jahr 2015 (sehr hoher Anstieg der Asylbewerberzahlen)
werden auch in dieser Variante ausgeklammert. Zwischen 2006 und 2014 hat
Greven einen durchschnittlichen Bevdlkerungsgewinn von rd. 200 Personen
pro Jahr zu verzeichnen. Dies entspricht einem Bevdlkerungswachstum um
sechs Prozent auf 38.018 Einwohner im Jahr 2030.

Abbildung 32: Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt Greven (InWIS)
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Quelle: InWIS 2017, eigene Berechnung und Darstellung

Zusdtzlich zu der InWIS-Prognose wird auch die Modellrechnung von IT.NRW
betrachtet. Die IT.NRW-Prognose basiert nicht direkt auf den statistischen
Daten der Stadt Greven. IT.NRW nimmt eine Vorausberechnung auf Kreisebene
vor und bricht die Verteilung in einem Top-Down-Verfahren auf die einzelnen
Stadte und Gemeinden des Kreises herunter. Diese Bevdlkerungsvorausschat-
zung wird sowohl in einer Basis- als auch eine Analyse-Variante dargestellt.
Die Basis-Variante schreibt die Gesamtentwicklung des Referenzzeitraums
fort, wohingegen die Analyse-Variante (wie die Null-Variante) lediglich die
natiirliche Entwicklung fortschreibt. In dieser Modellrechnung werden die
aktuellen statistischen Daten aus dem Jahr 2014 (Stand: 01.01.2014) zugrun-
de gelegt und die Entwicklungstrends der letzten drei Jahre (2011-2013) fort-
geschrieben. Dieser gewdhlte Referenzzeitraum ist im Vergleich zur InWIS-
Prognose relativ kurz. Hinsichtlich der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung
spiegelt dieser Zeitraum eine Entwicklung, die iiberwiegend durch Sterbe-
tiberschiisse gepragt war und somit nicht fiir die Gesamtentwicklung der letz-
ten Jahre reprdsentativ ist, wider. Bei der Determinante der Wanderungen
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werden erste Effekte des Neubaugebietes beriicksichtigt, die erhdhten Zu-
wadchse durch die Fliichtlingsstrome gehen aufgrund des gewdhlten Referenz-
zeitraums hingegen nicht in die Prognose ein. Dennoch fiihrt die Fortschrei-
bung der von 2011 bis 2013 vglw. positiven Wanderungssalden in der Basis-
Variante zu einem Bevdlkerungszuwachs auf 39.227 Personen in 2030.

Abbildung 33: Bevidlkerungsprognose fiir die Stadt Greven (InWIS und IT.NRW)
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Quelle: InWIS 2017, IT.NRW; eigene Berechnung und Darstellung

Die Prognosen von InWIS und IT.NRW zeigen einen Korridor zwischen rd.
34.300 (Analysevariante IT.NRW) und 41.500 Einwohnern (Obere Variante
InWIS) fiir das Jahr 2030 auf. Die Szenarien, die keine Migration beriicksichti-
gen (Null-Variante InWIS, Analysevariante IT.NRW) gehen von einem dhnlich
starken Riickgang der Bevolkerung bis 2030 aus.

Die Varianten, die die Gesamtentwicklung der unterschiedlichen Referenzzeit-
rdume fortschreiben, weisen Wachstumsraten zwischen 2,1 und 15,8 Prozent

auf.
Abbildung 34: Ergebnisse der INWIS- und IT.NRW-Prognose im Vergleich
absolute Verdnderung Veranderung bis 2030
bis 2030 in %
INWIS Null-Variante -1.372 -3,83
ohne Wanderungen
ITNRW Analysevariante -943 -2,68
INWIS untere Variante +748 +2,09
INWIS mittlere Variante +2.164 +6,04
mit Wanderungen

IT.NRW Basisvariante +3.691 +10,39
INWIS obere Variante +5.650 +15,76

Quelle: InWIS 2017, IT.NRW; eigene Berechnung und Darstellung
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Im Rahmen des Lenkungskreises wurde beschlossen, die mittlere Variante der
InWIS-Prognose als Grundlage fiir die Wohnungshedarfsprognose zu nutzen.
Die Mitglieder des Lenkungskreises haben sich dariiber hinaus darauf verstan-
digt, der Wohnungshedarfsprognose eine zweite mittlere Variante mit der
Grundannahme einer erhéhten Zuwanderung zugrunde zu legen. Um ein sol-
ches Szenario abzuschdtzen, wurden die Annahmen zur kiinftigen Zuwande-
rung an die Entwicklung der Privathaushalte angelehnt. Hierfiir wurden die
Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung 2017 (Stand 28.02.2017) des
Statistischen Bundesamtes® herangezogen, die einen erhéhten, aber kontinu-
ierlich abnehmenden Wanderungssaldo beriicksichtigen.

Fiir die mittlere Variante der Bevilkerungsprognose mit Annahmen zur erhéh-
ten Zuwanderung wurden fiir Greven folgende Annahmen zum Wanderungssal-
do getroffen:

« Fiir die Jahre 2015 und 2016 wurden die laut der stadtischen Statistik
tatsdachlichen Wanderungssalden von rd. 800 Personen im Jahr 2015 und
rd. 400 Personen im Jahr 2015 zugrunde gelegt.

« Im Zeitraum von 2017 bis 2019 wird ein kontinuierlicher Riickgang des
jahrlichen Wanderungssaldos angenommen. Fiir das Jahr 2017 wird ein
Zuwachs von 350 Personen, fiir das Jahr 2018 von 300 Personen und fiir
das Jahr 2019 von 250 Personen angenommen.

 Fiir den Zeitraum 2020 bis 2030 wird das konstante Wanderungssaldo
der mittleren Variante prognostiziert. Dies liegt bei 213 Personen pro
Jahr.

In einem nidchsten Schritt werden die Prognoseergebnisse auf die stddtischen
Daten ,,aufgesattelt, da diese deutlich von den Zahlen des IT.NRW abwei-
chen. Im Ausgangsjahr 2014 wird demnach nicht die Einwohnerzahl laut
IT.NRW von 35.854 Einwohnern, sondern die Einwohnerzahl der stddtischen
Statistik von 36.834 Personen als Ausgangswert angenommen. Somit werden
laut mittlerer Variante im Jahr 2030 ca. 39.000 Einwohner wohnen, die Vari-
ante mit Annahmen zur erh6hten Zuwanderung prognostiziert einen Einwoh-
nerstand von rd. 40.000 Einwohnern in Greven. Diese zwei Varianten (,,mitt-
lere Variante“ und ,,mittlere Variante mit erhGhter Zuwanderung®) dienen als
Basis fiir die Wohnraumbedarfsprognose.

3 Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) 2017: Entwicklung der Privathaushalte bis 2035:
Ergebnisse der Haushaltsborausberechnung - 2017
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Abbildung 35: Ergebnisse der Bevilkerungsprognose - Mittlere Varianten auf Basis der
stddtischen Einwohnerzahl im Ausgangsjahr
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Quelle: InWIS 2017, eigene Berechnung und Darstellung

Im Prognosezeitraum bis 2030 wird sich neben der absoluten Bevdlkerungs-
zahl auch die Altersstruktur deutlich verdandern. Die Bevolkerungsprognose
von IT.NRW geht davon aus, dass alle Altersgruppen unter 30 Jahren sowie der
50- bis unter 65-Jdhrigen bis 2030 Bevdlkerungsriickgange verzeichnen wer-
den. Die Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen sowie der iiber 65-
Jahrigen werden hingegen deutlich anwachsen.

Abbildung 36: Verdnderung der Altersstruktur in Greven 2014-2030 nach IT.NRW (Basisva-

riante)
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (Basisvariante), eigene Darstellung
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Abbildung 37: Absolute Entwicklung der Altersgruppen in Greven 2014-2030 nach IT.NRW
(Basisvariante)
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (Basisvariante), eigene Darstellung

Auch die InWIS-Prognose geht in allen Varianten von deutlichen Zuwdchsen
bei den Altersgruppen ab 65 Jahren aus. Besonders stark fallen die Zuwédchse
bei den 65- bis unter 80-Jdhrigen aus. Hier liegen die prozentualen Zuwéchse
je nach Variante zwischen +49 und +55 Prozent.

In der oberen Variante nimmt das Wachstum von Familienhaushalten vglw.
stark zu. Aber auch bei der mittleren und unteren Variante ist ein Zuwachs bei
den Altersgruppen der unter 18-Jdhrigen zu verzeichnen. Die Gruppe der Best
Ager zwischen 50 und 65 Jahren sowie die Starterhaushalte schrumpfen hin-
gegen laut allen drei Varianten der InWIS-Bevdlkerung.

Mit dieser Verschiebung der Altersstrukturen sind Auswirkungen auf den loka-
len Wohnungsmarkt zu erwarten, da sich die Nachfragestrukturen deutlich
verdndern und Bedarfe in der Versorgung dlterer Haushalte zu erwarten sind.
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Abbildung 38: Verinderung der Altersstruktur (InWIS-Prognosen) 2014-2030
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Quelle: InWIS 2017, eigene Berechnung und Darstellung

Abbildung 39: Absolute Entwicklung der Altersgruppen 2014-2030 (InWIS-Prognose,
mittlere Variante)
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Quelle: InWIS 2017, eigene Berechnung und Darstellung

3.3. Wohnungsbedarfsprognose

Bei der Wohnungsbedarfsprognose werden die Haushalte mit Wohnungsbedarf
dem verfiigharen Wohnungsbestand gegeniibergestellt. Es wird demnach ein
normativer Bedarf abgeschatzt, indem jedem Haushalt quantitativ eine Woh-
nung zur Verfiigung steht. Qualitative Informationen zu WohnungsgroRen,
Preisen etc. spielen zundchst eine untergeordnete Rolle.
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Abbildung 40: Vorgehen bei der Wohnungsbedarfsprognose

Demografischer
Wohnungsbedarf:

Bevolkerungsprognose: Haushaltsprognose:
Wie viele Wohnungen
sind erforderlich, um
alle Haushalte mit
Wohnraum zu
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Wie viele Personen gibt Wie verteilen sich diese

es an dem Tag X auf Personen auf
dem Wohnungsmarkt? Haushalte?

Quelle: Forum KomWoB; Prognosen zum Wohnungsmarkt. Eine Arbeitshilfe fiir die Wohnungsmarktbe-
obachtung

Da Haushalte, nicht einzelne Personen als Nachfrager am Wohnungsmarkt
auftreten, ist eine Vorausschdtzung der Privathaushalte notwendig. In
Deutschland ist eine kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen
HaushaltsgréBe bei Privathaushalten zu beobachten. Dieser Trend ist durch
die demografische Entwicklung, die Verdnderung der Lebensstile und Fami-
lienformen sowie durch sozio6konomische Entwicklungen bedingt und wird
sich aller Voraussicht nach auch zukiinftig fortsetzen.

Die Vorausschatzung der Haushalte ist mit einigen Unsicherheiten verbunden,
denn sie ist abhdngig von

+ dem Altersaufbau der Bevilkerung (denn je groBer der Anteil dlterer
Menschen ist, desto kleiner ist die durchschnittliche HaushaltsgroBe),

+ der Verdnderung der Lebensstile und Familienformen (steigendes
Heiratsalter, Trend zu Single-Haushalten, héhere Scheidungsrate),

« der ethnischen Zusammensetzung der Bevilkerung (da
Zuwandererfamilien aus landlichen Herkunftsgebieten eine hohere
Kinderzahl aufweisen),

+ der Wohnungsmarktlage (denn bei angespannten Markten werden
Haushaltsgriindungen aufgeschoben) und

« der Entwicklung der Kaufkraft (bei h6herer Kaufkraft werden eher
Haushalte gegriindet).

Die aktuelle durchschnittliche HaushaltsgroBe wurde fiir Greven iiber die
Haushaltsprognose von IT.NRW* ermittelt, in der die zukiinftige Entwicklung
der Haushalte auf Kreisebene prognostiziert wird. Auf dieser Grundlage ergibt
sich fiir die Stadt Greven im Jahr 2014 eine durchschnittliche HaushaltsgroBe
von 2,36 Personen. Fiir die Zukunft prognostiziert IT.NRW eine Verkleinerung
der durchschnittlichen HaushaltsgroRe auf 2,19 Personen je Haushalt im Jahr
2030.

Bei der Vorausschatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf fiir den Zeitraum
bis 2030 muss die Entwicklung folgender Faktoren beriicksichtigt werden:

4Quelle: IT.NRW (Hrsg.) 2015: Modellrechnungen zur Entwicklung der Privathaushalte in Nord-
rhein-Westfalen
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« Personen mit Nebenwohnsitz: Die Zahl der Personen mit Nebenwohnsitz
setzt sich aus drei Personengruppen zusammen: Personen, die sowohl
am Hauptwohnsitz als auch am Nebenwohnsitz tempordr wohnen,
Personen, die zu Ausbildungszwecken nach Greven gezogen sind, ihr
Elternhaus aber noch als Erstwohnsitz angeben sowie Personen, die in
Greven mit einem Nebenwohnsitz gemeldet sind, ihren
Lebensmittelpunkt aber auf einen anderen Ort verlagert haben. In allen
Fallen fragen diese Personen Wohnungen in der Stadt Greven nach,
sodass sie zur Bevolkerung hinzuzurechnen sind. In Greven umfasst
diese Gruppe ca. 2,7 Prozent der Hauptwohnsitzbevélkerung (986
Personen).

« Untermieterverhdltnisse: Die Hohe der Untermieterverhdltnisse basiert
auf den Daten der Zusatzerhebung des Mikrozensus aus dem Jahr 2010.
Anhand altersspezifischer Daten zu den Haupteinkommensbeziehern und
den Untermieterhaushalten wurden die Anteile an
Untermieterhaushalten nach Alter berechnet. Daraus ergibt sich eine
Quote von rd. zwei 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
Untermieterverhdltnisse wird der Bedarf auf eine eigene Wohnung
zugerechnet. Dieser Ansatz tragt einer eher vorsichtigen Schatzung des
Wohnungsbedarfs Rechnung.

+ Personen in Anstalten, Gemeinschaftsunterkiinften, Alteneinrichtungen,
Wohnheimen: Da sie keinen eigenstdndigen Haushalt fiihren, werden
diese in die Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose nicht
beriicksichtigt.

Unter der Beriicksichtigung oben genannter Faktoren wurden fiir Greven
15.439 Haushalte mit Wohnraumbedarf fiir das Ausgangsjahr 2014 ermittelt.
Bis zum Jahr 2030 wird sich diese Zahl voraussichtlich um 14,3 Prozent auf
17.640 Haushalte (mittlere Variante) erh6hen.

Komponenten zur Vorausschitzung des Wohnungsbedarfs

Fiir die Vorausschatzung des Wohnungsbedarfs muss neben der Bevdlkerungs-
und Haushaltsprognose auch der Ersatzbedarf fiir den Abgang von Wohnungen
beriicksichtigt werden, um den verfiigharen Wohnungsbestand zu ermitteln.
Der verfiigbare Wohnungsbhestand umfasst diejenigen Wohnungen, die iiber
eine Kiiche oder Kochnische verfiigen und den Haushalten mit Wohnungsbe-
darf potenziell zur Anmietung oder zum Kauf zur Verfiigung stehen. Hierzu
zahlen nicht:

+ 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. Laut Zensus 2011 befinden sich 46
Freizeitwohnungen in Greven.
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 Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass sich das Wohnungsangebot
durch den Abgang von Wohnungen aufgrund von Abrissen,
Wohnungszusammenlegungen und Umwidmung von Wohn- in
Gewerberdume verringert. Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf
im Wohnungsangebot. Der Ersatzbedarf ist in hohem MaRe von der
Altersstruktur und dem Modernisierungsstand des Wohnungshestandes
abhangig. Erfahrungsgemal weisen Wohnungen der 1950er Jahre den
hochsten Erneuerungsbedarf auf. Durch die Gewichtung anhand des
Gebdudebestandes in der Stadt Greven ergibt sich fiir den Ersatzbedarf
eine Quote von 0,14 Prozent pro Jahr (20 WE p.a.).

