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1. Kurzfassung

Die Stadt Bocholt/TEB hat 2005 empirica und Prof. Dr. Aring (BFAG) mit der Erarbeitung der Studie
»Zielgruppenorientierte Wohnungsbau- und Baulandpolitik fir Bocholt* beauftragt. Zehn Jahre nach
EinfUhrung des Bocholter Bodenmanagements (1995) und in einer Zeit breiter Diskussionen Uber den
demographischen Wanddl soll diese Studie einen Beitrag zur Standortbestimmung und
Weiterentwicklung der Bocholter Wohnungs- und Baulandpolitikpolitik leisten. Die Befragungen fur
die Studie wurden im Jahre 2006 durchgeftihrt, der Ergebnisbericht dann im Juni 2007 vorgel egt.

Die in der vorliegenden Untersuchung dargelegten bis zum Jahr 2020 reichenden Bevolkerungs- und
Haushaltsprognosen unterstreichen die ginstigen Bedingungen fir den Bocholter Wohnungsmarkt.
Um das Potenzial von knapp 5.000 zusétzlichen Haushalten fir Bocholt bis 2020 mdglichst
vollstandig auszuschopfen, sollten die quantitativen Grundlinien des Bocholter Bodenmanagements
beibehalten werden. Wird das Neubauangebot in Bocholt deutlich knapper, dann besteht die Gefahr,
dass ein Teil des Patenzials nicht innerhalb der Stadtgrenzen realisiert werden kann, sondern sich die
Gewichte in der Wohnungsmarktregion zugunsten der Bocholter Nachbarn verschieben. Nach den
durchgefiihrten Berechnungen ist zu erwarten, dass das jahrliche Neubauvolumen in Bocholt im
Schnitt etwa 300 Einheiten pro Jahr betragen wird, davon 210 Einheiten in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie 90 Etagenwohnungen. Bautréger haben im Einfamilienhaussegment in
Bochalt immer eine Bedeutung gehabt (20-25% des Neubauvolumens). Auch zukinftig ist davon
auszugehen, dass diese Anbieter einen wichtigen Beitrag zu einem differenzierten und damit

bedarfsgerechten Angebot am Bocholter Wohnungsmarkt |eisten werden.

Nach einer im Rahmen dieser Studie zusétzlich durchgefihrten rechnerischen Betrachtung1 ist zu
erwarten, dass der grofdte Teil der zukinftigen Wohnungsnachfrage in Bocholt jedoch — wie schon in
den vergangenen Jahren - durch Angebote aus dem Bestand bedient werden kénnen. Es ist davon
auszugehen, dass im langjahrigen Durchschnitt 300-350 Ein- und Zweifamilienhauser pro Jahr auf den
Markt kommen werden. Hinzukommen gebrauchte Etagenwohnungen in einer Grofl3enordnung von
jéhrlich 150 Einheiten.

Angesichts eines sich auch zukunftig verdndernden Marktes empfiehlt sich auf jeden Fall eine
kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung, um die in der vorliegenden Studie as , Etappen”
herausgearbeteten Entwicklungen zeitnah zu erfassen und die Volumina der Baulandbereitstellung

immer wieder zu Uberpriifen und bedarfsgerecht anzupassen.

1 Siehehierzu Kapitel 6. Dieser rechnerische Ansatz unterscheidet sich grundlegend von den in Kapitel 4 dargestellten Berechnungen zur
Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose.
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2. Einfihrung

Mitte der 1990er Jahre hat die Stadt Bocholt den Grundsatzbeschluss ,, Bodenmanagement und sozial
gerechte Bodennutzung” gefasst und seither im entsprechenden Sinne gehandelt. Damit ist die Stadt
Bocholt zum Hauptakteur am lokalen Bodenmarkt geworden. Sie weist bedarfsorientiert neues
Bauland aus und vermarktet dieses in eigener Regie. Aufgrund der réumlichen Potenziale und der
Praferenzen der nachfragenden Haushalte in Bocholt ist das Bodenmanagement vorrangig

eigenheimorientiert. Mit dieser Politik

konnte das Wachstum der Bevélkerung in der Region bewdltigt und der Stadt Bocholt eine

Teilhabe am regionalen Entwicklungstrend ermdglicht werden,

konnte fur junge Bocholter Familien ein Flachenangebot fur Einfamilienhduser bzw. Eigenheime
geschaffen werden, dass ihnen eine echte Standortwahl zwischen Bocholt und den

Nachbarkommunen ermdglichte,

wurde der Bodenpreisanstieg gedampft und der Bodenpreisunterschied zwischen der Kernstadt
und den Umlandgemeinden stabilisiert und somit eine aktive Sozialpolitik zugunsten der jingeren

Generation, insbes. von jungen Familien gemacht.

Das Bocholter Bodenmanagement wirkt dank seines Marktgewichtes auch zuriick in den freen
Immoabilienmarkt. Als strukturelle Anti-Knappheitspolitik dampft es auch die Preisanstiege bel
Grundstiicken und bei Gebrauchtimmobilien. Das Bocholter Bodenmanagement darf man jedoch nicht
nur als technisches Instrument in einer Zeit erhdhter Nachfrage sehen. Es spiegelt auch ein bestimmtes

wohnungs- und gesel|schaftspolitisches Versténdnis:

Das Baocholter Maodell ist eine Politik fir die Interessen der Stadt. Es zieht junge Haushalte an
und/oder halt sie in der Stadt und wirkt so positiv zurlick auf die kommunalen Finanzen und die
Auslastung der 6ffentlichen Infrastruktur.

Das Bocholter Modédll ist eine Politik fir die Interessen der nachwachsenden Generationen, denen

in Bocholt Wohnei gentumsbildung und das Wohnen im Eigenheim ermoglicht wird.

Das Bocholter Maodell geht davon aus, dass die langfristige Wertbestandigkeit von Objekten vor
adlem Uber eine vitale Stadtentwicklung, d.h. eine gute Wirtschaftsbasis und eine rdativ
ausgewogene demographische Struktur zu erreichen ist. Das Bocholter Modell setzt jedoch nicht
auf einen kunstlichen Wertzuwachs von Immobilien durch Marktverknappung, denn es verhindert

planerisch erzeugte Marktknappheiten und damit Preissteigernde Nachfrageliberhdnge. Esist also
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keine Politik fur eingesessene Eigentumer und vor allem eine Erbengeneration, die auf hohe

, Windfall profits” hoffen.

Das Bocholter Moddll ist keine ,, Regulierung gegen einen Markttrend*. Man muss es vielmehr as
ordnungspolitischen Eingriff zur Erhthung der Funktionsfahigkeit eines Marktes verstehen. So
wie es darauf angelegt ist, Knappheiten zu verhindern, ist es auch darauf angelegt, dauerhafte
Angebotsiiberhdnge zu vermeiden. Durch die kontinuierliche Marktbeobachtung und die

Bedarfsorientierung des Bodenmanagements wird eine pragmatische Balance angestrebt.

Implizit sieht das Bocholter Modell das selbstgenutzte Wohneigentum vorrangig als Gebrauchsgut und
nicht als Alternative zu eing Geldanlage am Kapital- oder Aktienmarkt an. Der Wert des
Wohneigentums fir den Nutzer ergibt sich vorrangig aus dem stetigen Gebrauch und dem Restwert,
der enersdts die Abnutzung und andererseits die getétigten Werterhaltungsinvestitionen spiegeln

sollte.

Fir sein rationales Wohnungsmarktversténdnis und die Nachhaltigkeit, mit der die gegenwartigen
Eigentiimergenerationen nicht zugunsten der nachwachsenden Generationen beglinstigt werden, hat
die Stadt Bocholt in der Fachwelt viel Anerkennung erfahren. In seinen Grundzuigen ist das Bocholter
Bodenmanagement und die ihm zugrunde liegende Philosophie unbestritten. Die operative
Ausrichtung fur die néchsten Jahre muss jedoch von Zeit zu Zeit neu bestimmt werden. Folgende

Punkte sind dabei fir die Diskussion bedeutsam.

Die inzwischen breit gefihrte Diskussion Uber einen langfristigen Bevolkerungsriickgang in
Deutschland und die viden Meldungen Uber Leerstdnde in den Bestdnden von
Wohnungsgesellschaften sowie der Abriss ganzer Quartiere in ostdeutschen Stédten wirft — wie
schon in den frihen 80er Jahren — die Frage nach einer moglichen Marktséttigung auf. Gibt es
derzeit Uberhaupt noch zusétzlichen Bedarf und wenn ja, wie vid? Inwieweit wird die
Wohnungsnachfrage der jetzt erwachsen gewordenen Generation aus dem absehbar frei
werdenden Bestand bedient werden? Wird der zukuinftige Neubau mdglicherweise so gering sein,
dass man ihn mit den vorhandenen Baulandreserven und den Potenzialen im Bestand befriedigen
kann? Oder bedarf es wie in der Vergangenheit eines erganzenden Angebotes an neuen Flachen

und wie umfangreich muss dies ggfs. sein?

Der absehbare Alterungsprozess der Gesellschaft und der hohe Anteil an Einpersonenhaushalten

(jungen wie aten) wirft die Frage nach den angemessenen Wohnformen auf. Bisher gab es eine

2 wortlich , Fallobst-Ertrage"; sinngemaf3: , Ertrage, die einem ohne eigenes Zutun in den Schol? fallen; z.B. durch den Wertzuwachs von
Grundstiicken und Gebauden fir private Grundstlickseigentimer aufgrund planerischer oder politischer Entscheidungen einer
Kommune.
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standige Ubernachfrage nach Eigenheimen als Folge der demographischen Struktur. Die in den
60er Jahren geborene Babyboomgeneration durchléuft die Familienphase. Aber nun ricken
deutlich dinner besetzte Familienjahrgénge heran, wéhrend gleichzeitig die Zahl der
postfamilidren und verwitweten Haushalte steigt. Gibt es so eine wachsende Zahl von Haushalten
im ,, falschen Wohnungstyp® (ndmlich im Eigenheim), und fuhrt dies dann zu einer wachsenden
Zahl von Eigenheimangeboten aus dem Bestand bei gleichzeitig wachsender Nachfrage nach
kleineren, altersgerechten Etagenwohnungen? Kommt es in diesem Zusammenhang zu einer
Renaissance der Kernstdte, wie manche Planer und Analysten prophezeien? Kann man aus
solchen Fragen und Thesen unmittelbare Schiiisse fur die zukinftige Wohnungspolitik ziehen,
oder muss man sie im spezifischen Bocholter Kontext sehen und demgemaR auch mit

entsprechenden Modifikationen in lokale Wohnungspolitik Uberfihren?

Die Diskussion Uber die Altersversorgung mit der Frage nach zukiinftigen Rentenniveaus, Kosten
der Pflege und zusétzlichem Eigenkapitalaufbau zur Alterssicherung hat auch das selbstgenutzte
Eigentum ins Blickfeld gertickt. Bisher hief3 die Botschaft: Wer im Eigentum lebt, kann der
demographischen Entwicklung mit ihren Folgen fir die soziden Sicherungssysteme
vergleichsweise gelassen ins Auge sehen. Als Eigentimer hat man sein Haus im Alter abbezahlt,
gpart sich die Miete und kann im Zweifelsfall das Haus verkaufen, um daraus eine altengerechte
Wohnung oder die Pflege zu finanzieren. Was aber passiert, wenn unter veranderten
Marktbedingungen Hauser nicht mehr oder nur mit erheblichen Abschlégen zu verkaufen wéren?
Schon machen Gertichte die Runde, dass Banken es ablehnen, manche Gebaude zu beleihen, weil
sie in lhnen keinen marktgéngigen Wert mehr sehen. Welchen Beitrag muss und kann
Wohnungspolitik fir Wertbesténdigkeit leisten. Auf welchem Wege kann dies realisiert werden?

Die Fragen sind vieseitig. Eine Reflexion des Bocholter Bodenmanagements, die die
Zukunftsperspektiven in Bocholt ausleuchtet, sinnvolle Strategien bestétigt und Anpassungen
einarbeitet, ist deswegen zu Recht auf der Tagesordnung. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt
Bochalt eine Wohnungsmarktstudie vergeben, die neben der Einfihrung (Kap.1) folgende Bereiche
umfasst:

Kap 3 arbetet die Basisdaten zur Wirtschaftss und Bevolkerungsentwicklung sowie des
Wohnungsmarktes auf. Im Focus stehen die Bautdtigkeit und die Preisentwicklung fir

verschiedene Marktsegmente.

Kapitel 4 wirft den Blick nach vorn. Ausgehend von der Auseinandersetzung mit Bevolkerungs-
und Haushaltsprognosen wird eine Wohnungsnachfrageprognose erstellt. Anschlief3end wird
darauf eingegangen, inwieweit Bestand und Neubau zur Bedienung der Nachfrage beitragen

kdnnen bzw. missen.
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In Kapitel 5 werden die Ergebnisse der 2006 in Bocholt durchgefihrten Haushaltsbefragungen
aufgearbeitet. Im Focus standen friihere Grundstiickserwerber, aktuelle Grundstiickserwerber und
Kaufinteressenten. Die Befragungen geben Auskunft Uber die Struktur der Nachfrager, ihre

Entschei dungsprozesse und ihre Préferenzen.

Kapitel 6 beschaftigt sich mit der absehbaren Entwicklung auf dem Markt fur gebrauchte
Eigenheime in Bocholt. Anhand von zielgruppenspezifischen Modellrechnungen werden die
zukUnftigen Marktvolumina abgeschétzt.

In Kapitel 7 werden die Ergebnisse zusammengefasst und Empfehlungen abgeleitet.
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3. Ruckblick: Entwicklungen am Bocholter Wohnungsmarkt bis 2005

3.1 Der wirtschaftliche Rahmen

Mit rund 27.500 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ist Bocholt ein bedeutender Arbeitsplatz-
schwerpunkt im Kreis Borken. So kamen in 2005 auf 1.000 Einwohner rd. 370 Beschéftigte, wahrend
es auf Kreisebene lediglich 290 waren. Die wirtschaftliche Bedeutung Bocholts fir die Region zeigt
sich auch bel einem Blick auf die Pendlerstatistik: So verzeichnete die Stadt Bocholt etwa im Jahr
2003 einen Pendleriiberschuss von 5.100 Beschéftigten, d.h. 20% der Beschéftigen wohnen nicht in
der Stadt, sondern auf3erhalb. Ein nennenswerter Teil der Bocholter Beschéftigten pendelt téglich aus
Umlandgemeinden ein und fuhrt dort im Ergebnis zu negativen Pendlersal den (Isselburg -900, Rhede -
1.600, Hamminkeln -2.600, zusammen -5.100).

Abbildung 1. Sozialver sicher ungspflichtig Beschéaftigte (am Arbeitsort) in Bocholt, 1990-2005
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Quelle: LDS NRW 2006

Obwohl auch Bocholt sich in den letzten Jahren nicht dem konjunkturellen Trend mit sinkenden
Beschéftigungszahlen entziehen konnte, verlief die Arbeitsplatzentwicklung seit Mitte der neunziger
Jahre positiver als im Landesdurchschnitt. Dabe ist die Bocholter Wirtschaft in der ersten Phase (1995
bis 2001) sehr stark gewachsen, musste diese Zuwéchse seit 2001 jedoch wieder mehr als abgeben. Im
Ergebnis der Jahre von 1995 bis 2005 liegen die Beschéftigungsentwicklungen von Baocholt und

seinen Umlandgemeinden auf dhnlich stabilem Niveau.
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Abbildung 2: Sozialver sicher ungspflichtig Beschéftigte (am Arbeitsort) in Bocholt und der
Region, 1990-2005
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Der Rickgang seit 2001 ist im Kontext eines fortgesetzten Strukturwandels zu sehen. Urspriinglich
stark von der Textil- und Bekleidungsindustrie gepragt, ging mit deren Niedergang ein grof3er Teil der
Arbeitsplétze im sekundéren Sektor in Bocholt verloren. Zwar spielt der Dienstleistungssektor auch in
Bocholt eine zunehmend wichtige Rolle. Jedoch stellen die Unternehmen aus den Bereichen
Elektrotechnik, Maschinenbau und anderen verarbeitenden Industrien nach wie vor viele Arbeitspléatze
(z.B. die Unternehmen Siemens, Borgers, Benning, Olbrich). Aufgrund der Lage zwischen Ruhrgebiet
und den Niederlanden ist auch die Verkehrs- und Logistikbranche in Bocholt (z.B. die WM-Group)
ein Standbein der Wirtschaft vor Ort.

Auch wenn dies konjunkturbedingt bisher an den Arbetsmarktdaten noch nicht ablesbar ist, so
erwarten wir fir Bocholt in [angerfristiger Perspektive eine glinstige Wirtschafts- und Beschéftigungs-
entwicklung. Nach einer von empirica berechneten Beschéftigungsprognose fir die Raumordnungs-
region Munster ist mit einer gesunden und stabilen Wirtschaftsentwicklung fur die Zukunft zu rechnen
(2003 bis 2015: plus 1,6% Beschéftigte), die erstens nicht nur der anséssigen Bevdlkerung sondern

auch Zuwanderern noch Arbeitsplétze anbieten kann und zweitens, von der auch die Stadt Bocholt

profitieren kann.®

3 Empirica, 2005, Wirtschaft und Wohnen in Deutschland
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3.2  Demographischer Kontext

3.2.1 Bocholt holt in der Region auf

Bochalt konnte in den letzten flinfzehn Jahren kontinuierlich Bevolkerung gewinnen und hat heute rd.

74.000 Einwohner. Waren die Jahre bis 1995 noch von einem - im Vergleich mit dem Umland und

dem Land NRW - verhaltenen Zuwachs gekennzeichnet, so hat Bocholt nach Einfuhrung des

Bodenmanagements im Jahre 1995 stark zugdegt. Das Ergebnis: Das Bevolkerungswachstum liegt

deutlich Uber dem Landesdurchschnitt, so dass Bocholt seine Umlandgemeinden nicht nur eingeholt,

sondern in seiner Dynamik teilweise Uberholt hat.

Abbildung 3:  Einwohnerentwicklung in Bocholt und der Region, 1990 bis 2005
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Bocholt 68.936) 0,4% 70.424 0,5% 72.138 0,5% 73.790
Borken (Kreis Borken) 36.049 1,4% 38.675 0,9% 40.474 0,3% 41.028
Rhede (Kreis Borken) 16.952 1,2% 18.006 0,6% 18.597 0,6% 19.202
Isselburg (Kreis Borken) 10.084 1,1% 10.644 0,4% 10.848 0,9% 11.322
Haminkeln (Kreis Wesel) 24.659 1,4% 26.480 0,5% 27.161 0,2% 27.478
Nachbargemeinden gesamt 87.744] 1,3% 93.805 0,7% 97.080 0,4% 99.030
Kreis Borken 320.580 1,3% 342.688 1,0% 359.573 0,5% 369.112
Kreis Kleve 269.149 1,4% 288.071 0,8% 299.362 0,6% 307.703
Kreis Wesel 444.422 0,9% 465.454 0,4% 474.390 0,1% 476.428
Kreise Borken, Kleve, Wesel gesamt 1.034.151] 1,2% 1.096.213 0,7% 1.133.325 0,3% 1.153.243
ROR Minster 1.412.232] 1,2% 1.498.753 0,7% 1.555.403 0,4% 1.588.607
ROR EmscherLippe 1.064.238 0,2% 1.074.737 -0,3% 1.056.898 -0,4% 1.034.016
ROR Duisburg/Essen 2.277.512 0,2% 2.304.563 -0,2% 2.278.923 -0,2% 2.259.940
NRW 17.349.651 0,6% 17.893.045 0,1% 18.009.865 0,1% 18.058.105
Quelle: LDS NRW 2006
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3.2.2 Bocholt als wachsende Stadt

Bochalt ist gewachsen, weil die Stadt in den letzten Jahren stetig Zuwanderung fur sich verbuchen
konnte. Wahrend der Geburteniberschuss seit 1995 sukzessive zuriickgegangen ist, ist der jahrliche
Wanderungssaldo von Bocholt gewachsen. So betrug dieser beispielsweise im Jahr 2003 500
Personen. Im Kontext der wirtschaftlichen Krise sind die Wanderungsiiberschiisse in 2004 und 2005
deutlich zurtickgegangen. Jedoch ist bel anziehender Konjunktur wieder eine stérkere Zuwanderung

fr Bocholt zu erwarten.

Abbildung 4: Wanderungssalden und Salden der natirlichen Entwicklung in Bocholt
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Quelle: LDS NRW 2006

Abbildung 5: Wanderungssalden je 1.000 Einwohner im Vergleich, 1995-2005
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Entsprechend der verbesserten Positionierung von Bocholt in der Region liegen auch die Bocholter
Wanderungstiberschiisse je 1.000 Einwohner im Vergleich eiwa mit dem Land oder auch den

Umlandgemeinden auf einem héheren Niveau.

Diese Aussage wird auch durch die nachfolgende Abbildung verdeutlicht. Lag das Wanderungsplus
von Bocholt zwischen 1995 und 2000 noch unter dem vieler Stédte und Gemeinden in der Region
(Kreise Borken, Wesdl und Kleve), so hat sich die Stadt in der jlingsten Zeit erheblich verbessert und
wird nur noch von wenigen Gemeinden entlang der verkehrlich sehr gut angebundenen Rheinschiene

Ubertroffen.

Abbildung 6: Wanderungssalden je 1.000 EW in den beiden Phasen 1995 bis 2000 und 2001 bis
2005 in der Region

- . - Bombar
Bodan B ] Ecchalt

Bachalt ' i oy
" -._ """""

L L ok

Mg Mittel 2001-2005

Mittel 1955-2000 unter 0.0
; a0 bmuer 30

unier 8.0 30 bmuwer B0

bswier &0 B0 bmuws 90
ook ilil B0 his unker 120
:: -:::- 1.-3 120  bis unfer 15!:_
bis uniee 15,0 50 kmm 150 bsunier 150
bt ke 1,0 — —— —
bits unier 21,0

wnd maty

180 b unler 2100
210 und mmshr

= Ta Tk R e

ocoocozoooa

20 krn
— — —

[ T per——y

J Aring. BFAG, 00T

A Arng BEAG, I00T

Quelle: LDS NRW 2006

Im Ergebnis der letzten zehn Jahre hat Bocholt von Wanderungsiberschiissen in allen Altersgruppen
profitiert. Am ausgepragtesten waren die Zugewinne in der Zielgruppe der Familien (gebildet aus den
unter 18-Jahrigen und den 30 bis 50-Jéhrigen), was sicherlich auch im Zusammenhang mit dem
Bocholter Bodenmanagement zu sehen ist. Ebenso gab es Zugewinne in der Gruppe der Auszubilden-
den und jingeren Erwerbstétigen (18 bis 30-Jéhrige) — Resultat des Wirtschafts- und Hochschulstand-

ortes Bocholt. Am geringsten waren die Uberschiisse bei den &lteren Bewohnern.

Den engen Zusammenhang von Wirtschaftsentwicklung und Wanderungsverhalten zeigt auch der zeit-

liche Ablauf der Wanderung in Bocholt. In der wirtschaften Boomphase bis etwa zum Jahr 2001 sind

-11- empirica/ BFAG



die Wanderungsiiberschiisse stetig gewachsen — gepragt durch die in hohem Mal3e wirtschafts-
abhangige Wanderung von Erwerbstétigen, Auszubildenden und somit auch der Familien. Nachdem
auch die Bocholter Wirtschaft nach 2001 zunehmend unter Druck geraten ist, sind die Wanderungs-
Uberschisse in der unmittelbar auf wirtschaftliche Verdnderungen reagierenden Zielgruppe der
jungeren Erwerbstatigen und Auszubildenden eingebrochen und lagen in 2005 sogar im negativen

Bereich.

Abbildung 7:  Zielgr uppenspezifische Wander ungssalden von Bocholt, 1995 - 2005
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Quelle: LDS NRW 2006

Die Wanderungsbeziehungen von Bocholt sind vielfdltig. Die intensivsten Austauschbeziehungen gibt
es mit den Nachbargemeinden Borken, Rhede, Hamminkelh und Isselburg, wobei im Ergebnis ein aus-
geglichener Saldo steht und Bocholt keineswegs Bewohner an das Umland abgibt. Hier unterscheidet
sich Bocholt positiv von vieden Stadten dhnlicher GrolRenordnung, die kontinuierlich Wanderungs-
verluste mit ihrem direkten Umland haben. Hier zeigt sich die Wirkung des Baulandangebotes und der
Dampfung der Bodenpreisentwicklung seit Einfliihrung des Bocholter Bodenmanagements Mitte der

neunziger Jahre.

