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1. Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

die derzeit  in Deut schland spürbare dynamische Entwicklung des Wohnungsmark-
tes, ist  t eils auch in Bocholt  erkennbar. Zeitgleich ist  eine Veränderung der Alters-
st ruktur zu verzeichnen, die einen Neubaubedarf  für Familien, Studenten und Se-
nioren mit  sich bringt .

Diese posit ive Ent wicklung lässt  uns zuversicht lich in die Zukunf t  blicken. Sie stellt
uns allerdings vor die Herausforderung, at t rakt iven und bezahlbaren Wohnraum für
alle zu schaf fen. In den vergangenen Jahren wurden nicht  genügend neue Wohnun-
gen bereitgestellt , obschon seit  einigen Jahren leicht  sinkende Bevölkerungszahlen
in der Stadt  f estzustellen sind, ist  der Bedarf  an neuem Wohnraum weiterhin hoch.

Die Aussichten, neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaf fen, sind insgesamt  gut .
Die Stadt  Bocholt  ist  dabei auf  das Engagement  der Investoren und privaten Eigen-
tümern angewiesen, die ein großes Potent ial in der Stadt  erwartet . Dieses Potent ial
bedarf  im zukünf t igen Gespräch mit  den Bauherren einer weiteren Konkret isierung
sowie einer systemat ischen Erfassung. Dabei ist  st et s eine Akt ualisierung sowie
Fortschreibung bisheriger Pläne erforderlich, um die Entwicklung weiter zu beför-
dern.

Der Bau von Wohnungen, vor allem „ bezahlbarer“  Wohnungen, muss als zent rale
gesellschaf t liche Aufgabe der Stadt  Bocholt  gesehen werden. Wir sollten uns dieser
Herausforderung stellen. Das Wohnungsbauprogramm bietet  daher eine Grundlage
für Polit ik und Verwaltung.

Mit  f reundlichen Grüßen

Peter Nebelo
Bürgermeister

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich f reue mich, Ihnen das Bocholter Wohnungsbauprogramm vorstellen zu dürfen.

Im Januar 2016 wurde durch den Ausschuss für Planung und Bau die Verwaltung der
Stadt  Bocholt  beauf t ragt , ein Wohnungsbauprogramm als kommunales Hand-
lungskonzept  bis 2022 aufzustellen. Dabei stellen das Angebot  und die Nachf rage
nach Wohnraum die ent scheidende Grundlage dar.

Ziel des Wohnungsbauprogramms ist  es, Bocholt  als Wohnstandort  weiterhin
lebenswert  und vor allem zukunf t sfähig zu gestalten. Dafür gilt  es zum einen, den
Neubaubedarf  für Familien, Studenten und Senioren vor dem Hintergrund
bezahlbaren Wohnraumes, umzusetzen. Hierbei sollen f amiliengerechte
Wohnungen, öf fent lich geförderte Mietwohnungen, St udentenwohnungen sowie
altengerechte Wohnungen für Senioren geschaf fen werden. Zum anderen sollen
Experiment ierräume sowie Unterbringungsmöglichkeiten f ür Asylbewerber und
Flücht linge berücksicht igt  werden.

Das Wohnungsbauprogramm soll daher dazu anregen, sich an den Veränderungs-
prozessen  der  Stadt  zu  beteiligen.  Der  Verwaltung  kommt  dabei  die  Aufgabe zu,
komplexe städtebauliche Prozesse zu begleit en und im Sinne der integrierten
Stadt t eilentwicklung die Bildung guter Nachbarschaf ten nach besten Kräf ten zu
unterstützen.

Bocholt  ist  eine vielfält ige, lebens- und liebenswert e St adt  im Münsterland, im
Kreis Borken. Ich bin der Überzeugung, dass das Wohnungsbauprogramm Anforde-
rungen und Potent iale nennt , die dazu verhelfen, die Qualität  der Stadt  zukünf t ig
noch weiter auszubauen.

Herzliche Grüße

Dipl. Ing. Daniel Zöhler
St adt baurat
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2. Die Erarbeitung und Methodik des W ohnungsbau-
programmes 2022

Aufgrund des demograf ischen Wandels und stark veränderter Invest it ionsbe-
dingungen seit  der Finanzkrise 2008 unterliegt  der Wohnungsmarkt  dem ver-
stärkt en Wet t bewerb. Gerade im niedrigpreisigen Marktsegment  ist  in den let z-
ten Jahren eine verstärkte Nachf rage zu verzeichnen, welche teilweise durch die
Flücht lingszuzüge nochmals erhöht  wurde. Hinzu t rit t , dass im preisgebunde-
nen Wohnungsbau jedes Jahr Wohnungen aufgrund des Fristablaufs aus der
Miet bindung herausfallen.

Diese Situat ion führte bereit s in der Vergangenheit  zu polit ischen und gesell-
schaf t lichen Diskussionen. Ent sprechend haben die polit ischen Vert ret er des
Ausschusses für Planung und Bau mit  Beschluss vom 27.01.2016 die Verwalt ung
mit  der Ausarbeitung eines Wohnungsbauprogrammes beauf t ragt . Durch das
Wohnungsbauprogramm soll ein quant it at iver und qualit at iver Überblick der
möglichen Potent iale unter Berücksicht igung der Bedarfe für Bocholt  erreicht
werden. Hierbei sollen die verschiedenen teilweise bereit s in Umsetzung be-
f indlichen Lösungsansät ze syst emat isch aufbereitet  werden, sodass ein Ge-
samtüberblick der Entwicklung der nächsten Jahre erreicht  wird. Dies soll und
kann ein wicht iger Beit rag für die zukünf t ige Wohnungsmarkt entwicklung so-
wie die damit  verbundenen Diskussionen und Ent scheidungen sein.

Im Rahmen der Erarbeitung haben die ent sprechenden Fachbereiche und Ein-
richtungen der Stadt  Bocholt  ihre Beit räge für das Wohnungsbauprogramm
erarbeitet . Hierbei konnte teilweise auf  bestehende Daten und Erfahrungen
zurückgegrif fen werden. Ergänzend wurde jedoch auch ein direkter intensiver
Kontakt  zur Öf fent lichkeit  gesucht . So wurde beispielsweise ein „ Experten-
Panel“  mit  der Wohnungs- und Immobilienwirt schaf t  durchgeführt . Dieses soll
auch in Zukunf t  weit er fortgeschrieben werden, um für ent sprechende Ent wick-
lungen der Zukunf t  gerüstet  zu sein. Weiterhin wurde im Sommer 2016 eine
Öf fent lichkeit sveranstaltung für alle Interessierten durchgeführt . Polit isch be-
gleit et  wird das Wohnungsbauprogramm vom Ausschuss für Planung und Bau.

Bei der Erarbeitung des Wohnungsbauprogrammes wird versucht , auf  das Wie-
derholen best ehender Informat ionen zu verzichten, sodass auf  die zahlreichen
vert iefenden Informat ionen zu den Einzelthemen verwiesen wird.



6

3. Ausgangslage/ Grundlagen: W achstum in Bocholt

3.1 Die Entwicklung der Bevölkerung in der Stadt Bocholt

3.1.1 Die Entwicklung der Bevölkerung in der Stadt Bocholt 2000-2015
insgesamt

Die Bevölkerung am Ort  der Hauptwohnung verzeichnete in den Jahren von 2001
bis 2006 eine überaus posit ive Entwicklung und erreichte im Jahr 2005 mit
73.790  Einwohnern  den  höchsten  Stand  im  Beobachtungszeit raum.  In  den
Folgejahren wird für die St adt  Bocholt  ein kont inuierlicher Rückgang der Ein-
wohner ausgewiesen.

Abbildung 1: Die Entwicklung der Bevölkerung am Ort der Hauptwohnung in der Stadt
Bocholt insgesamt und nach Geschlecht; 2000-20161

31.12. weiblich männlich insgesamt Veränderung
gegenüber
Vorjahr

Index:
2000 =
100,0

2000 36.752 35.386 72.138 x 100,0
2001 37.023 35.678 72.701 563 100,8
2002 37.205 35.891 73.096 395 101,3
2003 37.434 36.088 73.522 426 101,9
2004 37.547 36.149 73.696 174 102,2
2005 37.610 36.180 73.790 94 102,3
2006 37.531 36.109 73.640 -150 102,1
2007 37.471 36.089 73.560 -80 102,0
2008 37.370 36.033 73.403 -157 101,8
2009 37.375 35.904 73.279 -124 101,6
2010 37.348 35.822 73.170 -109 101,4
2011 36.470 34.763 71.233 -1.937 98,7

1 Bis 2010 Fort schreibung auf  der Grundlage der Volkszählung vom 25. Mai 1987, ab 2011
auf  der Grundlage des Zensus vom 9. Mai 2011

31.12. weiblich männlich insgesamt Veränderung
gegenüber
Vorjahr

Index:
2000 =
100,0

2012 36.396 34.684 71.080 -153 98,5
2013 36.372 34.484 70.856 -224 98,2
2014 36.287 34.550 70.837 -19 98,2
2015 36.404 35.039 71.443 606 99,0
2016 36.412 34.938 71.350 -93 98,9
Quelle: IT.NRW sowie eigene Berechnungen

Der überproport ionale Rückgang der Bevölkerung im Jahr 2011 basiert  auf  den
Dat en des im selben Jahr durchgeführten Zensus. Die Gründe für den Rückgang
sind auf  die wirt schaf t liche Entwicklung, die 2008 eingesetzte Finanzkrise und
die seit  et wa 2005 anhalt enden jährlichen Sterbefallüberschüsse zurückzufüh-
ren.

3.1.2 Komponenten Bevölkerungsentwicklung

Die Bevölkerungsentwicklung wird durch die beiden Komponenten natürliche
und räumliche Bevölkerungsentwicklung beeinf lusst . Während die nat ürliche
Bevölkerungsentwicklung sich  aus dem  Saldo der  Zahl  der  Geburten  und  Ster-
befälle, dem sogenannt en Geburten- und Sterbefallüberschuss, ergibt , ent -
spricht  die räumliche Bevölkerungsent wicklung dem sogenannt en Wande-
rungssaldo, der sich aus der Dif ferenz zwischen den Zu- und Fortzügen errech-
nen lässt .

Die natürliche Bevölkerungsentwicklung in der St adt  Bocholt ; 2000-2015

Die Stadt  Bocholt  konnte bis etwa Mit t e der 2000er Jahre Geburt enüberschüsse
verzeichnen.  Erstmals im  Jahr  2003 sind  in  der  Stadt  Bocholt  mehr  Einwohner
gestorben als Kinder geboren wurden. Seit  2005 werden für die Stadt  Bocholt
kont inuierlich Sterbefallüberschüsse ausgewiesen.
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Abbildung 2: Die Entwicklung der Geburten und Sterbefälle sowie des Geburten- bzw.
Sterbeallüberschusses in der Stadt Bocholt; 2000-2015

Quelle: IT.NRW

Die Zahl  der Geburten in der Stadt  Bocholt  ist  seit  et wa 2005 nahezu konstant
und beläuf t  sich auf  rund 600 Geburten jährlich.

Die räumliche Bevölkerungsentwicklung in der Stadt  Bocholt ; 2000-2015

Die Zu- und Fortzüge und der sich daraus ergebende Wanderungssaldo haben
sich im Beobachtungszeit raum sehr unterschiedlich entwickelt . Wie die nach-
folgende Graf ik  zeigt , waren zu Beginn der 2000er Jahr noch deut liche Wande-
rungsgewinne zu verzeichnen.

Abbildung 3: Die Entwicklung der Zu- und Fortzüge sowie des Wanderungssaldos in
der Stadt Bocholt; 2000-2015

Quelle: IT.NRW

In  den  Jahren  2004  bis  2013  werden  für  die  Stadt  Bocholt  konstant  Wande-
rungsverluste in einer Größenordnung von jährlich bis zu 100 Personen ausge-
wiesen. Erst  2014 und 2015 kann die St adt  Bocholt  wieder Wanderungsgewinne
verzeichnen. Bet rachtet  man die Wanderungen der vergangenen Jahre nach der
Nat ionalit ät  der  Zu-  bzw.  Fortgezogenen  sind  diese in  erster  Linie auf  die Zu-
wanderung von Flücht lingen aus den Krisengebieten zurückzuführen.
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Abbildung 4: Die Entwicklung des Wanderungssaldos nach Nationalität in der Stadt
Bocholt; 2000-2015

Quelle: IT.NRW

Der Wanderungssaldo der Einwohner mit  ausländischer Nat ionalit ät  weist  le-
diglich im Ausgangsjahr 2000 einen negat iven Saldo auf . Nach einem deut li-
chen Anst ieg in den Jahren bis 2004 wird in den Folgejahren bis 2010 lediglich
ein jährlicher posit iver Saldo von unter 100 Personen ausgewiesen. Ab 2011
steigt  der Wanderungssaldo deut lich an, um dann im Jahr 2015 – bedingt  durch
den Zuzug von Flücht lingen – auf  den bisherigen Höchststand von 977 Personen
zu st eigen. Der ausgewiesene Wanderungssaldo der Einwohner mit  deutscher
Staat sangehörigkeit  ist  nur  zu  Beginn  der  2000er  Jahre  posit iv.  Ab  dem  Jahr
2006 wird für diese Gruppe kont inuierlich ein negat iver Wanderungssaldo aus-
gewiesen, der sich zudem in den vergangenen Jahren deut lich erhöht  hat  und im

Jahr  2015  mit  -266  Personen  den  Höchst stand  im  Beobachtungszeit raum  er-
reichte. Die Wanderungsmot ive der einzelnen Einwohner, die von Bocholt  fort -
ziehen, können sehr vielschicht ig sein. Neben dem Arbeit splat zwechsel sind die
Aufnahme eines Studiums oder einer Ausbildung außerhalb der Stadt  Bocholt
(Bildungswanderungen), der Erwerb einer Immobilie bzw. die Erricht ung eines
Eigenheims in einer Nachbarkommune der Grund für einen Fortzug. Da die Mo-
t ive im Einzelfall nicht  bekannt  sind und melderecht lich auch nicht  erfasst  wer-
den, kann hierzu kein empirischer Beleg bzw. keine Auswertung erfolgen. Auf -
fällig ist , dass sich der negat ive Wanderungssaldo bei den Einwohnern mit
deut scher Nat ionalit ät  auch nach Überwindung der Finanzkrise im Jahr 2008
und der damit  einhergehenden posit iven Ent wicklung der heimischen Wirt -
schaf t , weiter fortgesetzt  hat . Deut lich wird dies durch einen Vergleich der Ent -
wicklung der sozialversicherungspf licht ig Beschäf t igten mit  den Wanderungs-
salden der vergangenen Jahre.

Abbildung 5: Der Wanderungssaldo der Stadt Bocholt nach ausgewählten
Altersgruppen mit deutscher Nationalität; 2000-2015

Quelle: IT.NRW
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Wie die voranstehende Graf ik zeigt , verliert  die Stadt  Bocholt  jährlich v.a. Ein-
wohner in den beiden jüngeren Alt ersgruppen, insbesondere bei den 18 bis un-
ter 25-Jährigen. Dies lässt  darauf  schließen, dass die Wanderungsverluste der
Stadt  Bocholt  in den vergangenen Jahren vorrangig durch Bildungswanderungen
bedingt  waren. Erkennbar ist  dies auch an dem Wanderungsverlust  des Jahres
2013. Im Jahr 2013 haben gleich zwei Alt ersjahrgänge ihren Schulabschluss mit
dem Abit ur erreicht . Zugleich wird für das Jahr 2013 der höchst e Wanderungs-
verlust  (-160 Personen) bei den 18 bis unter 25-Jährigen ausgewiesen. Im nahe-
zu gleichen Umfang verliert  die Stadt  Bocholt  Einwohner in der Alt ersgruppe der
25- bis unter 50-Jährigen. Dahinter verbergen sich einerseit s arbeit splat zbe-
dingt e Abwanderungen aber auch Abwanderungen aufgrund fehlender Mög-
lichkeiten zum Erwerb einer Immobilie bzw. eines Wohnbaugrundstückes. Hin-
sicht lich der arbeit splat zbedingt en Abwanderungen kann die Entwicklung der
sozialversicherungspf licht ig Beschäf t igten als Näherungswert  herangezogen
werden.

Abbildung 6: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigen in der Stadt
Bocholt; 2000-2016

Quelle: IT.NRW

Wie die vorstehende Übersicht  zeigt , ging die Zahl der sozialversicherungs-
pf licht ig  Beschäf t igten  in  der  Stadt  Bocholt  zu  Beginn  der  2000er  Jahre stet ig
zurück. Der Grund hierfür ist  im Zusammenhang mit  dem Verkauf  der Handy-
sparte der Fa. Siemens zu sehen. Nach dem  Verkauf  wurde die Handyprodukt i-
on eingestellt . Von den bedingt en Arbeit splat zf reisetzungen war auch das Sie-
menswerk in Bocholt  bet rof fen. Nach 2005 konnten die Arbeit splat zverluste bis
2008 teilweise aufgefangen werden, doch schon 2008 sorgte die weltweit e
Finanzkrise für einen erneut en Rückgang der Beschäf t igt enzahlen. Seither hat
sich die Beschäf t igtenlage in Bocholt  wieder deut lich verbessert  und übert raf
im drit t en Quartal 2015 den Wert  des gleichen Quartals des Jahres 2002 und
damit  den fünf t  höchsten Beschäf t igt enstand seit  der kommunalen Neugliede-
rung  im  Jahr  1975.  Vor  diesem  Hintergrund  kann  davon  ausgegangen  werden,
dass arbeit smarkt bedingte Gründe nicht  der Hauptgrund für die negat iven
Wanderungssalden sind. Fortzüge und damit  einhergehend Wanderungsverlus-
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t e durch die Bildung bzw. den Erwerb von Wohneigentum konzent rieren sich
bedingt  durch den Arbeit splat z auf  die direkt  angrenzenden Städte und Ge-
meinden.

3.1.3 Die Bevölkerungsvorausberechnung für die Stadt Bocholt 2014-
2040

IT.NRW hat  im Auf t rag der Staat skanzlei des Landes Nordrhein-West falen eine
Modellrechnung zur zukünf t igen Bevölkerungsentwicklung in den Gemeinden in
Nordrhein-West falen durchgeführt .

Hierzu führt  IT.NRW weiter aus, dass als Basis dieser Modellrechnung die Aus-
gangsbevölkerungen der 373 kreisangehörigen Gemeinden in Nordrhein-
West falen zum St ichtag 01.01.2014 herangezogen wurde. Die Berechnung der
zukünf t igen Bevölkerungsentwicklung nach Alter und Geschlecht  bis 2040 er-
folgt  durch eine jahrgangsweise Fortschreibung der Ausgangsbevölkerung, in-
dem Geburt en und Zuzüge hinzugezählt  und Gestorbene und Fort züge abgezo-
gen werden.

IT.NRW weist  in seinen Erläut erungen zur Modellrechnung ausdrücklich darauf
hin, dass für die Gemeinden keine eigene Annahmenbildung (Wanderungen,
Veränderungen der Lebenserwartung etc.) get rof fen wurden. Vielmehr hat
IT.NRW ausschließlich die Annahmenst rukt ur der Vorausberechnung auf  Ebene
der kreisf reien Städte und Kreise2 in die Modellrechnung auf  Gemeindeebene
einf ließen lassen.

Grundlage für die Bewegungsdat en stellen die Geburt en und Sterbefälle sowie
die Zu- und Fortzüge aus der Vorausberechnung der Bevölkerung in den kreis-
f reien Städten und Kreisen Nordrhein-West falens 2014 bis 2040 bzw. 2060 dar.
Die aus dieser Vorausberechnung hervorgehenden jährlichen Komponent en auf
Ebene der Kreise für den Zeit raum 2014 bis 2040 werden in einem Top-down-

2 Vorausberechnung der Bevölkerung in den kreisf reien Städten und Kreisen Nordrhein-
West falens 2014 bis 2040/ 2060, Stat ist ische Analysen und Studien Nordrhein-
West falen – Band 84

Verfahren auf  die jeweiligen kreisangehörigen Städte und Gemeinden vert eilt .
Zu diesem Zweck werden gemeindespezif ische Anteile von den jeweiligen Krei-
sergebnissen für alle Komponenten aus einem vergangenen Zeit raum nach
Alt er und Geschlecht  gebildet . Als Grundlage für diese Ant eilsbildung wurde der
Referenzzeit raum 2009 bis 2013 herangezogen.3

Für  die Stadt  Bocholt  zeigt  sich,  dass in  die Vorausberechnung v.a.  die negat i-
ven Wanderungssaldo der einzelnen Jahre des Referenzzeit raumes eingehen
und über die Ant eilswert e zu einer ent sprechenden negat iven Ent wicklung in
die Zukunf t  hinein beit ragen.

Abbildung 7: Die Entwicklung der Zu- und Fortzüge sowie des W anderungssaldos in
der Stadt Bocholt im Referenzzeitraum 2009-2015
Jahr Zuzüge Fortzüge Wanderungssaldo
2009 2.209 - 2.236 -27
2010 2.272 - 2.272 0
2011 2.259 - 2.289 -30
2012 2.310 - 2.327 -17
2013 2.331 - 2.414 -83
2014 2.690 2.574 +116
2015 4.080 3.369 +711
Quelle: IT.NRW sowie eigene Berechnungen

Ergebnisse der Bevölkerungsvorausberechnung 2014-2040

Nach der vorstehend beschriebenen Modellrechnung stellt  sich das Ergebnis der
Bevölkerungsvorausberechnung für die Stadt  Bocholt  bis 2040 wie folgt  dar:

3 Vorausberechnung der Bevölkerung in den kreisf reien Städten und Kreisen Nordrhein-
West falens 2014 bis 2040/ 2060, Stat ist ische Analysen und Studien Nordrhein-
West falen – Band 84 – Vorbemerkung und Annahmen
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Abbildung 8: Die Entwicklung der Bevölkerung in der Stadt Bocholt; 2014-2040

Quelle: Modellrechnung – Stat ist ische Analysen und Studien Nordrhein-West falen –
Band 84

Unt er Berücksicht igung der von IT.NRW zuvor beschriebenen Ant eilsbildungen
wird  die  Stadt  Bocholt  im  Zeit raum  2014  bis  2040  um  rund  9.200  Einwohner
(13%) abnehmen. Die Bandbreit e der Bevölkerungsveränderungen in den Kom-
munen des Landes Nordrhein-West falen insgesamt  klaf f t  dabei deut lich ausei-
nander. Die Veränderungsspanne reicht  von einer maximalen Abnahme von -
37,2%  bis  zu  einer  maximalen  Zunahme  von  41,5%.  IT.NRW  weist  in  seiner
Vorausberechnung ausdrücklich darauf  hin, dass die Ergebnisse keine präzise

eint reffenden Entwicklungen für die Zukunf t  darst ellen, sondern vielmehr als
Schät zungen anzusehen sind und eine Orient ierung für die zukünf t ige Entwick-
lung der Einwohner insgesamt  und deren St ruktur geben sollen. Insbesondere
werden regionale Besonderheiten nur bedingt  in den Prognosen berücksicht igt .

3.2 Der W ohnungs- und Immobilienmarkt in Bocholt

3.2.1 W ohnungsnachfrageanalyse der Stadt Bocholt

Zur Posit ionierung und Ausrichtung der Wohnbaulandpolit ik der Stadt  Bocholt
erarbeitete das Bonner Inst it ut  empirica im Jahre 2007 die Studie „ Zielgruppen-
orient iert e Wohnungsbau- und Baulandpolit ik für Bocholt “ . Die Fortschreibung
dieser Analyse einschließlich weiterer Aspekte der kommunalen Wohnungs-
marktbeobachtung erfolgte im Sommer 2015 durch empirica.4

4 Abrufbar unter: ht tps:/ / www.bocholt .de/ rathaus/ planen-bauen-
verkehr/ wohnungsnachfrageanalyse-fuer-die-stadt -bocholt /
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Fazit  zur akt uellen Sit uat ion auf  dem Bocholt er Wohnungsmarkt

Die  Einwohnerentwicklung  von  Bocholt  war  bis  Mit te  der  2000er  Jahre  durch
eine kont inuierliche Bevölkerungszunahme gekennzeichnet . Grundlagen für
dieses Wachstum waren eine funkt ionierende Wirtschaf t , die Arbeit splät ze
nicht  nur für die in Bocholt  Wohnenden, sondern gerade auch für Zuwandernde
bieten konnt e, sowie die ausreichende Schaf fung von Wohnraum. Bocholt s
Einwohnerzahl ist  zwischen 1995 und 2005 um 5% gewachsen. Diese günst ige
Entwicklung vollzog sich in einem demograf isch insgesamt  wachsenden Um-
feld. So st iegen im Kreis Borken insgesamt  wie auch im Nachbarkreis Kleve die
Einwohnerzahlen.

Seit  Mit t e der 2000er Jahre hat  sich die Entwicklung in Bocholt  umgekehrt  und
die Einwohnerzahl ist  seitdem langsam aber stet ig gesunken – obwohl die
Wirtschaf t  in Stadt  und Region weit ergewachsen ist  und damit  das Fundament
auch für Zuwanderungen von Arbeit skräf t en vorhanden war. Mit  dieser Ent -
wicklung koppelt  sich Bocholt  zunehmend negat iv vom demograf ischen Trend
in der Region (Kreise Borken und Kleve) und in NRW insgesamt  ab. Dies f indet
allerdings schleichend auf  einem geringen Niveau stat t , so dass es kaum ins
Auge fällt .