Ergebnisse der Vorausschitzung des Wohnungshedarfs

Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt sich aus der Summe des Nachholbedarfs im
Jahr 2014, dem Neubaubedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung
sowie dem Ersatzbedarf fiir Wohnungsabgdnge. Unter Beriicksichtigung einer
Fluktuationsreserve von 2,5 Prozent errechnet sich der tatsdchliche Woh-
nungsbedarf. Die Fluktuationsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des
Wohnungsmarktes notwendig, da infolge von Wohnungswechseln oder Moder-
nisierungen immer einige Wohnungen kurzfristig leer stehen. Der Wohnungs-
leerstand sollte also die Zahl der Wohnungsbedarfstrager immer um eine ge-
wisse Leerwohnungsreserve iibersteigen.

In der InWIS-Wohnungsbedarfsprognose wird fiir das Ausgangsjahr der Prog-
nose ein Nachholbedarf in Hohe von 34 Wohnungen ermittelt, der die ange-
spannte Wohnungsmarktlage widerspiegelt. Betrachtet man die Prognoseer-
gebnisse der mittleren Variante, dann entwickelt sich der Neubaubedarf, der
ausschlieBlich aus der Haushaltsentwicklung resultiert, positiv und erreicht im
Jahr 2030 einen Wert in Hohe von 2.290 Haushalten bzw. Wohnungen. In ei-
nem zweiten Schritt muss der Ersatzbedarf dem Neubaubedarf hinzugerechnet
werden. Der Ersatzbedarf steigt bis zum Jahr 2030 auf 323 Wohnungen an. Im
Gesamtergebnis ergibt sich bis zum Jahr 2030 aus dem Zusammenspiel der
benannten EinflussgréBen ein quantitativer Wohnungsbedarf in Héhe von
2.613 Wohneinheiten. Dies entspricht einem Wohnungsbedarf von 163
Wohneinheiten pro Jahr bis 2030. Die Baufertigstellungszahlen lagen im Zeit-
raum von 2011 bis 2016 bei durchschnittlich 208 Wohneinheiten pro Jahr,
wobei in den Jahren 2013 bis 2015 aufgrund der Realisierung des Baugebiets
»Woste“ ein Niveau von iiber 260 Wohneinheiten pro Jahr erreicht wurde.
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Abbildung 41: Kumulierte Entwicklung des Bedarfs in Wohneinheiten ,,mittlere Variante* bis
2030
3.500
3.000
2,613
2.500

2.000
I8 1.278

1.000

500

34 34 108
0
2014 2020 2025 2030
®Neubau-/Nachholbedarf Ersatzbedarf = Gesamtbedarf ‘

Quelle: InWIS 2017, eigene Berechnung und Darstellung

Legt man der Wohnungsbedarfsprognose die mittlere Variante mit erhdhter
Zuwanderung der InWIS-Bevdlkerungsprognose zugrunde, ergibt sich bis zum
Jahr 2030 ein héherer Neubaubedarf von 2.787 Wohneinheiten. Diese Entwick-
lung geht mit einer positiveren Haushaltsentwicklung in diesem Szenario ein-
her. Der Ersatzbedarf bis 2030 bleibt hingegen gleich, weshalb sich ein Ge-
samtbedarf in Hohe von 3.111 Wohneinheiten bis 2030 ergibt. Dieser Bedarf
entspricht 194 Wohneinheiten pro Jahr und liegt mit 30 zusatzlichen
Wohneinheiten pro Jahr nochmals deutlich iber dem benétigten Baufertigstel-
lungsniveau aus der oben beschriebenen mittleren Variante.

Abbildung 42: Kumulierte Entwicklung des Bedarfs in Wohneinheiten ,,mittlere Variante mit
erhdohter Zuwanderung* bis 2030
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Quelle: InWIS 2017, eigene Berechnung und Darstellung

Die folgende Abbildung stellt die Gesamtbedarfe, die sich aus den beiden
Varianten der Bevodlkerungsprognose ergeben, gegeniiber. Es wird deutlich,
dass der starkste Bedarf in den kommenden Jahren besteht. Bis 2020 werden
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- je nach Prognosevariante — 231 bis 313 Wohneinheiten pro Jahr benétigt. Im
Zeitraum von 2020 bis 2025 liegen die durchschnittlichen Bedarfe bei 184 bis
230 Wohneinheiten pro Jahr und ab 2025 bei 163 bis 194 Wohneinheiten pro
Jahr. Kurzfristig ist die Bautdtigkeit auf dem Niveau der jiingsten Vergangen-
heit zu halten und langfristig in etwa auf das Niveau des Jahres 2011 anzupas-
sen.

Abbildung 43: Gegeniiberstellung des Gesamtbedarfs der Wohneinheiten in beiden Varian-
ten bis 2030
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Quelle: InWIS 2017, eigene Berechnung und Darstellung

Aufteilung auf die Segmente

Fiir die Differenzierung der Wohnungsbedarfe auf die einzelnen Teilsegmente
des Wohnungsmarktes wird zundchst vom Gesamtbedarf bis 2030 die Bauta-
tigkeit der Jahre 2015 und 2016 (403 Wohneinheiten) abgezogen, da diese
bereits zur Bedarfsdeckung beigetragen hat. Ab dem Jahr 2017 besteht somit
je mach Variante ein Bedarf von 2.210 bis 2.708 Wohneinheiten. Dies ent-
spricht einem jdhrlichen Bedarf von durchschnittlich 158 bis 193 Wohneinhei-
ten pro Jahr.

Bisher lag der Fokus der Bautdtigkeit in Greven auf dem Eigenheimsegment. Es
wird allerdings empfohlen, diesen Trend zukiinftig umzukehren und einen
starkeren Fokus auf das Mehrfamilienhaussegment zu legen. Bisher wurden
etwa ein Drittel der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt. Kiinftig
empfehlen wir etwa zu zwei Dritteln in Mehrfamilienhdusern zu bauen. Ein
Drittel aller Wohnungen sollte in dem Segment der frei finanzierten Mietwoh-
nungen gebaut werden, was rd. 40 bis 50 Wohnungen pro Jahr entspricht. Die
offentlich geforderten Wohnungen sollten etwa einen Anteil von 20 Prozent an
allen Wohnungen umfassen (rd. 35-40 Wohnungen/Jahr). Der Aufschwung im
Mietwohnungssegment in jiingster Vergangenheit sollte genutzt werden und
mit einer noch stdrkeren Dynamik forciert werden. Im Segment der Eigen-
tumswohnungen sind etwa 30 Wohnungen/Jahr zu empfehlen. Dies liegt leicht
unterhalb des Fertigstellungsniveaus der letzten Jahre. Eigenheime sollten mit
etwa einem Drittel und 50 bis 70 Wohnungen/Jahr weiterhin das stdrkste
Segment bilden, aber deutlich unter den Fertigstellungen der letzten Jahre
zuriickbleiben (2012-2016: @ 120 WE/Jahr).



|I’ Handlungskonzept Wohnen Stadt Greven

Tabelle 24: Aufteilung der Bedarfe auf die Wohnungsmarktsegmente ab 2017
Wohnungsbedarf Wol1.n|.1ngsb.edarf ) Wohljungsbfdarf Woh_nungsbedarf
A A frei finanzierte offentlich geforderte  Eigentums- Gesamt
Eigenheime ) q
Mietwohnungen Mietwohnungen wohnungen

mittlere Variante 718 598 474 420 2.210
pro Jahr 51 43 34 30 158
anteilig 32% 27% 21% 19%
mittlere Variante mit

. 975 735 578 420 2.708
erhohter Zuwanderung
pro Jahr 70 53 41 30 193
anteilig 36% 27% 21% 16%

Quelle: InWIS 2017, eigene Berechnung und Darstellung

Zusatzbedarf durch Fliichtlinge

Die der Wohnungshedarfsprognose zugrundeliegende Bevolkerungsprognose
arbeitet mit dem Basisjahr 2014, weshalb die starke Fliichtlingszuwanderung
aus den Jahren 2015 und 2016 in dieser Prognose bislang noch nicht beriick-
sichtigt ist. In diesem Zeitraum wurden Greven insgesamt 751 Fliichtlinge
zugewiesen. Der sich daraus ergebene Wohnraumbedarf ist zu dem demogra-
fisch bedingten Bedarf der mittleren Prognosevariante hinzuzuzdhlen. Nach
Beriicksichtigung der Bleibeperspektive (Gesamtschutzquote Juli 2017: ca. 44
Prozent), des Familiennachzugs (eine zusdtzliche Person) sowie einer durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe von 2,5 Personen ergibt sich fiir Greven ein ab-
geschatzter Zusatzbedarf von rd. 370 Wohneinheiten. Dieser Mehrbedarf an
Wohnraum entsteht iiberwiegend im offentlich geforderten bzw. preisgiinsti-
gen Segment, ist allerdings nicht zu 100 Prozent im Neubau zu realisieren.

Abbildung 44: Vorgehen der Abschdtzung des Zusatzbedarfs durch Fliichtlinge
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Fliichtlinge mit Bleibeperspektive
Familiennachzug Mittlere HH-GroBe: Gesamtzahl neuer
+ B — ol

Quelle: InWIS 2017; Vorgehen angelehnt an NRW.BANK/MBWSV?

3.4. Analyse und Bewertung des
Wohnbaufléichenangebots

Das Vorhandensein verfiigharen Baulands ist fiir den Wohnungsbau in der
Stadt Greven von elementarer Bedeutung. Die kommunale Bauleitplanung
schafft mit der Darstellung von Wohnbauflichen im Fldachennutzungsplan
(FNP) und der daran anschlieBenden Aufstellung von verbindlichen Bebau-
ungspldnen (B-Plan) die planungsrechtlichen Voraussetzungen, neue Fldchen

> Quelle: NRW.BANK, Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen 2016: Zusatzliche Nachfrage an Wohnungsneubau und Wohnbauland infolge
der Zuwanderung von Fliichtlingen nach Nordrhein-Westfalen. Modellrechnungen.
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fiir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen. Nach & 1 Abs. 5 BauGB hat sie
dabei die Aufgabe, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
zu gewdhrleisten.

Im Flachennutzungsplan fiir die Stadt Greven sind rd. 90 ha Wohnbaupotenzi-
alflachen festgesetzt. Von den ermittelten Potenzialen befinden sich ca. 65
Hektar im Stadtteil ,,Rechts der Ems* (ca. 11 ha ohne die Fldche 6stlich der
B481), ca. 4,5 ha ,,Links der Ems“ sowie ca. 20 ha in Reckenfeld. Vielfach lie-
gen die Potenzialfldchen in den Randlagen der Stadtteile. Da es sich hierbei
um das Bruttobauland handelt, miissen von dieser Hektarangabe noch die
dazugehdrende Griin-, Verkehrs- und Wasserflaichen abgezogen werden. Die
Gemeinschaftsflaichen wurden mit ca. 30 Prozent angesetzt, dies markiert aber
eher den unteren Rand und kann ggf. bei einigen Flachen héher ausfallen. Das
reine Flachenpotenzial fiir Baugrundstiicke liegt somit bei ca. 60 ha.

Abbildung 45: Flachenpotenziale der Stadt Greven

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Greven, eigene Darstellung

Neben den Wohnbaupotenzialen in FNP und B-Plan stellen auch Bauliicken und
Abrissflachen zur Nachverdichtung ein Flachenpotenzial fiir die Wohnnutzung
dar. Flachenpotenziale in momentan vorhandenen Bauliicken konnten in der
Stadt Greven allerdings bislang nicht ermittelt werden. Die kiinftigen Baulii-
ckenpotenziale durch den Abriss bestehender Gebdude kdnnen auf Grundlage
der Wohnungsbedarfsprognose ermittelt werden, da der Ersatzbedarf dariiber
Aufschluss gibt, wie viele Wohnungen kiinftig marktabgangig sind. Bis 2030
wird ein Ersatzbedarf von 323 Wohnungen prognostiziert. In Fachkreisen wird
davon ausgegangen, dass lediglich 20 Prozent des Ersatzbedarfs aus Abriss-
maBnahmen resultieren, andere Ersatzbedarfe ergeben sich z.B. aus Woh-
nungszusammenlegungen, Umwidmungen von Wohnungen in Biirordume etc.
Es wird davon ausgegangen, dass in Greven iiberwiegend Altbestdande im Ei-
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genheimsegment abgerissen werden, um Nachverdichtung zu betreiben. InWIS
schdtzt, dass bei einem Abriss von ca. 22 Eigenheimen eine Potenzialfldache in
der GroBe eines Hektars entsteht. Laut IT.NRW werden ca. 73 Prozent der
durch Abriss entstandenen Potenzialflichen wieder fiir die Errichtung von
Wohngeb&uden genutzt®. Daraus ergeben sich fiir Greven ca. 2,1 ha Potenzial-
flache aufgrund von AbrissmaBnahmen. Da AbrissmaRnahmen zumeist in inte-
grierten Lagen stattfinden, werden fiir Neuplanungen Dichteverhdltnisse von
80 Prozent im Mehrfamilien- und 20 Prozent im Eigenheimsegment angenom-
men. Somit entstehen auf den Abrissflachen Potenziale fiir 94 Wohneinheiten
im Mehrfamilien- und zehn Wohneinheiten im Eigenheimsegment. Insgesamt
belduft sich das Wohnbauflachenpotenzial in Greven dann auf rd. 62 ha.

Bei der Gegeniiberstellung der im Rahmen der Wohnungsbedarfsprognose
ermittelten Wohnraumbedarfe mit den bestehenden Flachenpotenzialen wird
eine normative Herangehensweise gewdhlt. Die zentrale Fragestellung lautet:
Wieviel Flache wird bendtigt, um die ermittelten Bedarfe bedienen zu kénnen?
Unter Beriicksichtigung  der mittleren Variante der InWIS-
Bevolkerungsprognose entstehen in Greven bis 2030 Bedarfe in Héhe von
1.492 Wohneinheiten im Mehr- und 718 Wohneinheiten im Einfamilien-
haussegment. In der Berechnung geht InWIS davon aus, dass pro ha Netto-
Wohnbauflache geschdtzt 22 Eigenheime bzw. 55 Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern verwirklicht werden kénnen. Somit wiirden auf Grundlage der er-
mittelten Wohnraumbedarfe ein Flachenbedarf von 33 ha fiir das Segment der
Eigenheime und 27 ha fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entstehen. Bei
der mittleren Variante mit erhdhter Zuwanderung ergibt sich ein Flachenbe-
darf von 44 ha (975 WE) im Eigenheim- und 32 ha (1.733 WE) im Mehrfamili-
enhaussegment. In der Gegeniiberstellung mit den ermittelten Flachenpoten-
zialen (inkl. der Potenzialflache 6stlich der B481) zeigt sich, dass die Flachen-
potenziale fiir die Bedarfsdeckung, die aus der mittleren Variante hervorge-
hen, ausreichen. Fallen die Bedarfe aufgrund einer erhdhten Zuwanderung
groBer aus, konnen diese ggf. nicht durch die bislang ermittelten Flachenpo-
tenziale gedeckt werden.