Das deutliche Wanderungsplus von Bocholt resultiert weniger aus auRerordentlichen Uberschiissen
aus einer oder aus wenigen Regionen. Viedmehr profitiert die Stadt von Wanderungsiiberschiissen mit
nahezu alen Regionen. Besonders kréftig sind die Wanderungsiiberschiisse mit dem Ubrigen NRW
(Arbeitsplatzfunktion von Bocholt) und mit dem Ausland. Einen nennenswerten Verlust gibt es ledig-

lich mit den Stadten der Rheinschiene (hier ist eine kraftige Ausbildungswanderung zu vermuten).
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Abbildung 8. Wanderungsstr dme von und nach Bocholt, 2000-2004
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Quelle: LDS NRW 2006

Abbildung 9: Wander ungssalden von Bocholt, 2000-2004
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Bocholt

Quelle: LDS NRW 2006
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3.2.3 Veranderte Altersstrukturen

Im Rahmen der zwischen 1990 und 2004/2005 gestiegenen Einwohnerzahlen hat sich die Alters-

struktur von Bocholt veré\ndert:4

Dabei ist der Anteil der unter 18-Jahrigen mit rd. 21% gleich geblieben. Dahinter verbergen
sich unterschiedliche Trends: weniger Klein- und Kindergartenkinder (minus 890 Personen),
mehr Grundschulkinder (plus rd. 220 Personen) sowie mehr Kinder und Jugendliche an
weiterfihrenden Schulen (plus rd. 1.600 Personen). Allerdings zeichnet sich bel den
Grundschulkindern seit dem Jahr 2000 eine Trendumkehr ab: seit 2000 hat ihre Zahl um rd.
380 Personen abgenommen. Im Unterschied zu Bocholt ist der Anteil der unter 18-Jahrigen in

den Umlandgemeinden deutlicher zurtickgegangen.

Die Zahl und der Anteil der 18 bis 35-Jahrigen sind zwischen 1990 und 2005 deutlich
zurickgegangen (um 8% Punkte bzw. um knapp 4.300 Personen). Im Rahmen dieses
allgemeinen negativen Trends (der auch auf Landesebene und in den Nachbarkommunen zu
beobachten ist) lasst sich alerdings wieder eine Zunahme der 18 bis 25 Jahrigen seit dem Jahr
2000 erkennen (plus 360 Personen).

Heute |eben absolut und anteilig mehr 35 bis 45-Jéhrige in Bocholt als noch 1990 (plus rd.
3.800 Personen). Die Gruppe der so genannten Baby-Boomer-Generation ist die am starksten
vertretene Gruppe in Bocholt (zusammen rd.12.500 Personen). Eine dhnliche Entwicklung
und Bedeutung dieser Altersgruppe ist auch in den Nachbargemeinden sowie auf der

L andesebene zu beobachten.

Der Anteil der 45 bis 60-Jahrigen in Bocholt ist mit 19% fast auf dem Wert von 1990
geblieben und liegt damit auf dem Niveau der Umlandgemeinden. Dabei ist die Zahl der 45
bis 50 Jéhrigen in Bocholt deutlich gestiegen (plus rd. 1.400 Personen), wahrend im Ergebnis
der Jahre 1990 bis 2005 die Zahl der 50 bis 60-Jahrigen abgenommen hat (minus rd. 1.400

Personen).

Ebenso wie auf Landesebene und in den Nachbargemeinden ist die Zahl der 60 bis 75-
Jahrigen in Bocholt zwischen 1990 und 2005 deutlich gewachsen (plus rd. 3.300 Personen).
Dies hat im Ergebnis der Jahre 1990 bis 2005 zu einem steigenden Bevolkerungsanteil von
12,6% auf 15,9%gefthrt.

4 DieBevolkerungsanteil e der einzelnen Altersgruppen beziehen sich auf den Zeitraum von 1990 bis 2005. Die absoluten Zahlen dagegen
auf den Zeitraum 1990 bis 2004.
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Auch die Gruppe der Uber 75 Jahrigen ist zahlen- und anteilsméllig (um knapp 1.000
Personen) groRer geworden. Damit unterscheidet sich Bocholt nicht vom Landes- und
Regionaltrend. Allerdings leben anteilig mehr Altere Gber 75 Jahren in Bocholt als in den
Umlandgemeinden. Dies durfte sicherlich auch in dem dichteren Angebot alterspezifischer

Einrichtungen (Pflegeheime) in Bocholt begriindet sein.

Abbildung 10: Verteilung der Altersgruppen in Bocholt im Vergleich, 1990 und 2005
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Quelle: LDS NRW 2006

3.2.4 Folgerungen fur die Boden- und Wohnungspolitik

Die Analyse der Bevilkerungsentwicklung zeigt einen zeitlichen Zusammenhang zwischen der Bevol-
kerungsentwicklung Bocholts und der Einfiihrung des Bocholter Bodenmanagements, den man sicher
auch als kausalen Zusammenhang deuten sollte. In dem Entwicklungskorridor, der durch allgemeine
Entwicklungen vorgegeben wird, zeigen sich hier die Gestaltungsspielrdume kommunaler Politik.
Nachfragedruck kann durch eine gelungene Angebotspolitik raumlich gelenkt werden. Ein
strukturdler Nachfragemangel kann durch eine lokale Angebotspolitik alerdings nicht ins Gegenteil
verkehrt werden, auch wenn sich eine Kommune durch eine gelungene Wohnungspolitik im

regionalen Wettbewerb gewisse Vorteile sichern kann.

Fir alle perspektivischen Aussagen zur Wohnungspalitik ist deshalb zunéchst die Auseinandersetzung
mit den kommunal nicht beeinflussbaren externen Rahmenbedingungen (regionale Wirtschafts-
entwicklung, regionale Bevolkerungsentwicklung) wichtig. Daraus definiert sich der Korridor, in dem
der kommunale Entwicklungspfad liegen wird. Fir das Westmiinsterland sind die Prognosen (vgl.
Kap. 3) insgesamt gunstig. Bocholt hat deshalb die Chancen, seine kommunale Boden- und
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Wohnungspolitik weiterhin so zu gestalten, dass die Stadt mit im , regionalen Entwicklungsstrom*

schwimmt und davon partizipiert.

Bochalt hat in der Vergangenheit erhebliche Wanderungsgewinne erzielt und konnte dabei ganz unter-
schiedliche Zielgruppen ansprechen; vorrangig sogar Personen aus weiter entfernten Raumen. Wenig
Uberraschend zeigt sich auch ein ausgeprégter Zusammenhang zwischen der lokalen Arbeitsmarkt-
entwicklung und dem Ausmal? der Zuwanderung. Eine erfolgreiche kommunale Wirtschaftspolitik ist
deshalb weiterhin eine wesentliche Voraussetzung, um Uberregional fir Zuwanderer interessant zu
sein. Die Boden- und Wohnungspolitik schafft dann die Voraussetzungen dafir, dass die Zuwanderer
sich auch langerfristig in Bocholt niederlassen kénnen und nicht auf benachbarte Orte ausweichen
missen. So werden in Bocholt durch den bewussten Verzicht auf ein , Einheimischenmodell”
einheimische und auswértige Bewerber gleich behandelt. In einem derart , entspannten” Markt kénnen
»Sofortangebote’ an Auswaértige platziert werden, um diese wichtige Gruppe (keine echte Orts-
bindung, , leistungsfahige’ Neubiirger, keine Akzeptanz fir Uberbriickungen durch Mietwohnen) an
die Stadt Bocholt zu binden.

Dea demographische Wandel fiuhrt dazu, dass sich Altersstrukturen verschieben und
Wanderungsmuster verandern werden. Dadurch kann und wird sich nicht nur das Volumen, sondern
auch die Struktur der Wohnungsmarktnachfrage veréndern. In diesem Sinne wird sowohl den
Familienbildungsjahrgangen (als klassische Eigenheimnachfrager), den postfamilidren Alteren (als
potenziellen , Rickwanderer in die Stadt“) und den Singles (als ,potenziellen Urbaniten*) ein
besonderes Augenmerk zu widmen sein. Wohnungspolitik wird zielgruppenorientierter werden. Damit
geht Wohnungspolitik den Weg, den auch die Konsumguterindustrie gehen musste (Der Weg vom
,Kéfer* bis zur ,,VW-Typenfamilie® markiert eine solche zielgruppenorientierte Entwicklung). Eine
Besonderheit der Wohnungsmérkte und Wohnungspolitik liegt allerdings darin, dass sie nicht nur
»neue Produkte’ sondern auch ihre alten Bestdnde im Blick haben muss. Wohnungspolitik ist immer

auch Stadtentwicklungspolitik.

3.3  Wohnungsmar kt

Wohnungsmérkte sind regionale Méarkte im doppelten Sinne. Sie reichen einerseits angesichts der
Verflechtungen der altéglichen Lebenszusammenhange lUber das Gemeindegebiet hinaus und er-
strecken sich in eine Region. Und andererseits spiegeln sie auch regionale Spezifika im Hinblick auf
Bautypologien, Gewohnheiten, Praferenzen und Preisstrukturen wider. Deswegen muss bel der
Betrachtung eines regionalen Marktes der regionale Kontext — sozusagen zur Eichung von

Bewertungen und Empfehlungen — immer mit in den Blick gezogen werden.
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De Bocholter Wohnungsmarkt wird gepragt durch die Situation einer kompakten Mittelstadt im
Westminsterland. Als begehrter Wohnstandort mit Gber 70.000 Einwohnern, davon etwa zwei Dritteln
in der Kernstadt (Stat. Bezirke 1-21) ist Bocholt die grofdte Stadt ihrer Region. Im Hinblick auf
Bauformen, Dichte im Kern und Nutzungsvielfalt bietet sie in der Region am ehesten ein urbanes
Milieu. Andererseits ist Bocholt auch typisch fir das Westmiinsterland mit einem hohen Anteil
(freistehender) Einfamilienhduser und einer fir NRW Uberdurchschnittlichen Wohneigentumsquote.
Von den insgesamt 30.000 Wohnungen in Bocholt entfallen zwei Drittel auf Ein- und
Zweifamilienhduser und ein Drittel auf Etagenwohnungen.

Abbildung 11 Bocholt - Kompakte Mittelstadt im Westmunsterland

Quelle: Stadt Bocholt

Da Bocholt im Zweiten Weltkrieg zu mehr als 80% zerstért wurde, ist die Stadt in wesentlichen Teilen
baulich in den letzten 60 Jahren entstanden. Nur etwa ein Flinftel der Gebaude in Bocholt stammt aus

der Zeit vor 1945. Fast die Hélfte der Gebaude in der Stadt wurde zwischen 1946 und 1970 gebaut.5

5 Verteilung der Gebaudealtersklassen in der Stadt Bocholt basiert auf Angaben von infas
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Auf Grund der langen Stadtgeschichte konnte der Wiederaufbau Bocholts auf der Grundlage alter
Strukturen erfolgen, so dass die kleinteilige Attraktivitét der Stadt in groRen Teilen wieder hergestellt
werden konnte. Bestandteil der abwechslungsreichen stadtebaulichen Struktur sind auch die

zahlreichen ehemalige Textilstandorte in Bocholt.

3.3.1 Neubautétigkeit im Zeichen des Bocholter Bodenmanagements

Das letzte Jahrzehnt der Baulandausweitung und Neubautétigkeit stand im Zeichen des Bocholter
Bodenmanagements, das 1995 eingefiihrt wurde und seither fUr eine Angebotsorientierte Bauland-
ausweisung und eine Dampfung der Bodenpreisentwicklung steht. Im Zeitraum von 1980 bis 1997 war
Bochalt Spitzenreiter im interkommunalen Vergleich und wies zum Bezugsjahr 1980 (=100) einen
Bodenpreisindex von 373 auf, also etwa eine Verdreifachung der Bodenpreise in eéinem Zeitraum von
17 Jahren. Bereits 5 Jahre spéter zeigt die Bodenpreisindexreihe fir den Zeitraum 1997 bis 2002 nur

noch eine Steigerung von 8% und einen ,, Tabdlenplatz* fir Bocholt in den untersten Rangen.

De Neubaumarkt in Bocholt machte bis zum Jahr 2000 ewa die Halfte des gesamten
Wohnimmobilienmarktes in Bocholt aus. Sein Anteil ist alerdings in den letzten Jahren auf 35%
zurliickgegangen, weil das Volumen am Neubaumarkt geschrumpft ist, wahrend der Bestandsmarkt in
etwa stabil blieb.

Abbildung 12: Das jahrliche Wohnungsmar ktvolumen der Stadt Bocholt 1995-2005

Summe Mittel Mittel Mittel
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005| ~uMMe S [ e 1 s
Verkaufte Grundstiicke fur 116 240 151 142 113 208 160 121 80 149 118| 1.598 162 126 145
den individuellen Wohnungsbau
Fertigstellung Neubau WE in EZFH 183 168 257 270 232 183 232 271 181 191 196 | 2.364 216 214 215
nachr.: verkaufte schiiisselfertige EFH | 39 59 67 45 63 20 54 57 55 37 46 542 49 50 49
Fertigstellungen Neubau WE in MFH 211 165 248 185 200 311 77 110 67 37 110| 1721 220 80 156
Weiterverkauf gebrauchte EZFH 256 316 264 303 305 296 332 322 340 280 364 | 3.378 290 328 307
Weiterverkauf gebrauchte WE in MFH 142 159 139 149 151 125 146 161 166 134 155| 1.627 144 152 148
davon: umgewandelte WE in MFH kKA. 20 22 23 32 21 60 34 75 58 47 392 24 55 39
Summe WE Fertigstellungen Neubau 394 333 505 455 432 494 309 381 248 228 306 | 4.085 436 294 371
Summe WE Weiterverkauf aus Bestand (1) | 449 538 456 513 517 480 544 547 574 470 592 | 5.681 492 546 516
Summe Markt (2) 843 871 961 968 949 974 853 928 822 698 898 | 9.766 928 840 888
Anteil Neubau am Markt 47% 38% 53% 47% 46% 51% 36% 41% 30% 33% 34%| 42% 47% 35% 42%
Anteil Bestand am Markt 53% 62% 47% 53% 54% 49% 64% 59% 70% 67% 66%| 58% 53% 65% 58%

(1) Die Z&ahlung des Gutachterausschusses bezieht sich auf die Zahl der Hauser, nennt jedoch nicht die Zahl der Wohnungen. Entsprechend dem
Wohnungsbestand in Bocholt in 2005 wird hier mit dem Faktor 1,2 fiir gebrauchte EZFH gerechnet

(2) Es wird unterstellt, dass fertig gestelite Wohnungen auch im selben Jahr bezogen oder verkauft werden. Tatséchlich sind Abweichungen méglich

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt, Stadt Bocholt, LDS NRW, 2006
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Von 1995 bis 2005 wurden in Bocholt 4.085 Einheiten fertig gestellt, davon in Etagenwohnungen
1.721 Einheiten (42%) und in Ein- und Zweifamilienhdusern 2.364 Einheiten (58%). Mit 505 fertig
gestellten Einheiten war 1997 das Spitzenjahr. Verantwortlich hierfir war die sofortige Befriedigung
eines dringenden Wohnungsbedarfes in Bocholt. Hierzu machte die Stadt Bocholt vom ,, neuen Stadte-
baurecht Gebrauch (Stadtebauliche Entwicklungsmal3hahme Bocholt-Feldmark) und setzte auch im
Geschosswohnungsbau Schwerpunkte. Seit 2000 sind die Fertigstelungszahlen fast kontinuierlich ge-
sunken und erreichten in 2004 mit 228 Einheiten den unteren Scheitelpunkt einer wellenférmigen
Entwicklung, da zu dieser Zeit neue Baugebiete in der Vorbereitung waren. Wahrend der Markt fir
Ein- und Zweifamilienhduser relativ stabil war, brach der Markt fur Etagenwohnungen nach 2000 ein.

Der Rickgang der Neubautatigkeit ist deshalb vor allem ein Riickgang bei Etagenwohnungen.

Abbildung 13: Baufertigstellungen in Bocholt 1995 bis 2005
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Quelle: LDS NRW 2006

Die Entwicklung der Neubautétigkeit nach 2000 spiegelt die wirtschaftliche Entwicklung und die Ver-
anderung des Wanderungsvolumens in dieser Zeit wieder. Insofern besteht zur Vermutung Anlass,
dass die Nachfrage nach neuen Wohnungen bei verbesserten konjunkturellen Bedingungen wieder an-
Ziehen wird. Auf der anderen Seite zeichnen sich auch systematische strukturelle Veranderungen ab:
Die stark besetzten Jahrgénge der Babyboomgeneration haben die Phase der Familiengriindung und
Wohneigentumsbildung im Wesentlichen durchlaufen und nun folgen deutlich junger besetzte Jahr-
gange nach (vgl. Kap. 4). Glechzeitig wird das jahrliche Angebot an Bestandswohnungen weiter
wachsen (vgl. Kap. 5). Man kann deshalb davon ausgehen, dass sich in der jingeren Entwicklung
kurzfristige wirtschaftskonjunkturelle Einflisse mit langfristigen strukturellen Einfliissen Gberlagern.
Diese langfristigen Entwicklungen gilt es bei Perspektivaussagen im Blick zu behalten, aber man darf
sie natirlich nicht durch ,, Kurzfristerfahrungen” dramatisch tiberhéhen.
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Um die Bautétigkeit in Bochalt regional vergleichbar zu machen, berechnet man die Relation fertig
gestellte Einheiten je 1.000 Einwohner. Danach wurden in Bocholt zwischen 2001 und 2005 funf bis
sechs WE je 1.000 EW errichtet. Im regionalen Vergleich steht Bocholt damit noch keinesfalls an der
Spitze. Andere Kommunen in der Nachbarschaft (z.B. Rees mit 8-9 WE je 1.000 EW) weisen in den
verschiedenen Perioden noch hohere Bauintensitdten auf. Schaut man jedoch nicht nur auf die un-
mittelbaren Nachbarn, sondern vergleicht Bocholt mit den anderen Mittelstéadten der Grofdregion

(Wesdl, Kleve, Borken), dann kann man schon von einer guinstigen Entwicklung in Bocholt sprechen.

Abbildung 14: Intensitat der Baufertigstellungen im regionalen Vergleich (WE je 1.000 EW)
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Quelle: LDS NRW, 2006; Berechnung und Kartographie: J. Aring

3.3.2 Marktsegment Neue Einfamilienh&user

3.3.2.1 Verbesserte Position in der Region durch stabile Bautétigkeit

Im Zeitraum von 1995 bis 2005 wurden in Bocholt 2.346 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilien-
hausern fertig gestellt (58% des gesamten Fertigstellungsvolumens in diesem Zeitraum). Dies ent-
spricht im langjahrigen Durchschnitt 214 Einheiten pro Jahr bzw. 3 WE pro 1.000 Einwohner. Damit
liegt Bocholt im mehrjéhrigen Vergleich im unteren Drittel im Kreis Borken. Zwei Merkmale kenn-

zeichnen den Neubaumarkt im Einfamilienhaussegment in Bocholt:

Zwar hat das Neubauangebot in Bocholt eine gewisse Schwankungsbreite (zwischen 168 WE
in 1996 und 271 WE in 2002). Positiv ist jedoch, dass die Bautétigkeit im gesamten
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Beobachtungszeitraum verhdltnismaldig stabil ist und es offensichtlich keine Einbriiche
gegeben hat.

Gemessen an der Bauintensitét hat Bocholt in den letzten zehn Jahren im Kreis Borken
aufgeholt (dies entspricht auch der Einwohnerentwicklung). Maf3geblich waren hier die schon
angesprochene Stabilitdt der Bautétigkeit von Bocholt sowie teilweise deutliche Riickgange in
der Bautatigkeit in einigen Gemeinden des Kreises Borken.

Abbildung 15: Jahrliche Bauintensitéaten im Ein- und Zweifamilienhausbau von Bocholt im
regionalen Vergleich, 1995-2005
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Quelle: LDS NRW, 2006, eigene Berechnungen
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3.3.2.2 Herausgehobene Stellung des individuellen Hausbaus

Der grofdte Teil der jahrlich fertig gestelten Ein- und Zweifamilienhduser in Bocholt sind individuell
erichtete Hauser. Zwischen 1997 und 2005 wurden insgesamt 1.242 Grundstiicke fir den
individuellen Hausbau in Bocholt verkauft. Im gleichen Zeitraum wurden 2.013 WE in Ein- und
Zweifamilienhdusern in Bocholt errichtet. Die Zahl der schltsselfertigen Einfamilienhéuser lag in
dieser Phase bei 444. Demnach betrégt der Marktanteil des individuellen Hauses in Bocholt 78% und
der des Bautragerangebotes 23%.°

Abbildung 16: Zahl der individuell errichteten und der schlisselfertigen Einfamilienhauser in
Bocholt, 1997-2005
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswertein der Stadt Bocholt, eigene Berechnungen

3.3.2.3 Preisniveaus

Hausbau in Eigenregie: Preise zwischen 230.000 und 280.000 EUR

Individuell errichte Einfamilienhduser haben in Bocholt eine grofRe Bedeutung. Der Gesamtpreis fir
ein Haus setzt sich zusammen aus dem Preis fir das Grundstiick und den Kosten fir den Bau des

Hauses. Zu den Bodenpreisen:

6  Berechnung der Zahl der individuell errichteten WE in Ein- und Zweifamilienhéusern: Zahl der Fertigstellungen (2.013) minus Zahl der
verkauften schllissel fertigen Einfamilienhduser (444) = 1.569 WE
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Im Mittel kostet ein Quadratmeter Bauland in der zentralen und stadtnahen Lage aktuell 171
EUR (2005), wobei dem Bocholter Bodenmanagement unterliegende Grundstiicke mit knapp
150 EUR deutlich preiswerter sind als Grundstticke aus Privatverkaufen (211 EUR/gm).

Das mittlere Preisniveau fir Wohnbauland wird aus Bodenrichtwerten abgeleitet und bezieht
sich auf ein 30 m tiefes, lagetypisches Baugrundstiick. Zentrumsnah liegt der Schwerpunkt bel
168 EUR/gm (Richtwertspanne von 100 bis 300 EUR/gm) und stadtfern bei 111 EUR/gm
(Richtwertspanne 90 bis 125 EUR/gm).

Im Vergleich der Wohnungsmarktregion liegt Bocholt mit einem Mittelwert von rd. 170
EUR/gm oberhalb der Preisniveaus der Stadte Borken (160 EUR/gm), Rhede (145 EUR/gm),
Hamminkeln (125 EUR/gm) und Isselburg (80 EUR/gm). Der Preisunterschied ebnet sich
jedoch ein, wenn man die grolRe Anzahl stadtischer Grundstlicke, die verkauft werden,
berlicksichtigt (Mittel 149 EUR/gm).

Abbildung 17: Bodenpreisein zentralen und stadtnahen L agen in Bocholt, 2001 - 2005
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswertein der Stadt Bocholt

Die im Rahmen dieser Untersuchung durchgefiihrte Befragung von Haushalten, die in den letzten
Jahren in Bocholt Eigentum erworben bzw. ein Haus gebaut haben, kommt zu dem Ergebnis, dassim
Schnitt 254.000 EUR pro Haus ausgegeben wurde. Dabel waren freistehende Einfamilienhduser mit
durchschnittlich 283.000 EUR (mit 163 gm Wohnflache und knapp 490 gm Grundstiick) deutlich
teurer als Doppelhaushélften, die durchschnittlich 231.000 EUR kosteten (143 gm Wohnfl&che und
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370 gm Grundstiick). Hierbei ist allerdings nicht der mdgliche Anteil der Eigenleistung berticksichtigt,

was im Ergebnis zu hoheren Preisen fiihren wiirde.

Abbildung 18: Durchschnittliche Kaufpreise fur freistehende Einfamilienhduser und
Doppelhaushélften (incl. Grundstlick) in individueller Bauweise in Bocholt
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Quelle: Befragung empirica

Bautr &ger angebote zwischen 170.000 und 215.000 EUR

Mit einem Marktanteil von rd. 10% spielen schltissefertige Doppelhaushélften und Reihenhduser in
Bocholt eine untergeordnete Rolle. Nach den Daten des Gutachterausschusses lag der durchschnitt-
liche Kaufpreis fur eine neu errichtete Doppel haushélfte bzw. ein Reihenendhaus eines Bautragers in
Bochalt in 2005 rd. 215.000 EUR (135 gm Wohnflache, 290 gm Grundstiick). Der Kaufpreis fir
Doppel haushélften und Reihenendhéuser ist in den letzten Jahren auch im Zuge vergrof3erter Wohn-
und Grundstticksflachen angestiegen. Im Vergleich mit dem Kreis Borken (ohne die Stadt Bochalt) ist
die Stadt Bocholt bei schilisselfertigen Objekten teurer: so lag der Durchschnittspreisin 2005 im Kreis

Borken nach Angaben des dortigen Gutachterausschusses auf einem Niveau von 166.000 EUR.

Die wenigen Reihenmittelhduser in der Stadt Bocholt wurden in 2005 zu durchschnittlich 172.000
EUR (Wohnfl&che 126 gm, Grundstiick 165 gm) verkauft. Der deutliche Unterschied zu Doppel haus-
halften und Reihenendhdusern ist schwerpunktméfdig auf eine geringere GrundstiicksgroiRe zurlickzu-

fahren.

De  deutliche Presunterschied zwischen individuelem Wohnungsbau und schllisselfertigen

Bautrégerangeboten bedarf einer Erklarung. Wahrend Preisangaben im individuellen Wohnungsbau
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samtliche Kosten (Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Finanzierungskosten, Umzugskosten etc.)
beinhalten, fehlen bei schilisselfertigen Objekten haufig die Bodenbelédge und nahezu immer Tapezier-
und Malerarbeiten. Dies und die nachfolgend genannten Unterschiede flihren dazu, dass die Preise in

den beiden Segmenten nicht unmittelbar vergleichbar sind.

Im Sebstorganisierten Hausbau entféllt die Grunderwerbsteuer nur auf den Boden, beim

Bautrégerangebot dagegen auf das gesamte Objekt.

Im Selbstorganisierten Hausbau entfallen Courtagen, schlUsselfertige Objekte werden
regelméiig Uber Makler angeboten.

Die Stadt Bocholt bietet ihren Endkunden die Moglichkeit an, mit Angeboten von General-
unternehmern oder , Architekten-Vollauftragen” (ohne Kopplungsgeschéft) quasi schllssel-
fertig zu bauen.