Die unterschiedliche Bevölkerungsentwicklung in Bocholt  und der Region ist  auf
eine relat ive Verschlechterung der familienrelevant en Wanderungssalden
Bocholt s zurückzuführen. Dazu zählen die unt er 18-Jährigen und ihre 30-50-
Jährigen Eltern. Während der Kreis Borken das Niveau der Wanderungsüber-
schüsse in  beiden Alt ersgruppen von Mit t e der 2000er Jahre bis dato nicht  nur
halt en konnt e, sondern in jüngst er Zeit  auch steigende Wanderungsüberschüs-
se verzeichnet , blieb der Bocholter Wanderungssaldo bei den familienrelevan-
ten Altersgruppen seit  2006 mehr oder weniger ausgeglichen. Gegenüber der
Phase 1995 bis 2005, die durch kont inuierliche Wanderungsüberschüsse bei
Familien in Bocholt  gekennzeichnet  war, ist  dies eine Verschlechterung der
Wanderungsbilanz.

Die relat ive Verschlechterung Bocholt s bei den Familien steht  im Zusammen-
hang mit  der Entwicklung des Ein- und Zweifamilienhausbestandes in der
Stadt . Dabei fällt  auf , dass die Bocholter Wohnungsbaut ät igkeit  in diesem
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Segment  in den 2000er Jahren nicht  nur zurückging, sondern immer auch unt er
der Bauint ensit ät  des Kreises Borken und auch der Bocholt er Nachbargemein-
den lag. Diese Verknappung des Neubauangebot es in Bocholt  hat  dazu geführt ,
dass das Niveau der nach Bocholt  zuwandernden familienrelevanten Alters-
gruppen seit  Mit t e der 2000er Jahre gesunken ist . Zudem ist  auch die Abwan-
derung von Familien aus Bocholt  gest iegen, die dann andernort s familiengeeig-
neten Wohnraum gefunden haben. Bocholt er Familien, die nicht  „ mit  den Fü-
ßen“  abst immen wollt en, haben ent weder eines der seit  2008 immer teurer
gewordenen gebrauchten Objekte erworben, oder sie haben ihre Kaufent schei-
dung aufgeschoben und bef inden sich in der „ Wart eschleife“ . Ausdruck dessen
ist  die Interessentenliste der Stadt  Bocholt  für ein städt isches Grundstück, die
mit t lerweile mehr als 1.4005 suchende Familien aus Bocholt  umfasst .

Ein anderer Trend, der den Bocholt er Wohnungsmarkt  zunehmend beeinf lusst ,
ist  das veränderte Wanderungsverhalt en von Jüngeren. Die Wanderungsverlus-
te bei den 18 bis unter 25-Jährigen sind in den let zten Jahren kont inuierlich ge-
st iegen. 2013 wanderten anteilig doppelt  so viel Jüngere aus Bocholt  ab wie
Mit t e der 1990er Jahre. Die Wanderungsmot ive und -richt ungen sind klar: es
geht  in die Met ropolen, um dort  zu st udieren oder eine Ausbildung zu beginnen.
Für den Bocholt er Immobilienmarkt  hat  dies keine ent spannende Wirkung, da
die meist en Jüngeren aus den elterlichen Einfamilienhäusern ausziehen. Die
Abwanderung von Jüngeren ist  eine Seite der Medaille. Gleichzeit ig ziehen aber
auch mehr Jüngere von außerhalb nach Bocholt , um hier zu st udieren oder eine
Ausbildung zu start en. Im Zuge der wachsenden Wohnungsnachfrage sind die
Mieten in Bocholt  in den let zten Jahren kont inuierlich gest iegen.

Die Nachf rage von Studierenden und weiterer Zielgruppen nach Mietwohnraum
hat  die  Mieten  in  Bocholt  in  den  let zten  Jahren  ansteigen  lassen.  Einen  ver-
stärkt en Anst ieg gab es seit  2010. Im Vergleich ist  die Mietpreissteigerung in
Bocholt  allerdings als moderat  zu bewerten. Bocholt  folgt e mit  einem
13,4%igen Wachstum in den let zten zehn Jahren dem Trend des gesamten
Kreises Borken. Der Mietpreiszuwachs in den sehr st ark nachgef ragten Märkten
NRW’s und Deutschland f iel in diesem Zeit raum dagegen deut lich stärker aus.

5 Datenstand von Mai 2018

So  legte  z.B.  Münster  um  26%  zu,  Düsseldorf  um  20%.  Von  der  Münchener
Mietpreisentwicklung mit  plus 32% seit  2004 ist  Bocholt  sehr weit  ent fernt .
Nichtsdest oweniger berichten Bocholt er Wohnungsmarkt akt eure von zuneh-
menden Engpässen auf  dem Bocholter Miet wohnungsmarkt , so dass die Ver-
sorgung weniger zahlungskräf t iger Haushalt e mit  Wohnraum in den let zt en
Jahren nicht  besser geworden ist .

Rahmenparamet er der zukünf t igen Wohnungsmarkt ent wicklung

Wie schon in den vergangenen Jahren so wird sich der Bocholt er Wohnungs-
markt auch zukünf t ig im Kont ext  einer zunehmenden Ausdif ferenzierung der
Regionen in Deut schland entwickeln. Die bundesweiten Gewinner- und Verlier-
erregionen werden sich dabei noch st ärker als bislang abzeichnen. Eine der
wicht igst en Voraussetzungen für den Bocholt er Wohnungsmarkt  ist  die zu-
künf t ige wirt schaf t liche Entwicklung in  der  Stadt  und  der  Region.  Hier  gibt  es
keine Anzeichen, dass sich der posit ive Trend der let zten Jahre grundlegend
ändern  wird.  Somit  kann  sich  die  Bocholt er  Region  auch  in  den  kommenden
Jahren posit iv entwickeln. Fundament  hierfür ist  eine breit  aufgestellt e mit t el-
ständische Wirt schaf t .

Die Vorausschau der zukünf t igen Einwohner- und Haushalt sent wicklung in der
Bocholter Region ist  posit iv. Dies t rif f t  auf  die im Rahmen der vorliegenden
Studie verwendete Prognose für die regionalen Wohnungsmärkte in NRW zu,
wird aber auch von anderen Prognosen bestät igt . So zählt  das Westmünster-
land bzw. der Kreis Borken auch in der aktuellen BBSR-Raumordnungsprognose
aus dem Jahr 2012 zu den am stärksten wachsenden Regionen in Deut schland.
In NRW wächst  lediglich der Rhein-Sieg-Kreis st ärker als der Kreis Borken, für
den die BBSR-Prognose für den Zeit raum 2010 bis 2030 ein Haushalt swachs-
tum  von 11,2% vorhersagt . Dies bedeutet  auch für die Stadt  Bocholt  ein  weit e-
res Wachstum der Wohnungsnachfrage.

Vor dem Hintergrund einer bis 2030 weiter zunehmenden Wohnungsnachf rage
in der Region stellt  sich die Frage, wieviel vom vorhandenen Wachstumspoten-
zial auf  die Stadt  Bocholt  ent fallen kann. Wie wicht ig die Frage ist , zeigt  die
vergangene Ent wicklung. In den let zt en rund zehn Jahren hat  Bocholt  zuneh-
mend an Gewicht  an der regionalen Wohnungsbautät igkeit  im Kreis Borken
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verloren. Dies führte im Ergebnis dazu, dass die Einwohnerzahl Bocholt s zu-
rückging, während sich der Kreis posit iver entwickelte. Bocholt  hat  seine
Wachstumschancen in der Vergangenheit  of fensicht lich nur unzureichend ge-
nutzt . Aus gut acht erlicher Perspekt ive sollt e die Stadt  Bocholt  dieses verlorene
Terrain in den nächsten Jahren nicht  nur wieder zurückgewinnen, sondern sogar
vergrößern. Eine solche nicht  nur für den Wohnungsmarkt , sondern für die ge-
samte Stadtentwicklung Bocholt s bedeutsame Entscheidung erfordert  aller-
dings eine klare Zielformulierung basierend auf  quant it at iven Eckwerten.

Im vorliegenden Gutacht en wird daher davon ausgegangen, dass Bocholt  einen
Anteil am regionalen Neubaumarkt  bedienen will, der seinem Wohnungs- bzw.
Bevölkerungsgewicht  in der Region entspricht . Angesichts dieser Zielformulie-
rung liegt  das Neubauvolumen im  Zeit raum  2015 bis 2030  in  der Variante 1 bei
insgesamt  rund 3.600 Wohneinheiten. In der Basisvariante liegt  das Volumen
bei rund 2.750 Wohneinheit en. Davon werden bis 2020 jährlich etwa knapp 300
Wohneinheit en (Variant e 16) bzw. rund 200 Wohneinheiten (Basisvariant e)
gebaut  werden müssen und in den folgenden Jahren weniger. Die in den unt er-
schiedlichen Phasen wirksam werdende Neubaunachfrage ist  in nachfolgender
Übersicht  dargestellt . Je nach wirt schaf t skonjunkturellen Zyklen und möglicher
Baulandbereit stellung weichen die Werte in Einzeljahren davon ab.

6 Die weiteren Varianten sind im Gutachten einsehbar.

Abbildung 9: Neubauvolumen in der Bocholt, 2015-2030

Basisvariante Variante 1

2015-2019 2020-2030 2015-2019 2020-2030

Ein-/ Zweifamilienhäuser (WE) 180 130 222 172

Mehrfamilienhäuser (WE) 29 24 68 72

Summe (WE) 209 154 290 194

Quelle: eigene Berechnungen empirica

Entsprechend der guten Posit ionierung des Westmünsterlandes bzw. des Krei-
ses Borken als einer der wachstumsstärksten Kreise in NRW entsteht  der größ-
te Teil des dargestellt en Neubauvolumens durch Wachstum der wohnungs-
nachfragenden Haushalt e in Bocholt . Diese neu hinzukommenden Haushalt e
f ragen zusät zlich zu erricht enden Wohnraum in Bocholt  nach. Darüber hinaus
berücksicht igen die Prognoseberechnungen den im Vergleich mit  dem Kreis
Borken älteren Wohnungsbest and in Bocholt . Hieraus result iert  eine im Ver-
gleich mit  dem Kreis höhere so genannte qualit at ive Zusatznachf rage vor dem
Hint ergrund verändert er Ansprüche an Wohnraum.

Quant it at ive und qualit at ive Perspekt iven wicht iger Zielgruppen des Bocholter
Wohnungsmarkt es

Familien

Die Stadt  Bocholt  war und ist  in sehr hohem Maße Wohnstandort  für Familien.
Rund 60% der Bocholter Bevölkerung leben als Familie mit  Kindern, zum einen
in 9.100 Haushalt en als Paare mit  Kindern, zum anderen in 2.200 alleinerzie-
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henden Haushalt en.7 Auch wenn der demograf ische Wandel fortschreit en wird,
ist  davon auszugehen, dass Bocholt  auch in Zukunf t  seine Bedeutung als
Wohnstandort  für Familien beibehalten wird. Für die Stadt  Bocholt  bedeutet
dies, gut e Voraussetzungen zu schaf fen, um die Nachfrage von Familien nach
Wohnraum in der Stadt  bedienen zu können. Familien haben - unabhängig vom
Alt er der Kinder und der Milieuzugehörigkeit  -  ähnliche Wünsche an die Woh-
nung bzw. das Haus und das Wohnumfeld. Sie ergeben sich aus der Familiensi-
tuat ion und Alltagsprakt ikabilit ät . Die Analyse des Bocholter Wohnungsmark-
t es und die im Rahmen der vorliegenden Studie geführten Expertengespräche
mit  Bocholt er Wohnungsmarkt akt euren unt erst reichen die hohe Akzeptanz des
Einfamilienhauses v.a. in f reistehender Form. Diese machen den großen Teil
des Bocholter Einfamilienhausbestandes und auch der Neubautät igkeit  in den
let zten 20 Jahren aus. Im Unt erschied zu städt ischeren Regionen spielen Ge-
schosswohnungen als st ark nachgefragt e Wohnformen für Familien in Bocholt
eine unt ergeordnete Rolle – auch wenn in Mehrfamilienhäusern einfamilien-
hausähnliche Qualit ät en realisiert  werden können. Geschosswohnungen wer-
den v.a. dann von Familien  akzept iert , wenn es sich  um  überschaubare Wohn-
gebäude mit  wenigen Einheit en pro Gebäude handelt  und das Umfeld bzw. das
Wohnquart ier familiengerechte Qualit ät en aufweist .

Die in nachfolgender Übersicht  dargest ellt en Standort - und Wohnwünsche von
Familien sind zwar allgemeingült ig, haben sich jedoch auch im Kontext  von
Vor-Ort -Begehungen vor Ort  in Bocholt  als besonders relevant  dargestellt .

7 Daten des Zensus 2011

Abbildung 10: Standort- und Objektpräferenzen von Familien

Standort/ Wohnumfeld Wohnraum

- Spielmöglichkeiten (Grünf lächen, Spiel-
plätze, Freif lächen) zur eigenen Eroberung
der Wohnumgebung

- Naturerlebnisse: Spielen im Wald, am
Bach, auf  Wiesen

- Hausnahe sichere Aufenthalt smöglichkei-
ten für kleinere Kinder mit  Sichtbeziehung
zu den Wohnungen

- Verkehrssichere, verkehrsarme und gut
beleuchtete Wege im Quart ier: Radwege,
Einbahnst raßen, Spielst raßen, St raßenbe-
leuchtung, keine Angst räume

- Fußläuf ige Nähe zu Kindertagesstät ten
und Grundschulen mit  einem „ guten Ruf“
und guten pädagogischen Konzepten

- Akzeptable Erreichbarkeit  (zu Fuß, Rad,
ÖPNV) weiterführender Schulen

- Sichere, (halb-)öf f ent liche Aufenthalt s-
möglichkeiten für ältere Kinder und Ju-
gendliche im Quart ier/ Stadt teil als Tref f -
punkte

- Sport f lächen: Bolzplätze, Sportplätze,
Freif lächen

- ÖPNV-Haltestelle mit  regelmäßiger Tak-
tung tagsüber und bei Jugendlichen auch
abends

- Aufenthalt squalitäten und Kommunikat i-
onsorte im Quart ier für Elt ern

- Einkaufsmöglichkeiten und Ärzte (u.a.
Kinderarzt ) in akzeptabler Ent fernung vom
Wohnstandort

- Einfamilienhaus (im städt ischen
Umfeld als Doppelhaushälf t e oder
Reihenhaus), Geschosswohnung
in kleineren Gebäuden, sofern un-
ten genannte Kriterien erf üllt  sind

- Mindestens vier Zimmer, of t  fünf
und mehr Zimmer

- Wohn-/ Lebensbereich mit  Anbin-
dung an private Freif läche (z.B.
Küche oder Wohnzimmer direkt
angrenzend an den eigenen Gar-
ten oder große kindersichere Ter-
rasse)

- Hohes Maß an Privatheit  im
Haus/ in der Wohnung, z.B. durch
das Wohnen auf  mehreren Eta-
gen, lärmdämmende Wände und
Decken

- Abstellmöglichkeiten im Haus/ der
Wohnung und im hausnahen Be-
reich (z.B. für Spielsachen, Kin-
derwagen, Fahrräder)

- Privatheit  am Haus, z.B. durch
sichtgeschützte Eingangsbereiche
und nicht  einsehbare Balkone oder
Dachterrassen

- Blick von der Küche auf  den für
Spielzwecke genutzten St raßen-
raum

- Möglichkeit  der Anfahrt  mit  dem
Auto an das Haus (zum Ausladen)
und hausnaher Stellplatz

Quelle: eigene Darstellung empirica
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Der Wunsch vieler Familien nach Eigentumsbildung im Allgemeinen und nach
einem Einfamilienhaus im Besonderen beruht  üblicherweise auf  prakt ischen
Gründen: Familiengeeignete Wohnräume, ein grünes Wohnumfeld und die Im-
mobilie als Alt ersvorsorge sprechen aus der Sicht  junger Familien in hohem
Maße für den Bau oder Kauf  eines Einfamilienhauses in ent sprechender Lage.
Die Wunschvorst ellung vieler Familien, die adäquaten Wohnraum in Bocholt
suchen, fokussiert  sich auf  das f reistehende Einfamilienhaus im Eigentum.
Innerhalb dieses Grundschemas sind jedoch Unterschiede festzustellen. Zum
Teil erklären sich diese Unt erschiede aus den unterschiedlichen Einkommen
und Vermögen.

Begehungen vor Ort  in Bocholt  in Neubaugebieten bestät igen das stat ist ische
Bild der nach wie vor großen Dominanz des f reistehenden Einfamilienhauses
als Idealvorst ellung von familiengerechtem Wohnen in Bocholt . Ein Indikator ist
auch die Interessentenliste der Stadt  Bocholt  mit  mehr als 1.400 Familien, die
ein geeignet es Baugrundst ück suchen. Die st at ist ischen Analysen im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung zeigen zudem, dass Familien, die in Bocholt  in
einem akzept ablen Zeit fenster kein adäquat es Angebot  f inden, sich dann auch
nicht  davor scheuen, abzuwandern, um etwa in den Bocholt er Nachbargemein-
den Einfamilienhäuser zu erwerben. Dabei wird Wert  auf  ein hohes Maß an
Gestalt ungsf reiheit  gelegt . Stark einschränkende Vorgaben der Planung werden
in geringem Maße akzept iert  und können in Einzelfällen dazu führen, dass die
Nachf rage ausbleibt .

Mit  dem  Ziel, dass in  der Stadt  Bocholt  anteilig so viel  Wohnraum  neu gebaut
werden soll, wie es dem Bevölkerungsgewicht  Bocholt s am Kreis Borken ent -
spricht , müssten im Zeit raum 2015 bis 2030 in der St adt  Bocholt  2.400 bis
3.000 neue Einfamilienhäuser gebaut  werden. Geht  man von einer durch-
schnit t lichen  Grundstücksgröße von  rund  550  m²  aus (wie bei  den  in  den  let z-
t en vier Jahren in Bocholt  verkauf t en Baugrundstücke für individuelle Wohnbe-
bauung),  dann  müsste in  Bocholt  bis  2030  Wohnbauland  im  Umfang von  150
bis 200 ha bereit  gestellt  werden.8 Berücksicht igt  man die Wohnwünsche von

8 Annahme Verhältnis Brut tobauland zu Net tobauland: 1,2

Familien, dann sollt en diese Flächen zum großen Teil an familiengeeigneten
Standorten, d.h. Flächen in verkehrsarmen Umfeldern mit  hohem Grünbezug
liegen.

Haushalte mit  ält eren Menschen

Die  rund  14.000  Bocholt er  Bewohner,  die  65  Jahre  und  ält er  sind,  leben  nach
Daten des Zensus 2011 in ca. 9.600 Haushalten (wobei in diesen Haushalten
t eilweise auch Personen unt er 65 Jahren leben etwa wenn die Partnerin 60 Jahre
ist ). Das sind rund 50% aller Ein- und Zweipersonenhaushalt e in der Stadt
Bocholt . Aufgrund der höheren Lebenserwartung von Frauen leben in den ält e-
ren Einpersonenhaushalt en v.a. Frauen. Ält ere Haushalt e in Bocholt  leben zu
etwa zwei Drit t eln im Eigentum – hier ist  zu vermuten, dass diese v.a. Ein-   und
Zweifamilienhäuser bewohnen. Im Kont ext  des fort schreitenden demograf i-
schen Wandels wird die Gruppe der ält eren Menschen in Bocholt  wachsen. So-
wohl  junge Ält ere wie auch  Hochbetagte suchen  für  den  Fall,  dass sie umzie-
hen, St andorte in zent ralen Lagen mit  vielseit igen Inf rast rukturen (Güt er des
täglichen Bedarfs, ÖPNV, medizinische Dienste) in fußläuf iger Ent fernung.
Zwar werden Standorte mit  guter Erreichbarkeit  der Allt agsversorgungsangebo-
te gesucht , aber gleichzeit ig legen Ältere Wert  auf  eine grüne und ruhige Lage.
Hier bietet  die Stadt  Bocholt  aufgrund der Überschaubarkeit  und der kurzen
Wege gut e Chancen. Es wäre wünschenswert , dass neue Wohnangebot e für
ält ere Haushalte verstärkt  in Wohnquart iere integriert  werden – im Sinne eines
Mehrgenerat ionenwohnens in der Nachbarschaf t . Bundesweit e Untersuchun-
gen von empirica zeigen, dass es einen Trend nach gemeinschaf t lichem Woh-
nen, zum Teil auch der Wunsch nach generat ionenübergreifendem Wohnen,
gibt . Dies ist  – wenngleich in geringerem Maße als in großstädt ischen Kontex-
ten – auch für Bocholt  für wicht ig. Dabei spielt  der Wunsch, nicht  allein im Alter
zu Wohnen (Vermeidung von Einsamkeit ) und die gegenseit ige Unt erst üt zung
bei Hilfsbedürf t igkeit , eine Rolle. Es sind v.a. junge Ältere und weniger Hochbe-
t agte, die gemeinschaf t liche Wohnformen suchen.

Des Weiteren spielen bei der Auswahl des Standortes Abstellmöglichkeiten im
hausnahen Bereich (z.B. für Fahrräder für Jüngere und Rollat oren für Ält ere)
sowie direkte Zufahrt smöglichkeit en mit  dem Auto bis zur Haustür eine Rolle.
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Weitere Aspekte spielen bei der Auswahl des Objektes eine Rolle:

• Ält ere suchen überwiegend Wohnungen in Gebäuden mit  Aufzug. Dies
gilt  auch für junge Ältere. Der überwiegende Teil von ihnen möcht e, wenn
er nach dem 60. Lebensjahr noch einmal umzieht, keinen weit eren Um-
zug mehr.

• Die Wohnungen sollt en mindestens zwei Zimmer haben (Einpersonen-
haushalt ). Einpersonenhaushalte akzept ieren auch 1,5-Zimmer–
Wohnungen, wenn sie nur über ein relat iv geringes Einkommen verfügen
und der Miet preis entsprechend niedriger ist .

• Es wird großen Wert  auf  einen Balkon gelegt .

• Die Wohnungen sollt en möglichst  barrieref rei sein. Dies gilt  auch für das
Wohnumfeld, sodass die Zugänglichkeit  zu den verschiedenen Angebo-
ten im Wohnumfeld gegeben ist  (z.B. auch mit  einem Rollat or).

Abbildung 11: Standort- und Objektpräferenzen von älteren Personen
Standort/ Wohnumfeld Wohnraum

- Zent rale Lage, fußläuf ige Nähe
zu Einkaufsmöglichkeiten

- Gute Erreichbarkeit  von Ärzten
- Gute ÖPNV-Anbindung
- Sicheres und ruhiges Wohnum-

feld
- Aufenthalt s- und Kommunikat i-

onsmöglichkeiten im öf f ent li-
chen Raum (z.B. Grünf lächen
oder Plät ze mit  Sitzbänken)

- ggf . Servicestützpunkt , Angebo-
te der Nachbarschaf t shilfe,
„ Kümmerer“

- Geschosswohnungen mit  mind. zwei Zim-
mern, für Paare Dreizimmerwohnungen

- Schwellenf reie Zugänglichkeit  der Woh-
nung (Aufzug, Rampe im Eingangsbereich)

- Barrieref reie Wohnungen (z.B. bodengleiche
Dusche Haltegrif fe zum Balkon, breit e Tü-
ren, Notrufsystem)

- Balkon oder Terrasse mit  kleinem Garten
stat t  großem, aufwendig zu pf legendem
Grundstück

- Großzügige Eingangssituat ion im Ge-
schosswohnungsbau: Brief kästen sowie
Sit zmöglichkeiten im Innenbereich

Quelle: eigene Darstellung empirica

Einen mengenmäßig relevant en Trend, dass ält ere Haushalt e aus gewachsenen
Einfamilienhausgebieten (aus Bocholt  oder angrenzenden Kommunen) in zent -
rale Bocholter Lagen ziehen, lässt  sich stat ist isch zwar nicht  nachweisen. Aller-
dings bericht en Bocholt er Wohnungsmarkt akt eure, dass in den let zt en Jahren
gerade auch ält ere Haushalte verstärkt  Geschosswohnungen in zent ralen
Bocholter Lagen suchen, etwa in Neubauprojekten mit  kurzen Wegen in die
Bocholter Cit y. Häuf ig handelt  es sich um eine zahlungskräf t igere Klientel, die
dann auch preislich überdurchschnit t liche Wohnungen beziehen kann. Ein Er-
gebnis der Bef ragung älterer Haushalte im Mussumer Einfamilienhausgebiet
legt  jedoch auch nahe, dass das Angebot  an adäquaten Wohnformen für ält ere
Menschen in Bocholt  bislang noch unt erentwickelt  ist . In Mussum geben ältere
Bewohner/ Eigent ümer von Einfamilienhäusern als befürcht et es Verkaufs-
hemmnis v.a. an, dass sie Sorge habe, kein adäquates alt ersgerechtes Wohn-
angebot  in Bocholt  zu f inden.