6 vVgl. IT.NRW (2016): Baufertigstellungen und Bauabgénge in NRW 2015.
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Tabelle 25: Wohnbaufldachenpotenziale

Wohnungsbedarf mittlere Variante 2.210 WE 1.492 WE 718 WE
Flachenbedarf 60 ha (552\7\,:7“) (2233V27ha)
Flachenbedarf 76 ha (Sjivrsha) (224\::7'16‘)
Wohnbaufldchenpotenziale

- Flachen FNP/B-Plan 60 ha ? ?

- Bauliicken / Nachverdichtung ? ? ?

- Abrissfldchen 2,1 ha 1,7 ha 0,4 ha
Gegeniiberstellung mittlere Variante

Gegeniiberstellung mittlere Variante mit erhéh- -13,0 ha 42% 58%

ter Zuwanderung

Quelle: InWIS 2017, eigene Berechnung

Die Potenzialflache 6stlich der B481 mit rd. 54 ha Bruttobauland macht einen
groBen Anteil der bendtigten Wohnbauflachenpotenziale aus. In der Gegen-
iberstellung der ermittelten Flachenpotenziale und dem Wohnungsbedarf, die
aus der mittleren Variante hervorgehen, wird deutlich, dass der ermittelte
Bedarf nur mit einer Entwicklung der Potenzialflache 6stlich der B481 gedeckt
werden kann.

Die Vor- und Nachteile der Entwicklung dieser Flache sind sorgfdltig abzuwa-
gen. Einerseits erfordern derartige Siedlungsentwicklungen mit dem daraus
folgenden Wachstum der Bevdlkerung immer auch, die notwendigen Infra-
strukturen wie z.B. Kitas, Schulen, Strallen usw. mit entsprechenden Folgekos-
ten herzustellen. Dariiber hinaus sind u. a. eine funktionierende Nahversor-
gung sowie die Anbindung an den OPNV wichtige Aspekte fiir zukiinftige Sied-
lungserweiterungen. Andererseits wird es ohne die Entwicklung der Potenzial-
flache dstlich der B481 zu einer weiteren Verknappung von Bauland kommen,
mit der Konsequenz, dass die Preise fiir Wohnraum weiter ansteigen. Ebenso
wiirde der Entwicklungsdruck auf innerstdadtische Flachen deutlich verstarkt
werden. Ungeachtet der Fragestellung des Wo wird die Ansiedlung und Erwei-
terung von Unternehmen die Bereitstellung weiteren Wohnraums erforderlich
machen.

Grundsatzlich empfehlen wir auf integrierte Lagen mit vorhandener Infrastruk-
tur zu setzen. Vorrangiges Ziel sollte es zudem sein, verstarkt Nachverdich-
tungspotenziale sowie Umnutzungspotenziale (z.B. ehem. Gewerbe) zu priifen
und auszuschépfen (vgl. Kapitel 4.2).

Die Voraussetzungen zur Entwicklung der Potenzialflache &stlich der B481
sollte dariiber hinaus gepriift werden.
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4. Handlungsprogramm

4.1. Leitlinien

Im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen wurden Leitlinien zur Ausrich-
tung der kiinftigen Wohnungspolitik und der nachfragegerechten Entwicklung
von Wohnungsangeboten in Greven erarbeitet. Ziel ist eine zukunftsorientierte
Weiterentwicklung der Grevener Wohnqualitaten.

Wohnungsangebot fiir alle Zielgruppen stdrken: Breit gefdachertes Neubauan-
gebot schaffen

Die Prognose fiir Greven geht von einem weiteren Bevdlkerungswachstum bis
zum Jahr 2030 aus. Neben der Verschiebung der Altersstruktur der Grevener
Bevolkerung, nimmt auch die Ausdifferenzierung der Lebensstile stetig zu,
weshalb unterschiedliche Wohnformen am Wohnungsmarkt nachgefragt wer-
den. Die zukiinftige Wohnungsmarktpolitik ist auf diese Entwicklungstenden-
zen abzustimmen, indem verschiedene Wohnformen in unterschiedlichen
Preisklassen bereitgestellt werden. Hierbei ist insbesondere eine Steuerung
seitens der Stadt im Neubausegment vorzunehmen. Vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels ist zukiinftig das barrierefreie Wohnen starker in den
Fokus zu riicken, aber auch Wohnraumangebote fiir junge Haushalte und Fami-
lien sind bereitzuhalten.

Anpassung des Wohnbestands und des Wohnumfelds an die Bediirfnisse einer
alternden Gesellschaft

Aufgrund der demografischen Entwicklungen wird die Altersgruppe der iiber
65-Jahringen in Greven bis zum Jahr 2030 deutlich anwachsen. Im Zuge des-
sen gewinnen barrierefreie/ -arme Ausstattungsqualitdten an Bedeutung. Ne-
ben der Schaffung von modernen Ausstattungsstandards im Neubau sind auch
AnpassungsmafBnahmen im Bestand durchzufiihren, damit dieser auch in Zu-
kunft marktfahig ist. Auch ein barrierefreies Wohnumfeld ist fiir die mobili-
tatseingeschrankte Zielgruppe von groBer Bedeutung, um bis ins hohe Alter
die Selbststandigkeit erhalten zu kénnen und Erledigungen des taglichen Be-
darfs, aber auch soziale Kontakte ausfiihren zu kénnen. Gerade édltere Single-
und Paar-Haushalte, die sich in der Postfamilienphase befinden, sind Nachfra-
ger nach altersgerechten bzw. barrierearm ausgestatteten Wohnungen, denn
ein Umzug in altersgerechten Wohnraum muss rechtzeitig erfolgen. Die Schaf-
fung von Wohnalternativen zum Eigenheim in Form von altersgerechten Woh-
nungen ist zentraler Bestandteil, um den Generationenwechsel in Greven zu
unterstiitzen.

Soziale Durchmischung fiir vielfdltige Stadtquartiere fordern

In Greven besteht gerade Bedarf an preiswertem Wohnraum. Ziel ist es, die
Investitionen im o6ffentlich geférderten Wohnungsmarktsegment anzukurbeln.
Bei der Realisierung von preisgebundenen Wohneinheiten ist von der planen-
den Seite aus darauf zu achten, dass keine rdumlichen Ballungen dieses Seg-
ments entstehen. Vielmehr ist eine dezentrale Verteilung iiber das Stadtgebiet
hinweg anzustreben, um die Gefahr von Segregationsprozessen abzumildern
und vielfdltige Stadtquartiere zu férdern.
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Erhalt der Familienfreundlichkeit durch familienfreundliche Wohnungen und
Wohnumfelder sowie entsprechender Infrastruktur

Greven stellt fiir die Zielgruppe der Familien einen bevorzugten Wohnstandort
in der Region dar. Dies duBert sich auch in den spiirbaren Wanderungsgewin-
nen in den Altersgruppen der Familien. Um entsprechenden Wohnraum fiir die
Zielgruppe der Familien bereitstellen zu kdnnen, wurden in Greven in den
vergangenen Jahren zahlreiche Baugebiete entwickelt. Aufgrund der aktuell
angespannten Marktlage im Eigenheimsegment sind auch zukiinftig weitere
familienfreundliche Wohnraum- und Wohnumfeldangebote in Greven zu schaf-
fen. Hierbei ist auch auf eine Ansprache der Familienhaushalte mit mittleren
und unteren Einkommen zu achten.

Forderung einer Stadt der kurzen Wege: ,,Innen- vor AuBenentwicklung*

Fiir die zukiinftige Stadtentwicklung Grevens ist die Bereitstellung von Wohn-
bauland ein bedingender Faktor. Bei der Entwicklung der bestehenden Poten-
zialflachen ist auf eine Priorisierung zu achten, die zentral gelegene bzw. be-
reits an vorhandene Infrastrukturen angeschlossene Fldchen bevorzugt. Hierzu
zdahlen u.a. NachverdichtungsmaBnahmen in Bauliicken. Bislang nicht er-
schlossene Flachen in Stadtrandlagen sind hingegen eher nachrangig als Bau-
gebiete zu entwickeln. Ziel ist es, die Wohnfunktion in den zentralen Lagen der
Stadtteile zu starken, um den Bewohnern kurze Wege zu den bestehenden
Versorgungseinrichtungen und Arbeitsorten zu ermdéglichen.

Neubau und Bestandsentwicklung im Sinne einer klimagerechten Stadtent-
wicklung umsetzen

Im integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt Greven wird die Bedeutung
einer klimagerechten Stadtentwicklung betont. Hierzu gehoren bspw. die
Energieeffizienztechnologien im Bereich der privaten Haushalte, Modernisie-
rungsmallnahmen im Gebdudebestand, Regelungen zur Energieeffizienz im
Bereich Planen und Bauen etc. In Greven wurden bereits Beratungsangebote
und Workshops durchgefiihrt, um die Eigentiimer und Nutzer von Geb&uden fiir
diese Themenbereiche zu sensibilisieren. Auch wurden bereits explizit energe-
tische Baugebiete in Greven realisiert. Auch in Zukunft wird das Thema der
klimagerechten Stadtentwicklung in Greven eine zentrale Rolle spielen, wes-
halb alle Aktivitditen am Wohnungsmarkt stets im Sinne einer klimagerechten
Stadtentwicklung erfolgen sollten.

4.2. Strategien, Instrumente und MaBnahmen

Aufbauend auf den Leitlinien fiir die Wohnungspolitik Grevens werden im
Folgenden MaBnahmenempfehlungen anhand von fiinf Handlungsfeldern ge-
geben. Die MaRBnahmen richten sich dabei sowohl an die Kommune, als auch
an die Wohnungswirtschaft und private Wohnungseigentiimer und sind als
gutachterliche Empfehlungen zu verstehen, deren Umsetzbarkeit noch detail-
liert zu priifen ist.
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4.2.1 Umgang mit Wohnbaufléchen und Neubauvorhaben

Vor dem Hintergrund einer positiven Bevdlkerung- und Haushaltsentwicklung
sollte die Ausweitung eines bedarfsgerechten Baulandangebots fiir verschie-
dene Zielgruppen eine der zentralen wohnungspolitischen Aufgaben der Stadt
Greven sein.

Entwicklung einer Grevener Baulandstrategie

Da die derzeitigen Baulandreserven knapp sind und die Verfiigharkeit und
Entwicklung aller Flachen fraglich erscheint, empfehlen wir eine aktive Bo-
denpolitik und zu diesem Zweck die Entwicklung einer Grevener Baulandstra-
tegie. Durch verschiedene Steuerungsmoglichkeiten sollte die Stadt Greven
auf die Umsetzung der Leitlinien fiir das Wohnen in Greven hinwirken.

Generell bestehen verschiedene Baulandbereitstellungswege. So kann die
Kommune entweder im Rahmen einer langfristigen Bodenvorratspolitik Grund-
stiicke erwerben oder aber vorhabenbezogen Ankdufe tatigen. Hohe Steue-
rungsmoglichkeiten fiir die Kommune bieten Zwischenerwerbsmodelle. Hierbei
tibernimmt die Kommune nach dem Ankauf der Flachen selbst die Planung,
Bodenordnung, ErschlieBung und ggfs. die Vermarktung. Die planungs- und
maBnahmenbedingte Bodenwertsteigerung kann dann zur Deckung der Vor-
leistungs- und Folgekosten genutzt werden.

Die Steuerungsmoglichkeiten seitens der Kommune kdnnen zur Deckelung der
Baulandpreise genutzt werden. Die Grundstiicke des Neubaugebiets ,,Woste*
wurden im Rahmen eines Bieterverfahrens vergeben, so dass sich zum Teil die
Grundstiickskosten fiir Familien durch die Entwicklung und WeiterverduBerung
durch Bautrdager bzw. Projektentwickler erhéht haben. Andere Stddte im Um-
land, wie z.B. Emsdetten, verfolgen ein anderes Vorgehen in der Baulandent-
wicklung, in dem sie selber als Entwickler agieren. Um mehr Steuerung iiber
Vergabe und Preise der Grundstiicke zu erlangen, kann die Stadt Greven -
zumindest auf Teilflachen - selbst als Entwickler auftreten und die Grundstii-
cke direkt an bauwillige Familien vermitteln. Bei eigener Vermarktung und
Endherstellung fiir private Bauherren kdnnen die Grundstiicke direkt an die
Kdufer vermittelt werden, ohne dass durch die WeiterverduBerung durch Pro-
jektentwickler oder Bautrdger die Grundstiickskosten fiir Selbstnutzer weiter
ansteigen. Das Vermarktungsrisiko liegt dementsprechend aber auch bei der
Kommune. Viele Kommunen griinden fiir die aktive Baulandentwicklung stadt-
eigene Projekt- bzw. Stadtentwicklungsgesellschaften.

Bei sogenannten revolvierenden Bodenfondsmodellen, welche zum Beispiel in
Miinster und Bocholt Anwendung finden, werden die Gewinne aus den Grund-
stiicksverkdufen in den Erwerb weiterer Grundstiicke investiert.
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GUTES BEISPIEL

Bereits 1995 wurde in Bocholt ein Beschluss zu Bodenmanagement und sozialgerechter
Bodennutzung gefasst, welches in den Folgejahren noch weiter konkretisiert wurde. Zur
Finanzierung der aktiven Baulandpolitik dient der ,,Bocholter Bodenfonds®, welcher als
revolvierender Fonds als zweckgebundener Sonderposten im Haushalt eingestellt ist.

Weitere Infos unter: https://www.bocholt.de/rathaus/planen-und-bauen/bocholter-

bodenmanagement

Konzeptvergabe einfiihren und planungsrechtliche Instrumente ausschopfen

Fiir Greven bestehen verschiedene Steuerungsmoglichkeiten fiir im Eigentum
der Kommune befindliche Grundstiicke. Wir empfehlen die Vergabe stadtischer
Grundstiicke nach dem Prinzip der Konzeptvergabe und nicht nach dem
Hochstpreisprinzip. Je nach konkreten Standortcharakteristika kann die Kom-
mune (als Flacheneigentiimer) bestimmte Kriterien festlegen, nach der die
Flache vergeben wird, z.B. stadtebauliche, dkologische oder auch soziale Kri-
terien, wie z.B. die Bereitstellung preisgedampfter bzw. preisgiinstiger Woh-
nungen. Auch durch Direktvergaben mit Auflagen oder die Vergabe stadtischer
Grundstiicke durch die Bestellung von Erbbaurechten sind Eingriffe der Kom-
mune moglich. Vorteil bei der Vergabe von Erbbaurechten ist, dass die Grund-
stiicke langfristig im Besitz der offentlichen Hand bleiben. Gerade bei der
Unterstiitzung von Wohnprojekten kann das Erbbaurecht sinnvoll sein, da sich
der Eigenkapitalbedarf und somit die anfangliche Kostenbelastung verringert.

Auch planungsrechtliche Instrumente kdnnen zur Steuerung des Wohnungsan-
gebots genutzt werden. Kooperative Baulandmodelle finden anhand stadte-
baulicher Vertrdge ihre Anwendung. Stadtebauliche Vertrdge kdnnen neben
konkret stadtebaulichen Zielsetzungen auch Vereinbarungen beinhalten, wel-
che Leistungen bzw. Kosten vom Projektentwickler iibernommen werden miis-
se, wie z.B. Planungs- und ErschlieBungskosten, aber auch Folgekosten fiir
soziale Infrastruktur (z.B. eine Kita) und auch die Umsetzung einer sogenann-
ten Quotierung offentlich geférderter Wohnungen wird iiber einen stadtebauli-
chen Vertrag rechtskraftig.