Bautragerangebote konnen i.d.R. Serieneffektein preiswertere Angebote umsetzen.

Abbildung 19: Durchschnittliche Kaufpreise fir schllsselfertige Doppelhaushalften und
Reihenendhauser in Bocholt, 1995 - 2005

700.000 350
600.000 /\/.\/\./. 300
500.000 ./\\{ 250 £
£
2
5 S
i 400.000 200 8 ,
= 2 I Kaufpreis
2 S —l- Grundstiicksflache
= k4 —&— Wohnflache
S 300.000 150 <
T 2
N w o
=
Ny
200.000 - 100 S
100.000 - - 50
0 0

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswertein der Stadt Bocholt
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3.3.3 Marktsegment Neue Etagenwohnungen

3.3.3.1 Deutlicher Riickgang des Geschosswohnungsbaus

Die Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau in Bocholt zeigt im vergangenen Jahrzehnt ein dhnliches
Bild wie in den meisten Mittel- und GroR3stadten in Deutschland und Nordrhein-Westfalen: die Bau-
tétigkeit ist zum einen im Rahmen des riicklaufigen sozialen Wohnungsbaus deutlich zurtickgegangen.
Zum anderen wurde dieser Trend nach dem Jahr 2000 Uberlagert von der generellen konjunkturellen
Krise. Die Wohnungsbaugesellschaften haben in dieser Periode vorrangig in Bestdnde investiert.
Neubauinvestitionen in Bocholt wurden nach dem Jahr 2000 vor allem von Kleninvestoren getétigt.
Im Schnitt der letzten funf Jahre wurden in Bocholt 78 WE pro Jahr errichtet, zuletzt (2005) 110
Einheiten (1% des Bocholter Geschosswohnungsbestandes von rd. 10.600 WE).

Im Rahmen des generellen Riickgangs des Geschosswohnungsbaus ist die Bauintensitdt in Bocholt
stérker geschrumpft als in den meisten Stadten und Gemeinden des Kreises Borken. Wurden zwischen
1995 und 2000 noch 3 WE pro 1.000 EW in Bocholt fertig gestellt (Kreis Borken: 2,5 WE), so waren
es zwischen 2001 und 2005 nur noch 1,1 WE je 1.000 EW und damit anteilig so viele wie auf der
Kreisebene. Der Riickgang steht im Zusammenhang mit ,, Fertigstellung” der Entwicklungsmal3nahme
Feldmark.

Abbildung 20: Jahrlichen Bauintensitéten im Geschosswohnungsbau (flr den Zeitraum 1995-
2005) von Bocholt im regionalen Vergleich
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Quelle: LDS NRW, 2006
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3.3.3.2 Wachsende Bedeutung von Eigentumswohnungen

Der Geschosswohnungsbau in Bocholt wurde im letzten Jahrzehnt in etwa zu gleichen Teilen durch
vorwiegend selbstnutzerorientierte Eigentumswohnungen und Mietwohnungsbau gepragt. Im
langjdhrigen Schnitt machen die pro Jahr rd. 70 verkauften Eigentumsneubauwohnungen in Bocholt
etlwa die Halfte der durchschnittlich pro Jahr fertig gestellten Geschosswohnungen aus. Die andere
Hélfte sind Mietwohnungen, die von den Wohnungsgesellschaften vor Ort errichtet wurden oder auch
Seniorenwohnungen. Nach dem Einbruch des dffentlich geforderten Mietwohnungsbaus ab der
zweiten Hélfte de neunziger Jahre des letzten Jahrhunderts hat sich der Anteil der
Neubaueigentumswohnungen jedoch leicht erhéht und lag in der Phase von 2001 bis 2005 bei rd.
56%. Neben der Verschiebung durch den rickléufigen (6ffentlichen) Mietwohnungsbau spielen hier
aber auch absolut hdhere Verkaufszahlen seit 2002 eine Rolle.

3.3.3.3 Neubaupreise ziehen langsam wieder an

Eine Neubauwohnung in Bocholt wurde nach Daten des Gutachterausschusses in 2005 fir durch-
schnittlich 1.755 EUR/gm verkauft. In 2006 gab einen weiteren Preisanstieg auf 1.775 EUR/gm.

Abbildung 21: Durchschnittspreise ver kaufter Eigentumswohnungen im Neubau in Bocholt
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswertein der Stadt Bocholt

Die Spanne der Neubauangebote in Bochalt reicht von rd. 1.450 EUR/gm (Munsterstral3e) bis knapp
3.000 EUR/gm (am SwaaII).7 Die Entwicklung der Neubaupreise im Eigentumswohnungssegment

7 Empirica Angebotsdatenbank (IDN |mmodaten GmbH)
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zeichnet den Konjunkturverlauf im Beobachtungszeitraum nach. In der Zeit des Aufschwungs (1997-
2000) sind die Preise kréftig gestiegen. Diese Zuwéchse gingen jedoch in den darauf folgenden Jahren
im gleichen Ausmald wieder verloren, so dass der Durchschnittspreis in 2003 auf dem Niveau des
Jahres 1997 lag. Mittlereile zeichnet sich angesichts des jlngsten Wirtschaftsaufschwungs ein
positiver Trend ab, der dazu gefiihrt hat, dass der Durchschnittspreis fir eine Neubauwohnung in
Bochalt binnen Jahresfrist um 4% gestiegen ist.

3.3.4 Marktsegment Bestandsobjekte

3.3.4.1 Einfamilienhduser: Zahl der verkauften Einheiten steigt — Preise stagnieren

Im Vergleich mit dem Neubaumarkt ist der Gebrauchtmarkt in Bocholt wesentlich ausgepragter. So
kamen im langjahrigen Schnitt (1997-2005) auf ein verkauftes Grundstick etwas mehr als zwei
verkaufte Einfamilienhduser aus dem Bestand. Die Zahl der verkauften Bestandsimmobilen hat in den

letzten Jahren leicht zugenommen. 1n 2005 wurden z.B. 364 Hauser verkauft.

Abbildung 22: Zahl der verkauften Bestandseinfamilienhduser und dur chschnittlicher
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswertein der Stadt Bocholt, eigene Berechnungen

Der Kaufpreis fur ein Einfamilienhaus aus dem Bestand in Bocholt ist in den letzten zehn Jahren sehr
stabil geblieben und liegt auf einem Niveau von knapp 163.000 EUR (2005). Der Angebotspreis in
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Hohe von 194.000 EUR fir en Einfamilienhaus aus dem Bestand in Bocholt weist auf eine ca

15%ige Verhandlungsspanne in diesem Marktsegment hin.

Die Preise fur Einfamilienhduser aus dem Bestand unterscheiden sich in der Region nur geringfligig
voneinander. Bocholt ist dhnlich teuer (oder preiswert) wie Borken und Hamminkeln, Hauser in Rhede
und Isselburg sind rd. 3% gunstiger als in Bocholt. Im Landesvergleich wird eine Bestandsimmobilie
in Bochoalt rd. 15% preiswerter angeboten (NRW: rd. 220.000 EUR).

Abbildung 23: Angebotspreise fur Einfamilienh&duser im Bestand, 2005/2006
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Quelle: empirica-Angebotsdatenbank (IDN Immodaten GmbH)

Die Spanne der in der Wohnungsmarktregion Bocholt angebotenen Hauser reicht von 100.000 bis
600.000 EUR, nur vereinzelt werden hohere Preise gefordert bzw. Hauser zu geringeren Preisen
angeboten. Im Unterschied zur Stadt Borken und den Nachbarstddten Rhede und Isselburg werden
Hauser aus dem mittleren bis oberen Preissegment in der Stadt Bocholt vermehrt angeboten bzw. zu
hoheren Preisen angeboten (wahrend in Bocholt Hauser oberhalb von 300.000 EUR rd. 17% des

Angebotes ausmachen, sind es in Rhede und Hamminkeln nur 12%.)

3.3.4.2 Eigentumswohnungen: Umschlag steigt — Preise weiter unter Druck

Die Zahl der verkauften Eigentumswohnungen aus dem Bestand in Bocholt hat in den letzten Jahren
zugenommen. Sicherlich ein wichtiger Grund sind die vermehrten Wohnungsprivatisierungen
insbesondere durch die Bocholter Wohnungsbaugesellschaft (BWG). In 2005 wurden 155 Bestands-
wohnungen verkauft. Die Preise fir Gebrauchtwohnungen sind vor allem in den diteren Baujahren
(60er bis 80er Jahre) unter Druck. Ein stabiler Preis 1&sst sich nur bei Wohnungen aus den 90er Jahren
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beobachten. Hier kostete eine Wohnung im Schnitt im Jahr 2005 rd. 1.450 EUR/gm. Eine dreifdig
Jahre altere Wohnung kostet dagegen 1.000 EUR/gm, d.h. etwa 30% weniger.

Abbildung 24: Durchschnittspreise von Eigentumswohnungen aus dem Bestand in Bocholt
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswertein der Stadt Bocholt

Abbildung 25: Angebotspreise fir Eigentumswohnungen im Bestand
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Quelle: empirica-Angebotsdatenbank (IDN Immodaten GmbH)

Eine Eigentumswohnung aus dem Bestand in Bocholt wird aktuell fir rd. 1.240 EUR/gm angeboten.
Die Spanne der Angebote aus dem Bestand reicht von 950 bis 1.800 EUR/gm. Weniger als 5% der
angebotenen Wohnungen liegen im Preis oberhalb von 2.000 EUR/gm. Im regionalen Vergleich liegt
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die Stadt Bocholt im preiswerteren Marktsegment etwas niedriger als die Stadt Borken und entspricht
damit dem gesamten Kreis Borken. Im gehobenen Segment liegen die Angebote in Bocholt oberhalb

der Niveaus des Kreises und der Stadt Borken

3.3.4.3 Mietwohnungen: Teuerster Mietstandort in der Wohnungsmar ktregion

In der Wohnungsmarktregion Bocholt ist die Stadt Bocholt der hochpreisigste Mietstandort. Eine
Mietwohnung aus dem Bestand in Bocholt wird aktud| fir rd. 5,40 EUR/gm (Median) angeboten und
liegt damit rd. 8% hoher ads in der gesamten Region (Median: 5,0 EUR/gm). Auch im direkten
Vergleich mit der Stadt Borken liegt Bocholt (4,60 EUR/gm) deutlich hoher. Der relativ hochpreisige
Mietwohnungsmarkt in Bocholt zeigt sich auch in Rdation zum gesamten Kreis Borken: im Schnitt ist
eine Mietwohnung aus dem Bestand in Bocholt rd. 50 Cent teurer als auf Kreisebene (4,90 EUR/gm).

Abbildung 26: Preise fir Mietwohnungen im Bestand, 2006
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Im Kreis Borken ist der Leerstand in Geschosswohnungen seit 2001 von 2,3% auf 2,7 % leicht
angestiegen, und zwar stérker in grof3en Wohnungen. Bei Wohnungen mit weniger als 60gm
Wohnfl&che ist das L eerstandsrisiko seit 2001 dagegen gesunken. Dies betétigen auch Gesprache mit
Wohnungsbaugesel Ischaften in der Stadt Bocholt. Danach stehen grof3ere Mietwohnungen immer auch
in Konkurrenz zu preiswerten Einfamilienhéusern, bei denen die Kreditbelastung kaum hoher als die
vorherige Miete ist. Verglichen mit dem Landesdurchschnitt liegt der Leerstand von grof3en
Wohnungen dadurch inzwischen auf dem Niveau von ganz Nordrhein-Westfalen, wahrend der

Leerstand von kleineren Wohnungen noch deutlich unter dem Landesdurchschnitt liegt.
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Abbildung 27: L eerstandsentwicklung* in Geschosswohnungen im Landkreis Borken
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3.3.5 Trendsin den Marktsegmenten aus Expertensicht

3.3.5.1 Einfamilienh&user

De Bocholter Einfamilienhausmarkt ist nach Einschétzung der lokalen Experten derzeit von

folgenden Trends gekennzeichnet:

Im Unterschied zu vorherigen Phasen werden die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir
die Bocholter Haushalte als schwieriger bewertet. Nach wie vor beeinflusst - gerade auch

angesichts der jingsten Diskussionen um den Arbeitsplatzabbau in der Region - das in den
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letzten Jahren dominante konjunkturelle Tief und die Unsicherheit GUber den eigenen Arbeits-
platz die Entscheidung Uber einen Hauskauf bzw. -bau. Gleichzeitig wird der Bocholter Wirt-
schaft mit ihrem ausgepréagten Mittelstand aber auch eine hohe Stabilitdt in wirtschaftlich

schwierigen Zeiten eingeraumt.

Vor diesem Hintergrund zeichnen die befragten Wohnungsmarktexperten das Bild eines
derzeit relativ entspannten Einfamilienhausmarktes in Bocholt. In der Wahrnehmung einzelner
Marktteilnehmer unterliegt der Markt dabei - im Unterschied zu friheren Phasen - immer

stérkeren Schwankungen.

Das freistehende Einfamilienhaus ist nach wie vor ,,Mal3 aller Dinge* in Bocholt, gerade auch
im Neubausegment. Es ist davon auszugehen, dass der , Hauslebauer® (Grundstiickskauf und
individueller Hausbau) auch langfristig den Bocholter Neubaumarkt préagen wird. Bevorzugt
werden Grundstiicke von 400 gm, in Teilen bis 600 gm. Dem , typischen* Haus- bzw. Grund-
stiickskaufer in Bocholt und der Region wird eine hohe Ortsverbundenheit zugesprochen.
Daher kommt es nach Ansicht der Marktteilnehmer zu geringen Austauschbeziehungen Uber

die Ortsgrenzen hinaus. Der Eigenleistung kommt e ne wichtige 6konomische Ralle zu.

SchiUsselfertige Bautrégerangebote spielen in Bocholt eine nachrangige Rolle. Dennoch
werden solche Angebote auch vermehrt nachgefragt, insbesondere Rethenhduser zu 170 bis
180.000 EUR. Fir Doppel haushélften und Reihenendhduser werden Preise von 200.000 EUR
und mehr gezahlt, wenn Lage, architektonische und stédtebauliche Qualitdt ein stimmiges
Preis-Leistungs-Verhdtnis ergeben. Allerdings wird das Marktpotenzial hierfir als gering
eingestuft. Doppelhaushélften sollten dabei rd. 250 gm Grundstiicksfl&che haben.

Nach Angaben von Kreditinstituten gibt es einen nicht unerheblichen Anteil von Haushalten
in Bochalt, die mit der Vorstellung, ein Haus fur rd. 200.000 EUR bauen zu kdnnen, in die
Finanzierungsgespréche gehen. Hier wird aber sehr schnell klar, dass sich in der Summe ein
Preis ergibt, der ein Viertd bis ein Drittel Uber dem anfanglichen Volumen liegt (250 -
300.000 EUR). Neben der Unterschétzung des tatséchlichen Aufwands, werden das Ausmal3

der Eigenleistung sowie die Mdoglichkeit, staatliche Forderung zu erhalten, oftmals

Uberscheitzt.8

Im Bestand gibt es nach Einschdtzung der Marktteilnehmer insgesamt ein hohes Angebot, das
Zwar an den unteren und oberen Preisrandern akzeptiert wird (d.h. sehr preiswerte Hauser von
deutlich unter 180.000 EUR und exklusive Objekte in gefragten Lagen), im mittleren Bereich

jedoch schwerer zu vermarkten ist. Insbesondere Hauser mit groRen und sehr grof3en
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Grundstiicken in durchschnittlichen Lagen haben deutliche Akzeptanzprobleme. Verschérft
wird dieses Problem, wenn es im Rahmen von Neubaumal3hahmen in Bocholt vermehrt zu
Verkdufen aus dem Bestand kommt: Hier missen Eigentimer der weniger akzeptierten

Bestandsobjekte dann Abschldge vom erhofften Preis in Kauf nehmen.

Zahlenmadig ist die Gruppe des Familienhaushaltes mit durchschnittlichem(r) Einkommens-
niveau bzw. Zahlungsbereitschaft sicherlich noch am stérksten am Einfamilienhausmarkt in
Bochalt vertreten. Zwar sind die ,, Bocholter bereit, einen hdheren Preis zu zahlen, wenn die
Qualitat stimmt”. Allerdings dirfte angesichts der angespannten wirtschaftlichen Situation die
zunehmend kritische Prifung des Pres-Leistungs-Verhdltnisses durch die Nachfrager

wichtiger werden.

In diesem Kontext wéchst die Bedeutung des preissensiblen Nachfragers. Die
Angebotsvidfalt in diesem Segment in Bocholt ist derzeit allerdings noch relativ gering.
Dieser Nachfragetyp ist angesichts seiner geringen Zahlungsfahigkeit sehr kompromissbereit.
So wird auf den Keller verzichtet, wenn der Kaufpreis hierdurch reduziert werden kann und
wenn es eine Alternative (Abstellrdume) gibt. Haufig werden lagebedingte Nachteile bewusst

in Kauf genommen.

Altere Haushalte spielen in zweifacher Weise eine Rolle als Nachfrager von Neubauh&usern in
Bochalt: Zum einen als Wohnverbesserer, z.B. vom Daoppelhaus in ein freistehendes Haus,
zum anderen als L ebensphasenorientierter Wohnraumanpasser, der vom freistehenden Haus
mit groRem Grundstiick in die ebenerdig orientierte Doppel haushélfte mit einer Wohnflache
von rd. 110 gm und einem relativ kleinen Grundstiick von 250 gm (bei geringer Gartentiefe)

zieht, bevorzugt im gleichen Ortsteil auf Grund der verankerten sozialen Beziehungen.

Die Nachfrage von hollandischen Haushalten nach Einfamilienhdusern (Neubau) konzentriert
sich fast ausschliefdlich auf den Bocholter Ortsteil Suderwick an der niederléandischen Grenze
und ist im Kontext des deutlichen Preisgefélles dabei fast immer 6konomisch motiviert. Ein
Uberspringen der niederlandischen Nachfrage nach Einfamilienhdusern auf andere Bocholter

Ortsteileist bislang noch nicht zu beobachten.

3.3.5.2 Geschosswohnungen

Der Bocholter Geschosswohnungsmarkt ist nach Ansicht der Marktteilnehmer derzeit von folgenden

Entwicklungen gepréagt:

8  Einerealigtische Einschdtzung der Eigenleistung geht nach Angaben der Kreditingtitute von rd. 15% (von den Baukosten) aus.
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Neu errichtete Geschosswohnungen werden von den Marktteilnehmern als nachgeordnetes
Marktsegment in Bocholt bewertet. Insgesamt wird das derzeitige Angebot dabel as
»ausreichend” beschrieben. Allerdings werden sehr zentralen Standorten mit kurzen Wegen in
die Innenstadt gute Chancen in der Projektentwicklung (sowohl als Miet- wie auch als
Eigentumsprojekt) eingerdumt. Nachgefragt werden v. a. Einheiten zwischen 60 und 120 gm
Wohnfl&che zu Preisen von 1.700 bis 1.900 EUR/gm, fir Dachgeschosswohnungen werden
auch Preise oberhalb von 2.000 EUR/gm akzeptiert.

Im Mietbestand gibt es nach Einschétzung von Wohnungsbaugesellschaften in Bocholt
bislang keinen ausgeprégten Leerstand. Zwar steht auf der einen Seite die Ansicht, dass sich
»irgendwie doch noch jede Wohnung vermieten lasst, alerdings ist gleichzeitig auch zu
beobachten, dass vor allem gréferen Wohnungen schwerer zu vermarkten sind als noch vor
Jahren. Auf Grund eines reativ entspannten Einfamilienhausmarktes stehen grolere
Geschosswohnungen zur Miete mehr und mehr in Konkurrenz zum preiswerten
Einfamilienhaus. Vor diesem Hintergrund betrachten Bocholter Wohnungsbaugesellschaften

den Neubau von kleineren Mietwohnungen als durchaus notwendige Aufgabe.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen aus dem Bestand ist sehr gemischt. Wahrend
Objekte in innenstadtndheren Lagen und sofern sie modernisiert sind, akzeptiert werden, gibt
es in Hochhausern aus den siebziger Jahren zunehmend Verkaufsprableme. Allerdings gehen
die Marktteilnehmer davon aus, dass der Bestand insgesamt nicht an Attraktivitét verliert,

sondern eher noch Bedeutung gewinnen kann.

Als eine der wichtigsten Zielgruppen fir Geschosswohnungsprojekte im Neubau werden
dltere Haushalte (ab 50 Jahren) benannt. Fir diese Klientel ist das aktuelle Angebot in Bocholt
alerdings wenig differenziert. Bis auf sehr wenige Ausnahmen fehlen die erforderlichen
hochwertigen innerstadtischen Angebote mit kurzen Wegen zum Einkaufen und Versorgen.
Die zentrale Lage aleine reicht jedoch nicht; eine anspruchsvolle architektonische Qualitat
und eine gute Integration des Vorhabens in das Umfeld sind weitere entscheidende Aspekte
fur den Erfolg von Geschosswohnungsprojekten im Eigentum. Sind diese Bedingungen erfillt,
dann steigt die Zahlungsbereitschaft Gber das Ubliche Malf? hinaus an.

Neben der dteren Klientel kommen als Nachfrager von kleineren und mittleren
WohnungsgréfRen in zentralen Lagen auch jlingere Mieterhaushalte (vorwiegend als Ein-
Personen-Haushalt) in Frage. Hier macht sich die Arbeits- und Ausbildungsplatzfunktion von
Bocholt bemerkbar. Fir Investoren spricht dann auch en im regionalen Kontext

Uberdurchschnittliches Mietpreisniveau.
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4,

Per spektiven bis 2020 - Das M engenger tist

4.1 Methodische Einfihrung

Angesichts der breiten und sinnvollen Diskussion Uber den demographischen Wandd (,, weniger, élter,

bunter*) wird zum Teil der Schluss gezogen, die Stadte des Landes seien am Ende ihrer Expansions-

phase angekommen. Fir die Zukunft gelte es , riickzubauen” und ,, Qualitaten zu optimieren®. Das ist

mancherorts zwar richtig, doch als Gesamtstrategie fir ale wére es zu kurz gedacht!

Fur die Entwicklung von Regionen sind die Wanderungen wichtiger als die nattrliche Bevdl-
kerungsentwicklung. Zuwanderungsregionen sind deswegen oft auch Regionen mit Bevdlkerungs-
wachstum. Auf mittlere Frist wird es deshalb in Deutschland gleichzeitig wachsende und
schrumpfende Regionen geben. Der Raumordnungsbericht 2005 des BBR hat dies nachdricklich
vor Augen gefi]hrtg. Die Region um Bocholt wird darin als Raum mit stark zunehmender

Bevdlkerungszahl gesehen.

Der Trend zur Verkleinerung der Haushaltsgrof3en halt an. Dabei ist zunéchst belanglos, ob dieser
Trend seine Ursachen in einer aktiven Verkleinerung (, Versingelung“) oder einer passiven
Verkleinerung  (, Remanenzeffekt®) hat.° Die Zahl der Haushdlte und damit der
Wohnungsnachfrager wéchst noch lénger als die Bevilkerung; sie wéchst auf absehbare Zeit sogar
in schrumpfenden Regionen. Allerdings konnte sich die Art der nachgefragten Wohnungen im
Hinblick auf Bautyp, Flachengrofle, Schnitt und Lage mit der Verdnderung der

Haushaltsstrukturen auch verschieben.

Der Trend zur Verkleinerung der Haushalte geht einher mit einem Wachstum der Wohnfléche pro
Kopf. Zum Tell handelt es sich dabei zwar um satistische Effekte (,passive
Wohnfl&chenvermehrung”), doch auch bei den Préferenzen ist eine Sattigungsgrenze nicht
erkennbar. ,Mehr Wohnflache" ist etwas, was sich viele wiinschen und auch umsetzen, wenn es
bezahlbar ist.

Bocholts Gebaudebestand ist in wesentlichen Teilen in den ersten Nachkriegsjahrzehnten
entstanden. Damit war Bocholt eine gewisse Zeit baulich ene junge Stadt, aber nun ,kommt
dieser Bestand in die Jahre’. Ertlichtigung oder Ersatz lautet dann die Frage. Auch wenn in
Deutschland die Vorstellung wenig verbreitet ist, alte Wohngebaude nach gewisser Zeit durch

10

BBR: Raumordnungsbericht 2005, S. 29ff.

Der Remanenzeffekt beschreibt das Verbleiben von &teren Personen in ihren gréBeren Wohnungen (héufig Einfamilienhdusern),
nachdem die Kinder schon ausgezogen sind bzw. der Partner verstorben ist. Im Ergebnis steigt rechnerisch die durchschnittliche
Wohnfléche.
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neue zeitgemaile Objekte zu ersetzen, muss das nicht so bleiben. Die Bedeutung von Ersatz- und
Optimierungsbauten durfte zunehmen. Angesichts der Diskussion tUber den Klimawande und den
Energieverbrauch von Gebauden konnte das Optimierungsthema fir Gebdude der 1950er und
1960er Jahre einen weiteren Schub erhalten.

Es zeigt sich: Die Wohnungsmérkte sind noch nicht unbedingt geséttigt, und eine Zielgruppen-
orientierte Qualitatsbetrachtung stellt nicht die einzige Perspektive dar. Eine gute Wohnungspolitik
muss fir die Strategieentwicklung eine fundierte Vorstellung des absehbaren Mengengeriistes haben.

Hierzu dient das folgende Kapitd.