Studierende

Auch wenn Bocholt  im landesweit en Vergleich mit  knapp 2.000 Studierenden
ein eher kleiner Hochschulstandort  ist , ist  die Stadt  durch ein sehr dynamisches
Wachstum gekennzeichnet. Seit  Anfang der 2000er Jahre hat  sich die Studie-
rendenzahl mehr als verdoppelt  und liegt  damit  über der Wachst umsrate aller
Hochschulen in NRW. Die in Bocholt  lebenden Studierenden (nach einer im
Rahmen der vorliegenden Unt ersuchung durchgeführten Befragung sind dies
70% der Studierenden) wohnen zumeist  in Wohngemeinschaf t en. Aber auch
das alleine Wohnen ist  sehr gef ragt . Vor diesem Hintergrund sind die Mieten
bei kleinen Apartments sowie bei großen Wohnungen ab 100m² Wohnf läche in
Bocholt  am stärksten in den let zten Jahren gest iegen. Im bundesweiten Ver-
gleich fällt  auf , dass Wohnraum für Studierende in Bocholt  nicht  besonders
preisgünst ig ist . Dies liegt  auch daran, dass es in Bocholt  kaum die üblicher-
weise preisgünst igen Wohnheimplätze gibt , sondern sich der student ische
Wohnungsmarkt  fast  ausschließlich auf  den f rei f inanziert en Bereich kon-
zent riert .
Die Wohnwünsche von St udierenden sind häuf iger als bei anderen Nachfrage-
gruppen best immt  vom knappen Miet -Budget . Die im Rahmen der vorliegenden
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Untersuchung durchgeführte schrif t liche Befragung von Bocholt er St udierenden
bestät igt  das Ergebnis weiterer Studierenden-Bef ragungen, die empirica an
deut schen Hochschulstädt en durchgeführt  hat , d.h. t rot z des begrenzt en Bud-
gets gibt  es unt er den Studierenden Unt erschiede in den Wohnwünschen im
Hinblick auf  Standort  und Wohnraum. Die in der nachstehenden Übersicht  dar-
gest ellt en Standort - und Wohnungswünsche zeigt  die für Studierende in
Bocholt  relevant en Such- und Auswahlfakt oren. Für Studierende am Wohn-
standort  Bocholt  zählen in erster Linie harte Faktoren bei  der Wahl  einer Woh-
nung, d.h. eine günst ige Lage zur Hochschule, eine geringe Miete und eine gut e
Anbindung an das St adtzent rum. Ein bundesweit er Trend bei Studierenden
zeigt  sich auch in Bocholt : der Wunsch, lieber in einer Mietwohnung alleine zu
wohnen als in einem Zimmer in einer Wohngemeinschaf t .

Abbildung 12: Standort- und Objektpräferenzen von Studierenden
Standort/ Wohnumfeld Wohnraum

- Gute Verkehrsanbindung an das
Stadtzent rum

- Günst ige Lage zur Hochschule
- Gute Inf rast ruktur im Umfeld

- Geringe Miete
- Von den meisten wird die Wohngemein-

schaf t  als preisgünst ige Alternat ive ge-
wählt

- Trend hin zum alleine Wohnen in einem
Apartment

- Gute Ausstat tung, inkl. Highspeed-
Internet

- Fahrradabstellmöglichkeiten

Quelle: eigene Darstellung empirica

Zahlen zur zukünf t igen Entwicklung der Studierenden am Hochschulstandort
Bocholt  liegen zum jetzigen Zeit punkt  nicht  vor. Ob sich das sehr dynamische
Wachstum der let zten Jahre fort set zt , bleibt  of fen. Von einem weiteren Anst ieg
ist  dann auszugehen, wenn der Prozess einer stärkeren Spezialisierung fortge-
set zt  wird, so dass Bocholt  zunehmend auch in den bundesweit en Wet tbewerb
um Studienanfänger eint reten kann. Für den Bocholt er Wohnungsmarkt  be-

deutet  dies eine At t rakt ivierung des student ischen Wohnungsmarktes, et wa
durch den Bau zusät zlicher moderner Wohnangebot e, die dem student ischen
Trend zum alleine Wohnen entgegenkommen. Es ist  aber auch klar, dass sich
solche Akt ivität en in einem mengenmäßig überschaubaren Rahmen bewegen
werden.

Umgang mit  ält eren Einfamilienhausgebieten

Die Ent wicklung von in die Jahre gekommenen Einfamilienhausgebieten in
Bocholt  war wie schon in der Wohnungsmarkt unt ersuchung von 2007 auch in
der vorliegenden Analyse ein Thema. Ein Fazit  dieser Untersuchung war, dass
die durch den demograf ischen Wandel bzw. die beschleunigt en Alterungspro-
zesse der Bevölkerung möglicherweise vermehrt  auf  den Bocholter Wohnungs-
markt  kommenden vererbten Einfamilienhäuser aus dem Best and den Woh-
nungsmarkt  mengenmäßig kaum beeinf lussen. In der Rückschau der Transak-
t ionszahlen im Segment  der gebraucht en Einfamilienhäuser seit  2007 kann das
damalige Fazit  best ät igt  werden. Die Zahl der in Bocholt  verkauf ten Einfamili-
enhäuser  aus  dem  Bestand  ist  mit  rund  300  Objekten  pro  Jahr  seit  20  Jahren
relat iv konst ant  und ist  nicht  größer geworden. Aus gutachterlicher Perspekt ive
ist  davon auszugehen, dass auch in den kommenden Jahren die durch demogra-
f ische Prozesse f reigesetzten Einfamilienhäuser aus dem Best and vom Bochol-
t er Wohnungsmarkt  ohne Probleme absorbiert  werden können und es nicht  zu
umfangreichen Leerst änden kommt .

Der übliche und auch erforderliche Generat ionenwandel, in dem jüngere Haus-
halte ält ere erset zen, funkt ioniert  in Bocholt  nach wie vor. Dies konnte im
Rahmen der vorliegenden Analyse durch eine Unt ersuchung eines für Bocholt
t ypischen Einfamilienhauses im südlichen Stadtgebiet  im Stadt t eil Mussum
nachgewiesen werden. Die im Gebiet  lebenden Nachnutzer, die in den vergan-
genen 20 Jahren in das Gebiet  zogen, sind zum einen Erben, zum anderen
Haushalte, die ein gebraucht es Objekt  gekauf t  haben. Das Gebiet  wird von neu
hinzugezogenen Familien aufgrund der Familienf reundlichkeit  geschätzt . Die
Gebäude werden sowohl von den Erstbewohnern wie auch von den Nachnut zern
regelmäßig modernisiert , was nicht  nur die schrif t liche Bef ragung der im Gebiet
lebenden Haushalt e, sondern auch eine Vor-Ort -Begehung bestät igt . Die von
den Erstbewohnern gemacht en Aussagen lassen darauf  schließen, dass die
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Vermarktungsfähigkeit  der Objekte im Gebiet  nicht  eingeschränkt  ist . So wird
weder befürcht et , keine Käufer zu f inden noch einen gewünscht en Verkaufs-
preis zu erzielen. Die Analyse hat  vielmehr of fengelegt , dass der Generat ionen-
wandel im Gebiet  noch besser funkt ionieren könnte, wenn die ält eren Erstbe-
wohner-Haushalt e adäquat e alt ersgerecht e Angebote in Bocholt  f inden wür-
den, so dass die Verkaufs- und Umzugsbereit schaf t  steigen könnte.

Auch wenn der Generat ionenwandel im Mussumer Einfamilienhausgebiet  bis-
lang gut  funkt ioniert  hat , zeigt  die Bef ragung auch, dass im Unterschied zu den
ersten „ Lebensphasen“  von Einfamilienhausquart ieren die Bewohnerschaf t  in
gewachsenen, ält eren Einfamilienhausgebieten heterogener wird. An die Stelle
von jungen Familien mit  Kindern t reten verstärkt  Haushalt e ohne Kinder, sei es
als ält ere Ein- und Zweipersonenhaushalte, bei denen die Kinder ausgezogen
sind oder als Paar-Haushalte im mit t leren Alt er, die keine Kinder haben. Dieser
natürliche Durchmischungsprozess unterschiedlicher Lebensformen erfordert
auch ein sukzessives Anpassen solcher Quart iere im Sinne eines Mehrgenerat i-
onenquart iers. Dies bedeut et  zum einen ent sprechende Wohnformen für die
einzelnen Zielgruppen zu haben. Für hinzuziehende junge Familie müssen mo-
derne familiengeeignet e Objekt e zur Verfügung stehen, was int ensive bauliche
Umgestalt ungen bestehender und zum Teil veralt eter Objekte bedeuten kann.
Hier kommt  es darauf  an, dass die Stadt  solchen Umbauten nicht  nur wohlwol-
lend gegenüberst eht , sondern diese auch unt erst ützt . Es kann auch darüber
nachgedacht  werden, die Bereit schaf t  ält erer Haushalte zu erhöhen, ihre Im-
mobilie zu verkaufen und umzuziehen. Dies setzt  jedoch alt ersgerecht e Ange-
bot e in den von ält eren Haushalt en gewünscht en Lagen voraus. Zum einen sind
dies sicherlich zent rale Lagen in Bocholt , zum anderen möchte aber ein Teil der
ält eren Haushalt e auch im unmit telbaren Lebensumfeld wohnen bleiben, d.h.
es sind alt ersgerechte Angebote im Quart ier selbst  zu entwickeln (z.B. durch
Auf teilung besonders großer Grundstücke oder durch Abriss eines alten Einfa-
milienhauses und Neubau eines Mehrfamilienhauses. Neben baulichen Voraus-
set zungen muss in gewachsenen Einfamilienhausgebieten aber auch über er-
gänzende Versorgungsangebote sowohl für ält ere Haushalt e als auch für Fami-
lien nachgedacht  werden (z.B. Versorgungskern für Bet reuungsangebot e für
Ält ere).

Weit erentwicklung der Bocholt er Wohnungsmarkt beobachtung

Im  November  2007 hat  die  Stadt  Bocholt  die  Grundlage  und  Konzept ion  zum
Aufbau einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung vorgelegt . Diese soll
„ die für die Trendermit t lung relevant en Paramet er (…) kont inuierlich beobach-
ten (…), um zeitnah und rechtzeit ig Abweichungen vom prognost izierten Trend
ablesen zu können.“  In der Konzept ion wird ein umfangreiches Set  an unter-
schiedlichen Indikat oren def iniert , um „ Veränderungen der (der Prognose) zu-
grunde gelegten Dat en und Abweichungen in den vorausgesetzten Annahmen
sowie den ermit t elt en Trends (Soll-Ist -Vergleich) zu erkennen, um gegebenen-
falls eine (quant it at ive und qualit at ive) Fort schreibung der Bedarfsprognose zu
veranlassen und recht zeit ig das akt ive Handeln darauf  abzust immen.“

In der vorliegenden Untersuchung wird ein Teil der in der Konzept ion genannten
Indikat oren und deren Entwicklung dargestellt , mit  dem Ziel, die Entwicklun-
gen auf  dem Bocholt er Wohnungsmarkt  in den let zt en Jahren darzust ellen und
zu erklären. Dabei wird unterschieden in

• Indikat oren zur Nachfrageent wicklung: Zahl und Altersst rukt ur der Ein-
wohner, nat ürliche Einwohnerentwicklung (Geburten und Sterbefälle),
Wanderungsentwicklung (Zu- und Fortwanderungen nach Alter und Her-
kunf t s- und Zielgebieten)

• Indikat oren zur Angebot sent wicklung: Ent wicklung des Wohnungsbe-
stands und der Wohnungsbaut ät igkeit  (nach den Segmenten Ein- und
Zweifamilienhäusern und Geschosswohnungen, absolut  und im regiona-
len Vergleich über Bauint ensit äten)

• Indikat oren zur Preisent wicklung von Immobilien: Entwicklung von
Transakt ionspreisen und von Angebot spreisen nach Segment en (Einfa-
milienhäuser, Eigentumswohnungen, Mietwohnungen)

Diese Indikat oren sollt en auf  jeden Fall auch zukünf t ig Bestandteil der Bochol-
t er Wohnungsmarkt beobachtung sein. Entscheidend dabei ist  jedoch nicht  die
Aussagekraf t  jedes einzelnen Indikat ors, sondern das Gesamtbild, das sich
nach Zusammenschau aller Indikat oren ergibt . Ausgangspunkt  der Beobach-
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tung sollt en Preisentwicklungen auf  dem Bocholt er Wohnimmobilienmarkt
sein, da diese Anzeichen für sich anspannende und ent spannende Märkt e sind.
In  zweit er  Linie sind  dann  die erklärenden  Indikatoren  zu  analysieren.  So kann
beispielsweise ersicht lich werden, das die Kaufpreise für gebraucht e Einfamili-
enhäuser in Bocholt  st eigen, weil zu wenig neuer Wohnraum in der Stadt  ge-
baut  wird (Bauintensität en bei Ein- und Zweifamilienhäusern) und dies daher
auch vermehrt  zu Abwanderungen von Familien in das Umland von Bocholt
führt  (Wanderungszahlen nach Alt er und Zielregionen).

Die vorliegende Abschät zung des zukünf t igen Neubauvolumens in der Stadt
Bocholt  basiert  auf

• der  Entwicklung  der  Wohnungsnachfrage  im  Kreis  Borken  wie  in  der
Prognose für alle Wohnungsmarkt regionen in NRW in der Landesstudie
2010 ermit t elt . Für die vorliegende Untersuchung wurden die beiden Va-
rianten „ Basisvariant e“  und Variant e V-1 verwendet . Diese beiden Varian-
ten stellen die Bandbreite des zukünf t igen Neubauvolumens im Kreis
Borken dar.

• der  Annahme,  dass die Stadt  Bocholt  an  diesem  zur  Verfügung stehen-
den Neubauvolumen einen Ant eil erzielen kann, der ihrem Bevölkerungs-
gewicht  an der Kreisbevölkerung entspricht . Dies sind rund 20%. Insofern
handelt  es sich beim zukünf t igen Neubauvolumen in der St adt  Bocholt
um eine plausible Zielformulierung, die der Posit ion bzw. dem Gewicht
Bocholt s im Kreis Borken entspricht .

• der Annahme, dass aufgrund des im Vergleich mit  dem Kreis ält eren
Wohnungsbestands in der Stadt  Bocholt  die qualit at ive Zusat znachfrage
in Bocholt  überproport ional ausfällt  (wobei das Maß der qualit at iven Zu-
satznachf rage im Kreis insgesamt  relat iv gering ist , da der Kreis Borken
zu den Wachstumsregionen NRWs zählt ).

Da die Abschät zung des zukünf t igen Neubauvolumens für Bocholt  auch von
den Entwicklungen im Kreis Borken abhängen, sollt e eine Wohnungsmarkt be-
obachtung auch die ent sprechenden Indikat oren auf  der Kreisebene darstellen.

Auch wenn aus gut acht erlicher Sicht  die Vermarkt ungsfähigkeit  gewachsener
ält erer Einfamilienhausgebiete in der Stadt  Bocholt  in den kommenden Jahren
gegeben sein wird, sollt en unter langf rist iger Perspekt ive solche älteren Einfa-
milienhausgebiet e Bestandteil der Wohnungsmarktbeobachtung sein. Als An-
sat zpunkte für die Beobachtung bieten sich an:

• Definit ion von Beobachtungsgebieten: Unt er in die Jahre gekommenen
Ein- und Zweifamilienhausgebieten können baulich relat iv homogene
Ein- und Zweifamilienhausquart iere aus den 1950er bis 1970er Jahren
gefasst  werden. Im Kontext  der Auswahl des Mussumer Einfamilien-
hausgebietes wurde z.B. eine Reihe solcher Gebiete durch die Stadt
Bocholt  ident if iziert . In Gebieten dieser Baualtersklassen werden akt u-
ell Häuser vermehrt  durch Vererbung oder Sterbefälle f reigesetzt . In
den kommenden Jahren sollt en jüngere Baualt ersklassen hinzukom-
men (z.B. 1980er Jahre).

• Beobachtung der Alt ersst rukt uren: Über die Dat en der St adt  Bocholt
lassen sich relat iv unaufwändig in regelmäßigen Abständen die Alters-
st rukturen in den Beobachtungsgebiet en erfassen. Als Grundlage soll-
t en vier bis fünf  Altersklassen gebildet  werden, um die Veränderungen
in den Gebieten zu erfassen (z.B. beschleunigt e Alt erung, kont inuierli-
che Durchmischung mit  jüngeren, nachziehenden Familien)

• Beobachtung der Wanderungsdynamik: In einer einfachen Beobachtung
lassen sich über Abweichungen von der üblichen Umzugshäuf igkeit  in
den Beobachtungsgebieten Veränderungen erkennen. Wicht ig ist , diese
Daten in den gesamtstädt ischen Kontext  zu stellen, damit  keine Fehl-
int erpret at ionen der Ent wicklungen in den Beobacht ungsgebieten er-
folgen. In einer vert ief t en Beobachtung können die Quelle und Zielwan-
derungen nach Alt ersklassen in den einzelnen Gebieten unt ersucht
werden, um so zu erkennen, ob sich Einzugsgebiete und Zielgruppen
verändern.

• Preisbeobacht ung: Über die Dat en des Gut acht erausschusses können
die Immobilient ransakt ionen in den Beobachtungsgebieten sehr genau
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erfasst  werden. Die Entwicklung der Verkaufspreise liefert  die best e
Grundlage für die Einschätzung, ob die Preise in einzelnen Gebieten
nachlassen und dies als Anzeichen für eine rückläuf ige Nachf rage zu in-
t erpret ieren ist . Einschränkungen können sich aufgrund zu geringer
Fallzahlen ergeben, die dann eine Int erpretat ion erschweren.

• Vererbungsbeobacht ung: Der Gutacht erausschuss kann nicht  alle Ver-
erbungst ransakt ionen erfassen, sondern nur Kauf fälle, bei denen es
auch einen Kaufvert rag gibt . Hier biet et  sich grundsätzlich die Möglich-
keit , mit  dem Grundbuchamt  zusammenzuarbeit en, um Eigent ümer-
wechsel außerhalb von herkömmlichen Kauf fällen herauszuf inden. Ziel
sollt e es sein, Vererbungsquoten in den Beobachtungsgebieten zu er-
mit t eln, um so erkennen zu können, ob evt l. einzelne Gebiete in immer
stärkerem Maße durch Erbfälle gekennzeichnet  sind.

• Vermarkt ungsbeobachtung: Im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung wurde geprüft , ob es möglich ist , die Vermarkt ungsdauer von
Einfamilienhäusern durch Beobachtung von Immobilieninserat en etwa
in der empirica Preisdat enbank darzustellen. Aufgrund der geringen
Fallzahl ist  dieser Ansatz jedoch nicht  umsetzbar. Da der Zeit raum, den
ein Einfamilienhaus in einem Beobachtungsgebiet  angeboten wird, je-
doch eine wicht ige Informat ion ist , sollt e der Aspekte der Vermark-
tungsdauer im Rahmen von qualit at iven Einschätzungen von Bocholt er
Maklern in regelmäßigen Abständen erhoben werden. Dies kann durch
eine gesonderte schrif t liche Kurzbef ragung erfolgen oder im Rahmen
eines umfangreicheren Experten-Panels, bei dem auch anderen Aspek-
te abgef ragt  werden.

• Leerstandsbeobachtung: Mit t els der St romzählermethode (die eine Zu-
sammenarbeit  mit  dem ört lichen St romversorger voraussetzt ) können
Leerstände in diesen Gebieten erfasst  werden. Dabei ist  fest zulegen, ab
welchem Zeit raum ein Objekt  als leerstehend gilt . Häuf ig wird dazu im
Rahmen der St romzählermethode ein dreimonat iger Zeit raum def i-
niert . Weit erhin ist  zu klären, wie häuf ig eine solche Erhebung durchge-

führt  werden soll, um auch im Zeit ablauf  Veränderungen zu erkennen.
Zum jetzigen Zeit punkt  ist  ein Turnus von zwei Jahren ausreichend.

• Leerstandsqualif izierung: Objekt e stehen aus unt erschiedlichen Grün-
den  leer.  Wicht ig  für  eine  Interpretat ion  im  Sinn  der  Bocholt er  Woh-
nungsmarkt beobachtung ist  es, den markt akt iven Leerst and herauszu-
f ilt ern. Dabei handelt  es sich um leer stehende Objekte, die t rot z ihrer
grundsät zlichen Markt fähigkeit  leer stehen. Um die evt l. Leerstände zu
qualif izieren, sollt en die Eigentümer der jeweiligen Objekte bef ragt
werden, um so die problemat ischen, d.h. marktakt iven Leerstände her-
auszuf ilt ern.

Neben der Wohnungsmarktbeobachtung mit t els stat ist ischer Kennwerte zur
Nachfrage, zum Angebot  und zu Preisen sollt e eine Bocholt er Wohnungs-
markt beobacht ung auch qualit at ive Aspekt e umfassen, die sehr gut  im Rah-
men eines Wohnungsmarktexperten-Panels (u.a. Baut räger/ Projektentwickler,
Makler, Bestandshalt er, Verwalter, Verbände, Verwaltung) z.B. einmal pro Jahr
schrif t lich abgef ragt  werden. Hier gibt  es bundesweit  gute Beispiele solcher
Panels. Die Ergebnisse des Panels können dann jeweils einmal pro Jahr im
Rahmen einer ansprechenden Veranstaltung mit  den bet eiligt en Akt euren und
weiteren relevanten Akteuren diskut iert  werden.

3.2.2 Ergebnisse des Grundstücksmarktberichtes

Der kommunale Grundstücksmarkt  unt erliegt  der fortwährenden Beobacht ung
des Gut acht erausschusses für Grundstückswert e der St adt  Bocholt . Zur schnel-
len Übersicht  sind die Wesent lichen Aussagen des Grundstücksmarktberichtes
2018 hier aufgeführt :

Abbildung 13: Übersicht der wesentlichen Ergebnisse
Grundstücksmarkt 2017

• Anzahl der Kauf fälle ì ê 806

• Flächenumsatz Œ 107 ha
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• Geldumsatz Œ 162 Mio €

Unbebaute Grundstücke (mit t leres Bodenpreis-
niveau, €/ m²)
• Wohnbauf lächen

Stadt lage  (Bocholt , Biemenhorst , Mussum, Lowick,
Holtwick, Stenern)

Ł 180,- €/ m²

Ort slage    (Liedern, Spork, Hemden, Barlo) Ł 130,- €/ m²

Grenzlage (Suderwick) Ł 125,- €/ m²

• gewerbliche Bauf lächen Ł 50,- €/ m²

• landwirt schaf t liche Flächen Ø 8,30 €/ m²

Bebaute Grundstücke (durchschnit t liche Kauf -
preise)
• Ein- /  Zweifamilienhäuser ì 229.000,- €

• Wohnungs-/ Teileigentum

Neubauten (Baujahresgruppe: 2010 – Erstbezug) ì 2.760,- €/ m²

Bestand (Baujahresgruppe: 2000 bis 2009) ì 2.045,- €/ m²

Veränderung zum Vorjahr:
Stagnierend Ł èleicht  steigend ì  steigend Øé
leicht  fallend î    fallend êŒ

Quelle: Aufbereit et  aus dem Grundstücksmarktbericht  2018 für die Stadt  Bocholt

Abbildung 14: Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffälle

Quelle: Aufbereit et  aus dem Grundstücksmarktbericht  2018 für die Stadt  Bocholt

Die drei Teilmärkte Ein- und Zweifamilienhäuser, Wohnungs- und Teileigent um
und unbebaut e Grundstücke haben wie im Vorjahr den größt en Ant eil an der
Zahl der veräußerten Objekte.
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Abbildung 15: Entwicklung der Baulandpreise
seit  1993 im Vergleich mit  wicht igen Indizes

Quelle: Aufbereit et  aus dem Grundstücksmarktbericht  2018 für die Stadt  Bocholt

Die Entwicklung der Baulandpreise 2017 im Vergleich zum Jahr 2016 st ieg mit  rd.
7,5% weit er stark an.

Weit ergehende Informat ionen sind im Grundstücksmarkt bericht  2018 des Gut -
achterausschuss für Grundstückswert e in der Stadt  Bocholt 9 (Bericht szeit raum
01.01.2017-31.12.2017) sowie im Informat ionssystem der Gut achterausschüsse
und des Oberen Gutacht erausschusses für Grundstückswert e über den Immobi-
lienmarkt  in Nordrhein-West falen (BORISplus10) erhält lich. BORISplus ist  das
zent rale Informat ionssyst em der Gutacht erausschüsse und des Oberen Gut -

9 Abrufbar unter: ht tps:/ / www.bocholt .de/ gutachterausschuss/
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achterausschusses für Grundstückswert e über den Immobilienmarkt  in Nord-
rhein-West falen.

Verschiedene Produkte werden kostenf rei angeboten. In BORISplus sind dies
für Bocholt  sowohl akt uelle als auch historische Bodenrichtwert e, Bodenwert -
übersichten und Grundst ücksmarkt berichte.

3.2.3 Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung – W ohnungsmarktba-
rometer 2016

Im  Mai  2016  wurden  im  Sinne  eines  Wohnungsmarktbarometers  90  Marktak-
teure aus verschiedenen Tät igkeit sfeldern der lokalen Wohnungs-, Bau- und
Kreditwirt schaf t  um ihre fachliche Einschät zung des Bocholter Wohnungsmark-
tes gebeten. Sie erhielt en einen sechsseit igen Fragebogen zu unterschiedlichen
Themen des Wohnungsmarktes.

Die Rücklaufquot e dieser Akt ion bet rug 32% (29 ausgefüllt e Fragebögen zu-
rück), welches als zuf riedenstellend bewertet  werden kann.

Die Vorstellung der Bef ragungsergebnisse erfolgte am 2. Juni 2016 als soge-
nanntes „ Experten-Panel“  im Ratssaal der Stadt  Bocholt . Mit  über 30 Teilneh-
mern wurde lebhaf t  und konst rukt iv über den Bocholt er Wohnungsmarkt  dis-
kut iert . Eine jährliche Wiederholung sowohl einer Meinungsabfrage unt er Woh-
nungsmarkt experten mit tels Fragebogen als auch anschließender Vorstellungs-
und Diskussionsrunde wurde einhellig begrüßt .

Die y-Achsen der Abbildungen 16 bis 32 kennzeichnen, wenn nicht  anders ge-
kennzeichnet , die Anzahl der Ant worten. Auch Mehrfachnennungen waren
möglich.

Die einzelnen Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers 2016 stellen sich wie
folgt  dar:

10 Abrufbar unter: ht tps:/ / www.boris.nrw.de/ borisplus/ ?lang=de

Lokale Zuordnung der Fragebogenakt ion

Die Antworten  bezogen  sich  größtenteils auf  das Stadtgebiet  Bocholt  (13 Ant -
worten) und das Gesamtgebiet  Bocholt  (12 Ant worten). Angaben insbesondere
zu den Ort steilen Barlo, Liedern, Suderwick übermit telt en insgesamt  4 Markt -
akteure.