Nachverdichtungspotenziale identifizieren und nutzen

Vor dem Hintergrund knapper Wohnbaufldchenpotenziale und der Leitlinie der
Innen- vor AuBenentwicklung, sind Nachverdichtungsmdglichkeiten bei der
kiinftigen Wohnbauflachenentwicklung wichtiger denn je. Zundchst sollte in
Greven der Erfassung bzw. der Analyse von Nachverdichtungspotenzialen eine
wichtigere Rolle beigemessen werden. Zwar verfiigen die Grevener Woh-
nungsmarktakteure bzw. insbesondere die entsprechenden Amter iiber erste
Kenntnisse zu Bauliicken und Nachverdichtungsmoglichkeiten (bspw. in Ein-
familienhausquartieren), dennoch sollten die Potenzialflachen systematisch
erfasst und analysiert werden, z.B. mithilfe eines Bauliickenkatasters. Ebenso
sollte eine erste Ansprache der Eigentiimer erfolgen, um tatsachliche Entwick-
lungspotenziale abschdtzen zu kdnnen.

Zur Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen ist es unverzichtbar die pla-

nungsrechtlichen Moglichkeiten zum baulichen An- und Ausbau auszuschop-
fen. Ebenso gilt es das Bauen in der zweiten Reihe auf groBen Grundstiicken


https://www.bocholt.de/rathaus/planen-und-bauen/bocholter-bodenmanagement/
https://www.bocholt.de/rathaus/planen-und-bauen/bocholter-bodenmanagement/
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verstarkt zu priifen und zu fordern. Dies gilt insbesondere fiir das Vogelviertel
im Stadtteil ,,Rechts der Ems* und fiir Reckenfeld.

In integrierten Lagen ist es oftmals sinnvoll abgdngige Bausubstanz durch
Neubauten zu ersetzen. In Greven ist es in den letzten Jahren hdufig vorge-
kommen, dass im Zuge des Ersatzwohnungsbaus Einfamilienhduser durch
Mehrfamilienhduser ersetzt wurden. Vor dem Hintergrund des steigenden
Bedarfs an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist dies aus gutachterlicher
Sicht ein probates Instrument zur Schaffung bedarfsgerechten Wohnraums.

Als weiteres sinnvolles Mittel zur Erleichterung der Nachverdichtung ist eine
Uberpriifung und ggfs. eine Anpassung bestehender B-Pline fiir Flichen mit
Nachverdichtungspotenzialen hinsichtlich ihrer zeitgemdRen Ausgestaltung zu
iberpriifen.

GUTES BEISPIEL

In Emsdetten ist es gelungen, die Nachverdichtung iiber eine Anpassung bestehender B-Pldane
voranzutreiben. Emsdetten nahm 2005/2006 als eine von vier Modellkommunen am vom

Land NRW geforderten Modellvorhaben ,,Flachenmanagement als partizipativer Prozess einer

nachhaltigen Stadtentwicklung teil. Ziel des Flachenmanagement der Stadt Emsdetten ist es
auch heute noch, den Freiflachenverbrauch zu reduzieren, eine Sensibilitét fiir das Thema
Flachenverbrauch zu erzeugen und auf den demografischen Wandel zu reagieren. In Emsdet-
ten werden laut aktuellem Flachenbericht, alte Bebauungsplane fortlaufend im Sinne der
Nachverdichtung aktualisiert.

Weitere Infos unter:
.php?id=288&menuid
=14&topmenu=4

Stddtebauliche Qualitit und bedarfsgerechten Neubau durch Wetthewerbe
sichern

Stadtebauliche Wettbewerbe helfen dabei, fiir die unterschiedlichsten planeri-
schen Aufgabenstellungen aus konkurrierenden Alternativen die beste Losung
zu finden. Dabei kann der funktionalen, wirtschaftlichen und gestalterischen
Qualitat Rechnung getragen werden. In einem nachvollziehbaren Verfahren
nach bestimmten Spielregeln entstehen unterschiedliche Ideen zu einer Pla-
nungsaufgabe. Die Ergebnisse stddtebaulicher Wettbewerbe sollten dann als
Grundlage fiir Bebauungspldne dienen.

Fiir kiinftige, groBere Quartiersentwicklungen in Greven, wie z.B. das Bahn-
hofsumfeld oder die Ortsmitte Reckenfeld empfehlen wir die Durchfiihrung
eines stadtebaulichen Wettbewerbs als Grundlage fiir die Bauleitplanung, um
vor dem Hintergrund knapper Fldchenressourcen eine bedarfsgerechte Ent-
wicklung der Quartiere sicherzustellen.


https://www.emsdetten.de/verwaltung/dienstleistungen/dienstleistung.php?id=288&menuid=14&topmenu=4
https://www.emsdetten.de/verwaltung/dienstleistungen/dienstleistung.php?id=288&menuid=14&topmenu=4
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Fokus auf den Neubau von Mehrfamilienhdusern setzen

Wie oben erldutert wurde (vgl. Kapitel 3.3), sollte in Greven kiinftig vor allem
der Schwerpunkt (etwa zwei Drittel des Wohnungsbedarfs erstrecken sich auf
den Geschosswohnungsbau) auf die Umsetzung von Projekten der Mehrfamili-
enhausbebauung gesetzt werden. Kiinftig sollten Neubaugebiete gemischter
geplant werden und auch Grundstiicke fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern
vorsehen. Dabei sollten bedarfsgerechte Wohnungen fiir verschiedene Ziel-
gruppen entstehen. Fiir das Segment der Mietwohnungen bedeutet dies zu-
sammengefasst:

« Schwerpunkt: kleine bis mittlere Wohnflachen mit 1 bis 3 Zimmern; ca.
50 bis 80 m2); mind. barrierearm (wird auch von mobilen Zielgruppen
geschatzt)

+ auch groBere, familiengerechte Wohnungen und Mieteinfamilienhduser
(90 bis 120 m2 Wohnfliche)

Fiir Eigentumswohnungen bestehen folgende Anforderungen:

 Schwerpunkt: Wohnungen in kleineren Objekten (4 bis 8 Wohneinheiten)
fiir Selbstnutzer und nachrangig auch Kapitalanleger

« Wohnungen fiir (jiingere und) dltere Paare mit 2 bis 3 Zimmern; ca. 60-95
m2; Aufzug und barrierefreie Ausstattung

Um den Bau von Mehrfamilienhdusern voranzubringen, sollte auch verstdrkt
auf Gesprdche mit den ansdssigen Wohnungsunternehmen bzw.
genossenschaften gesetzt werden, da zum jetzigen Kenntnisstand seitens die-
ser Akteure keine Neubauaktivitdten in Greven geplant sind. Gerade im unte-
ren und mittleren Segment sind die institutionellen Anbieter aber wichtige
Akteure am Mietwohnungsmarkt.

4.2.2 Qualifizierung der Wohnungsbestdnde

Da Bestandsimmobilien den GroBteil des Wohnungsangebotes in Greven aus-
machen, ist der Instandhaltung und der Erneuerung des Bestandes neben dem
bedarfsgerechten Neubau eine besonders hohe Relevanz beizumessen. Zwar
ist der Wohnungshestand Grevens vergleichsweise jung und gréBtenteils in
einem guten Erhaltungszustand, dennoch bestehen heute und kiinftig ziel-
gruppenorientierte, aber auch energetische Umbaubedarfe. Die Bestands- und
Quartiersentwicklung sollte im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung
eine zentrale Aufgabe in Greven sein.

Zukunftsfihige, aber bedarfsgerechte Modernisierung des Wohnungshestands

Modernisierungen sollten standort- und nachfragegerecht umgesetzt werden.
Je nach Strategie und Zielgruppenansprache, kann sich die Modernisierungsin-
tensitat unterscheiden. Wichtig ist, dass unterschiedliche Ausstattungsquali-
tdten fiir Haushalte verschiedener Wohnkaufkraft bestehen bleiben.

o Geringfiigige Modernisierungen, wie z.B. ein Fassadenanstrich oder die

Erneuerung der Eingangsbereiche, sind einerseits fiir Bestdnde anzuraten,
die wenig Handlungsbedarf aufweisen. Zum anderen sind sie bei Bestdn-
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den durchzufiihren, die zur Deckung der Nachfrage nach preisgiinstigen
Wohnraum auch mit einfachem Ausstattungsstandard von Bedeutung sind.
Investitionen in einem geringen Umfang zielen hauptsdchlich auf eine mit-
telfristige Mieterbindung.

e Mittlere Modernisierungstatigkeiten dienen der Anpassung der Wohnun-
gen an moderne Wohnstandards und gehen iiber die Instandhaltung hin-
aus. Sie umfassen z.B. MaBnahmen, wie den Anbau von Balkonen und sind
in guten Mikrolagen zu verwirklichen. Ziel ist auch hier die Mieterbin-
dung.

e Umfangreichere Modernisierungen sind dann wohnungswirtschaftlich
sinnvoll, wenn sich die Bestdnde in infrastrukturnahen Lagen befinden
und langfristige Vermietungschancen zeigen. Ziel ist hier die langfristige
Attraktivitdtssteigerung der Bestdnde und die Gewinnung neuer Zielgrup-
pen. Dies kann auch durch Grundrissverdnderungen oder die Erhdhung
des Ausstattungsstandards forciert werden. Besonders Objekte mit sicht-
barer Bedeutung fiir das Quartier (z.B. in Eingangsbereichen) kdnnen bei
Modernisierung positive Effekte erzeugen, die auf das gesamte Quartier
ausstrahlen.

Modernisierungstatigkeiten tragen mafRgeblich zum Erscheinungsbild und zur
Wohnqualitat eines Quartiers bei. In Greven ist der Erhaltungszustand der
Gebdude groBtenteils als optisch zufriedenstellend einzuschdtzen, wenngleich
energetische Sanierungsmangel fraglich sind. Hinsichtlich des Erscheinungs-
bildes und der Wohnqualitdt gibt es in Greven keine ganzen Quartiere mit
Handlungshedarf, jedoch einzelne Mikrolagen, die gewisse Schwachen in ihrer
Wohnfunktion aufweisen, wie z.B. die Lage an hochfrequentierten StraRen
oder der Bahntrasse.

Die Modernisierungstdtigkeiten der WohnBau Westmiinsterland eG zeigen, wie
qualitdtsvolle Bestandsentwicklungen auch in einfachen Lagen durchgefiihrt
werden konnen. So haben die Wohnungen im Bereich ,,Het Nieland“ durch den
Fassadenanstrich und den Balkonanbau eine deutliche Aufwertung erfahren.
Trotzdem stehen sie weiterhin Menschen mit Wohnberechtigungsschein zur
Verfiigung.

Die institutionellen Wohnungsanbieter in Greven berichten, dass eine ziel-
gruppen- und gebdudespezifische Instandhaltung bzw. Modernisierung der
Wohnungsbestdnde stattfindet. Wichtig fiir Greven erscheint, dass auch die
privaten Eigentiimer fiir entsprechende Modernisierungen sensibilisiert und
aktiviert werden.

Energetische Erneuerung von Wohnungshestdanden

Im integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt Greven aus dem Jahr 2010 wur-
den bereits umfassende Ziele und MaBnahmenvorschldge zu energetischen
Herausforderungen erarbeitet. Im Handlungsfeld Planen/Bauen/Beschaffen
wurden auch MaBnahmen zur Sanierung von kommunalen und privaten Woh-
nungen benannt.

Wir empfehlen die Initiierung der Neuauflage des Beratungsangebotes ,,Sanie-
ren im Bestand“. Das Immobiliencenter Greven der Kreissparkasse Steinfurt
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sollte dafiir moglichst wieder als Partner gewonnen werden. Ein Beratungsan-
gebot in Kombination mit einer Wertermittlung und energetischen Gebdude-
bewertung inkl. MaBnahmenkatalog und Sanierungsmalnahmen ist zur Moti-
vation zur Umsetzung von Sanierungsmalnahmen im Gebdudebestand emp-
fehlenswert. Auch die Haus-zu-Haus-Beratungen, die bereits als MaBnahme im
Klimaschutzkonzept vorgeschlagen wurden, stellen aus gutachterlicher Sicht
eine geeignete MaBnahme dar, um Eigentiimer zu Sanierungstatigkeiten zu
sensibilisieren und zu mobilisieren.

Seitens der Stadtverwaltung wurde berichtet, dass bereits umfassende Ange-
bote zur Energieberatung in Greven existieren. Neben der Beratung durch die
Verbraucherzentrale, wird auch eine Haus-zu-Haus-Beratung angeboten. Es
wird berichtet, dass die Energieberatung eine stark riicklaufige Nachfrage
erfahrt und insh. die dltere Bewohnerschaft kein Interesse an den Beratungs-
angeboten zeigt. Wir empfehlen, sich kiinftig bei der Energieberatung ver-
starkt auf junge Familien, die eine Bestandsimmobilie erwerben, zu konzent-
rieren und zu spezialisieren. Gerade bei einem Besitzerwechsel, sind Beratun-
gen zu energetischen Sanierungsmalnahmen erfolgsversprechend.

Energetische Modernisierung von Bestandsgebduden unter Zuhilfenahme of-
fentlicher Fordermittel als Beitrag zum Klimaschutz

Zum Bestandsumbau und zur Quartiersentwicklung stehen verschiedene For-
dermittel bereit, deren Inanspruchnahme empfehlenswert ist. Die Wohnraum-
forderung des Landes Nordrhein-Westfalen strebt u.a. die bauliche Aufwertung
von Wohnquartieren im Rahmen energieeffizienter, barrierearmer und denk-
malgerechter MaBnahmen sowie den Erhalt bezahlbarer und gleichzeitig zu-
kunftsfahiger Wohnangebote durch Bestandserneuerung an. Handlungskon-
zepte Wohnen konnen als Grundlage fiir den Einsatz der Fordermittel im Rah-
men der Investiven Bestandsforderung (BestandsInvest) dienen. Die Wohn-
raumforderung ist an allen Standorten in Nordrhein-Westfalen einsetzbar und
ist unabhdngig von Gebietskulissen der Stadterneuerung/der Stadtebauférde-
rung einzusetzen.

Im Rahmen der Investiven Bestandsférderung werden zur Verbesserung der
Wohnungsbestdande in Nordrhein-Westfalen verschiedene MaBnahmen finan-
ziert:

e bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren und zur Verbes-
serung des Einbruchschutzes,

e bauliche Anpassung und Umbau von bestehenden vollstationdren
Pflegeeinrichtungen,

e wohnungswirtschaftliche MaBnahmen des Stadtumbaus bei hochver-
dichteten Wohnungsbestanden der 1960er und 1970er Jahre in Ver-
bindung mit integrierten Bewirtschaftungskonzepten,

e Erneuerung von selbst genutzten denkmalgeschiitzten, denkmalwer-

ten und/oder stadtebaulich und baukulturell erhaltenswerten Wohn-
gebduden,
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e bauliche MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz im Woh-
nungsbestand.

Die Forderung erfolgt in Form eines Darlehens und ist je nach Art und Umfang
der MaBnahme unterschiedlich hoch. Durch den Einsatz 6ffentlicher Férdermit-
tel bei der Bestandsentwicklung sind Mietobergrenzen gemall der Wohnraum-
forderung einzuhalten.”