Methodisch wird der Weg von der Diskussion der Bevolkerungsentwicklung Uber die Perspektiven der
Haushaltsentwicklung hin zur Prognose der Wohnungsbedarfes gegangen. Dabei wird hier im
Unterschied zu manch anderen Studien eine Bilanzbetrachtung vorgelegt, die den Strukturen eines
Basisjahres die Strukturen eines Prognosejahres gegeniberstellt und so einen verénderten Nettobedarf
an Wohnungen berechnet. Dieses Verfahren ist sinnvoll, wenn dauerhaft Gber den Prognosezeitraum
ein Wachstum oder eine Schrumpfung angenommen wird. Stromgrofen (z.B. Neubaubedarf) miissen
dann in einem weiteren Schritt bestimmt werden. Wir sind in den folgenden Uberlegungen davon
ausgegangen, dass freiwerdende Bestandsimmobilien vollsténdig vom Markt absorbiert werden (Kein
Leerstand), und dass deswegen der Saldo des Wohnungswachstums gleichzeitig als Neubaubedarf

gelesen werden kann.

4.2  Vorhandene Bevdlkerungs- und Haushaltsprognosen

4.2.1 Unterschiedliche Abgrenzungen, Methoden und Quellen

Uber die zukunftige Einwohner- und Haushaltsentwicklung in der Region Bocholt liegen

V orausberechnungen aus verschiedenen Quellen vor:

Das Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik (LDS NRW) hat eine abgestimmte
Bevdlkerungsprognose fur Nordrhein-Westfalen auf Kreisebene verdffentlicht. Sie errechnet,
wie sich die Bevolkerung im Landkreis Borken in Zukunft entwickeln wird. Direkte Aussagen
zur Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bocholt sind hieraus nicht abzuleiten. Im
September 2006 wurde diese Bevolkerungsprognose auf Kreisebene um  eine
Haushaltsprognose ergénzt, die auf Kreisebene in NRW Aussagen zur zukiinftigen Haushalts-
entwicklung enthélt, aus der sich die Wohnungsnachfrage begrindet.
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Die Bezirksregierung Munster hat die Eckpunkte der Bevolkerungsprognose des Landes
(wiesiesich im Nov. 2005 abzeichneten) Gbernommen und auf die Stédte und Gemeinden des
Regierungsbezirks Munster herunter gebrochen.11 Die Ergebnisse fur den Kreis Borken sowie
die Stadte Bocholt, Rhede, 1sselburg und Borken werden im Folgenden dargestellt.

Die vorhandenen empirica-Prognosen sind bundesweit so aufeinander abgestimmt, so dass
sich in der Summe aller Regionen eine Bevolkerungsveranderung fir ganz Deutschland ergibt,
die der unteren Variante der 10. koordinierten Bevilkerungsvorausberechnung des
Statistischen Bundesamtes entspricht. Die genaue Verteilung der Wanderungen zwischen den
Regionen wird tiber die zukunftige Arbeitsplatzentwicklung in den Regionen begrindet. Es ist
aso die enzige Prognose, die die Bevilkerungsentwicklung von der zukinftigen
wirtschaftlichen Entwicklung abhéngig macht. Allerdings sind diese Regionen aufgrund der
Arbeitsmarktregionen relativ gro3 gefasst: Sie beziehen sich jeweils auf Raumordnungs-
regionen (ROR), so dass sich fur Bocholt und die Umlandgemeinden daraus nur bedingt

Aussagen abl eiten lassen.

Auf kommunaler Ebene hat die Bertelsmannstiftung12 eine Bevdlkerungsprognose fir
Deutschland errechnet, indem sie die alters- und geschlechtsspezifischen Wanderungssalden
der Jahre 2001-2003 fir jede Gemeinde fortgeschrieben hat.

Eine Bevolkerungsprognose fur die Stadt Bocholt hat das Pestel-Institut im Auftrag der
Sparkasse Westmunsterland im Mai 2005 verstfentlicht.” Aus Wanderungsannahmen fir die
verschiedenen Herkunftsgebiete (wachsende Zuwanderung aus dem Ausland nach Bochoalt,
sinkende Zuwanderung aus dem dbrigen Deutschland nach Bocholt, insgesamt fir Bocholt
positiver Saldo von rund +185 Personen pro Jahr) und zusammen mit einem fir Bocholt
errechnet natiirlichen Bevdlkerungssaldo (leichtes Geburtendefizit von ca. -30 Personen pro
Jahr) wird die zukiinftige Bevolkerung fur Bocholt errechnet. Uber einen linearen Faktor
» Erwachsene je Haushalt* wird darauf auf die Haushaltszahl fir Bocholt geschlossen. Die
Einfamilienhausnachfrage wird as proportionaler Anteil der 30 bis 45-jahrigen errechnet.
Umzugsverflechtungen mit den Umlandgemeinden bleiben bei dieser isolierten

Betrachtungswei se unberiicksichtigt.

11

12

13

Bezirksregierung Minster, Der demographische Wande und seine Konsequenzen fur den Regierungsbezirk Minster —
Bevolkerungsbericht 2005 —, November 2005.

Bertelsmann Stiftung (Hrsg.) (2006): Wegweiser Demographischer Wandel 2020. Analysen und Handlungskonzepte fiir Stadte und
Gemeinden.

Pestel Ingtitut fir Systemforschung, Bevolkerung, Beschéftigung und Wohnungsmarkt: Die Entwicklung in der Stadt Bocholt bis 2020,
Hannover 2005.
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4.2.2 Bevolkerungsprognosen auf L andkreisebene

Fur Bocholt ist vor allem die Entwicklung im Kreis Borken und in den angrenzenden Landkreisen
Wesd und Kleve entscheidend. Alle drei Kreise haben sich in der Vergangenheit im Vergleich zum
Ubrigen NRW Uberdurchschnittlich entwickelt:

Abbildung 28: Einwohner entwicklung in den Landkreisen Borken, Wesel und Kleve,
1995 bis 2020, Prognosen im Vergleich
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Quelle: LDS NRW 2006, Bertel smann Stiftung/Wegweiser Demographie, eigene Darstellung

Vor alem in den an die Niederlande angrenzenden Kreisen Borken und Kleve ist die Einwohnerzahl
zwischen 1995 und 2000 stark angestiegen (um +7% bis +8% in 10 Jahren). Nach den Prognosen wird
die Bevolkerungszahl in diesen Kreisen bis 2020 auch weiterhin kréftig steigen: im Kreis Borken um
+3% (LDS) bzw. +6% (Bez.reg. Minster), im Kreis Kleve um +5%.

Die Einwohnerentwicklung im Kreis Wesel blieb bisher schon deutlich unter der Entwicklung der
Kreise Borken und Kleve und die vorliegenden Prognosen erwarten sogar ein weiteres
Auseinanderdriften der Kreise: Fir den Kreis Wesd rechnet das LDS damit, dass der Hohepunkt der
Einwohnerzahl bereits Uberschritten ist und von nun an die Bevolkerungszahl zurtickgeht (um -3% bis
2020); einen Riuckgang errechnet auch die Bertelsmannprognose, wenn auch nicht ganz so stark (-1%
bis 2020).
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Nach der LDS-Prognose wird sich die Altersstruktur im Kreis Borken zwischen 2004 und 2025
deutlich verandern. Die absolute Zahl und der Anteil der Einwohner unter 45 Jahre wird sich

verringern, wahrend die tGber 50 Jahrigen an Bedeutung gewinnen.

Abbildung 29: Verschiebung der Altersstruktur im Kreis Borken (LDS NRW-Prognoseg),
2004 und 2025
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Quelle: LDS NRW, 2006, eigene Dargtellung

4.2.3 Bevolkerungsprognosen auf Gemeindeebene

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass die Stadt Bocholt einen erheblichen Anteill am Wachstum des
Kreises Borken hatte. An dieser Richtung wird sich nach unserer Einschéatzung auch in der Zukunft
nichts andern, d.h. Bocholt wird weiter spirbar wachsen. Die vorhandenen Bevolkerungsprognosen
fir Bocholt kommen daher zu dem Ergebnis, dass die Einwohnerzahl Bocholts bis 2020 um +3%

(Bertelsmann) bis +6% (Bez.reg. Var 1) zunehmen wird.

In absoluten Zahlen bedeutet dies: von heute 73.700 auf 75.600 (Bertelsmann) bis 78.300 (Bez.Reg.
Var 1) Personen, d.h. ein absolutes Wachstum von 1.900 bis 4.600 Personen. Kritisch anzumerken
bleibt dabei, dass in keiner Prognose das tatséchliche Wohnungs- bzw. Flachenangebot der Stadt (und
dessen Preise und Qualitéten im Vergleich zu seinen Nachbarkommunen) berticksichtigt wird.
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2020

4.2.4 Haushaltsprognose auf Kreisebene

Nach der LDS-Bevilkerungsprognose wird die Einwohnerzahl im Kreis Borken bis 2020 noch um

rund +10% wachsen. Da gleichzeitig der Trend zur Haushaltsverkleinerung anhalten wird, also

gleichviel Einwohner in mehr Haushalten zusammenleben, wird die Zahl der Haushalte - ebenfalls

nach Berechnungen des LDS - im gleichen Zeitraum sogar um +23% steigen. Der Zuwachs liegt damit

deutlich tGber der erwarteten Entwicklung der Nachbarkreise und Nordrhein-Westfal ens Uberhaupt.

Abbildung 31: Haushaltsprognose des LDSfir die Kreise Borken, Steinfurt und Wesel
(Basig ahr 2005)
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4.3  Wohnungsnachfrageprognose fur die Region Bocholt

4.3.1 Vorgehen

Fir die Darstellung der Risiken und Chancen fir den Bocholter Wohnungsmarkt ist eine Haushalts-
proghose auf Kreisebene zu grob und eine Haushaltsprognose auf Gemeindeebene zu eng gefasst.
Redlitétsndher ist die Abgrenzung einer ,, Wohnungsmarktregion Bocholt“, die sich aus dem Blick-
winkd der Wohnungssuchenden ergibt: Hier liegt die Vorstelung zugrunde, dass die Entscheidung
eines Haushalts, in Bocholt zu verbleiben oder tiber die Stadtgrenze hinaus in die Region zu ziehen, in
erster Linie davon abhéngt, wo er welches Wohnungsangebot findet. Sowohl die Pendler- als auch die
Umzugsverflechtungen zeigen, dass Wohnungssuchende in Bocholt auch Uber die Stadtgrenzen
hinausschauen. Enge Verflechtungen gibt es insbesondere mit den vier Umlandgemeinden Borken,
Rhede, Isselburg und Hamminkeln. Diese vier Gemeinden bilden zusammen mit Bocholt die im

Folgenden bezeichnete ,, Wohnungsmarktregion Bocholt"”.

Die ,,Wohnungsmarktregion Bocholt® ist Grundlage der Berechnungen zur zukinftigen Wohnungs-
nachfrage in der Stadt Bocholt. Im ersten Schritt werden dabei die Kreisergebnisse der LDS-
Haushaltsprognose auf die Gemeindecbene angepasst. Dies efolgt anhand der Verteilung des
Wohnungsbestandes, d.h. die Stadte mit den groften Anteilen am Wohnungsbestand in der Region
haben auch die grofiten Anteile am Haushaltswachstum. Im zweiten Schritt wird die Wohnungsnach-
frage fur die Wohnungsmarktregion Bocholt berechnet. Dies erfolgt anhand von altersspezifischen

Ein- und Zweifamilienhausquoten, wie sie sich aus den empirica-Modellen fur die betroffenen

Regionen ergeben.14 Die Anpassung auf die Gemeindeebene basiert auf folgenden Annahmen:

Dea Anteill der Haushalte, die tatsachlich eine Wohnung nachfragen, entspricht den
Berechnungen des empirica-Prognosemodells (Anpassung der Haushaltszahl an Zahl der
bewohnten Wohnungen). Auch die altersspezifischen Ein- und Zweifamilienhausguoten

werden aus dem empirica-Modell tbernommen (errechnet aus den heutigen Quoten gemal3 der

Einkommens- und V erbrauchsstichprobe (EVS) und je Alterskohorte™ fortgeschrieben).

Die Verteilung des Wohnungsbestands repréasentiert die heutige Haushaltsvertellung auf die

Gemeinden innerhalb eines Kreises: Die Umrechnung der errechneten Haushaltszahl von der

4 Die betroffenen Regionen sind die so genannten Anpassungsschichten (auf der Mikrozensusebene von Kreisen und kreisfreien Stadten).
Fur Bocholt, Borken, Isselburg und Rhedeist die Anpassungsschicht die Kreise Borken und Steinfurt, fir Hamminkeln der Kreis Wesdl.

15 Eine Alterskohorte ist ein konkreter Geburtgahrgang oder mehrere konkrete Geburtsjahrgénge zusammengefasst (z.B. alle zwischen
1960 und 1965 geborenen Personen), die man Uber ihre Lebenszeit verfolgt, um so Veranderungen zwischen den Generationen zu
erkennen.
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Kres- auf die Gemeindeebene efolgt gemal der Vertellung des Wohnungsbestands 2002,
ebenfalls gerennt nach EZFH (Ein- und Zweifamilienhduser) und MFH

(Mehrfamilienhduser).

Der zukinftige Neubaubedarf errechnet sich aus der erforderlichen Verdnderung des
Wohnungsbestands (Zuwachs an wohnungsnachfragenden Haushalten) zuziglich des
Ersatzbedarfs (0,1% p.a. bei EFZH und 0,3% p.abei MFH).

Es wird angenommen, dass die Kommunen in gleichem Maf3stab Bauland bereitstellen wie
bisher (Status-Quo-Fortschreibung).

4.3.2 Haushaltein Ein-, Zwei- und M ehrfamilienh&duser n

Zurzeit sieht die Aufteilung der Haushalte in der Region auf die beiden Segmente des

Wohnungsmarktes wie folgt aus:

Von den 144.000 Haushalten im L andkreis Borken (LDS 2002) fragen 128.000 Haushalte
eine Wohnung nach: davon 94.000 eine Wohnung in einem Ein-/Zweifamilienhaus und
34.000 Haushalte eine Geschosswohnung. Von den 204.000 Haushalten im L andkreis Wesel
(LDS 2002) fragen 183.000 Haushalte eine Wohnung nach, davon 95.000 eine Wohnung in

einem Ein-/Zweifamilienhaus und 87.000 Haushalte eine Geschosswohnung.

In der Wohnungsmar ktregion Bocholt |eben derzeit 63.000 Haushalte, die eine Wohnung
nachfragen, und zwar 43.000 Haushalte eine Wohnung in einem Ein- oder Zweifamilienhaus
und 19.000 eine Geschosswohnung. Von diesen insgesamt 63.000 Wohnungsnachfragern der
Region wohnen derzeit 29.000 in der Stadt Bocholt, und zwar 18.000 in Ein- und

Zweifamilienhdusern und 11.000 in Geschosswohnungen.16

Auf dieser Grundlage ergibt sich fur die Wohnungsmarktregion Bocholt im Jahr 2020 eine Zahl von
rd. 75.000 Haushalten. Unter Beriicksichtigung des o0.g. Ersatzbedarfs sind damit in der
Wohnungsmar ktregion Bocholt von 2002 bis 2020 zusétzliche 13.500 Wohnungen erfor der lich.
Aus der eingangs dargestellten Struktur ergibt sich eine Aufteilung in 10.000 WE in Ein- und
Zweifamilienhausern und 3.500 Geschosswohnungen. Dies entspricht Uber einen Zeitraum von 18
Jahren einer durchschnittlichen jahrlichen Bauleistung von 550 WE in EFZH und 200 WE in MFH in
der Region.

16 Diesentspricht in etwa der heutigen Aufteilung des Wohnungshestandesin der Stadt Bocholt
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Ubertragen auf die Stadt Bocholt betragt der dortige Neubaubedarf 3.800 WE in EFZH (also 38%
der insgesamt 10.000 WE in EFZH) und 1.500 WE in MFH (also 43% der insgesamt 3.500 WE in
MFH). Ausgedriickt in Jahresraten in den betrachteten 18 Jahren: 211 WE in EZFH und 83 WE in
MFH. Die nachfolgende Abbildung fasst die Ergebnisse zusammen.

Abbildung 32: Wohnungsnachfrageentwicklung in der Wohnungsmar ktregion Bocholt bis 2020
(eigene Berechnung auf Basis der Haushaltsprognose des LDS NRW fir die Kreise Borken
und Wesdl, Trendvariante, Basigahr 2005)
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Quelle:  LDS NRW 2006, eigene Berechnungen.

Die zusétzlich erforderlichen Wohnungen verteilen sich jedoch nicht gleichméf3ig Gber den gesamten
Zeitraum. Vor allem konjunkturelle Zyklen und ihr Einfluss auf das Wanderungsverhalten beeinflus-
sen den Bedarf in einzelnen Phasen. Der auf drei Phasen aufgeteilte Neubaubedarf in der Region und
in der Stadt Bocholt (unter Beibehaltung der bisherigen Verteilungsmuster) ist in Abbildung 33
dargestdIt. Zum Vergleich sind die Baufertigstellungen in der Vergangenheit ebenfalls abgebildet.

Der Neubaubedarf von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in der Region liegt in den
kommenden Jahren (bis 2010) Uber der bisherigen Bauleistung (600 WE p.a. gegeniber Eigen-
tumswohnungen 500 WE p.a. bisher). Der Grund liegt in der relativ jungen Altersstruktur in der Re-
gion: In Bocholt und im Kreis Borken leben — verglichen mit anderen Regionen Deutschlands - noch
relativ viele Personen im Eigentumserwerbsalter (v.a. 30- bis 40-jahrige). Diese werden in den
nachsten Jahren noch verstérkt Ein- und Zweifamilienhduser nachfragen. Erst wenn diese Alters-
gruppe,, versorgt” ist, nimmt der Neubaubedarf ab und sinkt bis 2020 auf weniger als 500 WE p.a..
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Wie viel von diesem Neubaubedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern tatséchlich auf die Stadt Bocholt
entfallen wird, hangt neben den oben beschriebenen Faktoren entscheidend vom quantitativen und
gualitativen Flachenangebot in Bocholt im Vergleich zu den Umlandgemeinden ab. In Abbildung 33
ist unterstellt, dass der Anteil Bocholts an der Region wie zwischen 2001 und 2005 bleibt. In absoluten
Zahlen entspricht dies einem Neubaubedarf in Bocholt von 225 WE p.a. bis 2010, einer
GroRRenordnung wie sie in Bocholt bereits zwischen 1995 und 1999 erreicht wurde. Aus den o.g.
Grinden sinkt der jahrliche Neubaubedarf bis 2020 dann auf 180 WE.

Abbildung 33: Baufertigstellungen und Neubaubedar f pro Jahr — Ein- und Zweifamilienhauser
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Quelle: LDS NRW 2006, eigene Berechnungen.

Der Neubaubedarf von Geschosswohnungen in der Region wird in langer Frist sinken: von heute
210 WE p.a. auf weniger as 150 WE p.a. Dies gilt selbst wenn — wie hier unterstellt — die alters-
spezifischen Einfamilienhausquoten in Zukunft weiter gelten. Wenn man wiederum von einem
konstanten Anteil Bocholts ausgeht, bedeutet dies einen Neubaubedarf in Bocholt von jetzt knapp 90
WE p.a. auf dann 70 WE p.a..

Die veranderten Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt (veranderte | nvestorenlandschaft, geringere
Abschreibungsméglichkeiten usw.) kdnnen aber nhoch zu einem noch starkeren Rickgang flihren, der
sich dann entsprechend in einer hdhern Ein- und Zweifamilienhausnachfrage niederschlagen wirde.
Allerdings wird der Neubaubedarf nie ganz auf Null sinken, denn unabhéngig von der Marktsituation

wird esimmer auch eine Sockelbautétigkeit geben.
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Abbildung 34: Baufertigstellungen und Neubaubedar f pro Jahr — M ehr familienh&user
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Quelle:  LDS NRW 2006, eigene Berechnungen.

Die hier vorgestellten Ergebnisse weichen beim ersten Blick von den Resultaten der vom Pestel-
Institut berechneten Haushaltsprognose fur die Stadt Bocholt deutlich ab. Wéhrend die vorliegende
Berechnung eine Zahl von 5.300 zuséizlichen Haushalten in Bocholt ausweist, kommt das Pestd-
Institut zu einem Plus von 3.900 Haushalten. Beim zweiten Blick relativieren sich die Unterschiede
dlerdings: Wahrend das Ausganggahr der Pestel-Prognose 2005 ist, beginnt die vorliegende
Berechnung (auf Grund des Bezugs zur Bevolkerungsprognose des LDS NRW) bereits 2003. Rechnet

man diese beiden zusdtzlichen Jahre aus der empirica-Prognose heraus, dann schrumpft der

Unterschied auf 13%. v

17 Die Pestd-Studie kommt zu einem jahrlichen Zuwachs von 260 Haushalten, empirica zu einem Jahresplus von 294 Haushalten. Dies
entspricht 13% Unterschied.
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5. Praferenzen der Nachfrage - Ergebnisse der Haushaltsbefragung

5.1 Vorbemerkungen

Erganzend zum zukinftigen Mengengeriist der Wohnungsnachfrage in Bocholt muss eine
Zielgruppenorientierte  Wohnungsbau- und Baulandpolitik die qualitativen Anforderungen der
nachfragenden Haushalte berticksichtigen. Diesemn Aspekt kommt vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels und der damit einher gehenden Ausdifferenzierung der Wohnungsmérkte
eine wichtige Rolle zu. Grundlage hierfir liefert eéine im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
durchgefuihrte Haushaltsbefragung in Bocholt. Dabe wurden unterschiedliche Zielgruppen befragt:

A1l: Haushalte, die in den vergangenen funf Jahren im Rahmen des Bocholter Bodenmanage-
ments ein Grundstiick von der Stadt Bocholt erworben und ihr Einfamilienhaus dort gebaut
haben. Diese Haushalte kdnnen zum einen ihren erst wenige Jahre zurtickliegenden Such- und
Auswahlprozessi.d.R. noch gut nachvollziehen. Zum anderen verfiigen sie bereits Uber Erfah-
rungen am neuen Wohnstandort, was oftmals eine realistischere Einschétzung der Wohnwiin-
sche und —préferenzen erlaubt. Der grof3e Teil dieser Haushalte sind Familien mit Kindern. In
der Gruppe der Grundstiickskaufer, die berets ein Einfamilienhaus gebaut haben, wurden 577
Haushalte angeschrieben. In die Auswertung sind 142 Fragebdgen eingegangen (Rucklauf-
quote: 25%).

A2: Haushalte, die in den letzten Monaten ein Grundstiick von der Stadt Bocholt im Rahmen
des Bodenmanagements gekauft haben und die schon angefangen haben zu bauen oder diein
kurzer Frist bauen werden. Der Such- und Auswahlprozess dieser Haushalte liegt noch kirzer
zurick als bei der ersten Gruppe, so dass diese Haushalte ihr Verhalten zeitlich noch
unmittelbarer vor Augen haben. Ebenso wie bei der ersten Gruppe, dominieren auch hier die
Familien mit Kindern. Von den 120 angeschriebenen Haushalten, die innerhalb der
vergangenen Monate ein stadtisches Grundstiick erworben haben und derzeit ein Haus bauen
bzw. in kurzer Frist ein Haus errichten werden, sind 35 Fragebtgen in die Auswertung

eingeflossen (Rucklaufquote: 29%).

A3: Um ein stadtisches Grundstiick erwerben zu kdnnen, mussen sich Haushalte bei der Stadt
Bocholt bewerben. Diese Grundstiicksbewerber werden von der Stadt Bocholt in einer Interes-
sentenliste gefuhrt. Insofern besteht bei diesen Haushalten erstes Bauinteresse. Im Unterschied
zu den vorgenannten Kaufern sind die Wohnwiinsche und —préaferenzen bei den Interessenten
i.d.R. noch weniger konkret. Der grof3e Teil dieser Gruppe sind Familien mit Kindern. Alle
533 Haushalte, die am 01.08.2006 in der stadtischen Interessentenliste fur den Kauf eines
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stadtischen Grundstiicks vermerkt waren, wurden angeschrieben. 190 Fragebdgen sind die

Auswertung eingeflossen (Rucklaufquote: 36%).

A4: Da der Bocholter Wohnungsmarkt auch von neu erichteten Eigentumswohnungen
gepragt ist und diesem Segment auch im Kontext der Diskussionen um ein Widererstarken
zentraler Lage als Wohnstandorte eine wichtige Rolle zukommt, wurden des weiteren Kaufer
von selbstgenutzten Eigentumswohnungen in Bocholt befragt. Im Unterschied zu den
vorgenannten Gruppen gibt es in dieser Befragungsgruppe so gut wie keine Familien mit
Kindern, so dass dieses Segment einen Teil der Ubrigen Zielgruppen des Bocholter
Wohnungsmarktes reprasentiert. Von den 128 angeschriebenen Haushalten, die in den letzten
Jahren eine neu errichtete Eigentumswohnung in Bocholt erworben haben, haben 34 einen

ausgefullten Fragebogen zurtick gesandt (27%).