Abbildung 16: Lokale Zuordnung der Antworten

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Signif ikant e Unterschiede in den Ant worten der Expert en zu St adt lage, Bocholt
gesamt  oder zu den Ort slagen waren nicht  fest zustellen! Dementsprechend
wird im Weit eren auf  diese Dif ferenzierung verzichtet .
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Wohnungsmarktakteure: In welchem Bereich sind sie tät ig?

Die folgende Auswertung basiert  auf  den Antworten der 29 Vert reter der Woh-
nungs-, Bau- und Kreditwirt schaft , Makler, Hausverwaltung, Projektent wickler,
Archit ekt en und Gutacht er. Eine überwiegende Anzahl der Wohnungsmarkt ak-
t eure agiert  in verschiedenen Branchen, so dass es zu Mehrfachnennungen
kam.

Abbildung 17: Branchenzuordnung der Antwortenden

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Einschät zung der akt uellen und künf t igen Markt lage des Bocholt er Woh-
nungsmarkt es

Wie beurteilen die Wohnungsmarktexperten die aktuelle Markt lage?

Eine angespannte Markt lage wird deut lich in den Bereichen der Eigenheimen,
der Eigent umswohnungen und des Mietwohnungsmarktes sowohl im mit t leren
Preissegment  als auch insbesondere im öf fent lich geförderten Miet wohnungs-
bau.

Die Wohnungsmarktexperten sehen eine sehr angespannt e Markt lage derzeit  in
dem Eigentumssegment  der Eigenheime und der Mietwohnungen im unteren
Preissegment . Auch der Markt  für öf fent lich geförderte Mietwohnungen wird
als sehr angespannt  beurteilt .

Die Experten sind sich einig, dass der Mietwohnungsmarkt  im oberen Preis-
segment  sich als ausgewogen darstellt .
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Abbildung 18: Einschätzung der aktuellen Marktlage nach Segmenten

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Eine andere Darstellungsform der Einschätzung zur aktuellen Markt lage ergibt
folgendes Bild:

Abbildung 19: Einschätzung der aktuellen Marktlage nach Anspannung

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Wie beurteilen die Wohnungsmarktexperten die künf t ige Markt lage in Bocholt?

Die Einschätzung der Wohnungsmarktsit uat ion in 5 Jahren zeigt  im Vergleich
zur aktuellen Markt lage in einigen Bereichen des Wohnungsmarktes eine Ten-
denz leichter Ent spannung.
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Für die Zukunf t  schät zen die Expert en, dass Mietwohnungen im unt eren Preis-
segment  als auch öf fent lich geförderte kleine (1-2 Räume) weiterhin einen sehr
angespannten Markt  darst ellen. Im Segment  der Eigentumsimmobilien (Eigen-
heime und Eigentumswohnungen) wird künf t ig noch eine angespannt e Markt -
lage erwartet . Lediglich der Mietwohnungsbau im oberen Preissegment  wird als
ausgewogen prognost iziert .

Abbildung 20: Einschätzung der künftigen Marktlage nach Segmenten

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Eine andere Darstellung der Einschät zung der künf t igen Markt lage ergibt  fol-
gende Graphik:

Abbildung 21: Einschätzung der künftigen Marktlage nach Anspannung

Quelle: Auswertung Expertenpanel
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Einschätzung des Neubaubedarfs

Ein weiterer Fragenkomplex befasste sich mit  der Einschätzung des Neubaube-
darfs, unt erschieden sowohl nach Markt teilnehmern (Familien, Student en und
Senioren) als auch nach Preissegmenten (unteres, mit t leres und oberes).

Abbildung 22: Einschätzung des Neubaubedarfs für Familien nach Marktsegmenten

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Abbildung 23: Einschätzung des Neubaubedarfs für Familien nach Preissegmenten

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Die Einschätzung, dass familiengerechte Mietwohnungen (blaue Säule) viel
mehr benöt igt  werden, ist  herausragend.

Insgesamt  sieht  die überwiegende Mehrheit  der Experten einen Neubaubedarf
für Familien im Sinne von „ müsst e mehr gebaut  werden“  in allen Markt seg-
menten des  Eigenheimbaus sowohl f reistehende Eigenheime als auch Doppel-
oder Reihenhäuser über Mietwohnungen bis zu Mehrgenerat ionenwohnprojek-
te.

Die Abf rage nach Preissegmenten ergibt  im unteren Preissegment  einen signi-
f ikant en Neubaubedarf  an familiengerecht em Wohnraum im Sinne von „ müss-
te viel mehr gebaut  werden“ . Das mit t lere Preissegment  „ müsste etwas mehr“
bedient  werden. Neubaubedarf  im oberen Preissegment  sehen die Experten
eher verhalt en mit  etwas mehr oder bewerten es sogar als Überangebot .
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Abbildung 24: Einschätzung des Neubaubedarfs für Studenten nach Marktsegmenten

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Abbildung 25: Einschätzung des Neubaubedarfs für Studenten nach Preissegmenten

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Die Auswertung der Frage nach Neubaubedarf  an Wohnraum für St udent en
zeigt  ein breit es Spekt rum.

Die Experten sind mit  deut licher Mehrheit  der Auf fassung, dass für St udent en
viel mehr kleine (1-2 Räume) öf fent lich geförderte Mietwohnungen gebaut  wer-
den sollt en.

Besonders auf fallend ist , dass ebenfalls ein Mehr an Neubebauung von kleinen
Eigentums-und Mietwohnungen für Student en gefordert  wird. Auch der Markt
für st udent ische Wohngemeinschaf t en zur Miete müsst e „ mehr“  ausgebaut
werden.

Nach Meinung der Experten sollt en lediglich Studentenwohnheime „ etwas
mehr gebaut  werden“ .

Nach Preissegmenten gef ragt , ergibt  sich ein ähnliches Bild wie zuvor bei fami-
liengerechtem Wohnraum. Dementsprechend müsste viel mehr im unteren
Preissegment  und et was mehr im mit t leren Preissegment  entstehen. Im obe-
ren Preissegment  besteht  ebenfalls kein dringender Neubaubedarf  für studen-
t isches Wohnen.
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Abbildung 26: Einschätzung des Neubaubedarfs an seniorengerechtem W ohnraum
nach Marktsegmenten

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Abbildung 27: Einschätzung des Neubaubedarfs an seniorengerechtem W ohnraum
nach Preissegmenten

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Das Ergebnis der Einschätzung des Neubaubedarfs für Senioren bildet  einen
deut lichen Schwerpunkt  im Bau von alt engerecht en Mietwohnungen. Gefolgt
wird diese Wohnform von alt engerecht en Eigent umswohnungen, welche eben-
falls mehr gebaut  werden sollt en. Ein Bedarf  an bet reutem Wohnen und „ Alt en
WGs“  wird ebenfalls gesehen.

Die Experten sind sich einig, dass im unteren Preissegment  viel mehr senioren-
gerecht er Wohnraum gebaut  werden müsste. Etwas mehr Neubau im mit t leren
und oberen Preissegment  wäre sachgerecht .

Neubau von öf fent lich gefördert en Miet wohnungen

Ein weiterer Fragenblock befasste sich ausschließlich mit  dem Thema des öf -
fent lich geförderten Miet wohnungsbaus. Einigkeit  bestand in der Aussage,
dass es derzeit  in Bocholt  nicht  ausreichend öf fent lich geförderte Mietwohnun-
gen neu gebaut  werden. Insbesondere war die Frage nach den Hemmnissen für
den Neubau öf fent lich geförderter Mietwohnungen von Interesse.
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Das Ergebnis stellt  sich wie folgt  dar:

Abbildung 28: Hemmnisse öffentlich gefördeter W ohnungsbau

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Zusammenfassend ergibt  sich:

starkes Hemmnis:

• fehlende Verfügbarkeit  von Grundstücken

• Grundst ückspreise zu hoch

• Neubaukosten zu hoch wegen t echnischer Vorgaben

Hemmnis:

• Investoren fürchten Belegungsbindung

• Rendite zu gering im Vergleich zum f rei f inanzierten Mietwohnungsbau

• mangelnde kommunalpolit ische Unterstützung

kein Hemmnis:

• Widerstand der Bevölkerung/ Nachbarschaf t

• zu wenig Eigenkapital

• bürokrat ischer Aufwand zu hoch

• Fördermit t elbereit stellung, Unklarheit en Förderant rag

Die Problemat ik der Verfügbarkeit  und der Preise von f reien Baugrundstücken
ist  die Haupt ursache des nicht  ausreichenden Neubaus von öffent lich geförder-
ten Miet wohnungen.

Invest it ionsklima

Als let zter Themenkomplex wurden Fragen zum Invest it ionsklima in Bocholt
gestellt .
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Die Antworten ergeben folgendes St immungsbild:

Abbildung 29: Stimmungsbild Investitionsklima

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Das aktuelle Invest it ionsklima in Bocholt  ist  in allen Segmenten des Woh-
nungsmarktes sehr gut  bis gut . Insbesondere besteht  eine sehr hohe Invest it i-
onsbereit schaft  für den Neubau von Eigenheimen und Eigent umswohnungen.
Sowohl der Neubau von Mietwohnungen als auch die Sanierung, Modernisie-
rung und Grundrissveränderungen von Wohnungsbest änden f indet  ein eher
gutes Invest it ionsklima.

Einf lussfakt oren auf  das Invest it ionsklima

Welche Faktoren wirken sich auf  das Invest it ionsklima in Bocholt  aus?

Abbildung 30: Einflussfaktoren beim Neubau von Eigentum

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Beim Neubau von Eigentum sehen die Experten deut liche Hemmnisse im Sinne
einer negat iven Auswirkung, falls Bauland nicht  ausreichend zur Verfügung
steht . Ebenso hemmen zu hohe Baulandpreise die Invest it ionsbereit schaft .

Keine oder kaum Auswirkungen auf  das Invest it ionsklima haben neben den
Kosten für Planung, Bauleit ung, Bau, Vert rieb auch das Steuer- und Abschrei-
bungsrecht . Die aktuellen Fördermöglichkeiten werden ebenfalls als kaum rele-
vant  bewertet .

Als posit iven Einf lussfakt or erhält  die aktuelle Finanzierungssituat ion ein sig-
nif ikant es Vot um. Sie wirkt  in Kombinat ion mit  den zu erwart enden Rendit en
posit iv auf  die Invest it ionsbereit schaf t  zum Neubau von Eigentum.
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Abbildung 31: Einflussfaktoren beim Neubau von Mietwohnungen

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Die Experteneinschät zung der Einf lussfaktoren auf  das Invest it ionsklima beim
Neubau von Mietwohnungen ergibt  ein sehr ähnliches Bild zum Neubau von
Eigentum.

Die Verfügbarkeit  von bezahlbarem Bauland kombiniert  mit  den aktuellen Fi-
nanzierungsbedingungen, öf fent licher Förderung und Inf rast rukturangebot en
wirken posit iv auf  die potent iellen Invest oren. Dementsprechend sind ein Man-
gel an Bauland oder zu hohe Baulandpreise kont raprodukt iv. Das Miet recht  und
die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis st ellen ein Hindernis für
einige Investoren dar.

Die Sozialst ruktur der Mieter bzw. Wohnungssuchenden entwickelt  keine oder
kaum Auswirkung hinsicht lich des Invest it ionsklimas beim Neubau von Miet -
wohnungen.

Abbildung 32: Einflussfaktoren bei Maßnahmen im Bestand

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Für Maßnahmen im Bestand ent falt en ebenfalls die Finanzierungsbedingungen
kombiniert  mit  der entsprechenden Renditeerwart ung posit ive Auswirkung auf
Investoren.

Der  überwiegende Anteil  der  abgefragten  Faktoren  wirkt  sich  nicht  oder  kaum
auf  das Invest it ionsklima aus. Bemerkenswert  ist , dass das Steuer- und Ab-
schreibungsrecht  keine oder kaum Auswirkung ent falt et .

Negat iv im Sinne eines Hemmnisses für eine Invest it ion in den Wohnungsbe-
stand gelt en die Probleme bei der Umsetzung von Maßnahmen, da die Objekte
bewohnt  sind. Das geltende Miet recht  und die Problemat ik der Umlagemög-
lichkeit  der Kosten auf  die Mieter gelten ebenfalls als negat ive Faktoren.
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Fazit :

Ein deut liches Vot um aller Beteiligt en zur Befürwortung eines jährlich durchzu-
führenden Experten-Panels charakterisieren das große Interesse und Engage-
ment  der Wohnungsmarktakt eure am Bocholt er Wohnungsmarkt .

Monitoring, Ausblick:

Ein permanentes Monitoring des Grundstücks- und Immobilienmarktes in
Bocholt  erfolgt  durch die Geschäf t sstelle des Gutachterausschusses. Da die
Gesamtsituat ion 2017 auf  dem Bocholter Immobilienmarkt  sich ähnlich 2016
darstellt , ist  im Zuge des Monit orings ein Experten-Panel für 2018 geplant .
Dieses beinhaltet  die Beobacht ung und Fort schreibung der Ergebnisse Woh-
nungsmarkt analyse, der kommunalen Wohnungsmarkt beobachtung sowie
Fort schreibung des Grundstücksmarkt berichtes.

3.2.4 Qualif izierter Mietspiegel

Ein Miet spiegel ist  eine Übersicht  über die ort sübliche Vergleichsmiete in einem
Stadtgebiet . Diese soll es den Mietvert ragsparteien ermöglichen, die Miethöhe
einer Wohnung unt er Berücksicht igung von Art , Größe, Ausst at tung, Beschaf-
fenheit  und Lage zu ermit t eln. Die Rechtsgrundlage ist  das Bürgerliche Gesetz-
buch  (BGB;  §§  558c und  558d  BGB).  Der  Vermieter  kann  sich  zur  Begründung
des Zust immungsverlangens für eine Mieterhöhung nach § 558a Abs. 2 Nr. 1
BGB auf  einen Mietspiegel stüt zen. Der Mieter kann das Erhöhungsverlangen
anhand des Mietspiegels überprüfen.

Was ist  die ort sübliche Vergleichsmiete in Bocholt?

Unter dem Begrif f  der ort süblichen Vergleichsmiet e sind Entgelt e zu verstehen,
die in Bocholt  für nicht  preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art , Größe,
Ausstat tung, Beschaf fenheit  und Lage in den let zten vier Jahren vereinbart  oder
– von Erhöhungen der Bet riebskosten nach § 560 BGB abgesehen – geändert
worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB). Die ausgewiesene ort sübliche Vergleichsmiete

ist  die Net tokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Bet riebskosten). Nicht  enthalt en
sind die Bet riebskosten im Sinne des § 2 Bet rKV (Bet riebskostenverordnung)
der Zweiten Berechnungsverordnung.

Der Bocholter Mietspiegel, gült ig ab 1. Januar 2018, ist  unter dem folgenden Link
abrufbar:

ht tps:/ / www.bocholt .de/ probuerger/ public/ index.php?l=6&mr=20&p=9

3.3 Künftige Bedarfe im preisgebundenen11 W ohnungsseg-
ment

3.3.1 Vorbemerkung

Zum jet zigen Zeitpunkt 12 liegen bisher noch keine aktuellen verlässlichen Prog-
nosen über die Bevölkerungsentwicklung für Bocholt  vor. Insbesondere werden
regionale Besonderheiten und Unterschiede in der Landesstat ist ik nicht  erfasst .
Die let zten von IT.NRW veröf fent lichten amt lichen Bevölkerungsprognosen
basieren nicht  auf  heut igen Eingangsparamet ern. Ausgehend von landesweit
getät igt en Aussagen und veröf fent licht en Informat ionen über die Zuwande-
rung und den Bedarf  an Wohnungen besteht  Handlungsbedarf  derart , die re-
gelmäßig allgemeinen und teils auch pauschalierten Aussagen zum Woh-
nungsbedarf  in Deutschland oder dem Land NRW zu dif ferenzieren und auf  das
Stadt gebiet  von Bocholt  herunt er zu brechen. Etwaige Dat en und Trends aus

11 „ Preisgebunden“  bedeutet , dass die Net tokaltmiete anhand der Wirt schaf t lichkeit s-
berechnung (inkl. Kapital- und Finanzierungskosten) die laufenden Aufwendungen
deckt  und nicht  der Entwicklung von Marktmieten angepasst  werden kann, auch nicht
bei Neuvermietungen. Nur bei Änderung der Aufwendungen, etwa bei Modernisierun-
gen oder Umf inanzierungen, ist  das der Fall. (NRW Bank, Die Mieten öf fent lich geför-
derter Wohnungen am Gesamtmarkt , Auswertung von Daten aus der Wohnraumförde-
rung 2011/ 2012)
12 April 2018
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dem Blickwinkel der Landesebene können nicht  per se auf  die speziellen Ver-
hält nisse in der St adt  Bocholt  übert ragen werden.

Das spezielle Teilsegment  Preisgebundener Wohnraum ist  aufgrund seiner
Komplexit ät  und Vielzahl von Abhängigkeit en schwer zu unt ersuchen. Individu-
elle Ent scheidungen der Wohnungseigentümer (Wohnungsbaugesellschaf t en,
Investoren, et c.), die noch am ehest en den Marktgesetzen folgen, t ref fen auf
persönliche Sit uat ionen und Ent scheidungen vorhandener und künf t iger Mieter.
So sind insbesondere die Entwicklungen der Nachf ragesituat ion schwer zu
prognost izieren und in Dat en zu fassen.

Dennoch soll auf  der Basis vorhandener Unt ersuchungen und Erkenntnisse im
Nachfolgenden ein Bild für die St adt  Bocholt  beschrieben werden, welches den
lokalen Verhältnissen aktuell und in mit telbarer Zukunf t  – mit  allen Unsicher-
heit en, die Prognosen zwangsläuf ig innewohnen – gerecht  wird und darauf  auf -
bauende Ent scheidungen einigermaßen absichert . So sollen Unsicherheiten wie
auch mathemat isch/ empirisch nicht  exakt e Ansät ze dadurch aufgefangen wer-
den, dass etwaige Größenordnungen in einem Korridor abgeschätzt  und ange-
geben werden. Wicht ig ist  im Zuge nachfolgender Bedarfsabschätzungen nicht
eine stat ist isch exakte Größe, sondern vielmehr die Angabe einer plausibel ab-
geleit et en Größenordnung oder Dimension, um angemessen aber dennoch st ra-
t egisch und vorausschauend agieren zu können.

Met hodisch wird zunächst  die Ist -Sit uat ion erläut ert , um dann mit  Annahmen
und Erkennt nissen zur künf t igen Entwicklung Aussagen für die Zukunf t  zu
t ref fen. Elementare Parameter sind dabei

• der preisgebundene Wohnungsbestand,

• die preisgebundenen Mieten und die Marktmieten,

• die Nachf ragesituat ion und der besondere Einf luss der Flücht lingssitu-
at ion sowie

• die Angebotssit uat ion.

Abbildung 33: Überblick über die gesetzlichen Grundlagen zum sozialen
(preisgebundenen/ geförderten) W ohnungsbau

Rechtlicher Hintergrund für den öffentlich geförderten Wohnungsbau ist:

bis 31.12.2001 das II. Wohnungsbaugesetz (II. WoBauG),
von 01.01.2002 bis 31.12.2009 das Wohnraumförderungsgesetz (WoFG),
ab 01.01.2010 das Gesetz zur Förderung und Nutzung von

Wohnraum für das Land Nordrhein-West falen
(WFNG NRW).

Ebenso wurde auch die Verwaltungsvorschrif t  zum Wohnungsbindungsgesetz des Bun-
des (WoBindG) durch die Wohnraumnutzungsbest immungen (WNB) ersetzt . Das WoFG
und das WoBindG gelten in NRW nur noch in best immten Fällen.13

Quelle: Eigene Darstellung Stadt  Bocholt

Die Förderung in Nordrhein-West falen erfolgt  durch die Gewährung von zinslo-
sen bzw. niedrig verzinsten Darlehen. Als Gegenleistung für die günst igen Kon-
dit ionen unterliegen alle Miet wohnungen einer Mietpreis- und Belegungsbin-
dung; die Anmietung der Wohnung ist  nur durch einen festgelegt en Personen-
kreis möglich. Bei den Förderfällen aus der Zeit  des II. WoBauG bestehen die
Bindungen solange, bis die gewährt en Darlehen vollst ändig zurückgezahlt  sind
oder während der Dauer der Gewährung der Aufwendungssubvent ionen. Bei den
Förderfällen im Rahmen des WoFG und des WFNG NRW wird in der Förderzu-
sage die Dauer der sozialen Bindung auf  15, 20  oder 25 Jahre festgelegt . In  den
Fällen, in denen Förderdarlehen vorzeit ig zurückgezahlt  werden, können soge-
nannt e Nachwirkungsf risten eint reten, während derer die sozialen Bindungen
fortbestehen.14

13 Wohnungsmarkt  Nordrhein-West falen – Analysen, Preisgebundener Wohnungsbe-
stand 2016, Entwicklung geförderter Wohnungen in Nordrhein-West falen, NRW Bank
14 ebda.
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Die neuen Wohnraumförderbest immungen (WFB) sind am 21.01.201615 in  Kraf t
get reten. Die ab 20.10.2015 erhöhten bzw. erst malig eingeführt en Tilgungs-
nachlässe wurden nun übernommen. Auf  Ant rag kommen die Tilgungsnachläs-
se künf t ig in einer Höhe bis zu 50% als Eigenkapit alersatz in Bet racht . Die bis-
herige Möglichkeit , eine 15-jährige Zweckbindung zu wählen, ent fällt . Wegen
der Erhöhung der Baukosten durch die Energieeinsparverordnung (EnEV 2016)
wurden die Förderpauschalen für solche Bauvorhaben, die nach den Vorausset -
zungen der EnEV 2016 beant ragt  werden um durchschnit t lich 7% erhöht .16

Schließlich soll das Fazit  der NRW Bank angeführt  werden, um die Sensibilit ät
für die gesetzte Aufgabe zu schärfen:

„ Angesichts der zunehmenden quant it at iven Nachfrage muss das Wohnungs-
angebot  in den nächsten Jahren ent sprechend wachsen. Damit  das am richt igen
Ort  geschieht , muss in der kommenden Zeit  genau beobacht et  werden, wie sich
die zusätzliche Nachf rage auf  die einzelnen Städt e und Kreise vert eilt . Bei allen
Bemühungen, schnell zusät zlichen Wohnraum bereit zustellen, darf  man die
mit tel- und langf rist ige Entwicklung der Nachf rage nicht  aus dem Blick verlie-
ren. Wohnungen müssen so errichtet  werden, dass sie auch dauerhaf t  vermiet -
bar sind und sich nicht  aufgrund mangelnder Qualit ät  langf rist ig Leerst ände
oder st igmat isierte Adressen ent wickeln.“  17

15 Wohnraumförderungsbest immungen (WFB), RdErl. d. Ministeriums für Bauen und
Verkehr, - IV A 2 - 2010-02/ 06 v. 26.1.2006 –, - zulet zt  geändert  durch RdErl. vom
21.1.2016 – IV.2-2010-1/ 16 –

16 Vgl. Anhörung Städtetag NRW vom 17.12.2015 bzw. Pressemit teilung Ministerium für
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr NRW vom 21.01.2016
(ht tps:/ / www.land.nrw/ de/ media/ image/ ministerium-fuer-bauen-wohnen-
stadtentwicklung-und-verkehr)
17 Wohnungsmarktbericht  NRW 2015, NRW Bank

Weitergehende und zeit lich fortgeschriebene Informat ionen können im jeweili-
gen Wohnungsmarkt bericht  der NRW Bank entnommen.18

3.3.2 Preisgebundener W ohnungsbestand 2016 in Bocholt

Ausgehend von vorliegenden Quellen und eigenen Erkenntnissen wird nun un-
mit t elbar  auf  die  Situat ion  in  der  Stadt  Bocholt  eingegangen.  Landesweit  er-
mit t elt e und regelmäßig auf  das Kreisgebiet  bezogene Quoten am gesamt en
Wohnungsbestand spiegeln nicht  die auf  dem Bocholt er Wohnungsmarkt  vor-
herrschende  Sit uat ion  wider.  So  weist  auch  die  NRW  Bank  in  ihrer  Studie
„ Preisgebundener Wohnungsbestand 2016“  einleit end auf  die Divergenz zwi-
schen durchschnit t lichen Landesquot en und st ark variierenden, kommunalen
Quot en hin.

Der preisgebundene Wohnungsbestand teilt  sich zwar zunächst  in Mietwoh-
nungen und selbst  genut zt es Wohneigentum auf . Wohnungspolit isch relevant
ist  aber insbesondere der Mietwohnungsbestand, da dieser – solange die Miet -
preis- und Belegungsbindung gilt  – nach Auszug eines Mieters wieder woh-
nungssuchenden Haushalt en der Zielgruppe zur Verfügung st eht .19 Zudem ist
der Ant eil des geförderten, selbst  genutzten Wohneigentums in Bocholt  über-
schaubar. Die Voraussetzung, zum geförderten Personenkreis zu gehören wie
dann auch gefördert es Wohneigentum erwerben zu wollen, ist  nicht  abschät z-
bar und soll aufgrund der Individualit ät  sowie der geringen Größenordnung
nicht  näher in den Fokus rücken. Sofern aus diesem pot ent iellen Personenkreis
ein Neubauwunsch auf  städt ischen Wohnbaugrundst ücken befriedigt  werden
kann, so lassen dies die Baugebiete regelmäßig zu. In den bisherigen Vermark-
tungen kam dieses kleine Teilsegment  hin und wieder vor und konnte auch

18 Derzeit  aktueller Stand:
ht tps:/ / www.nrwbank.de/ export/ sites/ nrwbank/ de/ corporate/ downloads/ presse/ pub
likat ionen/ publikat ionen-wohnungsmarktbeobachtung/ aktuelle-
ergebnisse/ WEB_Einzelseiten_Wohnungsmarktbericht -2017.pdf

19 Wohnungsmarkt  Nordrhein-West falen – Analysen, Preisgebundener Wohnungsbe-
stand 2016, Entwicklung geförderter Wohnungen in Nordrhein-West falen, NRW Bank
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bef riedigt  werden20. Im Übrigen handelt  es sich dabei um überwiegend klassi-
sche Einfamilienhäuser (im Rahmen der förderfähigen Größenordnung), die
über die allgemeine Wohnbedarfsanalyse erfasst  sind.