Auch die KfW gewdhrt Fordermittel fiir die Bestandsentwicklung im Rahmen
der Programme ,Energieeffizient Sanieren* und ,Altersgerecht umbauen® in
Form von Investitionszuschiissen. Uber die NRW.BANK kénnen diese Pro-
gramme um ein Geb&dudesanierungsprogramm (Darlehen) ergénzt werden®.
Uber das Programm ,Energieeffizient Sanieren“ werden z.B. EinzelmaBnah-
men, wie Warmeddmmung, die Erneuerung der Fenster und AuRentiiren, die
Erneuerung oder Optimierung der Heizungsanlage oder die Erneuerung oder
der Einbau einer Liiftungsanlage gefordert. Die MaBnahmen miissen bestimm-
te technische Mindestanforderungen erfiillen, um férderfdhig zu sein. Der In-
vestitionszuschuss betrédgt bis zu 30.000 Euro je Wohnung.® Mithilfe des Pro-
gramms ,Altersgerecht Umbauen“ werden MaBnahmen mit bis zu 1.500 Euro
je Wohnung bezuschusst. Forderfahig sind ModernisierungsmaBnahmen zur
Barrierereduzierung, zur Erhdhung des Wohnkomforts und zum Einbruch-
schutz.™

MEHR INFOS UNTER:

NRW.BANK Forderbank des Landes Nordrhein-Westfalen:

https://www.nrwbank.de/de/themen/wohnen

KfW Nationale Forderbank:

https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C3%B6rderpr

odukte/F%C3%B6rderprodukte-f%C3%BCr-Bestandsimmobilien.html

Energetische Standards im preisgebundenen Wohnungshau beriicksichtigen

Der sogenannte Klima- oder Energiebonus wird von immer mehr Landkreisen
und kreisfreien Stadten als Investitionsanreiz fiir Wohnungseigentiimer des
offentlich geforderten Wohnraums genutzt. Bei Durchfiihrung einer Moderni-
sierung (unter Einhaltung eines festgelegten energetischen Standards) kann
der Vermieter die Nettokaltmiete (Kosten der Unterkunft), die vom Kostentré&-
ger iibernommen werden, um einen gewissen Beitrag iiber die geltende Mie-
tobergrenze anheben. Die eingesparten Heizkosten des Mieters entsprechen
der erhohten Miete, sodass keine zusatzlichen Kosten fiir den Kostentrager der
offentlichen Hand entstehen.

" Quelle: http://www.foerderdatenbank.de/Foerder-
DB/Navigation/Foerderrecherche/suche.html?get=views;document&doc=9360

8 Quelle: https://www.nrwbank.de/de/foerderlotse-
produkte/NRWBANKGebaeudesanierung/15603/nrwhankproduktdetail.html

9 Quelle:
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilien/Finanzierungsangeb
ote/Energieeffizient-Sanieren-Zuschuss-(430)/

2 Quelle:
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C3%B6rderproduk
te/Altersgerecht-Umbauen-Investitionszuschuss-(455)/index.htm(M


https://www.nrwbank.de/de/themen/wohnen/
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C3%B6rderprodukte/F%C3%B6rderprodukte-f%C3%BCr-Bestandsimmobilien.html
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C3%B6rderprodukte/F%C3%B6rderprodukte-f%C3%BCr-Bestandsimmobilien.html
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Der Klimabonus wird im Rahmen des Schliissigen Konzepts zur Angemessen-
heit der Kosten der Unterkunft festgelegt. Da der Kreis Steinfurt als kommuna-
ler Trager der Grundsicherung auftritt, sollte eine Diskussion bzw. das Auf-
nehmen des Klima- bzw. Energiebonus auf Kreisebene angestoen werden.

GUTES BEISPIEL

Das Schliissige Konzept fiir den Kreis Recklinghausen sieht das Instrument des Energiepasses
vor. So kann von der festgelegten Grundmiete nach oben abgewichen werden, wenn das

Wohngebdude einen bestimmten Energieverbrauch nicht (bersteigt. Die angemessene

Grundmiete erhoht sich bei einem festgelegten Energieverbrauch um zusatzlich 35 bis 65
Cent/m2/Monat.

Zusammenarbeit der Akteure im Quartier befordern

Nicht nur die Wohnung, sondern auch das Wohnumfeld mit seiner Infrastruk-
turausstattung tragt mafgeblich zur Wohnqualitdt eines Standortes bei. Die
Verfiigbarkeit von Orten zum Treffen und Austauschen im Quartier wird im
Zuge des gesellschaftlichen Wandels (Singularisierungstrend u.a.) zunehmend
wichtiger. Besonders fiir Kinder, Jugendliche, Senioren, aber auch Zielgruppen
mit Unterstiitzungs- und Kommunikationsbedarfen (z.B. Fliichtlinge, Alleiner-
ziehende) gehdren kurze Wege zu Beratungs- und Begegnungsangeboten zu
einer guten Infrastrukturausstattung.

Im Hansaviertel spielt die Forderung eines guten nachbarschaftlichen Zusam-
menlebens fiir die Sahle Wohnen eine wichtige Rolle. Hier arbeitet das Woh-
nungsunternehmen auch mit der stadtischen Initiative im Kinder-, Jugend- und
Kulturzentrum Kardarie, dem Jugendamt und der AWO zusammen. Es werden
regelmdRig verschiedene Angebote im &ffentlichen Raum (z.B. Nachbarschafts-
feste, Malaktionen, Grafitti-Workshops) angeboten, um das gemeinschaftliche
Zusammenleben im Quartier zu festigen. Die Sahle Wohnen arbeitet auch mit
dem Dienstleistungsunternehmen Parea gGmbH als Partner fiir die Quartiers-
arbeit zusammen. Mit ihren Aktivitdten zielt Parea auf die Aktivierung der
Mieterschaft zu gemeinschaftlichen Aktivitdten (Nachbarschaftsfeste, Ausflii-
ge, Spielmoglichkeiten fiir Kinder, Begegnungsangebote fiir Senioren etc.), um
das gute Zusammenleben im Quartier (z.B. im Emsweg) zu fordern.

Nach dem Vorbild der Aktivitdten der Sahle Wohnen sollte ebenso angestrebt
werden, an weiteren geeigneten Standorten quartiershezogene Serviceange-
bote fiir Familien, aber auch fiir Senioren (z.B. Grevener Siiden) in Form haus-
haltsnaher und pflegerischer Dienstleistungen in Kooperation mit den Woh-
nungsanbietern und sozialen Tragern anzubieten.

Auch kiinftig sollte versucht werden, alle gesellschaftlichen Akteure in die
Quartiersentwicklung miteinzubinden und die Gemeinwesenarbeit voranzu-
bringen. So kdnnten Wohnungsunternehmen oder private Anbieter groRerer
Bestdnde bspw. Raumlichkeiten fiir Nachbarschaftstreffs und Beratungsstellen
in schlechter vermietbaren Erdgeschosswohnungen bzw. Ladenflachen bereit-
stellen. Geeignete Griinflichen konnen als Flachen fiir urbanes Géartnern, in-
terkulturelle Garten etc. zur Verfiigung gestellt werden.
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4.2.3 Sicherung und Schaffung preiswerten Wohnens

Neubau bedarfsgerechter dffentlich geforderter Wohnungen

Wie die Analyse gezeigt hat, besteht in Greven ein Bedarf an kleinen &ffentlich
geforderten Wohnungen, da sich die Bedarfsgemeinschaften nach SGB II und
XII groBtenteils aus Ein- und Zweipersonenhaushalte zusammensetzen. Auch
andere Zielgruppen, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind, leben oft
als Ein- oder Zweipersonen-Haushalte, wie z.B. Senioren, Asylbewerber oder
Alleinerziehende. Dementsprechend sollte beim Neubau 6ffentlich geférderter
Wohnungen ein Fokus auf kleinen Wohnungen mit Wohnflachen von rd. 50 bis
65 m2 liegen.

Ebenfalls, aber in einem geringeren Umfang werden im 6ffentlich geférderten
Segment groBe, familiengerechte Wohnungen mit vier bis fiinf Zimmern beno-
tigt. Ein geeignetes Produkt fiir einkommensschwache Familien stellt in die-
sem Zusammenhang das Mieteinfamilienhaus dar. Familien, fiir die normaler-
weise die Erschwinglichkeit eines Eigenheims nicht gegeben ist, kénnen durch
ein Mieteinfamilienhaus von den Vorteilen eines Eigenheims, wie z.B. einen
Garten und eine ausreichend groBe Wohnfldche profitieren. Mieteinfamilien-
hduser werden auch iiber die soziale Wohnraumfdérderung des Landes gefér-
dert.

Um Investoren stdrker fiir den Bau von offentlich geférderten Wohnungen zu
motivieren, kann eine Zusammenarbeit mit dem Anbieter der Wohnungen hin-
sichtlich der Belegungsbhindung hilfreich sein. Erfahrungen aus anderen Stad-
ten zeigen, dass Wohnungsanbieter es bevorzugen ihre gebundenen Wohnun-
gen selber oder zumindest gemeinsam mit der Stadt zu belegen, um eine ge-
mischte Bewohnerschaft in ihren Objekten und Quartieren sicherzustellen. Im
Lenkungskreis zum Handlungskonzept Wohnen wurde dargelegt, dass mit
Ausnahme von Greven alle Kommunen des Kreises Steinfurt auf das Bele-
gungsrecht verzichten.

Vor dem Hintergrund des Leitbildes gemischter Quartiere, sind offentlich ge-

forderte Wohnungen/Mieteinfamilienhduser stets in integrierten Lagen und
moglichst in allen Stadtteilen und in verschiedenen Quartieren zu bauen.

GUTES BEISPIEL

Als gutes Beispiel kann der Bau geférderter Einfamilienhduser im Kreis Unna (Werne, Liinen
etc.) durch die Dr. Potthoff GmbH & Co. KG angefiihrt werden. Die Hduser richten sich an

Familien mit ein bis drei Kindern und verfiigen iiber stufenlose Hauszugange, Barrierefreiheit
in den Erdgeschossen, zwei Bddern, Tapeten und Bodenbeldgen. Sie tragen zur Versorgung
von Familien mit bezahlbaren Einfamilienhdusern bei. Die Familien profitieren von einer
angemessenen WohnungsgréBe und einem familienfreundlichen Umfeld (z.B. sichere Spiel-
flachen im Garten).

Weitere Infos unter: http://www.kreis-

df/Buendnis_fuer_Familie
amilienhaus_zur_Miete.pdf



http://www.kreis-unna.de/fileadmin/user_upload/Kreishaus/kfp/pdf/Buendnis_fuer_Familie/Das_gefoerderte_Einfamilienhaus_zur_Miete.pdf
http://www.kreis-unna.de/fileadmin/user_upload/Kreishaus/kfp/pdf/Buendnis_fuer_Familie/Das_gefoerderte_Einfamilienhaus_zur_Miete.pdf
http://www.kreis-unna.de/fileadmin/user_upload/Kreishaus/kfp/pdf/Buendnis_fuer_Familie/Das_gefoerderte_Einfamilienhaus_zur_Miete.pdf
http://www.kreis-unna.de/fileadmin/user_upload/Kreishaus/kfp/pdf/Buendnis_fuer_Familie/Das_gefoerderte_Einfamilienhaus_zur_Miete.pdf
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Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen mithilfe einer Quotierung am Neubau
sichern

Eine Quote offentlich geforderter Wohnungen bei Neubauvorhaben kann zur
sozialen Mischung im Quartier beitragen und gilt als probates Mittel zur Erho-
hung des Anteils geforderten Mietwohnungsneubaus. Mithilfe einer Quotie-
rung kann auf kommunalen und privaten Grundstiicken ein bestimmter Anteil
preisgebundener Wohnungen festgelegt werden. Um ein stadtisches Grund-
stiick erwerben und bebauen zu kdnnen oder um fiir ein privates Grundstiick
Baurecht zu erhalten, muss sich der Investor verpflichten einen bestimmten
Anteil der zu errichtenden Wohnungen im sozialen Wohnungsbau zu realisie-
ren. Auf stadteigenen Grundstiicken kann der Anteil 6ffentlich geférderter
Wohnungen {iber den Kaufvertrag festgelegt werden, wahrend auf privaten
Grundstiicken ein stadtebaulicher Vertrag die Grundlage bildet. Das Instru-
ment der Quotierung erzielt einen zunehmenden Verbreitungsgrad in Kommu-
nen mit angespannten Wohnungsmarkten in unterschiedlichen Bundesldndern
und GrdRenkategorien, wie z.B. Berlin, Miinster, Diiren, Freiburg, Neuss und
Diisseldorf. Die Hohe der Quote 6ffentlich geférderter Wohnungen liegt meist
bei 20 bis 30 Prozent.

In Greven wurden bereits in der Vergangenheit jahrliche ,,Produktziele fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbhau“ festgelegt. Fiir das Jahr 2017 wird ange-
strebt, dass jede zehnte neugebaute Wohnung &ffentlich gefordert ist und bei
EinzelmaBnahmen, die im Rahmen eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) realisiert werden, jede vierte neu gebaute Wohnung dem sozialen Woh-
nungsbau zuzuordnen ist. Um den Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen
am Neubau zu sichern, empfehlen wir die Fortfilhrung der Quotierung. Anvi-
siert werden sollte ein Anteil von 20 Prozent &ffentlich geférderter Wohnun-
gen an allen Neubauvorhaben, also jede fiinfte Wohnung. Sinnvoll wére eine
Regelung, nach der die Quote erst ab einer festgelegten MindestgroBe des
Bauvorhabens (Mindestanzahl an Wohneinheiten) zur Anwendung kommt.
Entsprechende Richtlinien, die auch Aussagen zu diesen Ausnahmen treffen,
sorgen fiir eine notwendige Transparenz fiir Investoren.

GUTES BEISPIEL

Die Stadt Koln praktiziert bereits seit 2005 die Quotierung auf Wohnbauflachen fiir den Sozia-
len Wohnungsbau. Im Jahr 2014 beschloss der Stadtrat das sogenannte Kooperative Bauland-
modell, welches im April 2017 fortgeschrieben wurde. Das Kooperative Baulandmodell setzt bei

der Schaffung von Planungsrecht fiir Vorhaben von mehr als 20 Wohneinheiten die Umsetzung

von 30 Prozent 6ffentlich geforderten Wohnungsbau voraus. Auch die Kosten fiir soziale Infra-

struktur, wie z.B. Kitas, miissen teilweise vom Investor iibernommen werden. Die Anwendung
der Quotierung in Bebauungsplanverfahren erfolgt anhand einer eigens dafiir verabschiedeten
Richtlinie.

Weitere Infos unter: http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln - kooperatives-

baulandmodell-koeln



http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/kooperatives-baulandmodell-koeln
http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/kooperatives-baulandmodell-koeln
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Instrument der mittelbaren Belegung nutzen

Der Bau offentlich geforderter Mietwohnungen war nicht nur in den letzten
Jahren in Greven wenig attraktiv. Um Investitionen anzuregen, sollten die
verschiedenen Handlungsoptionen der Landesférderung ausgeschdpft werden.
Gemdl den Wohnraumférderbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen
konnen Miet- und Belegungsbindungen neu gebauter offentlich geférderter
Wohnungen auch im Bestand umgesetzt werden. Ein wesentlicher Vorteil des
Instruments der mittelbaren Belegung ist, dass Investoren Neubau-
Wohnungen zu marktgerechten Preisen vermieten kdnnen, aber trotzdem zu-
sdtzliche Wohnungen in die Bindung gelangen. Die Miet- und Belegungshin-
dung erfolgt also in ,Ersatzwohnungen®, wahrend der Neubau frei erfolgen
kann. Befinden sich die ,,Ersatzwohnungen® in unterschiedlichen Teillagen, so
wird zudem eine rdumliche Konzentration der geforderten Wohnungen ver-
mieden.