A5: Im Kontext einer alternden Bevdlkerung haben Wohnwiinsche von empty nester Haushal-
ten eine besondere Bedeutung. Aus diesem Grund wurden Haushalte aus der Altersgruppe der
50 bis 60 Jahrigen in gewachsenen, Einfamilienhausgeprégten Wohnquartieren in Bocholt
befragt. Von 500 angeschriebenen Haushalten in der Altersgruppe von 50 bis rd. 65 Jahren,
diein stark von Einfamilienhausbebauung gepragten Wohnquartieren in Bocholt |eben, haben
115 Haushalte geantwortet (Rucklauf: 23%). Ein Tel der Befragten wohnt trotz der

Einfamilienhausdominanz in diesen Gebieten offensichtlich in Etagenwohnungen. Diese

Haushalte wurden anhand der Wohnflache herausngefiltert,18 so dass der Grofdtell der in die
Auswertung eingegangenen 87 Fragebdgen Einfamilienhausbewohner im Alter von 50 bis 65

Jahren in Bocholter Bestandsquartieren reprasentiert.

Fir jede Befragungsgruppe wurde gemeinsam mit der Stadt Bocholt ein Fragebogen entworfen und an
die von der Stadt Bocholt zur Verfligung gestellten Anschriften versandt. Der Riicklauf ist mit insge-
samt 28% als gut zu bewerten. Von den 1.858 angeschriebenen Haushalten haben 516 einen ausgefll-

ten Fragebogen zuriickgesandt. Nachfolgende Ubersicht zeigt den Riicklauf in den einzelnen Gruppen.

Abbildung 35: Rucklaufquoten in den einzelnen Befr agungsgr uppen

Ricklauf
Gruppe Versand Anzah] PIEE
Al 577 142 25%
A2 120 35 29%
A3 533 190 36%
A4 128 34 27%
A5 500 115 23%
Gesamt 1858 516 28%

Quelle:  Berechnung empirica

18 Wohnflachen kleiner als 90 gm wurden als Etagenwohnungen definiert
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5.2 Haushaltein Einfamilienhausern

5.2.1 Haushalts- und Familientypen

Die nachfolgenden Aussagen zur Haushaltsstruktur basieren auf einer Einteilung der Befragten (A1,
A2, A3) in Haushaltstypen (Abbildung 1, abgefragt im Fragebogen) sowie einer Zuordnung zu Fami-
lientypen (Abbildung 2). Die Familientypen sind eine weitere Unterteilung der Haushaltstypen. So

wird z.B. unterschieden in Familien mit (mindestens einem) Kleinkind (unter 6 Jahren) und Familien
mit alteren Kindern (d.h. alle Kinder tber 6 Jahren).

Abbildung 36: Haushalts- und Familientypen nach Befragungsgr uppe
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Quelle: eigene Befragung
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Der grofte Teil der Befragten sind Ehepaare/L ebensgemeinschaften mit Kindern. In der Kéufergruppe

betrégt er rd. 75%, in der Interessentengruppe knapp 60%. Das der Familienanteil in der Interessenten-

gruppe nicht so hoch ist wie bei den Kaufern, liegt - abgesehen davon, dass die Interessentengruppe

nicht eins-zu-eins zu zukinftigen Kaufergruppe wird (ein Teil der Interessenten wird abspringen) im

friheren Zeitpunkt des Lebenszyklus begriindet, an dem sich die Interessenten derzeit befinden. So

gibt esin der Interessentengruppe anteilig mehr kinderlose junge Paare als bei den Kéufern.

Abbildung 37: Soziobkonomische Familienstr ukturen

Kaufer Haus bezogen & Grundstiick

Familien Familien Kinderlose Kinderlose
mit Kleinkind ohne Kleinkind junge Paare altere Paare
1. Person 2. Person | 1. Person 2. Person | 1. Person 2.Person | 1. Person 2. Person
E g Alter Haushaltsvorstand () 36 34 44 42 35 33 62 60
= C
< ¥ Kinderzahl (@) 1,8 1,9

g abgeschlossenes Studium 46% 31% 22% 11% 40% 27% 20% 10%

°

‘5 abgeschlossene Ausbildung 52% 69% 74% 80% 60% 73% 80% 70%

%]

& ohne Berufsabschluss 2% 0% 3% 9% 0% 0% 0% 20%
selbstandig/freiberuflich 15% 8% 7% 11% 7% 0% 0% 0%
Angestellte/r, Facharbeiter/in 71% 46% 78% 41% 93% 86% 10% 20%

= Aushilfstatigkeit/Minijob 4% 6% 7% 23% 0% 0% 0% 0%

E’ z. Zt. arbeitslos 2% 2% 0% 0% 0% 0% 10% 0%

bl

F  studium/Ausbildung 0% 0% 0% 0% 0% 7% 0% 0%
Hausfrau/-mann 8% 38% 5% 21% 0% 0% 0% 0%
Rentner/in 0% 0% 3% 4% 0% 7% 80% 80%

| nteressenten
Familien Familien Kinderlose Kinderlose
mit Kleinkind ohne Kleinkind junge Paare altere Paare
1. Person 2. Person | 1. Person 2. Person | 1. Person 2.Person | 1. Person 2. Person
5 g Alter Haushaltsvorstand (&) 36 33 46 44 32 30 59 58
= C
< ¥ Kinderzahl (9) 1,8 1,7

2 abgeschlossenes Studium 35% 18% 35% 9% 27% 27% 43% 17%

=]

% abgeschlossene Ausbildung 65% 7% 65% 86% 73% 73% 57% 83%

1]

i ohne Berufsabschluss 0% 5% 0% 5% 0% 0% 0% 0%
selbstandig/freiberuflich 13% 6% 13% 16% 12% 3% 14% 0%
Angestellte/r, Facharbeiter/in 67% 43% 78% 37% 88% 94% 43% 57%

+= Aushilfstatigkeit/Minijob 3% 10% 2% 9% 0% 0% 0% 0%

[T}

15‘7’ z. Zt. arbeitslos 0% 5% 0% 5% 0% 0% 10% 0%

®

= Studium/Ausbildung 2% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Hausfrau/-mann 16% 35% 2% 28% 0% 3% 0% 0%
Rentner/in 0% 2% 4% 5% 0% 7% 43% 43%

Quelle: eigene Befragung
-50- empirica/ BFAG




5.2.2 Wohnsituation

5221

Wohnsituation vor dem Umzug

Da die Praferenzen und Wohnwiinsche eines Haushaltes neben der Phase des Lebenszyklus, in dem

sich der einzelne Haushalt befindet, wesentlich von der Wohnsituation vor dem Umzug gepragt sind,
wurde dieser Aspekt abgefragt.

Abbildung 38: Wohnsituation vor dem Umzug - nach Befragungsgr uppe
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Quelle: eigene Befragung

In der Gruppe der Kéufer wohnten vor dem Umzug in das Eigenheim bereits fast so viele
Haushalte im Einfamilienhaus wie in einer Etagenwohnung. Bei den Interessenten ist der
Anteil derjenigen, die bereits in einem Einfamilienhaus leben mit 70% sogar noch hoher. Hier
unterscheidet sich Bocholt deutlich von Grof3stadtregionen, in denen der gréfte Teil der

Eigenheimerwerber vor dem Umzug in einer Etagenwohnung lebte.

Mehr als 60% der Kéaufer-Haushalte lebten vor dem Umzug zur Miete. Dieser Antell liegt bei
den aktudlen Interessenten mit knapp 40% wesentlich niedriger. Auch hier unterscheidet sich
Bocholt von Grol3stadiregionen, in denen es vorwiegend Mieterhaushalte sind, die einen

Eigenheimerwerb in Betracht ziehen.
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Die meisten Haushalte, die sich fir den Erwerb eines Grundstiicks entschieden haben bzw. fir
den Erwerb interessieren und in enem Einfamilienhaus lebten bzw. |eben, waren/sind auch
Eigentiimer der Immobilie. Bei den Kéufern 60%, bei den Interessenten fast 90%. Immerhin

bewohnten 40% der Kaufer-Haushalte das Einfamilienhaus vorher zur Miete.

80% der Kauferhaushalte, die vor dem Umzug eine Etagenwohnung bewohnten, |ebte zur

Miete. Bei den Interessenten ist der Eigentiimeranteil mit 55% wesentlich ausgeprégter.

Abbildung 39: Wohnsituation vor dem Umzug (Haustyp) - hach Familientyp
Kéaufer Haus bezogen & Grundstiick (n = 108/152)
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Quelle: eigene Befragung

Betrachtet man die einzelnen Familientypen, dann lassen sich folgende Unterschiede in der

Wohnsituation vor dem Umzug beobachten: ™

Familien ohne Kleinkind wohnten/wohnen vor dem Umzug mehrheitlich im Einfamilienhaus,
ein grof3er Teil davon im eigenen Heim. Dabei ist der Eigentimeranteil bei den Interessenten
(rd. 80%) ausgepragter als bel den Kaufern (50%).

19 Hierbei missen die &élteren kinderlosen Haushalte unkommentiert bleiben, da hier keine statistisch belastbaren Aussagen mdglich sind.

Der Vollsténdigkeit halber ist diese Gruppe jedoch in den Abbildungen dargestellt.
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Familien mit Kleinkind lebten/leben vor dem Umzug vor allem in einer Etagenwohnung. Bei
den Kaufern dominiert der Migerantell (75%), bei den Interessenten dagegen der

Eigentimeranteil (rd. 70%).

Kinderlose junge Paare bewohnten/bewohnen vor dem Umzug insbesondere eine

Etagenwohnung und warern/sind mehrheitlich Mieter.

5.2.2.2 Gewinschte und aktuelle Wohnsituation

Haustyp und Grdlen

Von den Kaufern, die ihr Haus bezogen haben, suchten die meisten ein freistehendes
Einfamilienhaus oder/und eine Doppelhaushélfte. Das Reihenhaus spielte bei der Suche mit rd.
20% eine untergeordnete Rolle. Dabei wurden Reihenhduser bel der Suche fast immer als Alternative
zur Doppel haushélfte gesehen.

Zwe Drittel der Haushalte, die ein freistehendes Haus suchten (70), konzentrierten sich bei
der Suche ausschliefdlich auf diesen Haustyp (46). Drei Viertel dieser Haushalte hat dann auch
ein freistehendes Einfamilienhaus gebaut. Die Ubrigen haben mehrheitlich eine Doppel haus-
hélfterealisiert.

Knapp 20% der Haushalte, die ein freistehendes Haus suchten, zeigte Kompromissbereitschaft
gegeniiber einer Doppe haushélfte. Diese Haushalte haben zu gleichen Teilen freistehende
Héauser und Doppel haushélften errichtet.

Von den Haushalten, die ausschlief3lich eine Doppel haushélfte suchten (31), haben fast 85%
auch eine Doppelhaushélfte redlisiert. Die Ubrigen 15% vertelen sich auf die Ubrigen

Haustypen.

Im Ergebnis wurden von den Kaufern (Haus bezogen) fast so viele freistehende Hauser wie
Doppelhaushélften erichtet. Zusammen machen sie 83% aller gebauten Hauser dieser
Befragungsgruppe aus. Relhenhéuser wurden nur zu einem Anteill von 17% gebaut. Mit dieser

Aufteilung wird die Suchstruktur sehr gut widergespiegelt.
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Abbildung 40: Bevorzugte Haustypen - Kaufer (Haus bezogen)
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Quelle: eigene Befragung

Bei den Wohn- und Grundstiicksflachen der K aufer-1mmobilien gibt es folgende Charakteristika:

Freistehende Einfamilienhduser, haben im Schnitt eine Wohnflache (incl. Nutzfléche) von
164 gm und eine Grundsticksflache von 491 gm. Mehr als ein Drittd der Hauser haben
Wohnfl&chen von Uber 180 gm. Der Schwerpunkt der Grundstiicksflachen liegt mit einem
Anteil von 46% in der Spanne von 400 bis 500 gm.

Doppelhaushélften haben im Schnitt 140 gm Wohnfldche und 341 gm Grundstiicksflache.
Ein Drittel der Wohnfl&chen liegt zwischen 130 und 150 gm, ein weiteres Drittel in der
Kategorie von 110 bis 130 gm. 43% der Grundstticke sind zwischen 300 und 400 gm grof3.

Reihenendhauser sind durchschnittlich 144 gm grof3 und haben eine Grundsticksflache
von 366 gm. Damit liegen sie auf dem Grof3enniveau von Doppelhaushélften.
Reihenmittelhduser haben eine durchschnittliche Wohnflache von 136 gm und eine
Grundstiicksgrofde von 223 gm. Es ist jedoch zu berticksichtigen, dass die Fallzahl sowohl

bei den Reihenend- als auch bel den Reihenmittelhdusern mit jeweils 11 Fallen sehr gering ist.
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Abbildung 41: Wohn- und Grundsttcksflachen nach Haustypen - Kéaufer (Haus bezogen)
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Quelle: eigene Befragung

Bel den Interessenten lassen sich im Hinblick auf den gewlnschten Haustyp folgende Muster

erkennen:

Das freistehende Einfamilienhaus ist der bevorzugte Haustyp der Interessenten. Allerdings
konzentriert sich nur rd. ein Drittel der Interessenten (55) ausschlief3lich auf diesen Haustyp
und zeigt keine Kompromissbereitschaft gegentiber einem anderen Haustyp (Zum Vergleich:
bei den Kéufern schon bezogener Hauser zeigten zwei Drittel keine Kompromissbereitschaft

gegeniiber anderen Hausformen). Fast ebenso viele Haushalte (56) halten sich in der Kategorie
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.oevorzugt® neben dem freistehenden Haus die Doppehaushélfte als Option offen.
Reihenhduser oder Eigentumswohnungen werden dagegen bewusst abgelehnt oder erst gar

nicht zur Kenntnis genommen.

Die Kompromissbereitschaft vor allem gegentiber der Doppelhaushélfte zeigt sich zudem in
der Kategorie ,, Haustyp kommt auch in Frage'. Fast die Halfte der mehr als 200 Antworten in
dieser Kategorie entféllt auf die Doppelhaushélfte. Mit knapp einem Viertel der Antworten
wird auch dem Reihenendhaus eine Chance in der personlichen Préferenz eingeréaumt.

Dagegen sind Reihenmittel haus und Eigentumswohnung seltener akzeptierte Alternativen.

Die Ablehnung der Eigentumswohnung und des Reihenhauses zeigt sich auch in der
Antwortkategorie , Haustyp auf keinen Fall* gewinscht. Mehr als 90% aller Antworten in
dieser Kategorie entfallen auf diese beiden Wohntypen.

Je nach Prioritét fUr einen bestimmten Haustyp unterscheiden sich die von den Interessenten

gewiinschten Wohn- und Grundstticksflachen von denen der Kaufer:

Die Haushalte, die ein freistehendes Haus bevorzugen, wiinschen sich im Durchschnitt eine
Wohnflache von 151 gm und eine Grundsticksflache von 474 gm (redlisierte Flachen in
der Gruppe der Kéufer schon bezogener Hauser: Wil. 164 gm, Grundstuicksflache 491 gm).
Beriicksichtigt man nur die Haushalte, die ausschliefdlich ein freistehendes Haus bevorzugen
und keine Kompromisshereitschaft gegeniber anderen Haustypen zeigen, fallen die

gewiinschten Flachen grof3er aus: 157 gm Wohnflache und 519 gm Grundsttick.

Doppelhaushélften sollten Wohnflachen von 140 gm und Grundstiicksgr 63en von 368 gm
haben (realisierte Flachen in der  Gruppe der Kéufer schon bezogener Hauser: Wfl. 140 gm,
Grundstuicksflache 341 gm). Kommt dagegen eine Doppel haushélfte — neben dem bevorzug-
ten freistehenden Einfamilienhaus - ,auch in Frage', dann werden grolere Fléchen

gewiinscht: 147 gm Wohnflache und 449 gm Grundstticksflache.

Wenn Reihenendhauser bevorzugt werden, dann werden eine durchschnittliche Wohnflache
von 125 gm und Grundstticksflache von 300 gm gewiinscht (realisierte Flachen in der Gruppe
der Kéufer schon bezogener Hauser: Wfl. 144 gm, Grundstuicksflache 366 gm). Wenn dieser
Haustyp dagegen ,,auch in Frage kommt“, dann schlégt die grundsétzliche Bevorzugung der
Doppelhaushélfte in der GroRenvorstellung durch (139 gm Wohn- und 411 gm

Grundstuicksflache), erreicht aber noch nicht diein der Kéufergruppe realisierten Flachen.

Die Interessenten beabsichtigen im Schnitt, sich innerhalb der néchsten zwel Jahre fir einen
Grundstiickskauf zu entscheiden. Dabei wollen sich Familien mit jungeren Kindern und kinderlose

jungere Haushalte schneller entscheiden als Familien mit ateren Kindern.
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Abbildung 42: Bevorzugte Haustypen und Grdf3en - | nter essenten
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Quelle: eigene Befragung (fEFH = freistehendes Einfamilienhaus)
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5.2.2.3 Alternativen Eigentumswohnung und Bestandsimmobilie

Fir den grofdten Teil der befragten Haushalte war bzw. ist die Eigentumswohnung keine Alter native
zum Einfamilienhaus. 15% derjenigen Haushalte, die schon ene Immobilie (Haus oder Grundstiick)
erworben haben, konnten sich bel der Immobiliensuche eine Eigentumswohnung als mdgliche

Wohnform vorstelen. Bei den aktudlen Immobiliensuchern, d.h. den Interessenten, sind es nur 10%.

Die Griinde fur die Ablehnung einer Eigentumswohnung sind vielfaltig. Zumeist wird dies begrindet
mit der als Last empfundenen Ricksichtnahme auf Nachbarn (25% der Nennungen). Fast ebenso
bedeutsam ist eine zu geringe Wohnflache bzw. Grole einer Eigentumswohnung, was auch im
Zusammenhang mit einem als ungunstig empfundenen Preis-Leistungs-Verhdltnis stent. Der
fehlende Garten und eine der Eigentums- bzw. Etagenwohnung zugeschriebene geringe Eignung fur
Familien bzw. Kinder sind weitere wichtige Ablehnungsgrinde. Weiterhin werden ein geringes Mal3
an Eigengestaltung und schlechte Erfahrungen mit Eigentums- bzw. Geschosswohnungen als

Negativursachen aufgelistet.

Abbildung 43: Kam/Kommt auch eine Eigentumswohnung in Frage?
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Kindergerecht
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Quelle: eigene Befragung

Bemerkenswert ist die grof3e Zustimmung der befragten Haushalte zu einem Einfamilienhaus aus
dem Bestand. So konnte sich mehr als die Hélfte der K&ufer haushalte wahrend ihrer |mmobilien-
suche vorstellen, eine Bestandsimmobilie zu erwerben. Be den Interessenten ist die Zustimmung
noch hoher: drei von vier Haushalten kénnen sich vorstellen, ein Bestandshaus zu kaufen. 80% der
Befragten fuhren jedoch gleichzeitig triftige Grinde an, die gegen einen Erwerb einer Bestands-
immobilie sprechen. Wertet man lber alle Befragungsgruppen die Hemmnisse beim Bestandskauf
aus, dann konzentrieren sich die Antworten auf drei Themenbereiche: ein als unguinstig empfundenes

PreisLeistungs-Verhdltnis, die geringen Madaglichkeiten der Eigengestaltung bzw. der
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Selbstverwirklichung sowie ein fehlendes Angebot in gewilnschter Lage oder/und mit

entsprechender Ausstattung.

Abbildung 44: Kam/kommt ein Eigenheim aus dem Bestand in Frage?
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Quelle: eigene Befragung

Wahrend sich die Antwort eines Kéuferhaushaltes i.d.R. auf einen der genannten Griinde
konzentrierte, machten die aktuell Immobiliensuchenden, d.h. die I nteressenten fir ein stadtisches
Grundstiick, differenziertere Angaben. Uber alle Interessenten hinweg betrachtet, machen die Griinde
.fehlendes Angebot in gewlnschter Lage‘, ,ungunstiges Preis-Leistungs-Verhdltnis®,
»,mangelhafter Zustand“ und ,Alter der Angebote” drei Viertel der Antworten aus. Diese vier
Griunde bilden in allen Familientypen den Hauptteil der Hemmnisse. Zwischen den Familientypen gibt
es geringfligige Unterschiede: Jingere Haushalte (Familien mit Kleinkind, jingere kinderlose
Haushalte) sind preissensibler, altere Haushalte starker qualitatsorientiert (mehr Hemmnisse
durch das Alter und den Zustand der Angebote).
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Abbildung 45: Grinde fur die Ablehung einer Bestandsimmabilie
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Quelle: eigene Befragung
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5.2.3 Erwerbsmative und geplante Wohndauer

5.2.3.1 Motiveder Eigentumsbildung

Es gibt verschiedene Griinde, durch den Erwerb oder den Bau enes Einfamilienhauses Eigentum zu
bilden. Aus der Perspektive des einzelnen Haushaltes steht hinter der Begriindung fir die Eigentums-
bildung haufig eine Mischung aus rationalen und emotionalen Uberlegungen und W inschen. Vor
diesem Hintergrund haben wir die Befragten gebeten, finf entscheidende Griinde der Eigentums-
bildung auf einer Skala von eins bis finf zu bewerten: Zur Auswahl standen 6konomisch motivierte
Griunde ,Mietunabhangigkeit® und , Altersvorsorge” sowie starker praktische und emotionale
Motivationen (Familien- und kinderfreundliches Umfeld, Nest fir die Kinder, Selbstverwirklichung).

Fir Haushalte mit Kindern spidlen vor allem Altersvorsorge, Familien- und Kinder-
freundlichkeit sowie Mietunabhangigkeit eine Rolle beim Eigentumserwerb. Da allerdings
vor dem Umzug ins Eigenheim wesentlich mehr K&ufer zur Miete wohnten als in der
Interessentengruppe, spielt das Zie der Migunabhéngigkeit in der Kaufergruppe eine
wichtigere Rolle als bei den Interessenten. Bei den Interessenten kommt ein weiteres
wichtiges Motiv hinzu: den Kindern ein ,Nest* zu schaffen, eine eher emotionale
Komponente, die auch im Zusammenhang mit der konkreten Suchsituation zu sehen ist. Bei
den Kaufern mag dieses Motiv auf Grund der weiter zurlick liegenden Suchphase mittlerweile

in den Hintergrund gertickt sein.

Be den Haushalten ohne Kinder sind es vor alem die Altersvorsorge und
Mietunabhéngigkeit, die als wichtigste Themen genannt werden. Dabei sind diese beiden
Moative fir die Kéufer wichtiger als fir die Interessenten, bei denen die Motivliage weniger
eindeutig ist. Wir fihren dies auf den grundsétzlichen Unterschied in der Interessentengruppe
zuriick: Zum einen gibt es hier stark familienorientierte Haushalte, die in den néchsten Jahren
Kinder bekommen werden (grofRere Bedeutung der Motive ,, Familien- und Kinderfreundlich-
keit* und , Nest fur die Kinder*), zum anderen kaum familienorientierte Haushalte (neben der

stérkeren 6konomischen Motivation auch mehr ,, Selbstverwirklichung®).

Im Ergebnis lassen sich fir die Bocholter Haushalte, die in den vergangenen Jahren ein Eigenheim
gebaut oder gekauft haben und die sich derzeit fir den Erwerb eines stadtischen Grundstiicks
interessieren, eher 6konomische und an der jeweiligen Lebenssituation (d.h. vor allem Familien- und
Kinderfreundlichkeit) orientierte Motivstrukturen beobachten. Im Unterschied hierzu spielt das stéarker

emotional verhaftete, Nest fir die Kinder eine nachrangige Rolle.
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Abbildung 46: Motive der Eigentumsbildung - Haushalte mit Kinder n (M ehrfachantworten)
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Quelle: eigene Befragung

Lesehilfe: In der Gruppe der Kéufer (obere Grafik) entféllt beim wichtigsten Grund
jede dritte Antwort (d.h. auf der Skala den Wert 35%) auf das Mativ ,, Mietunabhéangi gkeit"
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Abbildung 47: Motive der Eigentumsbildung - Haushalte ohne Kinder (M ehrfachantwor ten)
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Quelle: eigene Befragung

Lesehilfe: In der Gruppe der Kéufer (obere Grafik) entfallen beim wichtigsten Grund
jeweils mehr as 40% auf die Motive , Mietunabhéngigkeit* und ,, Altersvorsorge"
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5.2.3.2 Geplante Wohndauer

Zwar dominiert bei der Frage nach der geplanten Wohndauer in allen Befragungsgruppen und bei
alen Haushalts- und Familientypen die Antwort , auf L ebenszeit”, jedoch lassen sich nennenswerte

Unterschiede zwischen den Gruppen und Typen beobachten:

Es sind vor allem die I nteressenten und die Grundstiickskaufer, die zu grof3en Anteilen auf
L ebenszeit in dem gewlinschten Haus leben wollen. Hier liegt der Anteil jeweils bei mehr als
80%. Dagegen liegt der Anteil der ,Lebenslangen* bel den Kéaufern mit 70% deutlich
niedriger. Denkbar sind mehrere Erklarungsansétze: Erstens steht der langfristige Planungs-
horizont bei den Interessenten und Grundstiickskaufern im Zusammenhang mit der Préasenz
und der derzeitigen Beschéftigung mit dem Thema Eigenheim, d.h. diese Haushalte befinden
sich noch mitten im Such- und Auswahlprozess und wollen sich nicht schon jetzt mit einem
weiteren, in ferner Zukunft liegenden Umzug auseinandersetzen. Zweitens ist der Zeithorizont
im Kontext der aktuellen Wohnsituation zu sehen, d.h. daim Vergleich mit den Kaufern ein
grolRerer Anteil der aktuell suchenden Haushalte schon im Eigenheim lebt, gehen diese
Haushalte davon aus, dass das néchste Eigenheim auf Lebenszeit bewohnt werden wird.
Drittens, kdnnen die Kauferhaushalte, die schon mehrere Monate oder wenige Jahre in ihrem
Eigenheim leben, die Vor- und Nachteile besser abwégen, so dass hier am ehesten eine
realistische Einschédtzung des Zethorizontes zu ewarten ist. So sehen 30% der
Kéauferhaushalte, die ihr Haus in den letzten Jahren bezogen haben, die Wohndauer prag-
matisch in Abhéngigkeit von der Familiensituation, den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
und sonstigen Grinden (z.B. in Abhéngigkeit vom gesundheitlichen Zustand im Alter,

weiterer Neubau bereits geplant, mdgliche Auswanderung).