Nachfolgend wird somit  der Fokus auf  den preisgebundenen Mietwohnungsbe-
stand gerichtet . Für Bocholt  stellt  sich der preisgebundene21 Wohnungsbestand
2016 (2015, 2014) insgesamt  wie folgt  dar:

Abbildung 34: Bestand preisgebundener Wohnungen in Bocholt
Wohnungen, die in Bocholt im Jahre 2016 (2015, 2014)
gefördert bzw. genutzt wurden als

2014 2015 2016
Mietwohnungen für die Einkommensgruppe A22 1.516 1.497 1.505
Mietwohnungen für die Einkommensgruppe B23 11 11 11
nachrichtlich:
Selbstgenutztes W ohneigentum. Einkommensgruppe A
und B

1.527
192

1.508
79

1.516
27

Demgegenüber steht  ein gesamter Wohnungs-
bestand in Bocholt  zum 31.12.2016 (31.12.2015, 31.12.2014) in
Wohngebäuden mit  3 und mehr Wohnungen in Höhe von

1.719

11.69324

1.587

12.129

1.543

12.343
Quelle: NRW Bank

20 Durch die im Rahmen des Bodenmanagements verkauf ten relat iv preisgünst igen und
kleinen Baugrundstücke (max. 400 m²) werden die Fördervoraussetzungen in der Regel
erfüllt .
21 Die NRW-Bank verwendet  hier den Begrif f  „ preisgebunden“  für Wohnraum, der Bin-
dungen nach II. WoBauG bzw. WFG und WFNG NRW unterliegt .
22 Bei der Einkommensgruppe A handelt  es sich um Haushalt e, die innerhalb der Ein-
kommensgrenzen des § 13 Abs. 1 WFNG NRW liegen. Die Einkommensgruppe B erfasst
Haushalte, die die Einkommensgrenzen des § 13 Abs. 1 WFNG NRW um bis zu 60%
überschreiten (NRW Bank, 2014, ebda.), in den WFB NRW 2016 bet rägt  die Überschrei-
tung 40%
23 sogenannter 2. Förderweg
24 Stadt  Bocholt , FB Stadtentwicklung und IT

Somit  bef inden  sich  im  Jahre 2016  (bzw.  2014)  rd.  12,2%  (13%)  aller  Bocholt er
Geschosswohnungen im preisgebundenen Segment .25

Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestandes

Um die Entwicklung des Bestandes als einen Parameter künf t iger Bedarfe zu
ermit teln, können Bestandszugänge aufgrund bewilligt er Darlehen (aber noch
nicht  fert ig gestellt er Wohnungen) und insbesondere Best andsabgänge anhand
der Belegungsbindung prognost iziert  werden. Dort  wird unt erschieden zwischen
den planmäßigen Abgängen nach regulärem Ablauf  der Bindung und den Ab-
gängen aus der Nachwirkungsf rist .26

In Bocholt  liegt  der Ant eil von preisgebundenen Mietwohnungen in der Nach-
wirkungsf rist  zum St ichtag 31.12.2016 bei mehr als 20 bis 25% des Best andes27,
mit hin mehr als 303 bis 379 Mietwohnungen, die in den nächsten zehn Jahren,
also  bis  2025,  aus  der  Bindung  fallen.  Ohne  Veränderung  bei  den  Zugängen
würde das preisgebundene Segment  dann noch einen Anteil  von rd. 10% (stat t
12,2% in 2016) am gesamten Geschosswohnungsbestand in Bocholt  einneh-
men.

Die NRW Bank hat  anhand ihrer Darlehensdat en eine Modellrechnung durchge-
führt , um die Best andsentwicklung bis zum Jahre 2030 zu prognost izieren. Auf
die Unsicherheiten dieser Prognose soll an dieser Stelle nur hingewiesen und

25 Annahme: alle 1.516 (bzw. 1.527) Mietwohnungen sind Geschosswohnungen; Empirica
rechnet  im Gutachten „ Wohnungsnachfrageanalyse Stadt  Bocholt , 2015“  mit  1.719
Wohnungen (14%).
26 Die Nachwirkungsfrist  t rit t  f ür Wohnungen ein, wenn die entsprechenden Förderdar-
lehen außerplanmäßig, also vorzeit ig, vollständig get ilgt  werden. Die Belegungsbin-
dungen gelten dann während der Nachwirkungsfrist , die maximal zehn Jahre dauert ,
weiter. (Wohnungsmarkt  Nordrhein-West falen – Analysen, Preisgebundener Woh-
nungsbestand 2014, Entwicklung geförderter Wohnungen in Nordrhein-West falen,
NRW Bank)
27 Wohnungsmarkt  Nordrhein-West falen – Analysen, Preisgebundener Wohnungsbe-
stand 2016, Entwicklung geförderter Wohnungen in Nordrhein-West falen, NRW Bank,
S. 7
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zur Vert iefung auf  die get rof fenen Annahmen der NRW Bank verwiesen wer-
den28. Es ergibt  sich nach dieser Prognose für Bocholt  folgendes Bild:

Abbildung 35: Prognose der Entwicklung des preisgebundenen
Mietwohnungsbestandes in Bocholt
Entwicklung preisgebundener Mietwohnungsbestand in Bezug auf 2016

2016 1.516

2025 -386 1.130 (-25,5%)

2030 -200 930 (-38,7%)

Quelle: Stadt  Bocholt

Demnach würde ohne Veränderungen der Ant eil an preisgebundenen Ge-
schosswohnungen am gesamten Geschosswohnungsbest and auf  rd. 9% im
Jahre 2025 bzw. rd. 8% im Jahre 2030 schrumpfen.

Im Gesamtbild ergibt  sich für Bocholt  im preisgebundenen Mietwohnungsbe-
stand eine in den vergangenen Jahren eher zurückhalt ende Neubauint ensit ät
und für die Zukunf t  deut lich mehr Abgänge. Ursache für die relat iv hohe Zahl
der künf t igen Abgänge ist  insbesondere das Alter des entsprechenden Ge-
schosswohnungsbaus. Bereit s am 31.12.2015 kann eine abnehmende Tendenz
konstat iert  werden.29

Prognosen über die Zahl der erwart et en Abgänge reichen indes nicht  aus, um
daraus pauschal einen Ersat z oder künf t ige Bedarfe zu ermit t eln. Insbesondere
werden Einschät zungen zu folgenden Fragest ellungen benöt igt :

• Wie werden sie am Markt  plat ziert? Wie hoch wird dann die Marktmiete
für diese Wohnungen sein?

• Mit  welchen Wohnungsbedarfen im preisgebundenen Segment  ist  im
Prognosehorizont  zu rechnen?

28 ebda., S. 29 f f .
29 Stadt  Bocholt , FB Soziales, 10.02.2016

• Wie reagieren und agieren die Investoren, auch in Bezug auf  die geänder-
t en Förderbest immungen?

Ant worten hierzu sollen im Folgenden abgeschät zt  werden.

3.3.3 Niveau des preisgebundenen Mietsegments in Relation zum frei
finanzierten Segment

Einen besonderen Einf luss auf  die Entwicklung im preisgebundenen Woh-
nungsmarkt  aus Sicht  von Eigentümer/ Investor und Mieter hat  das Verhältnis
der preisgebundenen Mieten im Korridor der ört lichen Markt mieten. Auf  Seiten
des Eigentümers/ Invest ors ist  insbesondere unter Berücksicht igung der Darle-
hensbedingungen davon die Rendite abhängig, auf  Seiten der Mieter die Ent -
scheidung, aber auch die Möglichkeit , preiswert en Mietwohnraum nachzufra-
gen.

Entscheidend für die Rolle öf fent lich geförderter Mietwohnungen als geschütz-
tes Segment  für einkommensschwächere Haushalte ist  also ihre Posit ion im
Preisgefüge des gesamten lokalen Wohnungsmarktes. Die Frage ist  zu beant -
worten, ob die preisgebundenen Mieten im Vergleich zur Marktmiete immer
noch preisgünst ig sind.30

Die Kostenmiete im preisgebundenen Wohnungssegment  hängt  primär von
den Förder- und Finanzierungskondit ionen sowie den Baukosten ab. Die preis-
gebundenen Mieten variieren daher landesweit  weniger als die Marktmieten.
Liegen schließlich die preisgebundenen Mieten auf  oder sogar über dem Niveau
der mit t leren Marktmieten, steht  dieser preisgebundene Wohnraum im Wet t -
bewerb zum f rei f inanziert en und muss qualit at iv konkurrenzfähig sein.31 Im
Zuge der Auswertung vorliegender Studien sei darauf  hingewiesen, dass regel-

30 NRW Bank, Die Mieten öf fent lich geförderter Wohnungen am Gesamtmarkt , Auswer-
tung von Daten aus der Wohnraumförderung 2011/ 2012

31 ebda., Dies ist  insbesondere in demograf isch bedingten Schrumpfungsregionen mit
rückläuf igen Preisen der Fall.
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mäßig das in Bezug geset zt e Markt niveau auf  einer Analyse von Mietangaben
in Wohnungsinserat en fußt . Ob diese Wohnungen tatsächlich zu den inserier-
t en Kondit ionen vermietet  wurden oder werden, kann nicht  ermit telt  werden.
Hierzu sind Daten aus dem Kreis der Vermieter und Mieter (auf  f reiwilliger Ba-
sis) erforderlich, um diese Ergebnisse für Bocholt  zu stützen32.

Die NRW Bank spricht  bei ihrer stat ist ischen Einschät zung der Relat ion von
preisgebundenen Miet en im Niveau der Marktmieten vom preisgünst igen
Marktsegment , welches sich als unterst es Viertel des Marktes darstellt 33. 25%
der Mieten im f rei f inanzierten Markt  liegen dementsprechend in diesem un-
tersten Viertel bzw. unter dem sogenannten 25er-Perzent il34. Die Einordnung
der Median-Miete35 für preisgebundene Miet wohnungen im preisgünst igen
Marktsegment , also im untersten Viertel wird durch den Abstand zum 25er-
Perzent il verdeut licht .

Hier lag im Analysezeit raum 2011 nicht  nur im Kreis Borken, sondern auch in
den angrenzenden niederrheinischen Kreisen Kleve und Wesel sowie dem Kreis
Steinfurt  der Abstand im  Bereich  „ mehr als 0,25 bis 0,50  €/ m²  unterhalb“ . Die
meisten preisgebundenen Miet en sind also in den benannt en Regionen um rd.
0,25-0,50 €/ m² günst iger als die teuerste Miete im preisgünst igen Marktseg-
ment .36

32 Eine Umfrage der Angebotsseit e wurde von der Stadt  Bocholt  im Mai 2016 durchge-
führt . Die Daten werden im Rahmen dieses Wohnungsbauprogrammes dokument iert
und sind in die Untersuchung eingef lossen.
33 ebda.
34 Perzent ile (lat . Hundertstelwerte), t eilen die Wertverteilung in Segmente auf . So ist
das 25er-Perzent il der Schwellenwert  unter dem 25% aller Fälle der Verteilung liegen.
35 Median-Miete ist  die Miete, die in der Gesamtschau aller Einzelmieten als stat ist i-
scher Mit telwert  (nicht  arit hmet isches Mit tel) die Grenze zwischen der oberen und der
unteren Hälf t e der Verteilung markiert . Der Median entspricht  dem 50er-Perzent il.
36 2014 a.a.O., S. 27

In einer (nicht  repräsent at iven) Auswertung der NRW Bank37 im Jahre 2011 lagen
für den Kreis Borken

• die Angebotsmieten in der Spanne von
4,30 €/ m² bis 7,10 €/ m² (Median 5,40 €/ m²), während

• die preisgebundenen Kostenmieten zwischen
4,10 €/ m² bis 5,10 €/ m² (Median 4,50 €/ m²) st reuten.

Im gesamten Spekt rum der Angebotsmieten (2009 – 2011) lagen im Kreisgebiet

• rd. 82% der Kostenmieten öf fent lich geförderter Wohnungen
im preisgünst igen Viertel des Gesamt angebotes,

• rd. 48% im günst igen Zehnt el.

Im  mit t leren  Marktniveau  lagen  rd.  12%  und  rd.  2%  lagen  mehr  als 0,25 €/ m²
darüber.

Der Zusammenhang zwischen Preisniveau des Gesamtmarktes und Marktposi-
t ion der öf fent lich geförderten Miet wohnungen lässt  sich wie folgt  beschreiben:
je höher das Preisniveau insgesamt , dest o eher liegen die Kostenmieten im
preisgünst igen Segment . Je niedriger aber das Preisniveau, dest o eher sind
preisgebundene Wohnungen nicht  mehr preisgünst ig.38

Int eressant  ist  auch die Abhängigkeit  dieser Mietabstände vom Baualt er der
Miet wohngebäude. Ebenso hilf reich ist  eine Kenntnis über die t ypischen Merk-
male und Herausforderungen im Umgang mit  diesen Bestandgebäuden39.

37 2011/ 2012 a.a.O. S. 12 ff .
38 ebda., S. 21
39 Vgl. NRW Bank, Wohnungsmarktbericht  2015
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Abbildung 36: Charakterisierung Wohnungsbestand

Baualter Merkmale Herausforderungen
1950er-1960er - meist  stadtnahe Lage

- moderate Bebauungs-
dichte

- hoher Grünf lächenanteil

- regelmäßig einfache Objekte
- fehlende Dämmung
- Erneuerungsbedarf  bei allen techni-

schen Installat ionen
- Grundrisse ent sprechen nicht  mehr

den heut igen Wohnwünschen
- kaum Balkone
- obere Etagen meist  nicht  barrierearm

zugänglich
1970er - meist  barrierearme

Erschließung durch Auf -
züge

- gut  nutzbare Grundrisse
- helle Wohnungen
- hochverdichtete Baufor-

men
- monotone Fassaden-

gestaltung
- unpersönliche Eingangs-

situat ion
- fehlende oder ungenü-

gende Fassadendäm-
mung

- hohe Heizkosten
- niedrige Oberf lächentemperaturen

der Wände
- eingeschränkter Wohnkomfort
- Feucht igkeit s- und Schimmelproble-

me
- hohe Anonymität
- tendenziell Vandalismus
- mangelndes Sicherheit sempf inden
- mangelnde Beliebtheit
- Qualit ät sprobleme bei Leitungst ras-

sen, technischer Installat ion und Bä-
der

Quelle: NRW Bank, Wohnungsmarktbericht  2015

Die Analyse der NRW Bank von 2011 liefert  folgendes Miet t ableau:

Abbildung 37: Miettableau
Baualtersgruppe Mittlere Kostenmiete für öffentlich geförderte Wohnungen für

das Stadtgebiet Bocholt im Jahre 2011
1950er-1960er Da die Sozialbindung regelmäßig bereit s abgelaufen ist , erfolgte

keine Auswertung der NRW Bank. Etwaige noch preisgebundenen
Mieten bewegen sich zwangsläuf ig im Niveau der Marktmieten.

1970er 4,01€/ m² bis 4,50 €/ m²
(Die mit t lere Kostenmiete im Kreisgebiet  liegt  mit  rd. 4,40 €/ m² rd.
0,40 €/ m² unter der mit t leren Angebotsmiete40)

1980er 4,51€/ m² bis 5,00 €/ m²
(Die mit t lere Kostenmiete im Kreisgebiet  liegt  mit  rd. 4,50 €/ m² rd.
0,50 €/ m² unter der mit t leren Angebotsmiete)

1990er 4,51€/ m² bis 5,00 €/ m²
(Die mit t lere Kostenmiete im Kreisgebiet  liegt  mit  rd. 4,70 €/ m² rd.
0,50 €/ m² unter der mit t leren Angebotsmiete)

Quelle: NRW Bank

Je teurer die geförderte Wohnung im Vergleich zum Marktniveau ist , desto grö-
ßer wird das Leerst andsrisiko, weil der Markt  dann günst iger anbietet  und die
Nachfrager dorthin abwandern.

Freie Mieterhöhungen nach Mietspiegel sind nach Bindungsende möglich. In
Hochpreisregionen ist  dies mehr als denkbar, da Wohnungen nach Ablauf  als
f rei f inanziert  gelten, in Niedrigpreisregionen – t rot z Möglichkeit  – wird dies
eher verhalten umgesetzt  werden, da Mieterhöhungen am Markt  kaum durch-
set zbar sind. In Bocholt  sind diese Wohnungen für einen relat iv geringen Kauf-
preis als Eigentumswohnungen durch die Wohnungsbaugesellschaf ten ver-
kauf t  worden.

40 2011/ 2012 a.a.O.: als Indikator f ür aktuelle Marktmieten dienen Mietangaben aus
Wohnungsanzeigen im Internet , die mit  speziellen Suchmaschinen ausgelesen werden.
Die Net tokaltmieten sind in der Preisdatenbank der Empirica GmbH aufbereit et , welche
im Jahre 2011 nach Bereinigung rd. 325.000 Mietangebote beinhaltete.
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Darüber hinaus sind Mieterhöhungen auch abhängig von der Mieterst ruktur:
ält ere Mieter werden eher akzeptanzbereit  sein, um einen Umzug zu vermei-
den; bei jüngeren Leut en droht  aber Auszug und damit  eine Erhöhung des Leer-
standsrisikos.

Entwicklungen und Trends ab 2013

Trendaussagen könnten verif iziert  werden, sofern bekannt  ist , ob und wie et -
waige Modernisierungen im f rei f inanzierten Bestand im Zuge der Anspannung
der  Märkte Einf luss  auf  die Miethöhe hat t en  oder  haben.  Dies  gilt  ebenso  für
Neubauvorhaben. Ebenso kann nicht  eingeschätzt  werden, ob und in welcher
Höhe et waig zulässige Mieterhöhungen im preisgebundenen Bestand (etwa im
Zuge von Modernisierungen) st at tgefunden haben.

Die NRW Bank ermit t elt  eine Steigerung der preisgünst igen Mieten in Bocholt
um  bis zu  2,5% 41 von 2013 nach 2014. Diese Tendenz wird auch ab 2014 durch
die Stadt  Bocholt , FB Soziales bestät igt . So werden zudem  die Nachfrager von
preisgebundenen Segment en in das frei f inanziert e Segment  wechseln oder
ausweichen. Zwar st iegen auch die mit t leren Angebotsmieten im Best and 2014
(Wiedervermietung) von 2013 nach 2014 in  Bocholt  bis auf  6,50  €/ m², also um
rd. 5%. Eine krit ische Annäherung der mit t leren preisgebundenen Miete an das
25er-Perzent il der Angebotsmiet en scheint  dennoch wahrscheinlich. So ist  bei
den ört lichen, großen Wohnungsbaugesellschaf ten zudem eine eher verhaltene
Flukt uat ion bei gleichzeit iger Führung umfangreicher Wart elisten erkennbar.
Ebenso ist  im Zuge der Ermit t lung von Wohnungsmieten im Bereich der Trans-
ferleistungsgewährung ein anhaltender Anst ieg festzustellen.

Nach  einer  Expertenbefragung durch  die NRW  Bank  wird  die Markt sit uat ion  in
den Folgejahren im bet rachteten (preisgünst igen) Segment  bzw. der öf fent lich
gefördert en Miet en weit erhin angespannt  bleiben, wenn nicht  gar angespann-
ter werden.42

41 NRW Bank, Wohnungsmarktbericht  NRW 2015
42 NRW Bank, Wohnungsmarktbericht  2015, S. 39

3.3.4 Nachfrager

Einleitend wird zunächst  eine allgemeine Zustandserfassung gegeben, welche
den Kreis potent ieller Nachf rager beschreiben soll. Zwar ist  davon auszugehen,
dass dieser Kreis zwangsläuf ig in preisgünst igen Wohnungen wohnt  oder woh-
nen wird. Unbest immt  ist  jedoch, welcher Anteil bereit s heute im preisgebun-
denen Segment  wohnt  und dieses auch künf t ig nachf ragen wird. Von Bedeu-
tung ist , wie sich die Zahl dieser Nachf rager und ihre Präferenzen künf t ig ver-
ändern wird und ob diese Veränderung im vorhandenen Best and aufgefangen
werden kann. Zur Gesamteinordnung sollen daher die Best andszahlen zum
St icht ag 31.12.2015 als Orient ierungshilfe hier dargelegt  werden. Danach lassen
sich schließlich zusätzliche Bedarfe besser abschät zen.

Abbildung 38: Datengrundlage zum sozialen Wohnungsbau

Situation im sozialen Wohnungsbau in Bocholt (31.12.2015)43 Anzahl
Öf fent lich geförderte Wohnungen 1.742
Haushalte mit  Wohngeld 950
Ausgestellt e Wohnberecht igungsscheine (WBS) 362
Bedarfsgemeinschaf ten44 (BG) SGB II 2.000
Bedarfsgemeinschaf ten (BG) SGB XII 700
Haushalte Flücht linge45 450
Quelle: Stadt  Bocholt , FB Soziales, 10.02.2016

Nach Einschät zung der Stadt  Bocholt 46 wird sich die Zahl der Haushalt e mit
Wohngeld erhöhen, da sich nicht  nur Freibet räge erhöhen, sondern auch das
Wohngeld selbst . Aufgrund der angespannt en Markt sit uat ion kann ebenso

43 Stadt  Bocholt , FB Soziales, 10.02.2016
44 Bedarf sgemeinschaf t  nach Def init ion SGB II und SGB XII
45 Hier liegt  eine durchschnit t liche Haushalt sgröße von 2,0 zugrunde, welche sich aus
der aktuelle Sit uat ion in Bedarfsgemeinschaf ten ergibt . Diese Haushalte sind nicht  zu
vergleichen mit  Haushalten und Haushaltsgrößen im Zuge von Bedarf sprognosen!
46 FB Soziales, ebda.
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auch von einer steigenden Tendenz bei den ausgest ellt en Wohnberecht igungs-
scheinen ausgegangen werden. Für die Anzahl der BG nach SGB II bzw. XII ist
eine stabile Tendenz prognost iziert , wobei die Zugänge durch Wechsel von
Flücht lingen vom AsylbLG47 in das SGB II beobachtet  werden müssen. Auch wird
ein Zuwachs der Bedarfsgemeinschaf t en nach SGB XII in einer Größenordnung
von 5% erwartet .

Wohnungssuchende Haushalt e (Haushalt e mit  Wohnberecht igungsschein)

Die NRW  Bank  interpret iert  in  ihrer  Studie48 die erteilt en Wohnberecht igungs-
scheine49 als Zahl der wohnungssuchenden Haushalt e im preisgebundenen
Mietwohnungssegment . Im Jahr 2014 wurden danach in Bocholt  470 Wohnbe-
recht igungsscheine ert eilt .  Nach  den  Angaben  der  NRW  Bank  bedeutet  dies in
Bezug zum  Jahre 2011 einen Rückgang um  mehr als 5 bis 10% der wohnungssu-
chenden Haushalt e. Im Vergleich zum Kreisgebiet  machen die wohnungssu-
chenden Haushalt e in Bocholt  rd. 37% der insgesamt  im Kreis erteilt en Wohn-
berecht igungsscheine aus. Zudem überschrit t en rd. 23% (109) dieser Haushalte
die Einkommensgrenze um bis zu 60% (im Kreis Borken waren dies nur rd. 8,7%
der Haushalt e).

47 Asylbewerberleistungsgesetz
48 2014 a.a.O., S. 43 f f .
49 Für den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist  ein Wohnberecht igungsschein
erforderlich.

Die St rukt ur der per Def init ion der NRW Bank wohnungssuchenden Haushalt e
im preisgebundenen Segment  in Bocholt  im Jahre 2014 stellt  sich wie folgt  dar:

Abbildung 39: W ohnungssuchende im preisgebundenen Segment im Jahre 2014
W ohnungssuchende im preisgebundenen Segment im Jahre 2014

Anteil Ohne Überschreitung der Ein-
kommensgrenze um bis zu 60%

Alleinstehend 107 22,8%
2-Personen-Haushalte 115 24,5%
3-Personen-Haushalte 175 37,2%
4-Personen-Haushalte 58 12,3%
5 und mehr Personenhaushalte 15 3,2%

Summe 470 361

Anteil am Wohnungsbestand
2014

30,8% 23,6%

Quelle: NRW Bank

Im Jahre 2015 wurden nach Angaben der Stadt  Bocholt  362 Wohnberecht i-
gungsscheine ausgest ellt , wobei aufgrund des angespannt en Wohnungsmark-
tes von einer steigenden Tendenz ausgegangen wird.50

Aus der obigen St ruktur ist  auch erkennbar, dass sich ein landesweit  ausgewie-
sener Ant eil von Wohnungssuchenden im preisgebundenen Segment  nicht  auf
Bocholt  übert ragen lässt . Landesweit  sind rd. 47% aller wohnungssuchenden
Haushalt e Alleinstehende. Die Quot e der Wohnungssuchenden in 3-Personen-
Haushalten ist  landesweit  bei rd. 12% angesiedelt . Würde aus der St ruktur für
Bocholt  ein Nachf rageprof il für Wohnungsgrößen erstellt  werden, ließe sich
nicht  zwingend die Erforderlichkeit  von stark ausdif ferenzierten Angeboten

50 Stadt  Bocholt , FB Soziales, 10.02.2016
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ableit en. Demnach würden nur in wenigen Einzelfällen Klein- oder Großwoh-
nungen nachgefragt  werden51.