Die Nutzung der mittelbaren Belegung setzt einen gewissen Bestand an Woh-
nungen in Greven voraus. Dementsprechend bietet sich dieses Instrument vor
allem fiir die groBen Bestandshalter Sahle Wohnen und WohnBau Westmiins-
terland eG sowie private Eigentiimer mit groBeren Bestdnden in Greven an.

MEHR INFORMATIONEN

Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen (MHKBG)

Online unter: https://www.nrwbank.de/foerderlotse-dokumente/Binary-reintext-wfb-
2017v2.pdf.pdf?contentType=a

Flexible Nutzungsmaglichkeiten beim Neubau preiswerten Wohnraums beriick-
sichtigen

Zur Schaffung neuer preiswerter Wohnungen ist auf eine langfristige, flexible
Nutzung zu achten, da sich Bedarfe im Laufe der Zeit verdandern kdnnen. Im
Zuge der erhdhten Zuwanderung durch Fliichtlinge und dem damit einherge-
henden Wohnungsbedarf, sind neue Ideen zu temporéren und flexiblen Wohn-
formen entstanden. Auch bei den Forderbestimmungen fiir die Errichtung ge-
forderten Wohnraums wurden flexible Nutzungsmoglichkeiten bereits mitge-
dacht. Die Wohnungen, die im Rahmen dieser Férderung entstehen, kénnen zu
einem spdteren Zeitpunkt so angepasst werden (z.B. Anbau von Balkonen
und/oder Aufzug), dass sie einer groBeren Zielgruppe gerecht werden.

Ebenso ist das modulare Bauen ein geeigneter Weg, um preiswert und nach-
haltig flexibel zu bauen. So ist es moglich kleine Wohnungen ggfs. nach einer
gewissen Zeit zu groleren Wohnungen zusammenzulegen oder Grundrisse
anderweitig anzupassen. Bei kiinftigen Bauvorhaben in Greven, z.B. beim
Neubau fiir Fliichtlinge im Hansaviertel, sollte verstdarkt auf flexible Nut-
zungsmoglichkeiten geachtet werden.


https://www.nrwbank.de/foerderlotse-dokumente/Binary-reintext-wfb-2017v2.pdf.pdf?contentType=application/pdf&pfad=/8/2/7582/
https://www.nrwbank.de/foerderlotse-dokumente/Binary-reintext-wfb-2017v2.pdf.pdf?contentType=application/pdf&pfad=/8/2/7582/
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GUTE BEISPIELE

Wie preisgiinstiger Wohnungsbau qualitdtsvoll und flexibel erfolgen kann, wurde auf der
Regionalen Wohnungsmarktkonferenz fiir den Rhein-Kreis-Neuss gezeigt und diskutiert.
Mehrere Biiros der Architektur und Stadtplanung stellten ihre Konzepte und Entwiirfe vor.

Weitere Infos unter: https://session.rhein-kreis-
neuss.de/bi/vo0050.php?_kvonr=5576&voselect=1671

In Schwabisch Gmiind wurden vor dem Hintergrund des zusatzlichen Wohnraumbedarfs im
bezahlbaren Segment Wohnungsgrundrisse als Grundmodul mit je 63 Quadratmetern entwi-
ckelt. Die Besonderheit liegt darin, dass diese Module mittel- bis langfristig auch miteinander
verbunden werden konnten, sollten sich die Bedarfe in der Zukunft anders darstellen. Somit
sind die Wohnungen nach einer Wohnraumanpassung auch fiir andere Zielgruppen nutzbar.

Weitere Infos unter: http://www.schwaebisch-gmuend.de/3209-

Pressemeldungen.html?presseid=24611

Preiswerte, seniorengerechte Wohnungen im Bestand erhalten bzw. barriere-
frei anpassen

Ein GroBteil der Senioren wird auch in Greven kiinftig in Bestandsimmobilien
leben. Fiir Menschen, die schon seit mehreren Jahrzehnten in ihrem ange-
stammten Quartier leben, ist ein Umzug oftmals nicht erstrebenswert. Viele
mdchten so lange es geht, in der eigenen Wohnung und im gleichen Wohnum-
feld wohnen bleiben. Die Alternative zu einem Umzug bei gleichzeitigem Er-
halt der Selbststandigkeit ist eine altersgerechte Anpassung der Wohnung.
Diese kommt aber nicht nur dlteren und mobilitdtseingeschrankten Personen
zu Gute, sondern ist oftmals fiir alle Altersgruppen vorteilhaft. So erfreuen sich
auch Familien an einem schwellenlosen Eingangsbereich und ausreichend
Bewegungsspielraum im Badezimmer. Bodengleiche Duschen punkten mitt-
lerweile auch aus dsthetischen Griinden.

Mit Blick auf die Bestandserhaltung sind in Greven die Wohnungen in héher-
geschossigen Mehrfamilienhdusern im Stadtteil ,Rechts der Ems“ (z.B. am
Emsweg) wertvoll, da die ehemaligen Seniorenwohnungen aus den 1970er
Jahren aufgrund der Aufziige zumindest iiber barrierefreie Zugdange in die
Wohnungen verfiigen. Dennoch bestehen Anpassungsbedarfe, sodass im Rah-
men von Modernisierungsarbeiten auch kleinere Umbauten in den Wohnungen
in Richtung Barrierearmut, wie z.B. schwellenfreie Duschen, Haltemdéglichkei-
ten etc. mitgedacht werden sollten. Um kostensparend umzubauen ist es emp-
fehlenswert, bei kiinftig anstehenden Instandhaltungsarbeiten oder bei ener-
getischen Sanierungen, MaBnahmen zur Herstellung einer Schwellenreduzie-
rung umzusetzen. Vor dem Hintergrund einer begrenzten Zahlungsbereitschaft
der ansdssigen Haushalte, sollten Sanierungsmalnahmen genau abgewogen
werden und ,,behutsam® erfolgen, um preisgiinstigen Wohnraum in Greven zu
erhalten.


https://session.rhein-kreis-neuss.de/bi/vo0050.php?__kvonr=5576&voselect=1671
https://session.rhein-kreis-neuss.de/bi/vo0050.php?__kvonr=5576&voselect=1671
http://www.schwaebisch-gmuend.de/3209-Pressemeldungen.html?presseid=24611
http://www.schwaebisch-gmuend.de/3209-Pressemeldungen.html?presseid=24611
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Ausbau der Offentlichkeitsarbeit zur Imageverbesserung des offentlich gefor-
derten Wohnungsbaus

In Greven stehen Investoren dem Neubau offentlich geférderter Wohnungen
teilweise kritisch gegeniiber. Aus diesem Grund ist es ratsam, die Bedeutung
des offentlich geférderten Wohnungsbaus weiter zu diskutieren und die For-
derkonditionen transparent zu machen.

Zur Imageverbesserung des geforderten Wohnungsbaus trdgt auch die offent-
lichkeitswirksame Darstellung von guten Beispielen bei. Die Architektenkam-
mer NRW lobte dieses Jahr in diesem Zusammenhang einen Wetthbewerb zu
qualitdtsvollem Bauen im offentlich geférderten Wohnungsbau aus. Der NRW
Landespreis 2017 fiir Architektur, Wohnungs- und Stadtebau ,,Gutes Bauen im
offentlich geforderten Wohnungsbau* zeichnet Wohnkonzepte fiir unterschied-
liche Zielgruppen mit erschwinglichen Mieten aus™. Das Ergebnis bietet eine
best-practice-Sammlung von Vorhaben des offentlich geférderten Wohnungs-
baus, die auch in Greven stdrker kommuniziert werden sollten, um auf eine
Imageverbesserung hinzuwirken. Auch gute Beispiele aus Miinster, dem Kreis
Steinfurt oder kiinftig aus Greven selbst, sollten in der Offentlichkeit weiter
verbreitet werden, z.B. iiber die Presse, Finanzierungsinstitute, Ausstellungen
etc.

Empfehlenswert fiir die Stadt Greven ist die Durchfiihrung einer Wohnungs-
marktkonferenz oder einer Informationsveranstaltung zum &ffentlich geférder-
ten Wohnungsbau (bestenfalls unter Einbindung des zustandigen Ministeriums
oder der NRW.BANK), um neue Investoren fiir den offentlich geférderten Woh-
nungsbau zu gewinnen und Vorurteile abzubauen. Auch fiir Privatpersonen
sind die Forderméglichkeiten des Landes oftmals unbekannt. Bei Beratungs-
angeboten der Finanzierungsinstitute finden die Angebote der Wohnraumfor-
derung oftmals keine Erwdhnung. Auch diesbeziiglich sollte eine starkere Auf-
klarungsarbeit geleistet werden.

GUTES BEISPIEL

Die Stadt Gelsenkirchen stieB im Jahr 2016 einen Dialog zum Gelsenkirchener Wohnungs-
markt an. In zwei Workshops wurden zunéchst Bedarfe und Chancen in der Neubau- und
Bestandsentwicklung gemeinsam mit Vertretern aus der Immobilienwirtschaft, Verwaltung
und Banken diskutiert. Berater der NRW.BANK informierten iiber die entsprechenden Forder-
konditionen des Landes. Darauf folgend fand unter der Beteiligung der Fachoffentlichkeit

eine Wohnungsmarktkonferenz statt, die auch auf eine Investitionssteigerung im 6ffentlich

geforderten Segment zielte.

Mehr Infos unter: http://www.inwis.de/downloads/wohnungsmarktkonferenz-gelsenkirchen-
2016/

1 Quelle: http://www.aknw.de/fileadmin/user_upload/Publikationen-
Broschueren/Landespreis_.NRW_2017_Dokumentation.pdf


http://www.inwis.de/downloads/wohnungsmarktkonferenz-gelsenkirchen-2016/
http://www.inwis.de/downloads/wohnungsmarktkonferenz-gelsenkirchen-2016/
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Runder Tisch ,,Soziale Wohnraumversorgung*

Im Arbeitsprozess zum Handlungskonzept Wohnen wurde ein Bedarf an einem
starkeren Austausch zur Sozialen Wohnraumversorgung identifiziert. Zu emp-
fehlen ist daher die Einrichtung eines Runden Tisches ,,Soziale Wohnraumver-
sorgung®. Ziel soll es sein, Institutionen, die Wohnungssuchende mit dringli-
chen Wohnraumbedarfen vertreten (z.B. soziale Tréger, entsprechende Mitar-
beiter aus der Verwaltung) sowie Anbieter von zielgruppengerechtem Wohn-
raum (Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften, Makler) zusam-
menzufiihren. RegelmdRige Treffen oder Telefonkonferenzen dienen zur Ver-
mittlung dringlicher Bedarfe an Anbieter geeigneten Wohnraums.

4.2.4 Stérkung der Familienfreundlichkeit

Bereitstellung von Bauland/Neubau von Eigenheimen

Fiir viele Familien in Greven gehort der Erwerb eines Eigenheims nach wie vor
zu den bedeutendsten Wohnwiinschen. Die Analyse des Wohnungsmarktes
sowie die Gesprdache mit Marktakteuren haben gezeigt, dass die vorhandene
Nachfrage nach Eigenheimen das derzeitige Angebot deutlich iibersteigt. Emp-
fohlen wird daher die Ausweitung des Eigenheimangebots fiir Familien unter-
schiedlicher Einkommen und Lebensstile. Inshesondere in puncto Eigenhei-
merschwinglichkeit spielen hierbei unterschiedliche Lagequalitdten, Wohn-
und Grundstiicksflachen und unterschiedliche Ausstattungsstandards (z.B. mit
und ohne Keller) eine Rolle. Generell empfehlen wir eine breite Zielgruppen-
ansprache, wenngleich der Schwerpunkt in Greven bei freistehenden Einfami-
lienhdusern und Doppelhaushédlften mit eher kleineren Wohn- und Grund-
stiicksflichen (Wohnfldche: rd. 120-140 m2, Grundfldche: rd. 250-400 m2)
liegen sollte.

Bei kiinftigen Neubaugebieten ist die Erarbeitung eines transparenten Verga-
beverfahrens von stddtischen Baugrundstiicken zu empfehlen, um die Eigen-
tumsbildung fiir Familien zu erleichtern. In vielen Kommunen findet dieses
Prinzip bereits Anwendung. Dabei legen die Kommunen bestimmte Kriterien
fest, nach welchen die Grundstiicksvergabe erfolgt. Die Vergabe kann dabei
z2.B. iiber ein Punktesystem erfolgen. Einige Kommunen geben auf Grundlage
des Punktesystems auch Rabatt auf den Verkaufspreis, z.B. die Gemeinde
Rommerskirchen bei Koln'. So kann (Grevener) Familien der Erwerb eines
Grundstiickes erleichtert werden. Mdgliche Kriterien bei der Grundstiicks-
vergabe bzw. fiir die vergiinstigte Abgabe von Grundstiicken kdnnen sein:
Anzahl der Kinder im Haushalt, Anzahl Pflegebediirftiger/Schwerbehinderter
im Haushalt, Beziehung zur entsprechenden Kommune (langjdhriger Wohnort,
Arbeitsort, Wohnort der Eltern), Alter der Haushaltsmitglieder (z.B. die Bevor-
zugung ,junger Familien®), bisherige Eigentumsverhéltnisse (z.B. Bevorzu-
gung derer, die noch kein Haus/keine Wohnung besitzen).

2 Quelle: http://www.rommerskirchen.de/start/bauen-
wohnen/baulandpolitik/vergabegrundsaetze/
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GUTES BEISPIEL

Der Rat der Stadt Miinster hat bereits 2007 eine Richtlinie zur Vergabe stddtischer Einfamili-
enhausgrundstiicke zur Forderung der Eigentumsbildung beschlossen. Nachdem in einem
ersten Schritt die Grundstiicke auf bestimmte Einkommensgruppen kontingentiert werden,
erfolgt die Vergabe anhand eines Punktesystems, welche die folgenden Punkte beriicksich-
tigt: Wohnverhéltnisse, Arbeitsort, freiwillige Tatigkeiten, Kinderanzahl sowie Behinderun-
gen und gesundheitliche Beeintrachtigungen. In der Richtlinie sind ebenso Festlegungen zum

Kaufpreis (Minderung bzw. Erhdhung) getroffen worden.

Weitere Infos unter: http://www.stadt-muenster.de/fileadmin//user_upload/stadt-
muenster/61_stadtplanung/pdf/wohnen/23_vergaberichtlinien2010.pdf

Neubau von familiengerechten Mietwohnungen

Die Analyse zeigt auf, dass auch der Neubau von Mietwohnungen fiir die Ver-
sorgung von Grevener Familien mit Wohnraum benotigt wird. Fiir den Neubau
von familiengerechten Mietwohnungen empfehlen wir zielgruppenspezifische
Wohnstandorte und entsprechende Ausstattungen der Wohnungen. Die Woh-
nungen sollten sich in zentralen Lagen mit guter Infrastrukturausstattung
(Supermiérkte, Kindergirten, Schulen, Arzte) befinden und Wohnflichen von
etwa 90 bis 120 m2 aufweisen. In Bezug auf die Ausstattung sind fiir Familien
vor allem zusétzliche Rdume und Abstellflichen (Haushaltsraum, zweites Bad,
Abstellmoglichkeiten fiir Kinderwagen) bedeutend. Im Erdgeschoss bieten sich
Terrassen oder ein Gartenzugang an, um den Bediirfnissen von Familien ge-
recht zu werden. Familien prédferieren Wohnstandorte mit hohen Griinanteilen
im Umfeld sowie mit sicheren Spiel- und Bewegungsrdaumen fiir Kinder.