Bei den Familientypen haben sowohl bei den Kaufern (Haus bezogen & Grundstiick) als
auch be den Interessenten die kinderlosen jingeren Haushalte den langsten
Planungshorizont. Hier liegt der Anteil derjenigen, die den Eigenheimerwerb auf Lebenszeit
sieht, be rd. 90%. Demgegeniber sind die Familien weniger stark auf eine lebenslange
Wohnzeit ausgerichtet. Hier zeigen sich auch wieder die o0.g. Unterschiede zwischen
Interessenten und K&ufern. Wahrend der Anteil der ,auf Lebenszeit® Planenden bei den
Kaufer-Familien bel 65% bzw. 70% liegt, betrgt er bei den Interessenten knapp 80%. In
beiden Gruppen machen jedoch Familien mit diteren Kindern die geplante Wohnzeit stérker
abhangig von dem Zeitpunkt, bis die Kinder ausziehen, als bei den Familien mit Kleinkind.
Auf Grund des geringeren Alters der Eltern wird der Zeithorizont bei den Familien mit
Kleinkind starker im Zusammenhang mit der beruflichen Situation gesehen. Dies spidlt bei
den dlteren Haushaltsvorsténden der Familien ohne Kleinkind - die beruflich etablierter sind -

eine geringere Rolle.
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Abbildung 48: Geplante Wohndauer

100%
90%
80%
70% A
60% A
N O Sonstiges
S som- O abhangig vom Arbeitsplatz
g W Bis die Kinder ausziehen
40% | O Auf Lebenszeit
30% A
20% A
10% A
0% - T
Kaufer Haus Kaufer Grundstuick Kaufer Haus Interessenten
bezogen (n=34) bezogen (n =188)
(N =136) & Grundstiick
(n=170)
Kéufer Haus bezogen & Grundstiick I nteressenten
100% ‘ ‘ ‘ 100%
90% T— 90%
80% T— 80%
70% 70%
R 60% L 60%
% 50% 7% 50%
£ 40% 1 £ 40% 1
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%
Familien Familien Kinderlose Kinderlose Familien Familien Kinderlose Kinderlose
mit Kleinkind ohne Kleinkind  junge Paare altere Paare mit Kleinkind ohne Kleinkind  junge Paare altere Paare
(n=62) (n=65) (n=19) (n=9) (n=53) (n=46) (n=32) (n=7)

Quelle: eigene Befragung

5.2.4 Lage und Objektpraferenzen

Bei der Auswahl eines Standortes fUr ein Einfamilienhaus fliefRen unterschiedliche Aspekte in die
Bewertung der Erwerber en. Vorrangig sind eine ruhige Lage und ein intaktes soziales Umfeld.
Kurze Wege zum Einkaufen und Versorgen kommen in zweiter Prioritét. Die nachrangige Bedeutung
dieser , harten* Faktoren ist im Kontext einer recht kompakten Bocholter Stadtfléache zu sehen, so dass
selbst die Wege von peripheren Standorten in die Innenstadt mit dem Auto oder auch mit dem Fahrrad
schnell zu erledigen sind. Die Flexibilitét, die das Auto erlaubt, 18sst daher auch die Nahe zum
Arbeitsplatz sowie die Anbindung an Uberértliche Straf3en weniger wichtig werden. Ebenfalls
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nachrangig fur die Standortwahl ist die Einbindung der Haushalte in bestehende soziale Strukturen vor
Ort.

Abbildung 49: Bedeutung der Eigenschaften eines Standortes
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Quelle: eigene Befragung

Neben der Lage eines Standortes sind die Eigenschaften eines Grundstiicks eine weitere wichtige
Komponente im Entscheidungsprozess eines Erwerbers. Am wichtigsten sind den befragten
Haushalten in Bocholt die sich gegenseitig beeinflussenden Aspekte Terrasse, Grundstiickszuschnitt
und -groRe. In nachster Prioritédt folgt das Thema Privatsphére, d.h. ist der Blickschutz gewahrleistet,
wenn man sich im Garten aufhélt, haben die Hauser einen ausreichenden Abstand voneinander. Von

geringster Bedeutung ist die Gestaltung der MlIplétze, der Stellplétze und des Vorgartens.
In verschiedenen Punkten gibt es Abwel chungen zwischen den Befragungsgruppen:

Die Grundstiicksinteressenten achten starker als die Hausbauer und Grundstiickskaufer auf die
Aspekte Zuschnitt des Grundstiicks, Eingangssituation zum Haus und den Abstand zu den

nachsten Hausern.

Die Grundstiickskaufer legen mehr Wert auf die Himmelsausrichtung des Gartens und den

Blickschutz im Garten.

- 66 - empirica/ BFAG




Abbildung 50: Bedeutung der Eigenschaften eines Grundstiicks
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Quelle: eigene Befragung

Die dritte Bewertungskomponente beim Hausbau ist die Immobilie selbst. In den Augen der befragten
Bocholter Haushalte sollte ein Haus vor allem: helle Raume haben, wenig Energie verbrauchen, Gber
eine grolRe Wohnfléche verfligen sowie frei von Larmbelastungen sein (dies entspricht auch dem
Wunsch nach einem ruhigen Standort). Von geringer Bedeutung sind etwa die Dachform oder der
Keller.

Es gibt kleinere Abweichungen vom dargeste lten Muster in den Befragungsgruppen:

Die Grundstiickskaufer achten starker als die Hausbauer und Grundstiicksi nteressenten auf die
Baumaterialien und auf AbstelIfl&chen.

Waéhrend ein gunstiger Preis fur die Hausbauer und die Grundstiickskéufer eine nachrangige
Bedeutung hat, spielt dies fir die Grundstiicksinteressenten eine gréfRere Rolle. Im Schnitt
erwarten die Interessenten, fur Grundstiick und Hausbau knapp 250.000 EUR auszugeben. Die
durchschnittlich erwartete monatliche Belastung von rd. 860 EUR entspricht bel 6% Zins und
Tilgung einer Eigenkapitalausstaitung von rd. 30%, einer — wie die Auswertung der

Hausbauer zeigt — in Bocholt Ublichen Eigenkapital quote.
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Abbildung 51: Bedeutung der Eigenschaften eines Hauses
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Quelle: eigene Befragung

Die befragten Bocholter Haushalte legen grofRen Wert auf Mitgestaltungsmoglichkeiten beim
Hausbau. Im Unterschied zu den abgefragten Kriterien wie Standort, Grundstiick und Haus gibt es den
Einflussmoglichkeiten keine ausgepragte Rangfolge von Kriterien. Die Aspekte Einfluss auf den
Grundriss, Erscheinungsbild des Hauses, Preissenkung durch Eigenleistung, Materialwahl und

Grundstlickszuschnitt stehen nahezu gleichrangig nebeneinander.

Die Ergebnisse in den einzelnen Befragungsgruppen weichen auch kaum voneinander ab. Hier gibt es
offensichtlich einen breiten Konsens in Bocholt: méglichst viele Einflussmoglichkeiten beim
Hausbau.

In diesem Zusammenhang wird auch noch mal die Abneigung der Hausbauer gegeniber

Bestandsimmobilien eben aus dem Grund einer mangel nden Gestaltungsmoglichkeit deutlich.
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Abbildung 52: Bedeutung der Einflussméglichkeiten
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Quelle: eigene Befragung

Neben dem Standort und der Immobilie hat auch die Qualitét eines Wohngebietes Einfluss auf die
Kaufentscheidung. Grundsétzlich ist die Bandbreite von Wohngebieten grof3 und reicht vom
monaotonen, grofien Neubauquartier, in dem man sich verliert Uber ein abwechslungsreich gestaltetes,
grofRes Neubaugebiet bis hin zu kleinen Quartieren, die gut in das bestehende Umfeld eingefigt sind.

Fir den Bocholter Haushalt sind der Griinanteil im Gebiet und die Uberschaubarkeit der Siedlung die
wichtigsten Kriterien fir die Bewertung der Qualitdt eines Wohngebiets. An dritter Stelle werden die
Spielmdglichkeiten fir Kinder genannt. Eine geringe Bebauungsdichte und die Aufenthaltsqualitét des
Gebietes liegen im Mittelfeld. Am wenigsten kommt es den befragten Haushalten auf eine Mischung
der Haustypen sowie auf ein einheitliches Siedlungshild an.

In der Bewertung der Eigenschaften eines Wohngebiets gibt es bis auf eine Ausnahme keine
Unterschiede zwischen den Befragungsgruppen. Danach ist die Uberschaubarkeit einer Siedlung fir
die Grundstiicksinteressenten weniger bedeutsam als fur die Hausbauer und die Grundstiickskaufer.
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Abbildung 53: Bedeutung der Eigenschaften eines Wohngebietes
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Quelle: eigene Befragung

5.3 Haushaltein Eigentumswohnungen

Aus der Haushaltshefragung von Erwerbern selbstgenutzter Eigentumswohnungen ergibt sich, dass
neu errichtete Etagenwohnungen in Bocholt zum gréfdten Teil (85%) von Ein- und Zweipersonen-
haushalten bewohnt werden. Haushalte mit Kindern sind die Ausnahme. Unter den 34 Antworten gibt
es unterschiedliche Zielgruppen:

Die Gruppe der Uber 50 Jahrigen macht in der Befragung den gréfiten Anteil aus (50%). Jeder
dritte Haushaltsvorstand ist 60 Jahre und dlter. Ein- und Zweipersonenhaushalte teilen sich in
dieser Gruppe zu gleichen Anteilen auf. Die jingeren in der Gruppe sind Angestellte oder

Facharbeiter, die dteren Rentner.

Haushalte im mittleren Alter (30 bis 50 Jahre) stellen 37% der Bewohner, wobei es vor allem
die 30 bis 40-Jahrigen sind, die eine Eigentumswohnung gekauft haben. Die HaushaltsgrofRen
sind in geringerem Mal3e auf Ein- und Zweipersonenhaushalte konzentriert. Insgesamt
dominiert die Berufsgruppe der Angestellten bzw. Facharbeiter mit abgeschlossener
Ausbildung.

Wohnungskéaufer unter 30 Jahren gibt es nur zu 12% (absolut: 4 Haushalte).
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Abbildung 54: Alters- und Haushaltsstruktur der Erwerber von Eigentumswohnungen
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Quelle: eigene Befragung
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Die vorherige Wohnsituation der Wohnungskaufer lasst keine eindeutigen Schlussfolgerungen zu.

Diesliegt auch in der geringen Anzahl von Antworten auf diese Frage begriindet.

Vor dem Umzug lebten die Wohnungskaufer etwa zu gleichen Anteilen im Einfamilienhaus

und in der Etagenwohnung. Inwieweit die jingeren Haushalte vor dem Kauf der eigenen

Wohnung allerdings als Familienmitglied zusammen mit den Eltern in einem Eigenheim

lebten, l&sst sich nicht sagen.

Dieser Aspekt mag auch die Antworten zur Besitzform verzerren. Aus den Antworten ergibt

sich eine leicht hthere Zahl von Mieter- as von Eigentumerhaushalten (14 gegeniber 10

Haushalten). Die vorliegenden Antworten deuten darauf hin, dass die Gruppe der so

genannten empty nester (Umzug im Alter vom grof3en Eigenheim in ene Kkleinere

Eigentumswohnung) zwar existieren, jedoch bislang eine untergeordnete Rolle spielen.

Vorherige Wohnform

12

10

Anzahl Antworten
o

Etagenwohnung Einfamilienhaus

Quelle: eigene Befragung

Anzahl Antworten

Abbildung 55: Vorherige Wohnsituation der Erwer ber von Eigentumswohnungen

Eigentum oder Miete vor dem Umzug

Miete Eigentum

Es wurden insbesondere Wohnungen mit drei Zimmern und Wohnflachen von tber 75gm erworben.

Angesichts des Schwerpunktes bei kleineren Haushalten ist die DurchschnittsgroRe bel den

erworbenen Eigentumswohnungen von 91 gm als grof3 zu bewerten. Zum Vergleich: nach Angabe des
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Gutachterausschusses in der Stadt Bocholt hatte eine neu erstellte Eigentumswohnung in Bocholt in
den Jahren 2005 und 2006 rd. 80 gm Wohnflache.

Eine von den befragten Haushalten in Bocholt erworbene Eigentumswohnung im Neubau kostete
durchschnittlich 165.000 EUR. Mit durchschnittlich 1.800 EUR/gm liegt der Kaufpreis der durch die
Befragung abgedeckten Wohnungen 3-7% hoher as der Durchschnittskaufpreis aller verkauften
Neubauwohnungen in Bocholt.” Dies kann sich daraus erkléren, dass die Gruppe der dlteren und

damit i.d.R. kaufkréftigeren Haushalte in der Befragung Uberreprasentiert ist.

Im Schnitt betr&gt die monatliche Belastung (Zins und Tilgung) fur die Wohnungskéufer 580 EUR.
Gemessen am durchschnittlichen Kaufpreis von rd. 165.000 EUR ist diese Belastung als gering zu
bewerten. Das spricht dafiir, dass die Kéufer Uber mehr Eigenkapital verfigten als die Ublichen 20%,

angesichts des htheren Alters der Erwerber (mehr angespartes Eigenkapital bzw. vorher vorhandenes

Eigentum) nachvollzi ehbar.”!

Abbildung 56: Wohnflachen, Kaufpreise und monatliche Belastungen von
Eigentumswohnungen

Wohnflache Kaufprei m
14 14
< 12 1+ Durchschnitt: 91gm S 12 4 Durchschnitt: 165.000 EUR
9] 5 10
5 10 g
2 8 R g 8 L
< I =
= 6 S 4,
© N
g IR -
2 0 = : :
0 . . .
1 1 T unter 100.000 100.000 bis  150.000 bis  200.000 bis
unter 50 gm 50 bis unter 75 bis unter 100 bis 150 EUR unter 150.000 unter 200.000 350.000 EUR
75 gm 100 gm qm EUR EUR
Kaufpreis je gm monatliche Belastung
20 ‘ 12
- 18 ‘ Durchschnitt: 580 EUR
o 16 . c 10
S 1 Durchschnitt: rd. 1.800 EUR/gm @
212 S 8
£ 10 g 6
g8 =
g g 4
< [ %
E <
2 = B <2
unter 1.500 1.500 bis 2.000 bis 2.500 bis 0 ! '
EUR/gm unter 2.000  unter 2.500 2.700 unter 500 EUR 500 bis 750 EUR 750 bis 1.050
EUR/gm EUR/gm EUR/gm EUR

Quelle: eigene Befragung

20 Vergleichswerte sind die Angaben im Grundstickmarktbericht 2006, Stadt Bocholt. Danach lagen die Durchschnittspreis fir
Eigentumswohnungen im Erstverkauf in Bocholt in den Jahren 2004 bis 2006 bei 1.690 bis 1.755 EUR/gm

21 Modélrechnung zur Verdeutlichung: Einen Zins von 5% sowie enen Tilgungssatz von 2% (angesichts des hoheren Alters der
Wohnungskaufer) angenommen, errechnet sich aus einem durchschnittlichen Kaufpreis von 165.000 EUR und einer durchschnittlichen
monatlichen Belastung eine Eigenkapital quote von rd. 40%.
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Die Wohnungskéaufer begrinden ihre Kaufentscheidung im Wesentlichen mit drei Aspekten
(zusammen 59%): 34% der Antworten beziehen sich auf die Lage als Kaufmotiv, 15% auf eine
angemessene GrofRe bzw. einen guten Zuschnitt der Wohnung und 10% auf ein stimmiges Preis-

Leistungs-Verhdtnis.

Die wichtigsten Entscheidungsparameter in der Lagebewertung der Wohnungskéufer waren die Néhe
zur Innenstadt, eine ruhige Lage sowie die Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten. Im Unterschied zu den
Hauskdufern bzw. —interessenten legen die Wohnungskdufer weniger Wert auf enen
familienfreundlichen Standort, d.h. auf die Aspekte ,Nahe zur Schule’, ein ,grines und ruhiges
Umfeld®.

Im Ranking der wohnungsbezogenen Einflussgrof3en sind die Kriterien , keine La&rmbelastung”, ,eine
groRe Wohnflache', ,hdle Raume*, ,vide Zimmer“, ,Grolke der einzelnen Zimmer* sowie ein
»geringer Energieverbrauch® am bedeutsamsten. Im direkten Vergleich mit den Hauskéufern bzw. —in
teressenten sind ene ,groRe Wohnflache® und der ,Schallschutz zum Nachbarn® wichtiger.

Demgegenlber sind ,, Gaste WC" und ,, Abstellflachen* von geringerer Relevanz.

54 DieGruppeder ,empty nester”

Die 50 bis 60-Jahrigen bilden einen grofRen, und vor alem den noch stdrker mobilen Tell der so
genannten empty nester. Ein ,empty nester” Haushalt ist ein Haushalt in einer postfamilidaren Phase,
bei dem die Kinder schon ausgezogen sind und einen eigenen Haushalt gegriindet haben oder dieser
Auszug in absehbarer Zeit erfolgen wird. Diese Haushalte befinden sich in eéner neuen Lebens- und
damit verbunden auch héaufig einer Neuorientierungssituation. Wie viele Einzelfdle aber auch
umfassende Untersuchungen zeigen, suchen viele dieser Haushalte einen an die veranderte Situation
angepassten Wohnstandort. Im klassischen Fall zieht der ,, empty nester” aus seinem viel zu grofl3en

Eigenheim am Stadtrand in eine kleinere Eigentumswohnung in zentraler Lage.

Unter den in Bocholt befragten empty nester Haushalten bilden Paare/L ebensgemeinschaften mit und
ohne Kinder die grofdte Gruppe. Sie machen zusammen 83% der Antworten aus. Hinzu kommen
Einpersonenhaushalte (10%) und Alleinerziehende mit Kindern (7%). Die meisten der befragten
Haushalte sind noch berufstétig, vor allem as Angestellte oder Facharbeter (58%). 18% der
Haushaltsvorstande sind bereits Rentner. Die Paare/ Lebensgemeinschaften ohne Kinder sind im
Schnitt vier bis finf Jahre alter als die Paare/ Lebensgemeinschaften mit Kindern. Die Kinder in den
Familien sind durchschnittlich zwischen 16 und 18 Jahren alt. Die Befragung spiegelt also vor allem
berufstatige Familien funf bis zehn Jahre vor der Rente wider, deren Kinder bereits ausgezogen sind

bzw. ein Auszug kurz- bis mittelfristig zu erwarten ist.
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Abbildung 57: Haushaltstypen, Téatigkeit, Alter und Wohndauer der Haushalte ab 50 Jahren
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Quelle: eigene Befragung

Die befragten Haushalte leben zum groften Tell im Eigentum (92%). Die Wohn- und
Grundstiicksflachen unterscheiden sich je nachdem, ob Kinder im Haushalt leben oder nicht. Die
kinderlosen Haushalte verfigen im Schnitt Uber eine rd. 15gm geringere Wohn- und eine rd. 75 gm

geringere Grundstiicksflache.

Abbildung 58: Aktuelle Wohnsituation

Eigentum oder Miete? Wohn- und Grundstiicksflache

zur Miete
8% 600

B Wohnflache (gm)

300 W Grundstiickflache
(am)

im Eigentum 0 ‘
92% Paar ohne Paar mit Kindern
Kinder

Quelle: eigene Befragung

Im Schnitt leben die befragten Haushalte bereits lannger als 20 Jahre am jetzigen Wohnort. Die
Uberwiegende Mehrheit der Haushalte (97%) ist mit der aktuellen Wohnsituation (sehr) zufrieden. Zu
dieser positiven Einschétzung tragen nach Angaben der Befragten insbesondere die Aspekte Lage und
ein ruhiges Umfeld bei. Auf Grund der zeitlichen (und sicherlich auch sozialen) Verankerung und der
daraus folgenden hohen Zufriedenheit méchte die Uberwiegende Mehrheit Haushalte (zwei Dritte) so
lange wie mdglich am jetzigen Standort wohnen bleiben. Dabe gibt es zwischen den (schon)

kinderlosen Paaren/L ebensgemei nschaften und den Haushalten mit Kindern keine Unterschiede.
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Abbildung 59: Zufriedenheit und Umzugsabsichten
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Quelle: eigene Befragung

Die entscheidenden push-Faktoren, die die potenziellen Umzieher zum Auszug motivieren konnten,
sind ein zu grof3es Haus (wobei hier insbesondere eine zu grofRe Wohnfléche eine Rolle spielen kann)
sowie ein nicht mehr altersgerechtes Haus. Die Ubrigen Grinde, wie etwa ein zu grof3er Garten oder
eine gewlnschte zentralere Wohnlage, sind dagegen von geringerer Bedeutung. Die geringe
Sensibilitdt der Haushalte gegeniber einem potenziell zentraleren Wohnstandort ist jedoch im
Zusammenhang mit der Kompaktheit der Stadt Bocholt bzw. den damit verbundenen kurzen Wegen in
zum Einkaufen, Versorgen und in die Innenstadt zu sehen. Hier unterscheidet sich Bocholt von
deutlich groRBeren Stadten, in denen die Entfernungsabhéngige Lagesensibilitét (Wohngebieten am
Stadtrand) ausgepragter ist.

Eine eindeutige Aussage Uber die bevorzugte Wohnform der potenziellen Umzieher ist nicht moglich.
Die Mehrheit (59%) bevorzugt das Einfamilienhaus, wobei das freistehende Haus eine grof3ere Bedeu-
tung besitzt als die Doppelhaushélfte. Das Reihenhaus spielt so gut wie keine Rolle. Die mit dem
empty nester Haushalt tblicherweise assoziierte Eigentumswohnung macht dagegen nur ein Drittel der

Antworten aus.

Abbildung 60: Vorherige Wohnsituation der Erwer ber von Eigentumswohnungen
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Quelle: eigene Befragung
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Im Vergleich mit der aktudlen Wohnsituation wiinschen die potenziellen Umzieher im Falle eines
Umzugs kleinere Wohnfl&chen. Dies trifft sowohl auf das freistehende Haus mit 120/130 gm
Wohnfl&che und einem rd. 400 gm grof3en Grundstiick zu als auch auf die Doppelhaushalfte mit knapp
Uber 100 gm Wohnflache und einer Grundstiicksgréfie von weniger als 400 gm. Eine Eigentums-
wohnung sollte im Schnitt etwa 85 gm Wohnfl&che haben.

Bei den Einfamilienhéusern gibt es eine eindeutige Préferenz der Umzieher fir einen Neubau, hier
spielen Bestandshduser eine untergeordnete Rolle. Bei Eigentumswohnungen 18sst sich zwar auch eine
Vorliebe fur den Neubau erkennen, jedoch in geringerem Mal3e als be Einfamilienhdusern. Hier

konnten geeignete Bestandsobj ekte die Nachfrage bedienen.

Zum Leben im Einfamilienhaus oder in einer Etagenwohnung gibt es Alternativen im Alter. Hier
zeigen die potenziellen Bocholter Umzieher eine geringe Zustimmung zu betreuten Wohn-Projekten
oder einer Wohngemeinschaft mit Alteren. Die relativ hochste Affinitat gibt es zu einem Genera-
tionentibergreifenden Wohnprojekt. Insgesamt kommen alternative Wohnformen fur etwas mehr als
die Halfte der Umzieher in Betracht.

Zwar wird das Bocholter Zentrum am haufigsten als gewlinschter Wohnstandort von den potenziellen
Umziehern genannt, jedoch streuen die Préferenzen hinsichtlich der Lage Uber das gesamte Bocholter
Stadtgebiet (z.B. Biemenhorst, Lowick, Mussum). Es sind dann auch diese gewiinschten Lagen, auf
die bei der Standortwahl Wert gelegt wird. Entscheidend fir potenzielle Umzieher sind auch eine

ruhige Lage sowie das soziale Umfeld.

Bei den Eigenschaften der Immobilie selbst wird am stérksten auf die Aspekte Terrasse bzw. Balkon,
attraktive Blickbeziehungen und ein geringer Energieverbrauch geachtet. Diese erhdhte
Aufmerksamkeit von Interessenten gegeniiber der Energieeffizienz einer Immobilie ist Resultat der in
den letzten Jahren stark angestiegenen Energiepreise und wird mittlerweile in zahlreichen
Wohnungsbauprojekten (sowohl im Einfamilienhausbereich als auch bei Etagenwohnungen)
umgesetzt. Die Themen Anpassungsmadglichkeiten der Immobilie im Alter und Barrierefreiheit liegen
im Mittelfeld der gewlinschten Qualitaten.