Weit ere Aussagen hierzu müssen allerdings unter Berücksicht igung der Flücht -
lingssituat ion get rof fen werden. Es ist  davon auszugehen, dass sich der Ant eil
der 5 und mehr Personenhaushalt e spürbar erhöhen wird. Ebenso ist  von einer
Haushalt szunahme auch im Bereich der wohnungssuchenden Alleinstehenden,
insbesondere ält erer Menschen, auszugehen.52

Flücht linge

Der Flücht lingszuzug stellt  die Nachf rage- und Bedarfsabschätzung für (preis-
günst igen) Wohnraum vor neue und erschwert e Herausforderungen. Insbeson-
dere sind Nachf rage und Bedarfe kaum ermit t elbar bzw. prognost izierbar. We-
der die Zahl der Zuweisungen noch die Zuzüge bzw. Wanderungsbewegungen
(nach Erhalt  des Aufenthalt sstat us) lassen sich prognost izieren. Daher soll und
kann zu dieser Fragestellung eine stat ist isch belastbare Bedarfsprognose nicht
erstellt  werden, sondern eine plausible Einschätzung der künf t igen Situat ion
anhand erst er Veröf fent lichungen und dif ferenziert er Annahmen erfolgen. Ent -
scheidend ist  auch nicht  eine absolut e Bedarfsgröße, sondern eher eine nach-
vollziehbare Argumentat ion der erwart eten Größenordnung. Die so ermit t elt e
Einschät zung muss mit  der bisherigen Wohnungsbedarfsprognose53 überlagert
werden und insbesondere dem preisgünst igen oder preisgebundenen Woh-
nungssegment  zugeordnet  werden.

Innerhalb der let zten zwei Jahre sind anhand des Landesschlüssels der Stadt
Bocholt  als Kommune 670 Flücht linge durch das Land zugewiesen worden. Seit
Januar 2018 unterhält  die Stadt  Bocholt  keine Landes-Notunterkünf t e mehr, so
dass die in Bocholt  untergebrachten Flücht linge mit telf rist ig in dezent rale Un-

51 Voraussetzung wäre aber, dass die nachgefragte Wohnungsgröße von Alleinstehen-
den oder 2-Personen-Haushalte ähnlich gelagert  ist , ebenso wie die nachgefragte Woh-
nungsgröße von 3- oder 4-Personenhaushalten.
52 FB Soziales, ebda.
53 Wohnungsnachf rageanalyse für Bocholt , empirica, 2015

t erbringungen sprich in Wohnungen untergebracht  werden. Kurzf rist ige Unt er-
bringungen in Sammelunterkünf t en sollen nur bis zur Verfügung Stellung von
ent sprechendem Wohnraum stat t f inden. Die Ext remjahre 2015 und 2016 stellt
stat ist isch gesehen Ausnahmen dar, die bei den Prognosen für den Woh-
nungsmarkt  nicht  ohne weiteres zugrunde gelegt  werden können. Weiterge-
hende Informat ionen zum Thema Geflücht et e Menschen und Migrat ion in
Bocholt  sind dem auf  der städt ischen Homepage veröf fent lichten Handlungs-
konzept  zu ent nehmen54.

Weiter ist  von großer Bedeutung für die Ermit t lung mit t elf rist iger Wohnungs-
bedarfe das Verbleiben von Flücht lingen in Bocholt . Es sind daher Einschät zun-
gen zu ihren Anerkennungschancen, der Familiennachzug und die erwart et e
Haushalt sgröße sowie eine Abschätzung der Zahl an Haushalten mit  einzustel-
len. Dann kann schließlich eine Aussage get rof fen werden, wie viel Wohnraum
zusätzlich benöt igt  wird. Im ersten Schrit t  sind hierzu die Gesamtanzahl der
Ant räge in den Blick zu nehmen.

Zur besseren Einordnung und Abschät zung der Ent wicklung der Zahlen ist  ein
Blick auf  die Gesamtzahlen für Deutschland hilf reich. Hierbei können Hinweise
zur Belastbarkeit  der Prognosen gewonnen werden.

54 ht tps:/ / www.bocholt .de/ integrat ion/ gef luechtete-menschen/
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Abbildung 40: Entwicklung der jährlichen Asylantragszahlen seit 2008

Quelle: Bundesamt  für Migrat ion und Flücht linge – Schlüsselzahlen Asyl 201755

Um Annahmen zu den Anerkennungschancen erläut ern zu können, sollen wei-
t er die bisher vorliegenden Angaben zu den Hauptherkunf t sländern (auf  Bun-
desebene) herangezogen werden.

55 Abrufbar unter:
ht tp:/ / www.bamf.de/ SharedDocs/ Anlagen/ DE/ Publikat ionen/ Flyer/ f lyer-
schluesselzahlen-asyl-2017.html?nn=1367528

Abbildung 41: Die zehn zugangsstärksten Staatsangehörigkeiten von 2014 bis 2017
(Erstanträge)

Quelle: Bundesamt  für Migrat ion und Flücht linge - Schlüsselzahlen Asyl 2017 56

56 Abrufbar unter:
ht tp:/ / www.bamf.de/ SharedDocs/ Anlagen/ DE/ Publikat ionen/ Flyer/ f lyer-
schluesselzahlen-asyl-2017.html?nn=1367528
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In der Stat ist ik für das Jahr 2017 des Bundesamtes für Migrat ion und Flücht lin-
ge liegt  die aktuelle Quote der TOP 3 – Herkunf t sländer (Syrien, Irak, Afghanis-
t an) immerhin bei  44, 1 %. Bei  diesen Personen ist  anzunehmen, dass diese zu
einem sehr großen Teil anerkannt  werden.

Abbildung 42: Asylanträge 2017

Quelle: Bundesamt  für Migrat ion und Flücht linge – Schlüsselzahlen Asyl 2017 57

Bei Asylbewerbern aus den Nicht -EU-Balkanst aaten (Mazedonien, Serbien,
Kosovo etc.) ist  anzunehmen, dass diese zu 100% abgelehnt  werden. Bei den
übrigen Herkunf t sländern wird die durchschnit t liche Anerkennungsquot e der
vergangenen Jahre (40%) zugrunde gelegt . In der Erstellung einer im Jahre 2015

57 Abrufbar unter:
ht tp:/ / www.bamf.de/ SharedDocs/ Anlagen/ DE/ Publikat ionen/ Flyer/ f lyer-
schluesselzahlen-asyl-2017.html?nn=1367528

get rof fenen Bedarfsabschätzung58 nehmen NRW Bank und das Ministerium für
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr NRW (MBWSV NRW) an, dass
auf  Landesebene eine Quot e von rd. 61% der Personen in eine Wohnraumbe-
darfsprognose59 einzustellen sind.

In  einer  weit eren  Variante  gehen  die  NRW  Bank  und  das  MBWSV  NRW  nicht
von der Vert eilung nach Landesschlüssel aus, sondern von einer Vert eilung,
nach der sich die Wohnortwahl der Flücht linge an der ihrer f rüher zugewander-
ten Landsleute orient iert 60. Arbeit splat zangebot  sowie familiäre und sonst ige
Kont aktnetze spielen dabei eine Rolle. Die Flücht linge genießen nach Anerken-
nung des Asylanspruchs Freizügigkeit , also f reie Wahl des Wohnortes. Diese
Alt ernat ive mag auf  Landesebene zu abweichenden Prognosen in den Kreisge-
bieten führen, der Kreis Borken erhält  jedoch dadurch keine andere Wohnbe-
darfsklassif izierung61. Aufgrund mangelnder Aussagen für das St adtgebiet , soll
diese Variant e daher nicht  weiterverfolgt  werden. Unsicherheiten sollen viel-
mehr durch Ermit t lung eines Bedarfskorridors aufgefangen werden. Für Bocholt
wird daher ein Korridor von 60 bis 75% angenommen, die mit telf rist ig mit
Wohnraum zu versorgen sind.

Aus dem aktuellen polit ischen Diskussionsfeld kristallisiert  sich der Familien-
nachzug als weit erer Unsicherheit sfakt or heraus. Nach derzeit igen Stand62 ist
der Familiennachzug jedoch stark eingeschränkt , so dass dieser in der Prognose
unberücksicht igt  bleibt .

Schließlich muss auch die Größe der zusät zlich wohnungssuchenden Haushalte
angenommen werden. Die klassischen Methoden in Nachf rageprognosen63

58 NRW BANK, MBWSV 2015; Annahme: 245.000 Flücht linge mit  Aufenthalt st it el blei-
ben in NRW (bei 400.000 angenommenen Zuweisungen, sind das rd. 61,25%)
59 ebda. S. 20 - 21
60 ebda. S. 20 – 21, (Stand 2014)
61 NRW BANK, MBWSV 2015. S. 22 - 23
62 Juni 2018

63 Zusammensetzung nach Alter, Geschlecht  und Personenzahl
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scheit ern hier aber an fehlenden Informat ionen. Daher soll für Bocholt  auch die
Annahme der NRW Bank und des MBWSV übernommen und mit  einer Haus-
halt sgröße von 2,5 Personen (NRW 2,06) prognost iziert  werden.

Für Bocholt  ergibt  sich daher mit  den angenommenen Angaben folgende Prog-
nose:

Abbildung 43: Flüchtlingszuzug und Wohnraumversorgung

Berechnungsfakor

Anzahl Flücht linge pro Jahr 670 in den let zt en 2 Jahren 335

Angenomme  Anerkennungsquote 67,5 % (Mit t elwert ) 226

Haushaltsgröße 2,5 Personen 90

Jährlich mit Wohnraum zu versorgende

Haushalte

90

Quelle: eigene Berechnungen

3.3.5 Angebotssituation

Die NRW Bank bef ragt  jährlich Wohnungsmarkt fachleut e aus unt erschiedlichen
Bereichen, z.B. aus der Wohnungs-, Bau- und Finanzwirtschaf t , Kommunen,
Wissenschaf t  und Interessenverbänden. Die Fragen beziehen sich auf  Zustand
und akt uelle Ent wicklungen der nordrhein-west fälischen Wohnungsmärkt e.
Das Baromet er erfasst  keine hart en Dat en, sondern St immungen und subjekt i-
ve Einschät zungen der aktuellen und zukünf t igen Markt lage.64

Diese Aussagen sollen einen allgemeinen Landest rend beschreiben, geben im
Einzelnen jedoch nicht  unbedingt  die ört liche Situat ion in Bocholt  wieder.

64 Im Bef ragungsjahr 2015 haben rd. 300 Wohnungsmarktexperten an der Bef ragung
teilgenommen. Rd. 72 % der Teilnehmer nahmen auch im Vorjahr an der Bef ragung teil.

So sehen immerhin rd. 74% der Bef ragten das Erfordernis, in ihrer Region mehr
geförderten Miet wohnungsbau zu erstellen. Das stärkste Invest it ionshemmnis
für den Neubau gefördert er Mietwohnungen sind allerdings aus Expertensicht
die (zu) hohen Neubaukosten durch die generell geltenden t echnischen Vorga-
ben, mangelnde Verfügbarkeit  geeigneter Grundstücke, geringen Renditeaus-
sichten im Vergleich zu f rei f inanziert en Miet wohnungen sowie die Einschrän-
kung durch Belegungsbindungen (bzw. das zugewiesene Mieterklientel).65

65 NRW Bank, Wohnungsmarktbericht  2015.
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3.4 Städtebauliche Grundlagen der Stadt Bocholt

3.4.1 Stärkung der Innenentwicklung/ BauGB-Novelle

Die am 25.04.2013 vom Bundestag verabschiedete BauGB-Novelle „ Gesetz zur
Stärkung der Innenent wicklung in den Städt en und Gemeinden und weit eren
Fortentwicklung des St ädtebaurechts“  passierte am 03.05.2013 den Bundesrat .
Diese Novelle soll die Innenentwicklung in den Städten und Gemeinden in zwei-
facher Hinsicht  stärken: einerseit s durch die Reduzierung der Flächenneuinan-
spruchnahme auf  der „Grünen Wiese“  und andererseit s durch die Ent wicklung
der Urbanit ät  und At t rakt ivit ät  von Städten und Gemeinden.

Zunächst  wurde in  §  1 Abs. 5 BauGB der drit t e Satz hinzugefügt . Hier heißt  es
nun, die städt ebauliche Entwicklung solle vorrangig durch Maßnahmen der
Innenent wicklung erfolgen. Ebenso wurde § 1a Abs. 2 BauGB um den letzten
Sat z ergänzt , der die Begründung der Notwendigkeit  der Umwandlung land-
wirt schaf t lich oder als Wald genutzter Flächen erfordert . Weiterhin weisen
Brachf lächen, Gebäudeleerst ände, Baulücken und andere Nachverdicht ungs-
möglichkeiten ein gewisses Potent ial für die Innenentwicklung auf . Als drit t e
Neuerung sind zusät zlich zu den bisherigen Inhalt en eines Flächennut zungs-
planes gem. § 5 Abs. 2 BauGB zent rale Versorgungsbereiche gem. § 5 Abs. 2 Nr.
2 d) BauGB darstellbar.

Die let zte BauNVO-Novelle zur „ Stärkung des neuen Zusammenlebens“  t rat  am
13.05.2017 in Kraf t . Im  Rahmen dieser Novelle wurde unter §  6 BauGB die neue
Baugebietskategorie „ Urbane Gebiet e (MU)“  eingeführt . Diese Novelle soll
Städten die Verwirklichung des Konzeptes der „ Stadt  der kurzen Wege“  aus der
„ Leipzig-Charta zur nachhalt igen europäischen Stadt “  erleichtern. Zulässig sind
alle für das Kerngebiet  wicht igen Funkt ionen wie Wohnen, Arbeit en, Versor-
gung, Bildung, Kult ur und Erholung bei erhöht em Maß der baulichen Nut zung
(GRZ 0,8  und GFZ 3,0). Im  Gegensatz zum  Mischgebiet  müssen die zulässigen
Nut zungen nicht  gleichwert ig vorhanden sein und die Immissionsrichtwert e
sind mit  63 dB(A) t ags und 45 dB(A) nacht s um  3 dB(A) höher als die für Kern-,
Dorf - und Mischgebiete geltenden Werte.

3.4.2 Ziele der Stadtentwicklung

Die zunehmende Verstädt erung und die anhalt ende Suburbanisierung lösen die
t radit ionelle Siedlungsentwicklung einer kompakt en Stadt  mit  klar def inierter
Zent rum-Umland-Abgrenzung allmählich auf . Doch nicht  alle Städt e wachsen
gleichermaßen. Schrumpfung und Wachstum liegen of t mals räumlich eng bei-
einander. Während insbesondere Städt e in der Nähe von Agglomerat ionen vom
Arbeit skräf tezuzug in die Region prof it ieren, haben kleinere Kommunen in der
Peripherie vor dem Hintergrund starker Bevölkerungsrückgänge und demogra-
phischer Trends Schwierigkeiten, die Daseinsvorsorge zu sichern.

Die Ziele der Stadtentwicklung orient ieren sich an der 2007 von den 27 in Euro-
pa für Stadtentwicklung zuständigen Ministern verabschiedeten „ Leipzig-
Charta zur nachhalt igen europäischen Stadt “ . In ihr wurde die Idee der europäi-
schen  Stadt  am  Anfang  des  21.  Jahrhundert s  neu  formuliert .  Seit dem  stehen
die integrierte Stadt ent wicklung und die Ausgrenzung benachteiligter Quart iere
im Fokus. Es gilt , die Bürger in Prozesse einzubeziehen, für die Nut zungsmi-
schung in  der  Kernstadt  zu  sorgen,  soziale Integrat ion  zu  fördern  und  den  öf -
fent lichen Raum zu gestalten. Vorrangiges Ziel ist  es, die städtebauliche Dichte
zu erhöhen und so eine kompakt e Stadt  ent st ehen zu lassen.

Darauf  aufbauend veranlassten der Deut sche Städt etag, der Deut sche Städt e-
und Gemeindebund sowie die Bauministerkonferenz noch im selben Jahr die
Init iat ive „ Nat ionale Stadtentwicklungspolit ik – eine Gemeinschaf t sinit iat ive
von Bund, Ländern und Kommunen“ . Im Rahmen dieser Init iat ive werden unt er
Zusammenarbeit  von Vert retern aus Polit ik, Verwaltung, Wirt schaf t , Wissen-
schaf t  und Zivilgesellschaf t  St rat egien und Inst rument e für die ökonomischen,
ökologischen und gesellschaf t lichen Herausforderungen entwickelt . Die Ziele
der Leipzig-Chart a wurden schließlich auf  nat ionaler Ebene im Memorandum
„ St ädt ische Energien – Zukunf t saufgaben der Städt e“  konkret isiert . Demnach
gehören der behutsame ökologische Umbau von Gebäuden und Quart ieren, die
t echnologische Erneuerung der stadt technischen Infrast rukt uren, die Entwick-
lung einer neuen Mobilit ät , die gesellschaf t liche Integrat ion und zulet zt  die
Bewahrung der kult urellen Ident it ät  zu den Schlüsselaufgaben nachhalt iger
Stadtentwicklung.
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Die Ziele, sparsam mit  Grund und Boden umzugehen und den Flächenverbrauch
zu reduzieren, sind bereit s im BauGB verankert . Wie zuvor bereit s erläutert , soll
mit hilfe der BauGB-Novelle von 2013 die Innenentwicklung gest ärkt  werden,
indem der Bau auf  der „ Grünen Wiese“  möglichst  verhindert  wird und stat tdes-
sen leerstehende Gebäude und brachgefallene Flächen im Innenbereich revit ali-
siert  werden.

3.4.3 Regionalplan mit städtischer Stellungnahme 2012/ 2013

Mit hilfe der Regionalplanung sollen die unterschiedlichen Flächenansprüche an
den Raum koordiniert  und zusammengebracht  werden. Im Regionalplan Müns-
t erland werden die räumlichen und st rukt urellen Ent wicklungen der Region,
angelehnt  an die Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungsplans, als
raumplanerisches Gesamtkonzept  festgesetzt . Seitdem der zurzeit  geltende
Regionalplan Münsterland am 16.12.2013 vom Regionalrat  Münst er aufgestellt
und am 27.06.2014 von der Landesplanungsbehörde Nordrhein-West falen be-
kannt  gemacht  wurde, dient  er der kommunalen Bauleit planung als Planungs-
grundlage. Ergänzend erfolgte am 16.02.2016 die Bekanntmachung des Sachli-
chen Teilplans „ Energie“ . Der Geltungsbereich des Regionalplans Münst erland
umfasst  die Kreise Borken, Coesfeld, Steinfurt , Warendorf  sowie die kreisf reie
Stadt  Münster und deckt  t hemat isch die Bereiche Klimawandel, Erhalt  der Kul-
turlandschaf t sentwicklung, Siedlungsraum, Freiraum (u.a. Landwirt schaf t ,
Natur- und Landschaf t sschutz, Grundwasser- und Gewässerschutz), Roh-
stof fversorgung (Abgrabungsbereiche, Steinkohlenbergbau, Salzbergbau), Ver-
und Ent sorgung (Energie, Abfall und Abwasser) sowie Verkehr ab.

Abbildung 44: Auszug aus dem Regionalplan Münsterland

Quelle: Bezirksregierung Münster 201666

66 Online unter: ht tps:/ / www.bezreg-
muens-
ter.de/ zent ralablage/ dokumente/ regionalplanung/ regionalplan_muensterland/ zeichn
erische_darstellung/ RPlan_Druck_Blat t_09.pdf
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Die Stadt  Bocholt  befürwortet  die Fort schreibung des derzeit  gült igen Regio-
nalplans für den Regierungsbezirk Münster, Teilabschnit t  Münsterland, da die
Stadt  neben Rheine als bedeutendes Mit t elzent rum in der Region klassif iziert
wird. Dadurch werden die historisch gewachsene Zentralit ät  und die bedeut en-
den Umlandfunkt ionen im südwest lichen Planungsgebiet  nochmals unt erst ri-
chen. Krit isieren lässt  sich jedoch, dass die Neuausweisungen von Flächen für
„ Allgemeine Siedlungsbedarfe (ASB)“  und „ Gewerbe- und Indust riebedarfe
(GIB)“  ohne Abst immung mit  den Gemeinden gekürzt  wurden. Die Flächenneu-
ausweisungen für den GIB-Bereich wurden bspw. um 43 ha von 121 ha auf  78 ha
reduziert , was sich für die Stadt  Bocholt  als sehr nachteilig darst ellt . Ebenso
wurden die Flächen für den ASB im Teilabschnit t  Münsterland um 550 ha redu-
ziert  –  Bocholt  t rägt  mit  102  ha  20%  der  gesamten  Flächenreduzierung.  Die
Kreise sind unterschiedlich stark bet rof fen: dem Kreis Borken wurden 220 ha,
dem Kreis St einfurt  110 ha und dem Kreis Coesfeld 68 ha genommen.

Die Stadt  Bocholt  zweifelt  außerdem die veränderten Wohnf lächenbedarfe,
welche aus einer Bevölkerungsvorausberechnung von IT.NRW result ieren, an.
Auf fällig ist , dass obwohl die f lächenreduzierte Baulandausweisung für alle
Kommunen gleichermaßen gilt , den Grundzent ren im Umfeld der besonders
bet rof fenen Mit telzent ren deut lich weniger Flächen genommen wurden. Daraus
folgen Bevölkerungsverschiebungen zulasten der Mit t elzent ren, die sich durch
den demographischen Wandel noch verst ärken. Zudem sorgt  die Baulandver-
knappung  in  den  Mit t elzent ren  dafür,  dass  die  Preise  für  Bauland  und  Ge-
braucht immobilien steigen und sich junge Familien zukünf t ig kein Eigenheim
mehr leisten können. Folglich wandern insbesondere junge Familien in angren-
zende Grundzent ren ab, welche über ausreichend Baulandf lächen im Außenbe-
reich verfügen. Während die kürzlich aufgebaut e Inf rast rukt ur in den Mit telzen-
t ren durch den Bevölkerungsrückgang nicht  mehr ausgelast et  wird, muss sie in
den Grundzent ren ausgebaut  werden. Neben der Flächenausweisung „ Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB)“  sowie „ Gewerbe- und Indust rieansiedlungsbe-
reich (GIB)“  äußert  die Stadt  Bocholt  Krit ik bezüglich des Abgrabungsbereiches
in Suderwick, der Ver- und Entsorgung, der Windkraf tkonzent rat ionszonen, des
Verkehr samt  ÖPNV, wasserhöf f iger Gebiete, Überschwemmungsgebiete sowie
des Naturraums.

3.4.4 Strategische Ziele/ Stadtentwicklungskonzept

Im Stadtent wicklungskonzept  von 2006 sind für Bocholt s St adtentwicklung
fünf  Leit linien festgeschrieben. Ihnen allen ist  das Ziel gemein, Bocholt  als
bedeutendes Mit t elzent rum im Münst erland zu stärken sowie das Angebot  von
Wohnen, Arbeit en, Einkaufen, Bildung, Kult ur, Erholung und Sport  für jede Al-
t ersklasse at t rakt iv zu gestalt en.

Posit ives Image als Grundlage für Zuwanderungen aufbauen. Der natürliche
Bevölkerungsrückgang, gemessen an der Geburtenzif fer, geht  mit  komplexen,
nicht  beeinf lussbaren gesellschaf t lichen Veränderungen einher. Um sich den-
noch als beliebt e Zuwanderungskommune insbesondere für kinderreiche Fami-
lien zu vermarkten, kann die Stadt  Bocholt  Spielplät ze, Kindergärt en und ande-
re soziale Einrichtungen ausbauen oder geeignet en Wohnraum bereit stellen.
Diese Bemühungen können den demographischen Trend zwar nicht  umdrehen,
aber durchaus für ein posit ives Image sorgen.

Wirtschaf t sf reundliches Klima erhalten. Bocholt s Wirt schaf t sst ruktur ist  sehr
vielfält ig und wird von einem Netz aus wirt schaf t lichen, kulturellen und sozia-
len Einricht ungen umgeben. Um den Standort  weit erhin zu stärken, muss die
nöt ige Inf rast rukt ur ausgebaut  werden. Dazu gehören einerseit s hart e Stand-
ort fakt oren wie Grundstücksangebote, die Verkehrsinf rast ruktur oder Bildungs-
und Forschungseinrichtungen, die für die nöt ige Qualif ikat ion der Arbeit skräf t e
sorgen. Andererseit s lohnt  es sich, weiche St andort fakt oren auszubauen, da
auch die Lebens- und Umwelt qualit ät , Erholungs- und Versorgungseinricht un-
gen, die Stadtgestalt ung bzw. Baukult ur, Freizeit - und Sportmöglichkeit en, das
Naturerlebnis, das Sozialgefüge, hochwert ige Bildungs- und Kulturangebote
und das posit ive Image sowohl Arbeit skräf t e als auch Unt ernehmen in eine
Stadt  ziehen können.

Innenstadt  und Stadt market ing fördern. Das Ziel des int egrierten Handlungs-
konzeptes für  die Bocholt er  Innenstadt  aus dem  Jahr  2014,  die Innenstadt  als
bedeut endes Zent rum im ländlich geprägt en Raum für Handel, Dienst leistung,
Kultur, Stadtgeschicht e und Freizeit  zu stärken, wird weiterhin verfolgt . Die
Stadtmarket ing-Gesellschaf t  ist  ebenso daran interessiert , Bocholt  zu einem
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zent ralen Einkaufs- und Dienst leistungszent rum der Region zu ent wickeln und
unt ernimmt  dement sprechend Maßnahmen in den Bereichen Citymarket ing,
Kirmes, Markt  und Tourismus.