4.2.5 Wohnen im Alter

Das Wohnen im Alter ist in Greven - wie in vielen weiteren Kommunen
Deutschlands — ein Markt mit steigender Nachfrage. Die Bevdlkerungsprogno-
sen gehen fiir Greven von einer hohen prozentualen Zunahme der Zahl der
Haushalte in den Altersklassen ab 65 Jahren aus. Dieser ist u.a. durch die Ver-
ringerung der HaushaltsgroRe innerhalb der Gruppe der Alteren begriindet.
Vor dem Hintergrund der Ausdifferenzierung der Lebensstile sind unterschied-
liche Wohnraumangebote fiir diese Zielgruppe bereitzustellen. Viele Seniorin-
nen und Senioren mochten im Alter moglichst lange selbstbestimmt in ihrer
vertrauten Umgebung wohnen. Ein barrierefreier bzw. altersgerechter Wohn-
raum kann die Selbststandigkeit von dlteren Menschen bis ins hohe Alter un-
terstiitzen und fiir mehr Lebensqualitdt sorgen.

In den letzten Jahren hat sich das Angebot der altersgerechten Wohn- und
Lebensformen stetig weiterentwickelt und ausdifferenziert. Die klassischen
Alten- und Pflegewohnheime nehmen zwar weiterhin eine Rolle ein, hier liegt
der Fokus im Gegensatz zu anderen Wohn- und Lebensformen jedoch auf der
Pflege und nicht mehr auf dem selbststandigen Wohnen. Insgesamt verdandert
sich jedoch die Situation mit der Weiterentwicklung der Pflegeversicherung
nach dem Grundsatz ,,ambulant vor stationdr“ und den neuen Nachfragewiin-
schen. Daneben hat sich in den letzten Jahren eine groBe Anzahl an neuen


http://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/61_stadtplanung/pdf/wohnen/23_vergaberichtlinien2010.pdf
http://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/61_stadtplanung/pdf/wohnen/23_vergaberichtlinien2010.pdf
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Wohn- und Lebensformen mit differenzierten Konzepten entwickelt. Immer
wichtiger werden gemeinschaftliche Wohnformen, wie zum Beispiel Mehrgene-
rationenwohnen, ambulant betreute Demenz-WGs, etc. Neben der Bau- und
Siedlungsform (Wohn-, Haus oder Siedlungsgemeinschaft) unterscheiden sich
die altersgerechten Wohnprojekte auch im Hinblick auf das Geschlecht und auf
den Bedarf bzgl. Betreuungs- und Service-Leistungen. Der GroBteil der Ein-
wohner iliber 60 Jahre lebt jedoch in der ,,normalen“ Wohnung und mdchte
auch zukiinftig dort wohnen bleiben. Immer haufiger ergibt sich somit alters-
gerechter Umbaubedarf.

Wohnraumanpassung im Bestand unterstiitzen

Zur Schaffung von altersgerechtem Wohnraum sind barrierearme Anpassungs-
maBnahmen im Bestand anzustreben. Der Umbau und die Anpassung der Woh-
nungsbestdnde an die Anforderungen dlterer und behinderter Menschen ste-
hen hierbei im Fokus, um die langfristige Bewohnbarkeit durch mobilitdtsein-
geschrankte Personen zu gewdhrleisten. Beispiele fiir das Erreichen der Barri-
erefreiheit ist der nachtragliche Einbau von Aufziigen. Bei gr6Beren Einheiten
kann eine LaubengangerschlieBung mit Aufzug Barrierefreiheit herbeifiihren.
Uber das Laubengangsystem reicht der Bau eines Fahrstuhls fiir zahlreiche
Wohnungen aus. Der Aufzughau kann auch mit dem Anbau von Balkonen kom-
biniert werden.

Gerade private Einzeleigentiimer sind hinsichtlich altengerechter Umbaumal-
nahmen oft zogerlich. Wichtig ist, dass private Eigentiimer und private Ver-
mieter friihzeitig fiir diese Problematik sensibilisiert werden. Um die Umset-
zung von AnpassungsmaBnahmen im Bestand anzustoBen, ist die Initiierung
einer Wohnberatungsstelle anzudenken. Die Beratungsangebote konnen iiber
MaBnahmen zu baulichen Anderungen informieren und Hilfestellung bei den
notwendigen Formalitdten zur Finanzierung leisten. Auch bei der Suche nach
einer neuen barrierefreien Wohnung kann die Wohnberatung unterstiitzend
tatig werden. Ziel der Wohnberatung ist es, das selbststandige Wohnen alterer
Menschen in ihrer vertrauten Umgebung zu unterstiitzen. Entsprechende Bera-
tungsangebote gibt es bereits auf Kreisebene. Anzuregen ist, die Beratung des
Kreises Steinfurt fiir einzelne Vor-Ort-Termine nach Greven zu holen, aber auch
langfristig in Greven eine Beratungsstelle einzurichten. In Quartieren, die
vglw. stark von dlteren Haushalten bewohnt werden, sollten niedrigschwellige
Beratungsangebote vor Ort ausgebaut werden, z.B. im ,,Grevener Siiden*.

Schaffung von altersgerechtem Wohnraum

Neben der Anpassung der Wohnungsbestdnde ist auch der Neubau von alters-
gerechten Wohnungen in Greven notwendig. Im Geschosswohnungsneubau
besteht insbesondere Bedarf an kleinen, preisgiinstigen Wohnungen (u.a. fiir
Senioren mit geringem Rentenniveau). Entsprechende Wohneinheiten kdnnen
in kleinen Objekten mit vier bis acht Wohneinheiten in gewachsenen Quartie-
ren als NachverdichtungsmaBnahmen in Einfamilienhausgebieten realisiert
werden. Um die Bezahlbarkeit der Neubauobjekte zu gewdhrleisten, sind auch
Wohneinheiten in gréBeren Einheiten mit mind. zehn Wohnungen zu realisie-
ren. Erst bei dieser ObjektgroRe ist die Wirtschaftlichkeit von Aufziigen ge-
wahrleistet. Die altengerechten Neubauten sollten zur Férderung des genera-
tionsiibergreifenden Zusammenlebens dispers im Siedlungsgebiet entstehen.
Eine gute Erreichbarkeit alltdglicher Infrastruktureinrichtungen - auch bei
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eingeschrankter Mobilitat — ist ein unverzichtbares Kriterium zur Erhalt der
Selbststandigkeit im Alter.

In Greven besteht bei vielen dlteren Haushalten der Wunsch nach barrierefrei-
en Eigentumswohnungen als Alternative zum Eigenheim. Besonderes Interesse
erfahren hochwertige und barrierefreie Objekte in guten und infrastrukturna-
hen Lagen. Durch den Neubau entsprechender Eigentumswohnungen werden
der Generationenwechsel in den Einfamilienhausgebieten unterstiitzt und die
Prozessketten auf dem Wohnungsmarkt aktiviert.

Beim Neubau von Eigenheimen ist eine barrierefreie Gestaltung des Erdge-
schosses optimaler Weise bereits mitzudenken, um einen langen Verbleib der
Eigentiimer (auch bei Mobilitdtseinschrankungen) in der Immobilie zu ermég-
lichen. Dazu beitragen kénnen u.a. eine groBziigige Grundrissgestaltung, die
Vermeidung von Bodenschwellen (z.B. durch eine ebenerdige Dusche) oder
auch ein weiteres Zimmer, dass im Alter als Schlafzimmer genutzt werden
kann. Diese Kriterien vereint das Wohnprodukt des barrierearmen Bungalows.
Diese Wohnform sollte als Nischenprodukt auch in Greven realisiert werden.
Marktgerecht ist eine Wohnflache von etwa 80 bis 100 m2 und einer Grund-
stiicksflache von maximal 400 m2.

Angebot an altersgerechtem Wohnraum auch qualitativ ausweiten

Wie oben bereits ausgefiihrt, haben sich die Wohnwiinsche im Alter weiter
ausdifferenziert. Um die Versorgung der ,Alten” sicherzustellen und zudem
den Generationenwechsel zu beférdern, muss nicht nur quantitativ sondern
auch qualitativ das Angebot an altersgerechtem Wohnraum ausgewiesen wer-
den. Hierzu bieten sich auch eine Befragung dieser Zielgruppe an, um die kon-
kret bendtigten Wohn- und ggfs. Betreuungsformen der Senioren zu erfahren.

Betreutes Wohnen bietet den Vorteil, dass zusatzlich zu einer barrierefreien
(oder zumindest) barrierearmen Wohnung auch integrierte Dienstleistungsan-
gebote zur Verfiigung stehen. Es wird empfohlen, das Betreute Wohnen in
Greven auszubauen, um ein selbstbestimmtes Wohnen mit Versorgungssicher-
heit bis ins hohe Alter zu ermoglichen. Immer mehr Kommunen und Betreiber
machen die Erfahrung, dass dabei Wohnangebote mit individuell buchbaren
Serviceleistungen besser ankommen, als feste, monatlich zu entrichtende
Servicepauschalen. Hierbei kann eine Orientierung am Bielefelder Modell
erfolgen, um Wohnformen mit Serviceleistungen, aber ohne Betreuungspau-
schale zu etablieren.

Standorte fiir Betreutes Wohnen sollten, wie auch altengerechte Wohnungen
ohne integrierte Dienstleistungsangebote, eine gute infrastrukturelle Ausstat-
tung bieten. Das erreichbare Versorgungsangebot sollte liber die reine Le-
bensmittelversorgung hinausgehen und im Idealfall auch medizinische Ange-
bote und weitere Dienstleistungen (Bank, Post 0.A.), umfassen. Besonders
attraktiv, aber schwieriger in der Umsetzung, sind neue Wohnanlagen, die
medizinische Einrichtungen oder Nahversorgungsangebote im Gebdude mit
integrieren. Standorte auf der ,griinen Wiese“ sind zu vermeiden, da sie in der
Regel nicht den Anforderungen &lterer Menschen entsprechen. Beispiele haben
jedoch gezeigt, dass auch in periphereren Randlagen Bedarf an seniorenge-
rechten Wohnungen besteht. Solche Projekte sollten dann umgesetzt werden,
wenn bei fehlender Infrastruktur alternative Angebote (z.B. Fahrdienste) be-
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stehen oder eingerichtet werden kdnnen. Neue Infrastrukturen im Rahmen
eines Neubauprojektes kdnnen in Randlagen als Quartiersstiitzpunkt fungieren
und fiir andere Bewohner nutzbar sein, um eine Ausnutzung der Angebote zu
gewdhrleisten. Ein Beispiel ist ein Mittagstisch im betreuten Wohnprojekt, der
(nach Anmeldung) von allen Bewohnern des Quartiers genutzt werden kann.

Standorte in der Nahe zu einem Pflegeheim sind ebenfalls zu praferieren, um
in einem Verbundkonzept eine Reihe von Vorteilen zu realisieren:

+ ein differenzierteres Dienstleistungsangebot, das es Bewohnern er-
moglicht, bis zum Lebensende in der Wohnung zu verbleiben

+ groBere Spielrdume fiir Betreiber, da sie Personal und Dienstleistung
besser auslasten und gréBere Mengeneffekte erzielen kénnen (z.B. bei
Krankenpflege, Mahlzeitenservice, Reinigungsdiensten usw.).

GUTES BEISPIEL

Das Bielefelder Modell ist ein von der BGW gemeinsam mit einem sozialen Dienstleister und

der Stadt Bielefeld bereits in den 1990er Jahren entwickelter quartiersbezogener Ansatz zum

selbstbestimmten Wohnen mit Versorgungssicherheit. Demnach kdnnen dltere Menschen in
barrierefreien Wohnungen ohne Serviceleistungen leben, aber gleichzeitig einen im Quartier
ansdssigen Servicestiitzpunkt mit umfassenden Leistungsangeboten nach Bedarf nutzen.

Weitere Infos unter: https://www.bgw-bielefeld.de/bielefelder-modell/

Neben dem Betreuten Wohnen gewinnen auch sogenannte neue oder gemein-
schaftliche Wohnformen an Bedeutung. Immer mehr Menschen mdéchten im
Alter gemeinschaftlich und/oder generationeniibergreifend wohnen. Im Zuge
der Workshops zum Handlungskonzept Wohnen wurde ein Bedarf an gemein-
schaftlichen Wohnformen in Greven benannt. Als Nischenprodukt am Woh-
nungsmarkt ist die Unterstiitzung von neuen Wohnformen zu empfehlen. Wich-
tig bei der Forderung neuer Wohnformen ist die Unterstiitzung seitens Verwal-
tung und Politik. Empfehlenswert ist die Benennung eines Ansprechpartners
seitens der Stadt. Zur Unterstiitzung von Projektinteressierten ist eine inter-
netbasierte Informationshorse fiir Wohnprojektinitiativen sinnvoll. Auf diese
Weise ist es fiir Projektinitiatoren und Projektinteressierte leicht sich auszu-
tauschen und iiber geeignete Wohnformen zu informieren.

GUTES BEISPIEL

Das Internetportal des Vereins ,Neue Wohnformen Unna e.V.“, ein Zusammenschluss von
Menschen verschiedenen Alters, die gemeinschaftlich wohnen wollen, dient als Anlaufstelle
fiir die Entwicklung von nachbarschaftlichen und generationsgreifenden Wohnprojekten. Das
Internetportal beinhaltet eine Projektdatenbank zu gemeinschaftlichem Wohnen im Unna und

vermittelt die Kontaktdaten von Ansprechpartnern.