Gegen eine Redlisierung der in der Befragung artikulierten Wohnwiinsche sprechen unterschiedliche
Hemmnisse. Hier befirchten die Befragten vor alem, dass es in der gewinschten Lage keine
Angebote geben wird oder dass das Preis-Leistungs-Verhdltnis der Immobilien nicht stimmt.
Demgegeniiber spielen Finanzierungsprobleme als mogliche Umsetzungsbarrieren (auch im Kontext
zu geringer Verkaufserlose fur die aktuelle Immobilie) in den Augen der ,empty nester* keine

wichtige Rolle.
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6. Entwicklungsper spektiven am Markt fur gebrauchte Eigenheime

6.1  Strategische Voruberlegungen zur Rolle der Gebrauchtimmobilien
in der Bocholter Wohnungspolitik

Bel der Prognose des absehbaren Bedarfs an Wohnungen im Jahr 2020 wurde mit ener
Bilanzbetrachtung operiert. Die Berechnungen ergeben einen Nettozuwachs in der Region, von dem
ein Teil auf die Stadt Bocholt entfallen wird. Das heifd: Die zukinftige Nachfrage kann nicht allein
durch Bestandsimmobilien bedient werden. Es besteht ein grof3erer Neubaubedarf.

Abbildung 61: Umsatz an gebr auchten Ein- und Zweifamilienh&user n 1995-2006
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswertein der Stadt Bocholt; Berechnungen BFAG

Ungeachtet dessen ist es wichtig, die Entwicklung des Gebrauchtimmoaobilienmarktes im Blick zu
behalten, denn dieses Marktsegment hat jetzt schon eine erhebliche Bedeutung. Im Mittel der letzten
Jahre wurden jahrlich gut 300 gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser sowie 150 Wohnungen
umgesetzt. (vgl. Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte). Der gleitende Drei-Jahres-Durchschnitt
schwankte dabei zwischen 279 und 331 Ein- und Zweifamilienhdusern, sowie zwischen 141 und 158
Wohnungen. Entgegen der verbreiteten Annahme, dass der Verkauf gebrauchter Eigenheime in Folge
der Alterung der Gesellschaft stédndig zunehmen misse, zeigt der Datensatz der Jahre 1995-2006 ein
ambivalentes Bild. Nachdem der Umsatz zunéchst einige Jahre schrittweise zugenommen hat, ist die
Situation in den letzten Jahren indifferent. Unmittelbar benachbarte Werte markieren den héchsten
und den niedrigsten Wert, wahrend gleichzeitig der gleitende Dreijahresdurchschnitt seit 2002 gefallen
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ist. Moglicherweise spiegelt sich hier die 6konomische Unsicherheit der letzten Jahre wider. Immerhin
enthalten die Zahlen nicht die Entwicklung des Angebotes sondern die Entwicklung des Umsatzes.

Der Gebrauchtimmobilienmarkt speist sich aus zwei Quellen:

Altersbedingte Freisetzung: Die Lebensdauer von Gebauden ist im Allgemeinen langer als
die Lebensdauer ihrer Erbauer. Mit dem Tod der Erbauergeneration kommen Eigenheime
friher oder spéter als Gebraucht-1mmobilienangebote an den Markt. Unabhéngig davon gibt
es bel ener groBen Zahl von Eigenheimbesitzern den Wunsch, solange wie mdglich
selbstbestimmt im eigenen Haus zu wohnen. Je nach gesundheitlichem Zustand schwindet
aber im Alter von 75, 80 oder 85 Jahren oft die Fahigkeit zum , alein Wohnen“, und ein
Umzug in eine betreute Einrichtung wird erforderlich. Auch auf diesem Weg kommt es zu
einer altersbedingten Freisetzung von Eigenheimen. Die altersbedingte Freisetzung wird in
Zukunft angesichts der Alterung der Bevdlkerung, die in den Nachkriegsjahrzehnten in grof3er
Zahl Eigenheime erbaut hat, mit Sicherheit zunehmen.

»Mobile Eigentumer”: Deutschland steht im Ruf, eine geringe Mobilitdt unter
Wohnungseigentimern zu haben. Es helf¥, man baue hier furs Leben. Im Vergleich mit
anderen Landern mag diese Einschétzung stimmen, aber natirlich gibt es auch hier ,,Mobile
Eigentimer“. Typische Grunde fir den vorzeitigen Verkauf von Eigenheimen sind
grolrdumige berufliche Veranderungen, Scheidungen, sowie der Wunsch nach einer
Optimierung des Wohnobjektes oder der Wohnlage. Hinzu kommen die Eigentiimer, die ihre
Objekte zu Anlagezwecken erbaut und dann vermietet haben, um sie dann zu gegebener Zeit

wieder zu veraufdern.

Die Diskussion Uber den demographischen Wandel hat dazu gefuihrt, bei Wohnungsmarktanalysen der
atersbedingten Freisetzung von Eigenheimen eine erhdhte Aufmerksamkeit zu schenken. Gesucht
sind Quantifizierungen: Welchen Umfang hat die altersbedingte Freisetzung und welche Volumina

sind in Zukunft zu erwarten?

Gleichzeitig stellt sich die Frage, ob und wie sich das wachsende Angebot an gebrauchten
Einfamilienhdusern am Markt platzieren l&sst. Es liegt sowohl im Interesse der zukunftigen Verkéufer
wie auch im Interesse der kommunalen Wohnungspolitik, dass die frei werdenden alteren Hauser
zigig und in ewa zu den ortsiblichen Preisen verkauft werden konnen. Eine grofRRere Zahl
unverkauflicher gebrauchter Hauser wirde mit grof3er Wahrscheinlichkeit eine politische Diskussion
nach sich ziehen, die ein dramatisches Umsteuern zur Folge haben konnte. Selbst wenn eine
schwierige Vermarktung objektiv mit zu hohen Preisen oder der Qualitét der Objekte erklart werden
konnte, wére es politisch schwer zu vermitteln, dass gleichzeitig trotz eines grof3en

Gebrauchtangebotes heue Flachen ausgewiesen und zusétzliche Hauser gebaut werden sollen.
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6.2 Alters und sterbefallbedingtes Angebot an Ein- und Zweifamilienhdusern

Derzeit kommen aus altersbedingten Umziigen und sterbefallbedingten Freisetzungen vorrangig
Objekte der 1950er und 1960er Jahre des letzten Jahrhunderts an den Markt. Dies errechnet sich aus
der Annahme eines Ersterwerberalters von 25 bis 40 Jahren und einem Freizugsalter von etwa 80
Jahren. Im kommenden Jahrzehnt wird sich dann der Schwerpunkt zu Objekten der 1970er Jahre
verschieben. Neben diesen Objekten, die von ihren Besitzern gebaut und |ebenslang bewohnt worden
sind, kommen natirrlich auch in gewisser Zahl Objekte, die selbst geerbt wurden, oder die spater
gekauft wurden, an den Markt. Die Redlitdt ist immer komplexer und vielschichtiger, als es
Modellrechnungen vermitteln. Dennoch ist es sinnvall, sich des dominanten Bautyps bewusst zu sein,
weil sich damit auch bestimmte Lagen, GrundstiicksgroRen und Bauqualitdten verbinden, die den
heutigen Nachfragerpréferenzen mehr oder weniger entgegenkommen. Die Altobjekte miissen sich im

Hinblick auf ihre Qualitét und ihren Preis mit den Angeboten des Neubaumarktes messen.

Abbildung 62: Dominante Bautypen aus der alter shedingten Freisetzung

Ersterwerberalter Freizugsalter Haltedauer Freizugsjahr E{Bgaélrajf?sirm
25-40 80 40-55 2005 1950-1965
25-40 80 40-55 2015 1960-1975
25-40 80 40-55 2025 1970-1985

Eigenheim Typ ,, spéte 1950er Jahre" Eigenheim Typ ,, 1970er Jahre'

Nach Erhebungen der Stadt Bocholt im Jahr 2006 sind in Bocholt 814 Eigenheime von

Einzelper sonen bewohnt, die &ter als 70 Jahre sind. Davon entfallen

auf die Alterskohorte 70-74 Jahre: 206 Personen, davon 46 Manner und 160 Frauen
auf die Alterskohorte 75-79 Jahre: 259 Personen, davon 58 Manner und 201 Frauen
auf die Alterskohorte 80 Jahre und dlter: 349 Personen, davon 50 Méanner und 299 Frauen
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Unter Zugrundelegung einer jahresweisen Altersverteilung der Eigenheimbewohner entsprechend der
algemeinen Altersstruktur in Bocholt sowie den allgemeinen Sterbewahrscheinlichkeiten in

Deutschland werden davon binnen eines Jahres fast 50 Personen sterben (11 Manner, 36 Frauen).

D.h. aus diesen Alterskohorten werden zunéchst etwa 50 Hauser im Jahr frei werden. Da der Prozess
insgesamt bis zu 20 Jahre dauern wird (dann sind die derzeit jingsten 90 Jahre), wird die Zahl der
jébhrlich frei werdenden Hauser aus diesen Kohorten im Laufe der Zeit weniger als 50 Einheiten pro

Jahr betragen. Allerdings riicken auch jlingere Jahrgange nach.

Weitere 864 Eigenheime werden derzeit von Paaren bewohnt, bei denen beide Partner Uber 70 Jahre
at sind. In der weit Uberwiegenden Zahl der Félle sind die Frauen junger als die Manner. Wenn Sie
dlter als die Manner sind, so zumeist um ein bis drei Jahre. Der Altersunterschied wird also durch die
unterschiedliche Lebenserwartung wieder ausgeglichen. Nur in einer verschwindend kleinen Anzahl
sind die Frauen deutlich &lter als die Manner dort. Bildet man Alterskohorten fir die jewells jingeren

Partner, so entfallen

auf die Alterskohorte 70-74 Jahre: 457 Personen, davon 85 Méanner und 372 Frauen
auf die Alterskohorte 75-79 Jahre: 271 Personen, davon 50 Manner und 221 Frauen
auf die Alterskohorte 80 Jahre und dlter: 136 Personen, davon 35 Méanner und 136 Frauen

Bei gleichaltrigen Partnern wurden die Zahlung zu den Frauen hinzugeftgt.

Fir die weiteren Uberlegungen wurde davon ausgegangen, dass die jiingeren Partner jeweils die
Alteren Uberleben. In einer geringen Anzahl von Féllen ist das zwar nicht der Fall, doch dies kann fiir
eine Anndherungsrechnung ausgeblendet werden. Unter Zugrundelegung einer jahresweisen
Altersverteilung der jewells jlngeren Eigenheimbewohner entsprechend der allgemeinen
Altersstruktur in Bocholt sowie den allgemeinen Sterbewahrscheinlichkeiten in Deutschland werden
von 864 jingeren Personen zundchst knapp 40 Personen pro Jahr sterben (10 Manner, 27 Frauen).
Dann wird die Zahl etwas ansteigen, um anschlief3end wieder zurtickzugehen. In etwa 20 Jahren wird
die Gruppe fast vollstdndig verstorben sein. Die Hauser der , Paare® werden zwar im gleichen 20-
Jahres-Zeitraum, aber in einem etwas anderen Zyklus frei werden. Die Berechnungen zeigen, dass aus
diesen Alterskohorten durch Sterbefélle zunachst etwa 35-40 Hauser im Jahr frei werden.

Die vorangegangenen Uberlegungen bauen auf Sterbewahrscheinlichkeiten auf und errechnen so die
Zah! der freiwerdenden Hauser. In der Praxis wird es aber zu einem gewissen Vorzieheffekt kommen,
weil ein Teil der Alteren aus gesundheitlichen Griinden nicht mehr in der Lage ist, das Eigenheim zu
bewohnen und stattdessen in eine Anlage mit betreutem Wohnen oder eine Pflegeeinrichtung umzieht.

Fir die weiteren Uberlegungen wird die Wirkung des V orzieheffektes mit 10% angesetzt.
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Nach diesen Berechnungen dirften derzeit aus der Gruppe der Gber 70-Jahrigen Eigenheimbesitzer in
Bochalt jahrlich insgesamt etwa 100 Eigenheime freiwerden (85-90 aus den Sterbefallberechnungen
plus 10% Vorzieheffekt).

Diese Hauser kommen jedoch nicht vollsténdig und sofort auf den Markt. Laut den Ergebnissen der

Studie, Erben in Deutschland" * werden vererbte Hauser
Zu etwa 25% Kkurzfristig (in ein bis zwei Jahren) verkauft,
weitere 50% langfristig (binnen 10 Jahren) verkauft
etwa 25% von den Erben dauerhaft ibernommen (oft von Schwellenhaushalten)

Das Verhalten der Erben fiihrt also zu einer zeitversetzten und reduzierten Einspeisung der Objekte an
den Kaufmarkt. Auf die lange Sicht dirften aber etwa 75% der Objekte auf den Markt kommen. Das
bedeutet, dass derzeit immer noch Objekte auf den Markt kommen, deren Bewohner vor enigen
Jahren verstorben sind, wéhrend aktuell freiwerdende Objekte moglicherweise erst in einigen Jahren
angeboten werden. Da also die altersstrukturbedingte Zunahme des Angebotes mit einer gewissen
Verzogerung am Markt ankommt, wirken die demographischen Strukturen der in den letzten zehn

Jahren verstorbenen Eigentiimer noch am Markt nach.

Die Annahme, dass derzeit etwa 75 Eigenheime jahrlich als Folge alters- und sterbefallbedingter
Entwicklungen an den Markt kommen, liegt deshalb eher an der oberen Grenze des tatsachlichen

Korridors. Das macht etwa ein Viertel des Marktes fir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhéuser aus”
Fir die zukuinftige Entwicklung werden verschiedene Parameter von Bedeutung sein:

die Zunahme der Uber 70-Jahrigen, bei denen die Krankheits- und Sterberwartung rasch
ansteigt,

die Zunahme der Wohneigentumsquoten in deren Eigentumsbildungsphase vor etwa 40
Jahren,

das Verhalten zukinftiger Erbengenerationen.

Wirft man einen Blick auf das Jahr 2017, so kann man Folgendes festhalten:

22 Braun, R, Pfeiffer, U., Miegel, M, Burger, F., Schulte, K (2002): Erben in Deutschland, Kéln: Deutsches | nstitut fur Altersvor-
sorge.
28 Mittelwert der Jahre 1997 bis 2006: 306 Ein- und Zweifamilienhauser pro Jahr
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Die Summe der Uber 70-jahrigen nimmt im Jahrzehnt zwischen 2007 und 2017 um knapp 30%

zu, und zwar von 8.980 auf 11.580 Personen)24

Vor dem Hintergrund, dass die derzeit fir die auf den Markt kommenden Bestandsimmobilien
rdevante Geburtenkohorte (1920-1930) eine deutlich geringere Eigentums-  bzw.
Selbstnutzerquote hat (rd. 50%) als die zukiinftig relevanten Kohorten (1930-1940 und 1940-
1950 jeweils rd. 60%), erscheint eine um 10% gesteigerte Eigentumsquote plausibel.

Das Verhalten der kiinftigen Erbengeneration I&sst sich nicht voraussagen. Da es sich dabei
um die geburtenstarken Jahrgénge der 60er Jahre handelt, die zum Zeitpunkt des Erbfalls
selbst relativ saturiert sind und die einer rdumlich mobileren Generation angehoren, ist zu
vermuten, dass der Wunsch zum Verkauf ererbter Wohnobjekte eher zunimmt. Wir gehen fir

die Berechnungen von einem Anstieg von 75% auf 90% aus.

Aus diesen Annahmen errechnet sich ein Jahreswert von etwa 130 Eigenheimen, die als Folge

alters- und sterbefallbedingter Entwicklungen an den Markt kommen.

6.3 Mabile Eigentimer unter Einschluss der , Empty nester*

Der groRere Teil des Angebotes an Gebrauchtimmobilien stammt nach den Berechnungen von den
jungeren Haushalten, die ihr Eigenheim nicht ,flrs Leben” erworben haben, sondern es aus unter-
schiedlichen Grinden nach einer begrenzten Nutzungsdauer wieder verkaufen. Es liegt nahe, dass
Scheidungen, grofrdumige berufliche Verdnderungen oder einfach Winsche nach Wohnoptimierung
hierfir ausschlaggebend sein konnen. Die Menge dieser mobilen Eigentlimer dirfte ufl3erst heterogen

seinim Hinblick auf ihre Altersstruktur, ihre finanzielle Situation und ihre Praferenzen.

Schon die Auflistung der potenziellen Verkaufsmotive zeigt eine Mischung zwischen Zwang und
Freiwilligkeit. Die zukinftige Entwicklung wird aso nicht nur von Parametern wie Grof3e der
Altersklassen, Eigentumsquoten, Scheidungsguoten u. dgl. abhéngen, sondern auch von der ortlichen
Wirtschaftsentwicklung und den Alternativangeboten (Qualitét, Preise) am Wohnungsmarkt.
Erhebliche Schwankungen von Jahr zu Jahr sind denkbar, wie auch die Zahlen der Vergangenheit
zeigen. Voraussagen sind demgemald mit Vorsicht zu t&tigen. Immerhin l&ésst sich festhalten, dass die
Eigentumsbilder der 1990er Jahre, d.h. die starke Babyboomgeneration der 1960er Jahre, hun im
besten Alter ist, um als , mobiler Eigentiimer* aufzutreten. Und die absolute Zahl der Scheidungen ist
in starken Jahrgangen natirlich auch hoher als in diinn besetzten Jahrgangen. Schliefdlich kann man

24 Nach der Bevdlkerungsprognose des LDS NRW wachg die Altersgruppe der tber 70 Jahrigen zwischen 2005 und 2017 im Kreis
Borken um 29%. Diese Wachstumsrate nehmen wir auch fir die Stadt Bocholt an.
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auch die These vertreten, dass die berufsbedingte grofrdumliche Mobilitét insgesamt zugenommen
hat. Angesichts dieser Argumente kann man trotz aller Unsicherheit im Mittel von einer Zunahme der
»mobilen Eigentumer* ausgehen. Daflir wurde en Wert von +10% im Zeitraum 2007-2017

angenommen.

Die sogenannten ,, empty nester”, also Paare im Alter von etwa 50 bis 60 Jahren, die die Familienphase
hinter sich haben, stehen in einer besonderen Iebenszyklischen Phase. Einerseits sind die Kinder aus
dem Haus und das Familieneigenheim wirkt plétzlich grof3 oder falsch geschnitten. Andererseits ist
man noch fit, gewinnt nach der Erziehung der Kinder neue finanzielle Spielrdaume und veréndert in der
postfamilidgren Phase seine Praferenzen. Deswegen stellen empty nester prinzipiell ein grof3es
Potenzial fir mobile Haushalte dar. In der wohnungswirtschaftlichen Diskussion wird haufig die
These vertreten, dass sich aus der Gruppe der empty nester eine erhebliche Nachfrage nach
Etagenwohnungen speise, die die Merkmale , etwas geringere Wohnflachen, alles auf einer Etage,

keine Verantwortung fir einen Garten, zentrumsnah gelegen* aufweisen.

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurde dieser These durch eine Befragung von 50 bis 60-Jahrigen
Bocholter Haushalten in der postfamilidren Phase (d.h. entweder sind die Kinder bereits ausgezogen
oder innerhalb der nachsten Jahre ist damit zu rechnen), die im Schnitt bereits mehr as 20 Jahre im
Eigenheim in gewachsenen Einfamilienhausquartieren Ieben, nachgegangen. Fir den Uberwiegenden
Teil dieser Haushalte (mehr als zwel Drittel) kommt ein Umzug nicht in Frage, sie moéchten mdglichst
lange am jetzigen Standort wohnen bleiben. Lediglich 6% der befragten Haushalte haben konkrete
Umzugsabsichten. Weitere 26% haben keine konkreten Umzugsabsichten, sondern knipfen eine
madgliche Entscheidung an eine verédnderte Lebenssituation. Fasst man die konkreten und die
potenziellen Umzieher zusammen (ein Drittel der befragten Haushalte), dann zeigt sich dass diese
Gruppe im Hinblick auf ihre Wohnwiinsche keineswegs homogen ist. Nur ein Drittel der Haushalte
bevorzugt die dem typischen ,empty nester* zugewiesene Eigentumswohnung. Dagegen wirde der

Uberwiegende Teil wieder ein Einfamilienhaus wéahlen (siehe Kapitel 4.4).

6.4 Zwischenfazit: Entwicklung des Umsétze an gebrauchten Eigenheimen

Der demographische Wanddl wird im kommenden Jahrzehnt das Angebot und den Unsatz an
gebrauchten Eigenheimen anwachsen lassen. Allerdings fallt die Gesamtentwicklung insgesamt
schwécher aus als dies vidfach erwartet wird, weil sich der Gebrauchteigenheimmarkt aus
unterschiedlichen Quellen speist. Gegenwaértig liegt der alters- und sterbefallbedingte Anteil am
Gebrauchteigenheimmarkt bei etwa ein Viertd. Im néchsten Jahrzehnt wird er auf ein Drittel zulegen.
Die Gesamtzahl der gebrauchten Eigenheime dirfte sich damit von durchschnittlich gut 300 auf etwa
380 erhdhen. Wie die Entwicklung der Vergangenheit gezeigt hat, kdnnen einzelne Jahresumsédtze um
bis zu 50 Objekte vom langjahrigen Durchschnittswert abweichen. Die Summe der Gebrauchtobjekte
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konnte noch etwas zunehmen, wenn gezielt Angebote fir empty nester geschaffen werden und so die

Realisierungswahrscheinlichkeit einer postfamilidren Wohnungsoptimierung etwas ansteigen konnte.

Die Prognosen gelten unter der Annahme, dass sich das Angebot an gebrauchten Objekten auch am
Markt verkaufen lasst. Die Abschétzungen der Nachfrageentwicklung zeigen ein hinreichend grof3es
Nachfragevolumen. Selbst bei einer Vollabsorption des Angebotes an Gebrauchtobjekten ist noch eine
zusédtzliche Neubautatigkeit zu empfehlen. Trotz dieser insgesamt gunstigen Marktlage miissen die
Bestandsimmobilien nicht unbedingt ein Selbstlaufer am Markt sein. Unzureichende Qualitét,
uninteressante Lagen oder Uberhdhte Preisvorstellungen konnen sich als Verkaufshindernis erweisen.
Im Empfehlungskapitel ist deshalb auch darauf einzugehen, wie die Bocholter Wohnungspalitik die
Marktgangigkeit der Bestandsobjekte unterstiitzen kann.

Abbildung 63: Trend und Per spektive des Umsatzes an gebrauchten Eigenheimen
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7. Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Die Stadt Bocholt/TEB hat 2005 empirica und Prof. Dr. Aring (BFAG) mit der Erarbeitung der Studie
»Zielgruppenorientierte Wohnungsbau- und Baulandpolitik fir Bocholt* beauftragt. Zehn Jahre nach
EinfUhrung des Bocholter Bodenmanagements (1995) und in einer Zeit breiter Diskussionen Uber den
demographischen Wanddl soll diese Studie einen Beitrag zur Standortbestimmung und
Weiterentwicklung der Bocholter Wohnungs- und Baulandpolitikpolitik leisten. Die Befragungen fur
die Studie wurden im Jahre 2006 durchgeftihrt, der Ergebnisbericht dann im Juni 2007 vorgel egt.

7.1  Welche Rahmenbedingungen prégen die Wohnungsmar ktentwicklung?

Trotz eines Beschéftigungsriickgangs im konjunkturellen Abschwung nach 2000 ist fir Bocholt in

léngerfristiger Perspektive eine gunstige Wirtschafts- und Beschéftigungsentwicklung zu erwarten.

Bochalt wéchst, und zwar seit 1995 (Bodenmanagement!) deutlich Gber dem NRW-Durchschnitt und
ahnlich wie die Nachbargemeinden. Die Region Westminsterland wird auch in der Zukunft trotz des
demographischen Wandels zu den Raumen mit Bevolkerungszuwachs zdhlen. Im
Raumordnungsbericht 2005 des BBR wird der westmiinsterlandische Grenzraum zu den Niederlanden

auch in der Perspektive Uber 2020 hinaus als Raum mit stark zunehmender Bevolkerungszahl gesehen.

Von diesem Potenzial wird auch Bocholt profitieren — alle vorhandenen Bevolkerungsprognosen
sehen bis 2020 einen weiteren Wachstumsschub fur die Stadt im Rahmen von mehreren tausend
Einwohnern. Das Haushaltswachstum wird im Rahmen einer fortschreitenden Haushaltsverkleinerung
wesentlich stérker ausfallen. Wir gehen bis 2020 von mehr als 5.000 zusétzlichen Haushalten in
Bocholt aus, d.h. die Rahmenbedingungen fir den Bocholter Wohnungsmarkt sind sehr positiv.

7.2  Welche Eckdaten char akterisieren den Wohnungsmar kt der zeit?

Bochalt hat en jahrliches Wohnungsmarktvolumen (Neubau und Bestand) von etwa 900 Einheiten.
Davon entfielen zuletzt 65% auf den Bestand und 35% auf den Neubau. Am Neubaumarkt machten in
den letzten Jahren die Etagenwohnungen etwa ein Viertd und die Wohnungen in EZFH etwa drei
Viertel aus. Im EZFH-Segment entfiel ein Viertd auf schltsselfertige Objekte und drei Viertel auf

,individuelles Bauen"“.

Im regionalen Kontext liegt Bocholt mit seiner Bauintensitét (5-6 Wohnungen je 1.000 Einwohner
p.a) eher im Mittelfeld, doch im Vergleich mit anderen Mittelstadten steht die Stadt gut da.

Das Marktsegment der neuen Ein- und Zweifamilienhduser in Bocholt wird in hohem Mal3e gepréagt

durch den individuellen Hausbau. Freistehende Einfamilienhduser und Doppelhaushélften erreichen
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schnell einen Gesamtpreiskorridor von 250.000 bis 300.000 EUR. Die Hausbauer in Bocholt legen
dabel groRen Wert auf ein hohes Mal? an Eigengestaltung. Das Bodenmanagement hat dazu gefiihrt,
dass das Bodenpreisgefélle zwischen Bocholt und seinem Umland deutlich geringer ist als in Stadten
ahnlicher GroRenordnung.