Umwelt  bewahren und ent wickeln. Einer der wicht igsten weichen Standort fak-
t oren ist  eine int akt e Umwelt . Gesunde Lebensbedingungen spielen nicht  nur
für die Polit ik, sondern auch für die hier lebenden und pot ent iell zuziehenden
Bürger eine große Rolle. Demnach soll die Umwelt  bereit s prävent iv geschützt
und int akt  gehalt en werden.

Kompakte „ Stadt  der kurzen Wege“  erhalt en. Die Stadt  Bocholt  entwickelt e
sich um einen mit telalt erlichen Kern herum und weist  bis auf  die Stadt teile
Suderwick, Spork, Liedern, Barlo, Mussum und Hemden eine kompakte Sied-
lungsst rukt ur auf . 90% der Einwohner leben und arbeit en im Stadt kern, sodass
Inf rast ruktureinrichtungen als auch Einzelhandels- und Dienst leistungsangebo-
te zent ral gelegen sind und mit  dem Fahrrad erreichbar ist . Für weit ere St recken
kann der gut  ausgebaut e ÖPNV genut zt  werden.

3.4.5 W ohnungsbaukonzept  aus dem Jahr 1995

Der demographische Wandel  macht  vor  keiner  Stadt  im  Bundesgebiet  Halt .  Er
sorgt  zum einen für einen Rückgang der Nachfrage von jungen Familien nach
Wohnungen, Eigenheimen und Grundst ücken und zum anderen für verändert e
Anforderungen der alt ernden Bevölkerung an die Wohnqualit ät  der Wohnungen
und das Wohnumfeld. Zudem sind gut  erreichbare Inf rast ruktureinrichtungen
unerlässlich für das selbstständige Wohnen von Mobilit ät seingeschränkten.
Neben neuen Versorgungskonzepten ist  die Umst rukturierung des Gebrauch-
t immobilienmarktes notwendig, da viele Eltern nach Auszug der Kinder im Ein-
familienhaus wohnen bleiben, obwohl die Wohnform nicht  mehr der Lebenssi-
t uat ion entspricht . Meist  sind die Häuser und Grundst ücke zu groß, können
nicht  mehr unt erhalt en werden und werden aufgrund von Mobilit ätseinschrän-
kungen in den oberen Etagen nicht  mehr genut zt . Für diese und auch andere
Bevölkerungsgruppen gilt  es, at t rakt iven Wohnraum und ggf. eine Alt ernat ive
zum Einfamilienhaus zu schaf fen.

Die st ädt ebauliche Planung t rägt  dafür Rechnung, rechtzeit ig und ausreichend
Bauland für Versorgungsanlagen, St raßen, öf fent liche Räume, Wohnungen,
den Gemeinbedarf  sowie das Gewerbe bereit zustellen. Durch die damalige
Wohnungsknappheit  drohten die Miet - und Kaufpreise in die Höhe zu steigen
und nicht  für breit e Bevölkerungsmassen erschwinglich zu sein, was durch die
zunehmende Privat isierung des Wohnungsmarkt es noch verst ärkt  wurde. Die
privaten und öf fent lichen (f inanziellen) Rahmenbedingungen erfordert en ein
effekt ives Wohnbaulandmanagement , das Baulandpot ent iale für bezahlbaren
Wohnraum aufzeigt  und die Inst rument e des Baugesetzbuches ausschöpft . Die
Stadt  Bocholt  verfügt  seit  1995 über einen Grundsat zbeschluss für das Boden-
management  und die sozialgerechte Bodennut zung. Ziel ist  die Bereit stellung
bezahlbaren Baulandes durch eine akt ivere Einmischung der Kommunalverwal-
t ung in den ört lichen Bodenmarkt  (s. auch Abschnit t  4.5).

Das Stadtentwicklungskonzept  aus dem Jahr 2006 ergab, dass der Wohnungs-
markt  in Bocholt  zum damaligen Zeit punkt  nahezu ausgeglichen ist . Dennoch
sollt e weiterhin Bauland zur Verfügung gestellt  werden, um den Bedarf  zu de-
cken. Insbesondere eigent umsbildende Wohnformen sind in Bocholt  sehr
beliebt , weshalb die Eigent umsquot e von 50% in den folgenden Jahren erhöht
werden soll. Neben formellen Inst rument en wie die Bodenvorratspolit ik, der
Bebauungsplan, städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen, städtebauliche
Vert räge sowie Vorhaben- und Erschließungspläne stehen der Kommune in-
formelle Inst rumente des Projektmanagements zur Verfügung. Letztere eröf f -
nen der Verwaltung t rot z knapper kommunaler Kassen und komplexer werden-
den Aufgabenstellungen neue Handlungsspielräume.
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Abbildung 45: Wohnbaulandentwicklungsplan

Quelle: Stadt  Bocholt  1995

3.4.6 Soziale Wohnraumförderung

Wohnen ist  ein Grundrecht , emot ional mit  den Begriffen zu Hause und Privat -
heit  verbunden und entscheidet  in ganz unmit telbarer Weise über die Qualit ät
des Lebens. Wie man in unt erschiedlichen Lebensphasen wohnen möcht e, ent -
scheidet  allerdings ein großer Teil der Menschen nicht  nach f reier Wahl, son-
dern nach Bezahlbarkeit  und Vorhandensein des nöt igen Wohnraums. Deswe-
gen ist  es notwendig, insbesondere für einkommensschwache Haushalt e, be-
zahlbaren Wohnraum zur Verfügung zu st ellen.

Insbesondere Familien mit  Kindern, Alleinerziehenden, Älteren, körperlich ein-
geschränkten Menschen sowie Wohnungslosen soll t rot z begrenzten Einkom-
mens passender Wohnraum zur Verfügung gest ellt  werden. Dazu muss die
Kommune Bundes- und Landesmit t el gekonnt  einset zen und Investoren bera-
tend zur Seite st ehen.

Durch den unerwart et en Zust rom von Flücht lingen nach Deut schland t rat  im
Jahr 2015 verstärkt  eine neue Nachf ragegruppe durch die Zuweisung von „ pas-
sendem“  Wohnraum auf . Die hohe Nachf rage – gerade im preisgebundenen
Segment  – wird auch zukünf t ig nur schwer zu bef riedigenden sein. Zu beachten
ist , dass es sich nachf rageseit ig um keine homogene Gruppe mit  einheit lichen
Anforderungen an Wohnraum handelt . Neben der t radit ionellen Gruppe von
Bevölkerungsschicht en mit  geringem Einkommen, bringt  die Unt erbringung von
Flücht lingen eine große Herausforderung mit  sich. Auch innerhalb dieser beiden
Gruppen gilt  es zu dif ferenzieren. Zum einen haben einkommensschwache,
junge Familien sicherlich andere Anforderungen an ihren Wohnraum als von
Alt ersarmut  bet rof fene Bevölkerungsteile. Zum anderen spielt  bei den Flücht -
lingen neben der Haushalt sgröße mit  möglichem Familiennachzug insbesonde-
re die Frage der Bleibeperspekt ive bzw. des Bleibewunsches eine große Rolle.
Für alle Bevölkerungsgruppen gilt  es, Standards für die verschiedenen Formen
preisgebundenen Wohnungsbaus zu formulieren.

Seit  1998 gibt  das Land vor, den geförderten Mietwohnraum nach Grundsätzen
der Barrieref reiheit  zu bauen und damit  alt ers- und behindert engerecht  zu sein.
Trotz der Bemühungen nimmt  der Bestand an Sozialwohnungen jedoch stet ig
ab. Gleichzeit ig muss die Stadt  Bocholt  Alternat iven zu herkömmlichen Alten-
heimen bieten. In Form von Mietwohnungen mit  wohnungsbezogenen Gemein-
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schaf t seinrichtungen wie Wohnküchen bzw. -zimmern soll ein selbstst ändiges
Leben unt er Mit hilfe von Familienangehörigen, Nachbarn, Ehrenamt lichen und
hauptamt lichen Pf legedienst en ermöglicht  werden. Um soziale Brennpunkte zu
verhindern, ist  es wicht ig, Ausnahme-Wohnberecht igungsscheine und Freistel-
lungen an einkommensstärkere Haushalte zu verteilen.

Es ist  wicht ig, sowohl den hier Lebenden als auch gef lüchteten Personen ein
selbstbest immt es und selbstständiges Leben zu ermöglichen. Die wicht ige
soziale Teilhabe an der Gesellschaf t  sollt e durch die Standortwahl posit iv be-
einf lusst  werden. Anzust reben sind auch für Gemeinschaft sunt erkünf t e kleine-
re, maximal 80 bis 120 Personen aufnehmende Anlagen im Einzugsbereich von
Versorgungseinrichtungen des täglichen Bedarfs. Zu beachten ist  zudem, dass
Flücht linge, die nach ihrer Anerkennung den Wunsch haben in Bocholt  zu blei-
ben, letztendlich als Nachfrager auf  dem „ normalen“  preisgebundenen Woh-
nungsmarkt  auf tauchen und auch dort  preisgünst iger Wohnraum für sie zur
Verfügung gestellt  werden muss.

§ 9 BauGB Ausweisung soziale Wohnraumförderung im Bebauungsplan

In § 9 BauGB sind abschließend diejenigen Festsetzungen, Kennzeichnungen
und nachricht lichen Übernahmen aufgeführt , die im Bebauungsplan get rof fen
werden können oder sollen. Nach Satzungsbeschluss erlangt  der Bebauungs-
plan Rechtskraf t  und ist  somit  samt  seiner Fest setzungen rechtsverbindlich.

Angebotsplan

Der Großteil der Bebauungspläne stellt  eine reine Angebotsplanung dar, im
Rahmen welcher der soziale Wohnungsbau bzw. das Belegungsrecht  mit  einer
festen Quote, z.B. von 15%, nicht  verbindlich festgesetzt  werden kann. Ver-
pf lichtungen zur Realisierung eines sozialen Wohnungsbaus können nur auf
vert raglicher Ebene best immt  werden.

Gem.  §  9  Abs.  1 Nr.  7  BauGB  können  im  Bebauungsplan  aus  städtebaulichen
Gründen festgeset zt  werden „ die Flächen, auf  denen ganz oder t eilweise nur
Wohngebäude, die mit  Mit t eln der sozialen Wohnraumförderung gefördert
werden könnt en, erricht et  werden dürfen“ . Demnach ist  die Ausst at tung der

Wohnanlagen so zu errichten, dass ihre Förderung mit  Mit t eln des sozialen
Wohnungsbaus möglich ist . Es müssen also lediglich gebäudebezogene Förder-
voraussetzungen erfüllt  sein, sodass der Grundst ückseigent ümer nicht  dazu
verpf licht et  ist , die Mit t el der sozialen Wohnraumförderung in Anspruch zu
nehmen oder ein Angebot  auf  Förderung durch die für die soziale Wohnraum-
förderung zust ändige St elle anzunehmen. Diese Vorschrif t  f indet  in der Praxis
selt en Verwendung, da zum einen auch ohne diese Festset zung sozialer Woh-
nungsbau in allen fest geset zt en Wohngebieten eines Bebauungsplanes grund-
sätzlich zulässig ist . Zum anderen erfolgt  keine direkte Steuerung von sozialem
Wohnungsbau auf  den festgesetzten Flächen, sodass soweit  die errichteten
Wohnungen den Größenvorgaben der sozialen Wohnraumförderung ent spre-
chen, auch Wohnungen erricht et  werden können, die keine Sozialwohnungen
sind.

§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB hingegen ermöglicht  die Festset zung „ einzelner Flächen,
auf  denen ganz oder t eilweise nur Wohngebäude errichtet  werden dürfen, die
für Personengruppen mit  besonderem Wohnbedarf  best immt  sind“ . Aus den
Wohnbedürfnissen müssen sich konkret e, gruppenspezif ische Anforderungen
an die bauliche und sonst ige Gest altung der Gebäude nach innen und außen
wie in Geschossigkeit , Größe der Wohnung, Raumauf teilung, Außenanlagen,
spezif ischer Zugänglichkeit  einschließlich der Grundstücke ergeben. Personen-
gruppen mit  besonderen Wohnbedürfnissen sind insbesondere Behinderte, alt e
Menschen und Student en sowie kinderreiche Familien, generat ionenübergrei-
fende Großfamilien oder saisonale Arbeit skräf te. Laut  Aussage des Bundesver-
waltungsgerichts fallen Sozial- und Belegungswohnungen nicht  unter diese
Regelung, da ein geringes Einkommen keinen besonderen Wohnungsbedarf
begründet . Vielmehr handelt  es sich dabei um allgemeine Wohnraumversor-
gungsziele ohne besondere Anforderungen an die Wohngebäude. Im Bebau-
ungsplan muss eindeut ig fest gelegt  werden, auf  welche Flächen sich die Fest -
setzung bezieht . Die Überlassung der Wohnungen an andere Personen oder die
Verwendung zu anderen Wohnzwecken als der festgelegten Zweckbindung für
besondere Personengruppen st ellt  eine planungsrecht lich relevant e Nutzungs-
änderung dar.

Die Nr. 7 und Nr. 8  des §  9 Abs. 1 BauGB erwecken durch ihren Hinweis auf  so-
ziale Wohnraumförderung bzw. Personengruppen mit  besonderem Wohnbedarf
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zwar den Anschein, eine Recht sgrundlage für die bindende Verpf lichtung von
Sozial- bzw. Belegungswohnungen zu bieten, dies ist  jedoch nach geltender
Rechtsprechung und Komment ierung nicht  der Fall. Die isolierte Festsetzung
im Bebauungsplan ermöglicht  somit  nicht  eine durchsetzbare Verpf lichtung zur
Realisierung von sozialem Wohnungsbau. Hierzu bedarf  es weiterer vert ragli-
cher Regelungen.

Städt ebauliche Vert räge

Zur Sicherung der Fest set zungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 und 8 BauGB eignen sich
Vereinbarungen zwischen öffent licher Hand und privat en Investoren in städt e-
baulichen Vert rägen gem. § 11 BauGB. Gegenstand eines solchen Vert rages kann
gem. § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB „ die Deckung des Wohnbedarfs von Bevölkerungs-
gruppen mit  besonderen Wohnraumversorgungsproblemen“  sein. Die Gemein-
de kann somit  den Vorhabent räger verpf lichten, Mit t el des sozialen Woh-
nungsbaus zu beant ragen und auf  best immt en Flächen Sozialwohnungen zu
errichten. Die Gemeinden können darüber hinaus vereinbaren, dass ihnen Bele-
gungsrechte für eine best immte Anzahl von Wohnungen eingeräumt  werden.

Vorhaben- und Erschließungsplan

Eine weitere Möglichkeit , in der Bauleit planung Wohnungen mit  Belegungsbin-
dung festzusetzen, ist  der Vorhaben- und Erschließungsplan, in dem die Ge-
meinde mit  dem Vorhabent räger einen Durchführungsvert rag gem. § 12 BauGB
zu einem best immten Vorhaben abschließt . Da diese Art  von Bebauungsplan
nicht  an die Vorgaben aus § 9 BauGB gebunden ist , können in dem Planwerk
sowohl vert ragliche als auch planerische Regelungen zu Sozial- und Bele-
gungswohnungen get rof fen werden. Dadurch ist  der Vorhabent räger dazu ver-
pf lichtet , die Sozialwohnungen innerhalb einer vorher vereinbart en Frist  fert ig-
zustellen. Der Ant eil an Sozialwohnungen in einem Bebauungsplangebiet  von
25% wird jedoch selt en überschrit ten, um einseit ige Bewohnerst rukturen zu
vermeiden. § 1 Abs. 6 BauGB weist  darauf  hin, dass „ sozial stabile Bevölke-
rungsst rukt uren“  geschaf fen und erhalt en werden sollen.

Grundstückskaufvert rag

Im Zuge der Veräußerung städt ischer Baugrundstücke mag im Einzelfall die
vert ragliche Absicherung in sog. Erfolgssicherungsklauseln denkbar sein. Ziel

muss es jedoch sein, öf fent liche Interessen nicht  in erster Linie privat recht lich,
also  mit t els  Kaufvert rag,  zu  regeln.  Die  recht skonforme  Anwendung  von  Er-
folgssicherungsklauseln in Verbindung mit  erforderlichen Sankt ionsmöglichkei-
t en schränkt  den Handlungsspielraum erheblich ein. Auf  privat recht liche Rege-
lungen sollt e deshalb nur in Ausnahmefällen zurückgegrif fen werden.

3.4.7 Entwicklungskonzept für Stadtteile bzw. Rahmenpläne

Rahmenplan Nord

Am 16.09.2009 beschloss die Stadt verordnetenversammlung der Stadt  Bocholt
den Rahmenplan Nord als integriertes räumliches Entwicklungskonzept  für den
Bocholter Norden zwischen Dinxperloer St raße und Adenauerallee. Auslöser für
den Rahmenplan waren die Veränderungen des Bocholter St raßenverkehrs der
let zten Jahre. Zum einen ist  die B 67 zwischen der Anschlussstelle Dingdener
St raße und Rhede seit  Dezember 2006 befahrbar und erhielt  zudem mit  dem
Südost ring  eine Verknüpfung mit  der  Münsterst raße.  Zum  anderen  ist  die Er-
richtung eines äußeren Stadt rings mit  dem im Juni 2006 eröf fneten zweiten
Bauabschnit t  des West rings zwischen Schwanenst raße und Dinxperloer St raße
mit  dem West ringtunnel weiter voran geschrit t en. Diese Neuordnung des St ra-
ßenverkehrs führt  in Bocholt  zu einem veränderten Verkehrsverhalt en. Wäh-
rend einige St raßen wie die Münsterst raße, die Uhlandst raße, das Westend
und der südliche Bereich der Dinxperloer St raße ent lastet  werden, unterliegen
einige Wohn- und Nebenst raßen im Bocholt er Norden hohen Verkehrsbelas-
tungen, da der motorisierte Individualverkehr sich den Weg zu den Verknüp-
fungspunkt en West ring und Südost ring durch Wohn- und Erholungsgebiete
sucht . Die Mehrbelastung für die Anwohner macht  es not wendig, den Nordring
und einen weiteren Teil des West rings zwischen der Adenauerallee und der
Dinxperloer St raße planerisch vorzubereiten, die weiteren Planungsschrit t e
abzust immen und die erst en Bauabschnit t e für die Ent wicklung des Stadt rings
im Kontext  einer integriert en Gesamt entwicklung festzulegen.

Mithilfe eines integrierten räumlichen Ent wicklungskonzeptes wird eine Leit li-
nie für die räumliche Entwicklung eines Stadt teils erarbeitet . Während inte-
griert  den Einbezug aller für das Plangebiet  relevanten städtebaulichen und
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fachlichen Planungen bedeut et , meint  räumlich die Verortung der Planungsidee
bzw. -st rategie. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans muss das Entwick-
lungskonzept  berücksicht igt  werden, welches durch einen Beschluss der St adt -
verordnetenversammlung an Verbindlichkeit  gewinnt . Das 350 ha große Plan-
gebiet  des Rahmenplans Nord wird durch die Dinxperloer St raße im West en,
den Fehringweg im Norden, die Adenauerallee im Osten und die Herzogst raße
im Süden begrenzt , da dieser Bereich bisher weder planerisch noch eigentums-
recht lich gesichert  ist . Folgende Abschnit t e des zu realisierenden äußeren
Rings müssen noch fert iggest ellt  werden:

• West ring III: von der Dinxperloer St raße (Einmündung West ringtunnel)
bis zum Knot enpunkt  mit  dem Nordring und West ring IV

• West ring IV: vom Knotenpunkt  mit  dem Nordring und West ring III bis zur
Dinxperloer St raße auf  Höhe der Einmündung Bussardweg

• Nordring I:  vom  Knotenpunkt  mit  dem  West ring  III  und  West ring  IV  bis
zur Adenauerallee

• Nordring II: von der Adenauerallee bis zur Blücherst raße

• Nordring III: von der Blücherst raße bis zur Münst erst raße

Abbildung 46: Übersicht Umgehungsstraßen

Quelle: Stadt  Bocholt  200967

67 Abrufbar unter:
ht tps:/ / www.bocholt .de/ f ileadmin/ DAM/ Fachbereich_30/ Dokumente/ bocholt_rathau
s_planen_Rahmenplan_Nord_16-09-09_klein_sabrina_spaeker.pdf
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Insgesamt  wurden drei Varianten erarbeitet . Die drit t e Variante „ Wohnen an
der Eschkante II“  überwog mit  zahlreichen Vorteilen. Zum einen wird die Linie
des Nord-  bzw. West rings weit  nach Norden bzw. Osten gerückt , wodurch vor-
handene Grünst rukt uren eingebunden sowie neue Grünf lächen geschaf fen wer-
den können. Die Verlagerung des Verkehrsst roms nach Norden schaf f t  zwischen
Hemdener Weg und der St raße Am Ef ing 250 neue Bauplät ze, was zusammen
mit  90 Bauplät zen in Holtwick eine Entwicklungsf läche von 35,2 ha ergibt .

Abbildung 47: Rahmenplan Nord – Fortschreibung 2013 (Variante 3)

Quelle: Stadt  Bocholt  201368

68 Abrufbar unter: ht tps:/ / www.bocholt .de/ rathaus/ planen-und-bauen/ rahmenplan-
nord/ #

Die Variant e 3 des städt ebaulichen Ent wurfes fördert  die Wohnbaulandent -
wicklung und geht  somit  auf  die Erfordernisse des Bodenmanagements ein. Die
Inf rast rukt ur für das Plangebiet  wird durch bestehende Einricht ungen in Holt -
wick gewährleistet  und ggf . durch neue ergänzt . Während die Eschkant e durch
die Verlagerung des Nordrings in eine Grünkonzept ion eingebunden wird, wird
der Plaggenesch komplet t  in die Bebauung einbezogen. Da das Vorhaben durch
die Verkaufserlöse f inanziert  werden soll, erhöhen die durch Variant e 3 nur we-
nig ent stehenden Rest f lächen zwischen den Wirt schaf t swegen und dem St ra-
ßenkörper die Wirt schaf t lichkeit . Weitere Kosten sind von dem St andard, der
Länge  und  dem  Gradienten  der  St raße  sowie  vom  Lärmschutz  abhängig.  Als
Knotenpunkt  zwischen Nord- und West ring ist  ein Kreisverkehr mit  separater
Rechtabbiegerspur und Verkehrsführung angedacht . Der Sport verein TSV
Bocholt  musste der Nordringt rasse sowie der Siedlungsplanung weichen und
wurde am Standort  Hünt ing west lich der St raße Hemdener Weg angesiedelt .
Wann die fehlenden Abschnit t e des West - und Nordrings fert iggest ellt  werden,
hängt  von der Bereit stellung der f inanziellen Mit t el für den St raßenbau und der
Grundst ücksverfügbarkeit  ab.

Potent ialgebiet  Schieve

Im Frühjahr 2017 wurde seit ens der Verwaltung eine Potent ialbet rachtung des
Gebietes „ Schieve“  beauf t ragt . Das Gebiet  bef indet  sich im Nordwesten der
Stadt  Bocholt  und liegt  west lich des Ort steils Holtwick, nördlich des Stadt teils
Löverick  und  nördlich  von  Lowick.  Die  Fläche  ist  eine  der  let zten  großen  Ent-
wicklungsf lächen in Bocholt  und wird im Regionalplan als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt . Es ist  ca. zwei bis drei Kilometer von der Innen-
stadt  ent fernt .  Im  Rahmen  des  Bodenmanagements  kann  die  Fläche  ab-
schnit t sweise entwickelt  und bebaut  werden. Für diese umfangreiche Arrondie-
rung der Siedlungsf lächen zwischen den west lichen Stadt teilen soll durch die
Bet rachtung eine Aufarbeitung der st ädt ebaulichen Ziele und Ent wicklungs-
möglichkeit en erfolgen. In der Bet rachtung soll v.a. ein erstes städtebauliches
Gesamtkonzept  zur Arrondierung der Siedlungsf lächen vornehmlich für den
Wohnungsbau einschließlich des gefördert en Wohnungsbaus erstellt  werden.
Als ein wicht iges Element  ist  bei der Bet rachtung ein Verkehrskonzept  für den
KFZ-Verkehr mit  sinnvoller Erschließung insbesondere im Hinblick auf  Ver-
kehrsberuhigung und Vermeidung von Schleichverkehren zu erarbeiten. Hierbei
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soll auch die Ausrichtung des Verkehrssyst ems auf  den Rad- und Fußverkehr
besonders berücksicht igt  werden. Eine weitere Anforderung ist  die Grün- und
Freiraumst ruktur für das gesamt e Gebiet  herauszuarbeiten. Der St adt rand bil-
det  das Grünringsystem. Der Schievegraben stellt  hierbei ein Rückgrat  dar, das
besonders hervorzuheben ist . Mit t lerweile liegen erste konzept ionelle Entwürfe
vor, welche jedoch im weiteren Verlauf  der Bet rachtung weiter zu entwickeln
sind. Hierbei soll auch besonders eine abschnit t sweise Entwicklung des Gebie-
tes aufgezeigt  werden, welche eine weitestgehende Entwicklung ermöglicht ,
auch wenn Grundst ücksverfügbarkeit en in best immt en Bereichen noch nicht
gegeben sind.

Abbildung 48: Konzeptidee

Quelle: ISR – Innovat ive Stadt- und Raumplanung GmbH 2018

Insgesamt  ergibt  sich eine Pot ent ialf läche von 379.900 m² Brut tobauland im
Entwicklungsbereich des Unt ersuchungsgebietes Schieve.