Weitere Infos unter: http://nwf-unna.de/
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Ubersicht der Strategien, Instrumente und MaBnahmen fiir Greven

UMGANG MIT WOHNBAUFLACHEN UND NEUBAUVORHABEN
Entwicklung einer Grevener Baulandstrategie

Konzeptvergabe einfiihren und planungsrechtliche Instrumente ausschopfen
Nachverdichtungspotenziale identifizieren und nutzen

Stadtebauliche Qualitdt und bedarfsgerechten Neubau durch Wettbewerbe sichern
Fokus auf den Neubau von Mehrfamilienhdusern setzen

QUALIFIZIERUNG DER WOHNUNGSBESTANDE

Zukunftsfahige, aber bedarfsgerechte Modernisierung des Wohnungsbestands
Energetische Erneuerung von Wohnungsbestdanden

Energetische Modernisierung von Bestandsgebduden unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Férdermittel als Bei-
trag zum Klimaschutz
Energetische Standards im preisgebundenen Wohnungsbau beriicksichtigen

Zusammenarbeit der Akteure im Quartier beférdern

SICHERUNG UND SCHAFFUNG PREISWERTERN WOHNRAUMS

Neubau bedarfsgerechter 6ffentlich geférderter Wohnungen

Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen mithilfe einer Quotierung am Neubau sichern

Instrument der mittelbaren Belegung nutzen

Flexible Nutzungsmoglichkeiten beim Neubau preiswerten Wohnraums beriicksichtigen
Preiswerte, seniorengerechte Wohnungen im Bestand erhalten bzw. barrierefrei anpassen

Ausbau der Offentlichkeitsarbeit zur Imageverbesserung des &ffentlich geférderten Wohnungsbaus
Runder Tisch ,,Soziale Wohnraumversorgung*

STARKUNG DER FAMILIENFREUNDLICHKEIT

Bereitstellung von Bauland/Neubau von Eigenheimen

Neubau von familiengerechten Mietwohnungen

WOHNEN IM ALTER

Wohnraumanpassung im Bestand unterstiitzen

Schaffung von altersgerechtem Wohnraum

Angebot an altersgerechtem Wohnraum auch qualitativ ausweiten
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‘I’ Handlungskonzept Wohnen Stadt Greven

6. Anhang

Stadtteilsteckbriefe



der Ems

Charakteristika

Der Stadtteil “Rechts der Ems” stellt den einwohnerstarksten Stadtteil
Grevens dar. Die integrierte Lage begriindet den hohen Anteil an Miet-
wohnungen mit héherem Preisniveau im stadtweiten Vergleich. Neubau-
tatigkeiten fanden in den letzten Jahren im Eigenheimbau und im Bereich
Seniorenwohnen statt. Der Stadtteil bietet vielfdltige Kultur- und Freizei-
tangebote und ist auch hinsichtlich der Betreuungs- und Bildungsinfra-
struktur gut aufgestellt. “Rechts der Ems” hat im Stadtteilvergleich die
dlteste Bevolkerungsstruktur.

Bevdlkerungsstruktur? Stadtteil Stadt  Altersstruktur

v,
. 17,6% unter 18-Jdhrige
Einwohnerstand 2015 18.356 37.668 ﬁ (Gesamtstadt: 18,1%)

Wohnungsangebot?

Rechts der Ems

u Anteil MW

Anteil ETW

u Anteil EH

h k X b h
Einwohnerentwick- o o 20,3% iiber 65-Jdhrige
lung 2006-2015 +7.0% 1% mm (Gesamtstadt: 19,0%)

Marktsegment2 Angebote a:‘:;st/ . T @ Wohnfldche ?;;2)3.237 0
Mietwohnungen 982 1.162 3,46 €/m2 10,55 €/m2 6,26 €/m2 79 m2 17,0%
Eigentumswohnungen 445 361 523 €/m2 3.000 £/mz2 1.959 €/m2 82 m2 5,8%
Eigenheime 348 1.020 59.000€ 750.000€ 245.046€ 155 m2 32,8%

« Im Stadtteilvergleich starkstes Interesse an Eigenheimen in diesem Stadtteil; alle Wohnflachenklassen sind gefragt; Preisgrenze liegt bei ca. 235.000
EUR, aber auch Zahlungsbereitschaft fiir hochpreisiges Segment ab 375.000 EUR

« Uber die Hilfte des Bestands sind Mietwohnungen, vglw. hohes Mietpreisniveau; Nachfrageschwerpunkt liegt auf kleineren Wohnungen bis 65 mz;
Preisgrenze bei ca. 7,00 EUR/m2

« Ca. ein Drittel aller Eigenheime stammt aus den 1950er bis 1970er Jahren; aufgrund des Baualters ist in diesen Bestdnden mit verstarkten (ener-
getischen) Sanierungs- und Modernisierungsbedarfen zu rechnen

Wohnumfeld

aufgelockerte Bauweise und guter Erhaltungszustand, groRtenteils ruhige Wohnlagen in Zentrumsndhe, Wohnung-
Stadtebau und Freiraumstrukturen sangebote fiir unterschiedliche Zielgruppen, tlw. gute Erreichbarkeit der Ems und der umliegenden groRziigigen
Griin- und Freiflachen

vielfdltiges Sortiment insb. im Innenstadtbereich, groBtenteils kurze Wege zur Nahversorgung, ausreichende Ange-

Nahversorgung botsverfiigharkeit auch in der Randgebieten, jedoch Unterversorgung im Siiden/ Neubaugebiet

insg. viele Betreuungs- und Bildungsangebote, jedoch leichte Unterversorgung im Norden, zwei Pflegewohnstifte

Betreuung und Bildung nordwestlich und siidlich der Innenstadt

zahlreiche und vielseitige Freizeitangebote, u.A. Ems Radweg, Kanu Ein- und Ausstiegsstellen, Hallen- und Freibad,
Freizeitorientierte Infrastruktur Kulturzentrum GBS, jéhrliche Kirmes und Lambertusmarkt, fehlende Treffpunkte fiir Jugendliche im Siiden, keine
innerstadtischen 6ffentlichen Geiinflichen

durchschnittliche OPNV-Anbindung mit leichter Unterversorgung der Randgebiete (Untervesorgung in den siidli-
Verkehrliche Infrastruktur chen Teillagen), maBige Erreichbarkeit des Bahnhofs, dagegen gute Erreichbarkeit stadtischer und regionaler Ziele
per MIV (Miinster in ca. 25-30 Min.)

Handlungsbedarfe und Leitlinien Wohnbaufldchenpotenziale (in ha)

Innen- vor AuBenentwicklung:

* Entwicklungspotenziale ausschopfen: (Um)-Nutzungspotenziale (ehem. Gewerbe- und Brach-
flachen) identifizieren und wohnbaulich entwickeln

* behutsame Nachverdichtung u.a. auf groen Grundstiicken in den siidlichen Stadtteillagen for-
cieren

Neubau bedarfsgerechter Wohnungen:

+ Bedarf an Barrierefreiheit durch Neubau decken

» Neubau von offentlich geférderten Wohnungen, da insh. preisgiinstiger Wohnraum fehlt
» Wunsch nach neuen Wohnformen wie z.B. Mehrgenerationenwohnen bedienen

« qualitatsvolles Wohnen am Wasser ermoglichen

Wohnumfeld starken:

* Lebendigkeit und Aufenthaltsqualitdt in der Innenstadt sichern
« Offentliche Griinflichen und Zugénglichkeit der Ems aushauen
« Fahrradfreundlichkeit erhdhen )
* barrierefreie/-arme AnpassungsmaBnahmen im Umfeld umsetzen /4

Quellen: 1Stadt Greven « 2ImmobilienScout 24 2012-2016



Charakteristika

Der Stadtteil “Links der Ems” ist in den letzten Jahren vergleichsweise
stark gewachsen, was u.a. auf die Entwicklung des Neubaugebiets “Stock-
kamp” zuriickzufiihren ist. Als Wohnstandort ist der Stadtteil, aufgrund
der Pragung durch Einfamilienhduser, besonders bei Familien beliebt.
Die Wohnungshestdnde im Stadtteil sind vglw. jung und gut erhalten.
Schwdchen weist der Stadtteil in puncto Nahversorgung auf. In Bezug auf
die verkehrliche Anbindung profitiert der Stadtteil vom Bahnhof.

Bevolkerungsstrukturt Stadtteil  Stadt  Altersstruktur

® 19,4% unter 18-Jéhrige
Einwohnerstand 2015 6.245 37.668 (Gesamtstadt: 18,1%)

Wohnungsangebot2

Links der Ems

u Anteil MW
o O Anteil ETW
Einwohnerentwicklung o o 20,3% iiber 65-Jdhrige )
2006-2015 +15.6% | +7.1% (Gesamtstadt: 19,0%) = Anteil EH

Marktsegment? Angebote ?’I(IJ-Ir:;St/ . R @ Wohnflédche 13323)3_2;70
Mietwohnungen 326 1.238 4,25 €/m2 9,62 €/mz2 6,09 €/m2 78 m2 13,5%
Eigentumswohnungen 251 291 940 €/m2 2.929 €/m2 2.076 €/m2 97 m2 6,8%
Eigenheime 109 902 77.000€ 886.000€ 293.004€ 160 mz2 18,3%

* GroBtes Interesse an Eigenheimen bis zu einem Angebotspreis von 225.000 EUR; solides Interesse his 285.000 EUR

« Starkes Interesse an Mietwohnungen aller Wohnfldchenklassen bis zu einer Preisgrenze von ca. 7,00 EUR/m2

« Im Stadteilvergleich geringster Anteil an Eigenheimen, allerdings iiberdurchschnittlich groBer Anteil an Eigentumswohnungen; Aufgrund des hoheren
Anteils von Neubauobjekten im Eigenheimsegment liegen die durchschnittlichen Angebotspreise liber dem stadtischen Niveau

aufgelockerte Bauweise und gepflegtes Erscheinungsbild, geringer Anteil an Nachkriegshebauung (wenig Sanie-
Stddtebau und Freiraumstrukturen rung-/Modernisierungsbedarf), hoher Anteil von neuen Einfamilienhdusern sowie familienfreundlichen Wohnung-
sangeboten, weitrdumige Freifldichen im Umfeld, erschwerte Erreichbarkeit der Ems

Stadteil, fuBlaufige Erreichbarkeit nur in Teillagen gegeben, Randbereiche weisen eine gewisse Unterversorgung
auf

Konzentration der wenigen Angebote auf den zentralen Bereich des Stadtteils, nur ein Lebensmittelhdndler im
Nahversorgung ‘

gutes Bildungs- und Betreuungsangebot fiir Kinder/Jugendliche, jedoch ungleichméaBige Verteilung der sozialen

Betreuung und Bildung Infrastruktur im Stadtteil: fehlendes Angebot im Siiden, keine Pflegeeinrichtungen fiir Senioren

insg. geringe Angebotsdichte von Freizeit- und Kulturangeboten, aber Ndhe zu Naherholungsgebieten und einige

Freizeitorientierte Infrastruktur Sportangebote in der Ems-Sport-Arena und an weiteren Standorten des Stadtteils, gepflegte Spielplatze

Bahnhof sichert gute Anbindung an iiberortlichen OPNV, gute Anbindung an Miinster (ca. 25-30 Min), Anbindung an

Verkehrliche Infrastruktur die Innenstadt rechts der Ems eingeschrankt

Handlungsbedarfe und Leitlinien Wohnbaufldchenpotenziale (in ha)

Zusammenwachsen der Stadtteile befordern:

* Potenzialflachen zwischen Bahntrasse und Ems stérker in den Blick nehmen
* Quartiersentwicklung Alte BahnhofstraRe anstofen

* Verbesserung der innerdrtlichen, verkehrlichen Erreichbarkeit

Bestands-/Quartiersentwicklung starken:

+ Nachverdichtungspotenziale identifizieren und nutzen (Potenziale bieten insb. nérdliche Teillagen
und Minnebuschsiedlung)

« Unterstiitzung des Generationenwechsels in den dlteren Einfamilienhausgebieten

Bedarfsgerechte Neubauvorhaben umsetzen bzw. stimulieren:

* Neubau von altersgerechtem/behindertengerechtem Wohnraum
* Neubau von offentlich geférderten Wohnraum

« dezentrale Nahversorgung und Infrastruktur forcieren

Quellen: 1Stadt Greven « 2ImmobilienScout 24 2012-2016



harakteristika

Das am Stadtrand gelegene Reckenfeld ist ein beliebter Wohnstandort
fiir Familien, was sich u.a. am hohen Anteil der Eigenheime im Stadt-
teil zeigt. Das Preisniveau liegt in allen Wohnsegmenten unterhalb des
stadtweiten Durchschnitts. Reckenfeld hat einen vergleichsweise hohen
Anteil an Bestdanden aus der Nachkriegszeit, die erfahrungsgemaR einen
erhdhten Sanierungsbedarf aufweisen. Reckenfeld verfiigt liber eine gute
Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs und iiber vielfdltige Freizeit-
und Naherholungsangebote.

Bevolkerungsstrukturt Stadtteil

Stadt

Altersstruktur Wohnungsangebot?

Einwohnerstand 2015 8.390 37.668 ﬁ 23&?&:::53?;?;? Reckenfeld
u Anteil MW
P Anteil ETW
Einwohnerentwicklung 4.0% 7% mm 20,3% iiber 65-Jdhrige u Anteil EH
2006-2015 (Gesamtstadt: 19,0%)

Marktsegment? Angebote Slcl)-lr:;i/ . Mittelwert @ Wohnfldche ?;;Latl"w 0
Mietwohnungen 198 1.164 3,57 €/m2 7,51 €/m2 5,43 €/m2 78 m2 23,7%
Eigentumswohnungen 130 239 554 €/m2 2.300 €/m?2 1.645 €/m2 79 m2 16,9%
Eigenheime 239 803 56.000€ 498.000€ 206.254€ 163 m2 28,5%

links der Ems

« GroRes Interesse an Mietwohnungen mit Wohnfldchen bis ca. 110 m2; Interesse nimmt ab einem Mietpreis von 6,80 EUR/m2 ab
« Stérkstes Interesse an kleineren Eigenheimen bis zu einer Preisgrenze von 195.000 EUR, danach sinken die Nachfragewerte spiirbar
+ Niveau der Angebotspreise liegt im Segment der MW rd. 12%, bei ETW rd. 18% und bei EH ca. 19% unterhalb des Niveaus der Stadtkerne rechts und

Wohnumfeld

Stadtebau und Freiraumstrukturen

aufgelockerte Bauweise und gepfleger Zustand: “Gartenstadt-Charakter”, familienfreundlicher Wohnstandort
mit iiberwiegend Einfamilienh&usern, jedoch in allen Teilsegmenten hohe Anteile der Nachkriegshebauung (evtl.
Sanierung/Modernisierung notwendig), in Teillagen sehr groBe, schlauchige Grundstiicke, die Nachverdichtungs-
potenziale bieten, vielfdltige Freiflachen

Nahversorgung

insg. gute Versorgung mit Angeboten des tdglichen und periodischen Bedarfs, tlw. Unterversorung der Randbe-
reiche

Betreuung und Bildung

trotz Unterversorung im Nordwesten bestehen insg. einige Betreuungs- und Bildungsreinrichtungen fiir junge Men-
schen, keine weiterfiihrende Schule, auBerdem zwei zentral gelegene Pflegeeinrichtungen fiir Senioren

Freizeitorientierte Infrastruktur

vielfdltige und zahlreiche Kultur- und Sportangebote sowie attraktive Spielpldtze und Wochenmarkte

Verkehrliche Infrastruktur

gute OPNV-Anbindungen mit hoher Haltestellendichte, aber nur eine miBige Anbindung an die anderen Stadtteile,
der Bahnhof Reckenfeld bietet Anschluss an den Regionalverkehr (bspw. nach Miinster), gute MIV-Anbindung an
den FMO, vglw. lange Fahrzeit zur Auffahrt der A1, hohes Verkehrsaufkommen auf der Emsdettener LandstraRe
schrankt Wohnqualitdt im Umfeld ein

Wohnumfeld stabilisieren:
« gestalterische und funktionale Aufwertung der Ortsmitte fortfiihren
+ Aufwertung des Bahnhofs und Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes

Bestandsqualifizierung anregen:
* Sensibilisierung der Privateigentiimer

Image als Wohnstandort verbessern:
« Starken des Stadtteils besser nach auBen kommunizieren

Handlungsbedarfe und Leitlinien
Entwicklung gemischter Quartiere:

* bei Neubauvorhaben unterschiedliche Zielgruppen beriicksichtigen: Barrierefreiheit, Bezahlbarkeit,
Wohnalternativen fiir Altere

Wohnbaufldchenpotenziale (in ha)

Quellen: 1Stadt Greven « 2ImmobilienScout 24 2012-2016