Neue Etagenwohnungen spielen eine untergeordnete Rolle in Bocholt. Etwa die Héalfte der pro Jahr
fertig gestellten 80 Einheiten in Bocholt sind freifinanzierte Eigentumswohnungen. Nach einer
Stagnationsphase steigen die Preise flr Eigentumswohnungen mittlerweile wieder. Im Schnitt wird fir
eine Neubauwohnung in Bocholt knapp unter 1.800 EUR/gm bezahit. Fir eine Neubaumietwohnung
ist mit rd. 7 EUR/gm zu kalkulieren. Die in den letzten Jahren fertig gestellten Neubauwohnungen
liegen fast ausschliefdlich innerhalb des kompakt bebauten Bocholt in einem Radius von 3km um das

Zentrum.

Bestandsimmobilien machen den groften Tel des Bocholter Wohnungsmarktes aus. Ein
Einfamilienhaus aus dem Bestand kostet im Schnitt zwischen 160.000 und 170.000 EUR. Hauser in
den Umlandgemeinden sind nur geringfiigig preiswerter. Die Preise fir Bestandshauser stagnieren seit
einigen Jahren. Eine Eigentumswohnung aus dem Bestand kostet durchschnittlich 1.200/1.300
EUR/gm — auch hier liegen die Preise in den letzten Jahren auf einem stabilen Niveau. Die
Bestandsmieten in Bocholt liegen im Schnitt bei 5 bis 5,50 EUR/gm und liegen damit um knapp 10%
hoher als in der gesamten Wohnungsmarktregion Bocholt. Daten auf Kreisebene und Aussagen der
Wohnungsgesellschaften in der Region lassen auf eine geringe L eerstandsquote in Bocholt schliel3en.

7.3  Wieviel Neubau braucht bzw. will Bocholt?

Das Bocholter Bodenmanagement steht fir eine Wohnungspolitik der Bodenpreisdampfung durch
Angebotsorientierung in Verbindung mit einem gezielten Einsetzen der kommunalen Planungshoheit.
Damit die Zielvorstelungen des Bocholter Bodenmanagements auch in Zukunft eingeldst werden
koénnen, bedarf es weiterhin eines entspannten Marktes. Den Diskussionen tber die qualitativen
Anforderungen an Wohnungspolitik, die aus der Verschiebung der Altersstruktur und auch der
soziostrukturdl bedingten Ausdifferenzierung der Nachfrage entstehen, muss deshalb weiterhin eine
Diskussion Uber die quantitativen Dimensionen vorgeschaltet werden. So hat die klassische Frage

» Wieviel Neubau braucht Bocholt in den nachsten Jahren?* zunehmende Bedeutung.

Im Vergleich mit den Jahren, in denen das Bocholter Bodenmanagement erdacht worden ist, haben
sich die Rahmenbedingungen fir Wohnungspolitik erheblich verandert. War seinerzeit aufgrund der
starken Zuwanderung nach Deutschland und der Familienbildungsphase der Babyboomjahrgange der
1960er Jahre eine besonders starke Nachfrage zu verzeichnen, so haben sich nun die

Rahmenbedingungen erheblich veréndert. Auf der Nachfrageseite wirken nun verdnderte
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Altersstrukturen und Zuwanderungsmuster auf Quantitéten und Praferenzen, wahrend gleichzeitig auf
der Angebotsseaite eine Zunahme an Gebrauchtimmobilien aus den 1950er bis 1970er Jahren erwartet
wird. Soweit die allgemeine These. Was aber bedeutet dies fir Bocholt und das Westmiinsterland?

Betrachten wir zunéchst die Region. Alle wichtigen regionalisierten Bevilkerungsprognosen stimmen
darin Uberein, dass in Deutschland ungeachtet des demographischen Wandels auf absehbare Zeit ein
Nebeneinander von wachsenden und schrumpfenden Regionen bestehen wird. Das Westmuinsterland
wird dabei ganz eindeutig als Wachstumsregion gesehen. Fur die Region werden steigende
Bevolkerungszahlen und damit auch ein wachsender Wohnungsbedarf vorausgesagt.

Da Wohnungsmérkte sich nicht auf einzelne Kommunen beschranken sondern regional strukturiert
sind, wurde fir die Analyse die engere Wohnungsmarktregion Bocholt (mit den Kommunen Bochalt,
Borken, Rhede, Isselburg, Hamminkeln) betrachtet, in der etwa 173.000 Einwohner in 63.000
Haushalten leben. Fir die Periode 2002” bis 2020 wurde fir diese Wohnungsmarktregion ein
zusétzlicher Wohnungsbedarf von 13.500 Wohnungen berechnet, wovon 10.000 WE auf EFZH und
3.500 WE auf MFH entfallen. Diese Menge an neuen Wohnungen kann sich entsprechend den
Bevilkerungsanteilen etwa gleichméilig auf die einzelnen Orte verteilen oder aber auch gewisse
Schwerpunkte bilden. Wenn Bocholt seine bisherige wohnungspolitische Strategie fortsetzt, wird die
Stadt , ihren Anteil® an der Entwicklung gewinnen kénnen. Wenn die Angebotssituation in Bocholt
hingegen deutlich knapper wird, dann werden sich die Gewichte zugunsten der Nachbarn verschieben.
Eine wichtige wohnungspolitische Frage fir Bocholt lautet also auch: Wie vid Neubau mochte

Bocholt in den ndchsten Jahren an sich ziehen?

Im vorliegenden Gutachten wird davon ausgegangen, dass Bocholt einen Antell am regionalen
Neubaumarkt bedienen will, der seinem Wohnungs- bzw. Bevdlkerungsgewicht in der Region
entspricht. Unter dieser Pramisse betrégt im Zeitraum 2003 — 2020 der Neubaubedarf fir Bocholt
5.300 Wohnungen wovon 760 (253 pro Jahr in einer konjunkturellen Abschwungphase) bereits im
Zeitraum 2003 bis 2005 fertig gestellt wurden. Fir die Periode 2006 bis 2020 verbleibt also ein
Neubaubedarf von 4.540 Wohnungen. Davon werden zundchst mehr als der Durchschnitt von etwa
300 WE im Jahr gebaut werden missen und spater weniger. Im Detail errechnet sich folgender
Neubaubedarf, der nattrlich durch wirtschaftskonjunkturelle Zyklen noch etwas modifiziert werden

kann:

25 Das schon zurtickliegende Basisjahr 2003 wurde fiir die Berechnungen gewahlt, weil damit auf Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen
des LD S aufgebaut werden konnte.
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Periode WE in EZFH WE in Etagenwohnungen

bis 2010 rd. 225 WE p.a 90 WE p.a
2011 - 2015 rd. 210 WE p.a. 90 WE p.a
2016 - 2020 rd 180 WE p.a. 70 WE p.a

Dieser Neubaubedarf errechnet sich unter der Pramisse, dass freiwerdende Altobjekte am Markt die
Préferenzen und Preisvorstelungen der Nachfrager treffen und so vollstandig vermarktet werden
kénnen. Es darf also kein struktureler Leerstand in Altobjekten entstehen. Falls jedoch
Bestandsobjekte nicht hinreichend attraktiv oder zu teuer sind und deshalb dauerhaft leerstehen, so
nimmt der Neubaubedarf dementsprechend noch zu. Es ké&me dann zu der wohnungspolitisch
unbefriedigenden Situation der Gleichzeitigkeit von Leerstandsentwicklung und wachsender

Neubaunachfrage.

Die quantitativen Grundlinien des Bocholter Bodenmanagements sollten vor diesem Hintergrund
beibehalten werden. Angesichts des sich verandernden Marktes empfiehlt sich auf jeden Fall eine
kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung, um die hier als , Etappen* herausgearbeiteten
Entwicklungen zeitnah zu erfassen und die Volumina der Baulandberetstellung daran immer wieder

Zu Uberprifen.

7.4  Welche Entwicklungen sind beim Angebot an Bestandsimmabilien zu erwarten?

Der demographische Wandel verdndert neben der Nachfrage- auch die Angebotssituation. Schon in
der Periode 2001-2005 wurden im Mittel etwa 550 gebrauchte Wohneinheiten weiterverkauft, davon
etwa 150 Etagenwohnungen und die grof3e Mehrheit in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Umsatz an
Bestandswohnungen macht etwa 65% des Gesamtmarktes aus und Ubersteigt damit das
Neubauvolumen. Im Gegensatz zu den starken Schwankungen am Neubaumarkt blieb das Volumen
des Bestandsmarktes relativ stabil.

Der Gebrauchtimmobilienmarkt speist sich aus zwei Quellen, (a) der atersbedingten Freisetzung
aufgrund des altersbedingten Auszuges oder des Todes der Bewohner, sowie (b) von den mobilen
Eigentimern, die z.B. aufgrund von grof3raumigen beruflichen Verénderungen, Scheidungen oder dem
Wunsch nach einer Optimierung des Wohnobjektes oder der Wohnlage ihre Immobilie vorzeitig

verkaufen

Obwohl der groRRere Tell des Angebotes an Gebrauchtimmobilien nach den Berechnungen des
Gutachtens von jingeren Haushalten stammt, die ihr Eigenheim nicht ,, fiirs Leben” erworben haben,

richtet sich die wohnungspolitische Aufmerksamkeit auf die altersbedingten Freisetzung von
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Eigenheimen, weil in diesem Bereich aufgrund des demographischen Wandels die grof3ten

Veranderungen erwartet werden.

Derzeit werden jahrlich etwa 100 Einfamilienhduser in Bocholt alters- und sterbefallbedingt fre. Im

Gutachten wird angenommen, dass davon etwa 75 zum Verkauf an den Markt kommen und dass die

Ubrigen Objekte von den Erben dauerhaft gehalten werden.” Im nachsten Jahrzehnt (bis 2017) durfte
die Zahl der jahrlich an den Markt kommenden Objekte auf etwa 130 ansteigen. Vorrangig handelt es

sich dabei um Ein- und Zweifamilienhéuser, diein den 1950er bis 1970er Jahren gebaut wurden.

Der weitaus grof3ere Teil an Gebrauchtimmobilien stammt jedoch von den ,Mobilen Haushalten”.
Derzeit werden in diesem Bereich jahrlich etwa 230 Eigenheime an den Markt gebraucht. Aufgrund

demographischer Strukturverdnderungen ist ein Anstieg auf Gber 250 Einheiten pro Jahr absehbar.

Einen kleinen Teil der mobilen Haushalte stellen die empty nester dar, d.h. Paareim Alter von etwa 50
bis 60 Jahren, die die Familienphase hinter sich haben und in einer neuen lebenszyklischen Phase mit
neuen Optionen stehen. In der wohnungswirtschaftlichen Diskussion wird haufig die These vertreten,
dass sich aus der Gruppe der empty nester eine erhebliche Nachfrage nach Etagenwohnungen speise,
diedie Merkmale ,, etwas geringere Wohnflachen, alles auf einer Etage, keine Verantwortung fir einen
Garten, zentrumsnah gelegen” aufweisen. Die Befragung der Studie legt den Schluss nahe, dass die
Gruppe der umzugswilligen empty nester in Bocholt maximal ein Drittel erreicht. Davon wird nur ein
Teil seine Uberlegungen realisieren. Das Zidl ist dann nur zu einem Drittel die Eigentumswohnung, in

zwei Drittel der Féllejedoch das , passendere’ Eigenheim.

Die Zunahme des Angebotes an Bestandswohnungen fallt in der perspektivischen Periode dieses
Gutachtens mit einer insgesamt starken Zunahme der Nachfrage zusammen. Die prognostizierte
Neubautétigkeit geht davon aus, dass das Bestandsangebot vom Markt absorbiert wird. Strukturele
Leerstdnde sind deshalb bei einer rein quantitativen Betrachtung nicht zu erwarten. Gleichwohl ist
denkbar, dass das wachsende Bestandsangebot von den Nachfragern nicht angenommen wird, weil es
zu teuer, nicht zeitgema? oder in einem weniger attraktiven Umfeld liegt. Derartige nicht
marktgéngige Objekte konnte man durch eine Reduktion der Neubautétigkeit in den Markt drangen.
Knappheiten sorgen daflr, dass auch unattraktive und Uberteuerte Objekte marktgéngig werden
konnen. Sozial- bzw. wohnungspalitisch ist das allerdings eine schlechte Ldsung. Stattdessen sollten

andere wohnungspolitische Ansétze verfolgt werden. Dazu zdhlen

% Die Schétzung von 75 Einheiten basiert auf Ergebnissen einer von empirica in 2002 im Auftrag des Deutschen Ingtituts fir
Altersvorsorge durchgefiihrten bundesweiten Studie zum Thema ,, Erben in Deutschland* (Braun, R, Pfeiffer, U., Miegel, M, Burger, F.,
Schulte, K, Erben in Deutschland, Kéln, 2002)
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die Aufwertung von Quartieren, in denen sich Freisetzungen aus dem Bestand und temporére

L eersténde haufen;
die wohlwollende Handhabung von Ertiichtigungsplanungen (M odernisierung, Umbau, Anbau)

eine transparente Wertermittlung zur vorbeugenden Verhinderung Uberzogener Preiserwartungen
bei den Verkdufern. Der Kaufpres fir Bestandsprojekte plus die Kosten fir eine zeitgemélie
Ertlchtigung muss unter dem Preis fir einen Neubau plus Grundstiick liegen (Ausnahme
Liebhaberprojekte).

7.5 Wasbedeutet Zielgruppenorientierung fur Bocholt?

Die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung durchgefiihrte Analyse der Bevolkerungsstruktur
sowie die schriftliche Befragung Bocholter Haushalte zeigen unterschiedliche Zielgruppen, die sowonhl
flr das Neubausegment des Bocholter Wohnungsmarktes relevant sind als auch im Bestand eine grof3e

Rolle spielen:

Eine wichtige Gruppe sind Familien sowohl mit jingeren als auch &lteren Kindern, die auf
Grund der L ebenssituation, aber auch auf Grund tradierter Bocholter Wohnpréaferenzen (,, man
wohnt als Familie im Einfamilienhaus*) vor allem das Einfamilienhaus als Wohnform
bevorzugen. Familien stellen mit einem Anteil von 80% an allen Haushalten in neu errichteten

Einfamilienhdusern in Bocholt die Mehrheit im Neubausegment.

Die Gruppe der jingeren kinderlosen Paare ist heterogen: Es gibt digenigen, die in absehbarer
Zeit eine Familie grinden werden und damit in die erstgenannte Gruppe fallen. Bei diesen

potenziellen Familien besteht schon heute eine hohe Préferenz fir das Einfamilienhaus.

Die auf langere Sicht kinderlosen Haushalte bevorzugen keineswegs nur die
Geschosswohnung in der Bocholter Innenstadt, sondern entscheiden sich auch fur
Einfamilienhausgebiete und damit manchmal auch fir weniger zentrale Lagen. Hier tritt
sicherlich auch die spezifische Bocholter Situation mit einer insgesamt hohen Praferenz fir

das Einfamilienhaus zutage.

Altere kinderlose Paare und Einzelpersonen haben mindestens ebenso heterogene
Wohnpréaferenzen wie die Gruppe der jingeren Haushalte. Daher treten dtere Haushalte als
Nachfrager unterschiedlicher Wohnformen auf. Dabe fragen die so genannten ,, empty nester”
keineswegs ausschlieldlich die zentrumsnahe Etagenwohnung nach, sondern préaferieren zum

grof3en Teil das Einfamilienhaus in einem gewohnten, ruhigen Umfeld.

Im Kontext von Bocholt als Arbeitss und Aushildungsstandort spielt die Zielgruppe der

kleineren Haushalte (oftmals Einpersonenhaushalte) im jlingeren Alter eine wichtige Rolle.
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Sie fragen zumeist Etagenwohnungen in ginstig zum Arbeitsplatz oder Ausbildungsort
liegenden Wohnstandorten nach.

Trotz der langfristig zu erwartenden demografischen Verschiebungen in Bocholt ist in kurzer bis
mittlerer Frist nicht zu erwarten, dass sich das Erscheinungsbild von Neubaugebieten grundlegend
verdndern wird. Zum einen wird in den kommenden zehn bis fiinfzehn Jahren die Familie nach wie
vor die wichtigste Zielgruppe fur Einfamilienhduser im Neubau in Bocholt sein. Zum anderen kann
sich auch Bocholt nicht den allgemeinen gesellschaftlichen Veranderungen entziehen, die sich dann
auch wieder auf den Charakter von Neubaugebieten auswirken kénnen, jedoch dirfte dies stéarker auf
Grol3stadtregionen zutreffen als auf das landlich gepragte Westminsterland mit einer hohen Praferenz

flr das individuell gebaute Einfamilienhaus.

Wenngleich im Kern keine grundlegenden Veranderungen der Wohnwiinsche in Bocholt zu erwarten
sind, so ist dennoch damit zu rechnen, dass es im Zusammenhang mit einem stetig wachsenden Anteil
alterer Menschen, mit veranderten Familienstrukturen und Auswirkungen auf die familiaren Hilfs- und
Unterstiitzungsnetzwerke, mit steigenden Anforderungen an die Altersvorsorge sowie mit Arbeits-
marktbedingten zunehmenden Anforderungen an die Flexibilitét und Mobilitét spirbare Verschie-
bungen ,an den Randern” geben wird. Die wachsende Zahl &lterer Haushalte hat verschiedene

Konsequenzen:

Die mengenmal3ig bedeutsamste betrifft den Bestand. Der grofite Teil der dteren Haushalte,
die im Eigenheim leben, méchte dort so lange wie mdglich wohnen bleiben. Dies bedeutet
Anpassungs- bzw. Umbaumaf3nahmen der Immobilien, die bislang nicht oder nur einge-

schrankt altersgerecht sind.

Im Zusammenhang mit dem Bestand ist auch die Frage zu stellen, in wie weit die Anspriiche
der dlteren Bewohner an die Infrastruktur- und Versorgungsausstattung des Wohnquartiers
erflllt werden. Die zunehmend eingeschrankte Hilfe durch Familienangehérige (verénderte
Familienstrukturen) muss kompensiert werden. Im Ergebnis steht der Aufbau von Netzwerken
der gegenseitigen Unterstitzung in Wohnguartieren. Gerade in gewachsenen Einfamilienhaus-
quartieren, die auch fir , nachriickende" jingere Familien attraktiv sind, kann dies funktio-

nieren.

Viele dltere Haushalte, die im Eigenheim leben und einen Umzug in Betracht ziehen, bevor-
zugen wiederum das Einfamilienhaus. Dabei wird mitunter eine geringere Wohnfléche als
bislang gewinscht. Redlisierte Projekte in Bocholt zeigen die Akzeptanz von kleinen,
atersgerechten Doppédhaushédlften im gewohnten Umfeld. Aber auch in den grof3eren
Neubaugebieten gibt esimmer wieder auch dltere Haushalte, die als Wohnverbesserer grofRere

Wohnfl&chen nachfragen.
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Ausgehend vom umzugswilligen Potenzial (wie es sich in der Haushaltsbefragung darstellt)
entscheiden sich erst wenige &ltere Haushalte in Bocholt in die den empty nestern héufig
zugedachte Wohnform ,, Eigentumswohnung* zu ziehen. Auf Basis der Daten des Gutachter-
ausschusses und der Stadt Bocholt gehen wir von derzeit kaum mehr als 20 Haushalten pro
Jahr aus. Selbst wenn sich diese Zahl verdoppelt, entspréche dies einem Potenzial von
lediglich 40 Wohnungen pro Jahr. Die wenigsten Haushalte préferieren einen innerstadtischen
Standort, was aber sicherlich auch im Zusammenhang mit einem eingeschrankten Angebot zu
sehen ist. Hier wird es daher zukinftig auf Gberdurchschnittliche Projekte in entsprechenden
Umfeldern ankommen. Solche Projekte miissen die Wiinsche der oftmals anspruchsvollen und
kaufkraftigen é@teren Haushalte nach hochwertiger und altersgerechter Ausstattung in
Verbindung mit einem hohen Sicherheitsbedirfnis befriedigen. Vor dem Hintergrund der
aktuellen Préferenzen gehen wir davon aus, dass auch zukiinftig dltere Haushalte zu grofen
Tellen Standorte nicht in der Innenstadt selbst, sondern in kurzer Distanz zur City — in

gewachsenen und ruhigen Einfamilienhausquartieren — suchen.

Aus dem Zusammenspiel wachsender Anforderungen an die eigenfinanzierte Altersvorsorge und
einem flexibler werdenden Arbeitsmarkt ergeben sich gerade auch fur jingere Haushalte in Bocholt
Verschiebungen, die Ansatzpunkte fir die weitere Wohnungsmarktentwicklung bieten. Dabel wird
auch kostengiinstiges Bauen bzw. preisginstiger Immobilienerwerb (Schwellenhaushalte) zukiinftig
an Bedeutung gewinnen. Preisglnstige Einfamilienhduser richten sich sowohl an Familien mit
Kindern als auch an Zweipersonenhaushalte. Dieser Projekttypus ist weniger en Potenzial fir
durchschnittliche oder hoherwertige Lagen, sondern eine Chance fir Standorte mit einer einfacheren
Lagequalitét. Zur Stadtentwicklung kann ein solches Projekt dann zusétzlich positiv beitragen, wenn
es auf einer fur die Entwicklung eines Quartiers oder Stadtteils wichtigen Flédche umgesetzt werden
kann. Bidang bleiben solche Flachen haufig unbebaut, da die eingeschrénkte Standortqualitét
Projektentwicklern keine ,ausreichenden ErlGse verspricht. Diesem Dilemma kann durch einen

bisang in dieser Form in Bocholt noch nicht redlisierten preiswerten Eigenheimbau begegnet

27
werden.

Ubertragt man die eingangs geschilderten Veranderungen in den Zielgruppen auf ein zukunftiges

groRReres Neubaugebiet in Bocholt, dann lasst sich folgendes Bild skizzieren:

Im Kern wird das Areal in eing Mischung aus individuell gebauten, freistehenden
Einfamilienhdusern und Doppelhaushédften mit den in Bocholt gewohnten grof3eren
Wohnfléchen auf Grundsticken von 500 gm (freistehende Hauser) bzw. 250-400 gm

27 Ein Beispid fir sehr preisginstigen Reihenhausbau ist die bundesweit tétige Deutsche Reihenhaus AG, die etwa am Standort Bonn
Eigenheime mit Wohnfl&chen von 81 gm fur 110.000 — 130.000 EUR verkauft hat.
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(Doppelhaushélften) bestehen. Es ist nicht zu erwarten, dass in Bocholt zukiinftig wesentlich
starker verdichtete Wohnformen Wunsch der Immobilienerwerber sein werden.

Im Eingangsbereich des Areals wird es das kleine Einfamilienhaus in unterschiedlicher
Ausprégung geben: sicherlich als Reihenhaus, stérker als Dopped haushélfte und ebenso als
freistehende Form mit Wohnflachen von 100 bis 120 gm. Eine Zielgruppe hierfir sind éltere
Haushalte.

Dartber hinaus liegen Mehrfamilienhduser mit 4-6 Parteien in geringer Anzahl im Gebiet.
Dieser Typus spricht sowohl empty nester an als auch jingere Haushalte. Denkbar ist in
diesem Zusammenhang die Kombination, dass die junge Familie ihr Einfamilienhaus im

Gebiet bewohnt und die Eltern oder ein Elternteil eine Etagenwohnung in der Néhe.

Uber reine Bautypologien hinaus sollte eine Zielgruppenorientierte Konzeption eines grofen
Baugebietes (ebenso wie die Wohnungsbau- und Baulandpolitik fir Bocholt insgesamt) eine
madglichst grof3e Bandbreite von Wohnraumangeboten umfassen. Hierzu zéhlen neben den schon
genannten kostengtinstigen Immobilie und altersgerechten barrierefreien Angebote auch ¢kologische

Bauweisen (Energieoptimierung, Flachensparendes Bauen).

In einer Phase sich schleichend verdndernder Praferenzen kann ein solches Neubaugebiet auch anders
als bislang entwickelt werden. Denkbar ist ein experimenteller Ansatz, bel dem die Zielgruppen fur ein
Neubaugebiet im Rahmen von Werkstattgespréchen ihre Winsche und Préferenzen artikulieren und
konkretisieren kdnnen. Im Unterschied etwa zu dem in Bocholt-Feldmark gewahlten Verfahren stiinde
hier kein Ideen- und Realisierungswettbewerb, sondern wére ein Ansatz, der starker bottom-up gepragt
ist.

Zur Verstetigung eines noch stérker als bislang ziegruppenorientierten Ansatzes der Bocholter
Wohnungsbau- und Baulandpolitik kann regelméfdig ein Bocholter Wohnungsgesprach stattfinden.
Das Zid: Nachfrageverschiebungen erkennen und L 6sungsmoglichkeiten finden. Teilnehmer wéren
neben der Stadt Bocholt alle relevanten Wohnungsmarktakteure, d.h. Wohnungsgesellschaften,
Genossenschaften, Makler, Projektentwickler, Bautrdger, Finanzierer. Bei diesen Gesprachen sollte es
um generelle Trends gerade auch um die konkreten Themen der zukiinftigen Wohnungsbau-, Bauland-

und Bestandspolitik in Bocholt gehen.
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