• 265.000 m² Net t obauland Wohnen (ca. 700 WE)

• 6.000 m² Net t obauland Nahversorgung (wenn erforderlich, ansonsten
Wohnen)

• 59.650 m² Grünf läche

• 49.250 m² Verkehrsf läche

3.4.8 Quartiersentwicklung

Im Quart ier erleben Menschen ihre Stadt  und Heimat  vor der Haustür. Gerade in
der ält er werdenden Gesellschaf t  wird Nachbarschaf t  immer häuf iger zur Fami-
lie des Alters. Die Stadt teile lebenswert  und vielfält ig zu erhalten, ist  entschei-
dend für die Zukunf t  unserer Stadt . Auch wird im Quart ier ein großer Beit rag
zur Int egrat ion geleist et , sodass hier die Vielfalt  eine Bereicherung mit  großen
Chancen für die Stadt  und die dort  lebenden Menschen bietet . Die Beteiligung
von Bürgerinnen und Bürger an der Gestalt ung akt iver Nachbarschaf ten ermög-
licht  die Vit alit ät  der Quart iere.

Als  100-%-ige  Tochter  der  Stadt  Bocholt  set zt  sich  die  EWIBO seit  2007  für
gemeinnüt zige Ziele ein. Vier Themenbereiche tauchen unter Zusammenarbeit
mit  Menschen und Organisat ionen immer wieder auf .

Beschäft igungsfähigkeit , Fachkräf t e, Innovat ion, Inklusion. Zum erst en Aufga-
benbereich gehören die inklusive Beschäf t igung, die Integrat ion von arbeit slo-
sen Menschen in den Arbeit smarkt , die Personalentwicklung, die Innovat ions-
begleit ung sowie die (Weiter-) Bildung.

Selbst best immtes Leben im demographischen Wandel. Hier sind folgende
St ichworte zu nennen: Familienf reundlichkeit , Chancengleichheit , gesundes
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Arbeiten, f reiwilliges Engagement  und generat ionenübergreifende Zusammen-
arbeit .

Service für Bürger, Unternehmen und Kommunen. Zudem berät  die EWIBO,
fördert , unterstüt zt , entwickelt  und administ riert  Projekte, bietet  das Bildungs-
und Kompetenzzent rum Europa-Haus und invest iert  in eine gut e Inf rast ruktur.

Ausbau von Kooperat ionen und Vernetzungen. Um zu einer sozial und ökolo-
gisch nachhalt igen Entwicklung Bocholt s beizut ragen, ist  die Zusammenarbeit
mit  anderen Vereinen und Organisat ionen unabdingbar.

Ein weiteres, bisher noch nicht  explizit  genanntes Aufgabenfeld, ist  die Quar-
t iersentwicklung. Mithilfe der EWIBO soll der demographische, ökonomische
sowie gesellschaf t liche Wandel bewält igt  werden. Sie versucht  über int egrat ive
Maßnahmen die Wohn- und Lebensbedingungen in den Quart ieren zu verbes-
sern, das Zusammenleben der Menschen zu fördern sowie soziale Konf likte zu
verhindern. Dabei bedient  sie sich, wie viele andere gemeinnützige Organisat io-
nen, den Fördermit t eln übergeordneter Ebenen.

Eine Übersicht  über aktuelle  Projekte im Rahmen der Wohnbau- und Quart ier-
sentwicklung sind auf  der Homepage der EWIBO abrufbar.69 Derzeit  beschäf t igt
sich  die EWIBO als Wohnungsunternehmen  mit  dem  Gelände der  alt en  Stadt -
gärtnerei am Heut ingsweg sowie den Hausaufgaben im Fildeken.

69 Abrufbar unter: ht tps:/ / www.ewibo.de/ wohnen/ # mieterservice

3.5 Die Bedeutung des Klimaschutzes für den W ohnungsbau
und das W ohnungsbauprogramm 2022

2009 ernannte das Umweltministerium des Landes Nordrhein-West falen die
Stadt  Bocholt  wegen ihres Engagement s sowie ihres neuen int egriert en Kon-
zeptes zur prakt ischen Umset zung von Maßnahmen zum Klimaschut z und zur
Klimaanpassung im ländlichen Raum zur „ NRW-Klimakommune der Zukunf t “ .
Zwei Jahre später gewannen Bocholt  sowie 28 weitere Städte unter 1.000 teil-
nehmenden Städt en und Landkreisen den Goldpreis des European Energy A-
wards.  Dieser  Erfolg  veranlasste die Stadt  Bocholt  im  Juni  2013 dazu,  die e&u
energiebüro GmbH mit  der Fort schreibung des integrierten Klimaschutz- und
Klimaanpassungskonzept es zu beauf t ragen.

Im  Jahr  2011 wurden  in  Bocholt  insgesamt  rund  645.000  t  CO2 verursacht . Für
Bocholt  entspricht  dies 8,83 t  je Einwohner. Obwohl dieser Wert  unterhalb des
NRW-Durchschnit t s  von  10  t  je  Einwohner  liegt ,  möchte  die  Stadt  die  CO2-
Emissionen sowie den Energieverbrauch weiterhin senken und gleichzeit ig den
Anteil an erneuerbaren Energien erhöhen. Die meisten CO2-Emissionen gingen
2011 vom Verkehr (28,9%), vom St rom (37%) sowie vom Erdgas (24,9%) aus.
Dabei wird mit  et wa 47% knapp die Hälf t e vom Wirt schaf t ssektor verursacht .
Während der Verkehr zu rund 28% zu den CO2-Emissionen beit rägt , tun dies
privat e Haushalt e etwa zu 23%.

Abbildung 49: Anteile CO2-Emissionen nach Sektoren (mit und ohne Verkehr)

Quelle: Integriertes Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept  der Stadt  Bocholt  aus
2011
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Im Wohnungsbau lassen sich durch zukunf t sorient iert e Bauweisen und neust e
Techniken enorme Einsparung machen. Im Neubau kann in Anlehnung an das
KfW 55 Haus durch folgende Maßnahmen ein neuer Baustandard erreicht
werden:

• Holzpellet -, Biomasseheizung oder Wärmepumpe

• Solaranlage für Trinkwassererwärmung

• Außenwanddämmung 18 cm

• Dachdämmung 24 cm

• Fenster mit  Dreifachverglasung und Spezialrahmen

Die Stadt  Bocholt  unterstützt  dieses Vorhaben, indem sie Bauwilligen beratend
zur Seit e steht , die Fortbildung von Planern und Handwerkern fördert  sowie die
solare Bauweise bereit s in der Bauleit planung berücksicht igt .

Im Bereich der Bestandsbauten sollen die Energiekennwerte für Heizung und
Warmwasser  bis  2020  um  20%  und  die  der  CO2-Emissionen um 30% sinken.
Dazu  saniert  die Stadt  mit  einem  Standard,  der  deut lich  unterhalb  der  EnEV-
Anforderungen liegt  und unterstützt  sozial schwache Haushalte beim Energie-
sparen. Durch neut rale Sanierungsberatungen soll die Sanierungsquote ält erer
Gebäude auf  3% pro Jahr st eigen.

Für Neubau und Bestandsbauten gilt  gleichermaßen, bei der Heizungssanie-
rung auf  die höchstmögliche CO2-Ef f izienz zu achten. Öl soll durch Holz in Au-
ßenbereichen bzw. Wärmelieferung oder Gas ersetzt  werden, Brennwert kessel
werden empfohlen sowie bei einer Kesselleistung ab 50 kW zusätzlich ein
BHKW.

Zusät zlich soll der Anteil erneuerbarer Energien am St rombedarf  bis 2020 auf
30% steigen. Gleiches gilt  für den Anteil erneuerbarer dezent raler Wärme mit
einem Anteil von 10%.

Über die aufgezeigt en t echnischen Maßnahmen hinaus führt  die Stadt  Bocholt
das Seminarangebot  für Endverbraucher vor, berät  die Bürger und gestalt et  die
Rahmenbedingungen in Form von Bebauungsplänen oder der Überwachung der
Energieeinsparverordnung.

Entsprechende Fort schreibungen der CO2-Bilanz werden im Rahmen des Int e-
grierten Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzepten regelmäßig vorgenom-
men. Weitere Informat ion sind auf  der städt ischen Homepage70 abrufbar.

70 ht tps:/ / www.bocholt .de/ rathaus/ umwelt referat / klimaschutzkonzept e/
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4. Die W ohnungsbauentwicklung bis 2022

4.1 Ziele und Umsetzungsstrategien

Die demographische Ent wicklung und die veränderte Lage auf  den Wohnungs-
märkt en fordern von der Wohnungspolit ik neue Schwerpunkt e und Inhalt e. Ziel
des Wohnungsbauprogramms 2022 ist  daher die Ermit t lung neuer Wohnbau-
f lächenpot ent iale für die verschiedenen Nachfragegruppen.

Verstärkt  soll der seit  Jahren rückläuf ige Anteil des öf fent lich gefördert en
Wohnraums angesicht s der st eigenden Nachfrage in diesem Markt segment
wieder erhöht  werden. Der große Flücht lingszuzug, welcher seit  2015 die Bevöl-
kerungsentwicklung prägt , ist  seit  dem ersten Halbjahr 2016 abgeschwächt .
Doch die in diesem Zeit raum zugewanderten Flücht linge wurden erst  im Laufe
der Jahre 2016 und 2017 als Wohnungsnachfrager für die St adt  Bocholt  relevant ,
da sie erst  nach Anerkennung des Schut zstatus von den Wohnheimen und
Sammelunt erkünf t en auf  den regulären Wohnungsmarkt  wechseln.

Ein weiteres wicht iges Ziel ist  die Schaf fung von geeignetem Wohnraum für
Familien. Ein- und Zweifamilienhäuser machen mit  einem Ant eil von über 80%
am gesamten Gebäudebestand einen Großteil der Wohngebäude in Deutsch-
land aus und sind nach wie vor die beliebteste Wohnform der Deutschen. Der
Traum von einem Haus im Grünen wird durch ein Gefühl von Unabhängigkeit
und Geborgenheit  verstärkt . Der einsetzende Wohlstand in den 1950er Jahren
als auch Maßnahmen wie die Eigenheimzulage und die Pendlerpauschale führ-
ten dazu, dass heut e der Großteil der Objekte aus dieser Zeit  stammt . In
Bocholt  lassen sich viele Familien nieder – auch hier vorzugsweise in Einfamili-
enhäusern. Für sie müssen ent weder neue Siedlungen im Außenbereich oder
begünst igte Sanierungsopt ionen für ält ere Wohnhäuser geschaf fen werden.

Die Alterung der Gesellschaf t  im Zuge des demographischen Wandels führt  zu
einem erhöht en Bedarf  an barrierefreiem Wohnraum. Aufgrund des Familien-
reichtums ist  die Siedlungsst ruktur in Bocholt  stark von Einfamilienhäusern
geprägt . Nach Auszug der Kinder bleiben die Elt ern oft mals in ihrem Haus woh-

nen. Wird ein gewisses Alter erreicht , nimmt  die körperliche Belast barkeit  ab
und es wird meist  lediglich die unt ere Etage genutzt . Durch Schaf fung geeigne-
ter Alternat iven soll dieses Problem gelöst  werden. Barrieref reie Wohnungen im
Innenstadt bereich mit  gut er Anbindung an den ÖPNV und nahen Versorgungs-
möglichkeit en sind eine Möglichkeit . Zusätzlich kann dieses Konzept  generat i-
onenübergreifend oder in Kombinat ion mit  Pf legediensten realisiert  werden.

Zur Schaf fung von ausreichendem und den geänderten Verhältnissen gerechten
Wohnraum sind daher verschiedene und parallel zu verfolgende Lösungsst rat e-
gien notwendig. Hierbei lassen sich zwei Ansätze grundsätzlich unterscheiden,
wobei eine st renge Abgrenzung nicht  immer möglich ist  und auch gerade über-
haupt  nicht  sinnvoll erscheint .

Zum einen steht  die Nachverdichtung und Neuausweisung von Wohnbauland-
f lächen im Fokus (f lächenbezogene Entwicklungs- und Umset zungsst rategie).
Hierbei st eht  die hohe Nachfrage an Ein- und Zweifamilienwohnhäusern wie
auch an Eigentumswohnungen im Mit telpunkt . Insbesondere soll aber auch ein
größtmögliches Durchmischen verschiedener sozialer Schicht en erreicht  wer-
den. In diesem Zusammenhang ist  die Berücksicht igung des sozialen Woh-
nungsbaus aufgrund des Bedarfes noch st ärker in die Ent wicklung solcher Ge-
biete einzubeziehen.

Zum anderen ist  die qualit at ive Aufwertung vorhandener Siedlungsst rukturen
eine notwendige Umsetzungsst rategie (qualitat ive Entwicklungs- und Umset -
zungsst rategie). Zent rales Anliegen hierbei ist  es, städt ische Quart iere als
Wohnort  und Erlebnisraum lebenswert  zu gest alt en, zu erhalt en und durch
bauliche Maßnahmen den gewandelt en Anforderungen anzupassen. Ein Ziel ist
es dabei, die räumlichen Bedingungen dafür zu schaf fen, dass Familien in den
Städten wohnen bleiben oder wieder zurückkehren. Dies gilt  in gleicher Weise
für die zahlenmäßig zunehmenden ält eren Menschen, die die urbanen Qualit ä-
ten städt ischer Quart iere schätzen oder wiederentdecken. Es geht  let zt lich da-
rum, at t rakt ive Lebenswelt en im urbanen Kont ext  für alle Generat ionen zu
sichern und zu stärken. Insbesondere sollen hierbei der Umzug innerhalb des
Quart iers entsprechend der verschiedenen Lebensphasen näher in den Fokus
gerückt  werden. Hierbei sollen auch qualitat ive Anforderungen des Wohnens
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als Beit rag einer regionalen Baukultur im west lichen Münsterland berücksich-
t igt  werden.

Die Schaf fung von geeignetem und bedarfsgerechtem Wohnraum unter Be-
rücksicht igung der sozialen Durchmischung ist  bei der Verfolgung beider Ansät -
ze von höchster Priorit ät .

4.2 Nachverdichtung

Als Nachverdichtung im städtebaulichen Sinne wird die Nut zung f reier Flächen
im Bereich bereit s bestehender Bebauung verstanden. Sie erfolgt  beispielswei-
se durch Hint erlandbebauung („ Zweit e Baureihe“ ), Aufstockungen oder durch
das Andocken von Flächen bei kleineren Bebauungslücken. Aber auch die Wie-
dernutzbarmachung von Brachf lächen und die Umnut zung bzw. Umst rukt urie-
rung vorhandener Bebauung fällt  untern den Begrif f  der Nachverdicht ung. Hier-
bei werden beispielsweise alt e brachgefallene Gewerbef lächen zur Wohnbau-
landentwicklung genut zt .

Die Nachverdichtung wird vom Gesetzgeber seit  den 2000’er Jahren und noch-
mals verstärkt  seit  dem Jahre 2013 eingefordert  und ist  ein Gegenkonzept  zum
Bauen in Stadt randgebieten. Hierzu hat  der Gesetzgeber u.a. das Inst rument
der Bebauungspläne der Innent enwicklung in das Baugesetzbuch aufgenom-
men, welches für all diese Fälle zur Anwendung kommen kann. Hierbei steht
zum einem ein verant wortungsbewusster Umgang mit  unseren Ressourcen im
Fokus und zum anderen auch die Nut zung von gegebenen f reien Flächen und
damit  die Schonung von unbebautem Boden. Hierbei bietet  die Nachverdich-
t ung einen Beit rag zur Nachhalt igkeit  und ist  in diesem Sinne auch eine zu-
kunf t sweisende Form der Stadtentwicklung, da z.B.

• die bereit s vorhandene städt ebauliche Inf rast ruktur und Erschließung
häuf ig genutzt  werden kann (St raßen, St rom-, Wasser-, Telefonleit un-
gen usw.),

• es bereit s eine vorhandene inst it ut ionelle Inf rast ruktur gibt  (Kindergär-
ten, Schulen, Einkaufsmöglichkeiten usw.),

• die Kosten für den Grundstückserwerb meist  geringer sind,
• die Verkleinerung der Haushalt sgrößen der Verkleinerung der Grund-

stücksgröße entspricht ,
• die Einbeziehung des vorhandenen Gebäudebestandes ermöglicht  wird

und dieser Bestand energet isch und opt isch aufgewertet  kann,
• die nächst e Generat ion der Familie häuf ig in unmit telbarer Nähe Wohn-

eigentum schaf fen kann,
• eine Durchmischung der Altersst rukturen in den Stadt teilen gefördert

wird und
• die bestehende St ruktur der St adt teile und Siedlungsbereiche gestärkt

wird.

Nachverdichtungspotent iale ergeben sich im gesamt en Stadtgebiet  von
Bocholt , wobei gerade Baugebiet e in den Stadt teilen mit  großen Grundstücks-
zuschnit ten die größt en Pot ent iale aufweisen. Weit ere Informat ionen zur
Nachverdichtung können sich auch den „ Leit linien zur Nachverdicht ung im In-
nenbereich“ 71 auf  der st ädt ischen Int ernet seit e entnehmen. Pot ent iale der
Wiedernutzbarmachung von (Brach-) Flächen werden v.a. im Bereich des alt en
Bocholter Stadtgebietes gesehen. Zur besseren Übersicht  sind derzeit  näher in
Augenschein gefasst en Nachverdichtungsf lächen mit  in der Übersicht  der
„ neuen Baugebiete“  aufgeführt  worden.

Hiervon zu unt erscheiden sind die Pot ent iale für mögliche Wohnbauent wick-
lungen in Gebieten, in denen kein Bebauungsplan besteht  und auch für die
Nachverdichtung keine Bauleit planung erforderlich ist  (Bauen im unbeplant en
Innenbereich – §  34  BauGB).  Solche  Potent iale  unterliegen  nur  einer  sehr  be-
grenzten bauleit planerischen St euerung und können deswegen auch nicht  sys-
temat isch im Wohnungsbauprogramm dargestellt  werden. Hierbei werden häu-
f ig sanierungsbedürf t ige Gebäude abgebrochen und eine Neubebauung mit

71 Abrufbar unter:
ht tps:/ / www.bocholt .de/ f ileadmin/ DAM/ Fachbereich_30/ Dokumente/ bocholt_rathau
s_planen_Leit linienNachverdichtung_20160316.pdf
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einer höheren Grundstücksausnutzung realisiert . Insbesondere in Gebieten mit
großen Grundstücken ist  seit  2008 eine vermehrte Baut ät igkeit  im Wohnungs-
bau festzustellen.

Die vorgenannt en Ausführungen gelt en in gleicher Weise für Gebiete, in denen
bereit s ein Bebauungsplan besteht , aber häuf ig die bestehende bauliche Aus-
nutzung bisher unter den festgesetzten Möglichkeit en bleibt . Hier ist  seit  2008
der gleiche Trend mit  vermehrt er Bautät igkeit  fest zustellen. Insbesondere der
Bedarf  an Eigentumswohnungen, überwiegend im hochpreisigen Markt seg-
ment , konnt e so in den vergangenen Jahren weitestgehend gedeckt  werden.

Seit  2008 sind in beiden letztgenannt en Fällen so mehrere hundert  Wohnein-
heiten ent standen, welche jedoch nicht  gesondert  st at ist isch erfasst  sind.
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4.3 Neue W ohngebiete
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Bezeichnung: A1-Schanze, Brückenstraße

Bebauungsplan Bezeichnung: K 10, Brückenst raße

Wohneinheiten: 16 Fläche: 0,4

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: K10 § 30 BauGB (Sat zungsbeschluss)

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Instrument: Normalverfahren, Satzungsbeschluss vom 16.03.2016

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Zent raler Versorgungsbereich Innenstadt , wicht ige Verbindung von Rathaus
und Innenstadt
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Plat zergänzung

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100%
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/ kurzfrist ig mit telfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer

Ja Nein

Nein
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Die Ausnutzung der Grundstücke soll den heut igen Anforderungen entpsrechen,
um so Invest it ionsanreize f ür die Entwicklung dieser Flächen zu schaf fen. Der
Platz wird zeitgleich aufgewertet  und Besucher von der Bogenbrücke über die
Arkadengänge zur west lichen Einkaufsstadt  geführt .

Bebauungsplan
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Bezeichnung: A2-Kreuzstraße, Stadtsparkasse

Bebauungsplan Bezeichnung: K 6, Kreuzst raße

Wohneinheiten: 33 Fläche: 1,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Kerngebiet , Gewerbe-, Wohnbauf läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung mit  Vorprüfung der Um-
weltbelange, V+E-Plan, recht skräf t ig seit  dem 31.01.2018

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Ausbau der Haupt , Fuß-und Radwege, gemischt  zu nutzende St rukturen,
Verbesserung der Verbindung zum Bahnhof , Umsetzung Hert ie-Areal
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: Kindergart en, Schule vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Verbesserung des Grünzuges an der Aa

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/ kurzf ristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: Bauabschnit te möglich

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt  besit zt  wenig Fläche

mittelf rist ig



66

Luf tbild der Stadt  Bocholt Ziele (Auszug):
- Umsetzung des städtebaulichen Rahmenplanes zu den vorbereitenden

Untersuchungen für das Gebiet  Kreuzst raße
- Verbesserung und Stärkung des Hauptgrünzuges der Bocholter Aa im

Norden des Änderungsbereiches unter Berücksicht igung der vorhandenen
Grünf lächen und der verschiedenen Freiraumfunkt ionen (wie beispielsweise
Erholung, Rad- und Fußweg, Spielf lächen)

- Festsetzung einer abgestuf ten Nutzungskonzept ion zwischen Kerngebiet ,
Mischgebiet  und Allgemeinen Wohngebiet

- Berücksicht igung der Wohnfunkt ion auch im Kerngebiet
- Angemessene städtebauliche Dichte, Berücksicht igung der Innenstadt lage
- Untersuchung und Regelung der verkehrlichen und

immissionsschutzrecht lichen Belange unter besonderer Berücksicht igung
der Anschlüsse der Grundstücke an die öf fent lichen Verkehrsf lächen

Bebauungsplan
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Bezeichnung: A3-Kreuzstraße, Bocholter Aa

Bebauungsplan Bezeichnung: K 6, Kreuzst raße

Wohneinheiten: ca. 100 Fläche: 2,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Kerngebiet , Gewerbe-, Wohnbauf läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung mit  Vorprüfung der Um-
weltbelange

Städtebauliche Erstbewer-
tung

 Promenade verbessern
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Hauptgrünzug Bocholt

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: Abt retung der Grünf läche
Eigentumsstruktur: private Eigentümer

Ja Nein

mittelfristig
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Luf tbild der Stadt  Bocholt Die Festsetzungen des rechtskräf t igen Bebauungsplanes  K 6 aus dem Jahre 1966
sind für die heut igen städtebaulichen Vorstellungen hinsicht lich der
innerstädt ischen Lage der Grundstücke nicht  zeitgemäß. Für eine Neubebauung
und Wiedernutzung der Grundst ücke nördlich der Kreuzst raße ist  die Festsetzung
eines Gewerbegebietes wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan überwiegend
festgesetzt  nicht  zielf ührend. Gemischte städtebauliche St rukturen sollen diesen
Bereich beleben. Ent lang der Kreuzst raße sind u.a. Einzelhandel- und
Dienst leistungsnutzungen vorstellbar. Die Lage an der Bocholter Aa ist
prädest iniert  für Wohnen.

Bebauungsplankonzept
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Bezeichnung: A4-Alter Ostwall

Bebauungsplan Bezeichnung: K 15, Alt er Ostwall

Wohneinheiten: 50 Fläche: 0,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Kerngebiet

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: Bebauungsplan K15 (Änderungsbereich recht skräf t ig)

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja

Instrument: B-Plan der Innenentwicklung, seit  dem 20.12.2017 recht skräf t ig

Städtebauliche Erstbewer-
tung

 Gehört  zum zent ralen Versorgungsbereich
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Baumpf lanzen Alter Ostwall

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau, bet reutes Wohnen
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: ist  möglich

Priorität
in Bearbeitung/ kurzf rist ig mit telfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt

Nein
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Seit  dem Neubau des  Innenstadt rings zu Beginn der 1970er Jahre ist  dieses
Baurecht  vorhanden. Der Bebauungsplan K15 wurde eigens wegen des
St raßenumbaus aufgestellt .
Die schwierige Grundstückssituat ion und -verfügbarkeit  der Grundstücke
verhinderte über die Jahrzehnte eine Entwicklung des für die Innenstadt  Bocholt s
wicht igen Grundst ückes. Erst  in den letzten Jahren konnte durch
Grundstückszukäufe eine Bebaubarkeit  erreicht  werden.
Um die vorliegende Bauvoranfrage genauso umzusetzen, ist  eine Änderung des
Bebauuungsplanes K15 erforderlich. Dann kann auch das Wohnen in der
Innenstadt  auf  diesen Grundstücken in einer gemischt  genutzten Immobilie
seinen Platz f inden.
Im EG sind gewerbliche Nutzungen und in den Obergeschossen ca. 50
Altenwohnungen vorgesehen.
Die St raßenf lächen Alter Ostwall wird zum Großteil veräußert  und der west liche
Geh- und Radweg Ostwall verbreitert , sowie eine fahrbahnzugewandte
Baumallee neu angelegt .

Bebauungsplan
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Bezeichnung: A5-Nordwall

Bebauungsplan Bezeichnung: NW 14, Änderung

Wohneinheiten:  27 Fläche: 0,2 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Kerngebiet

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Nein

Instrument:   B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau:   Nein

Priorität
in Bearbeitung/ kurzfrist ig mit telfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur:  private Eiugentümer

Ja

Nein

Nein

Nein
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Auf  den Planbereichsf lächen fand seit  fast  150 Jahren eine wechselhaf te
gewerbliche bzw. indust rielle Nutzung stat t  (chemische Fabrik, Weberei,
Färberei, Wäscherei, Kfz-Werkstat t , Get ränkemarkt , Lebensmit telladen). In den
vergangenen Jahren war die Fläche unter Berücksicht igung der Innenstadt lage
stark untergenutzt , da sie teilweile leerstand bzw. lediglich zu Lagerzwecken
genutzt  wurde. Durch die Änderung des Bebauungsplanes werden die
Innenentwicklung gestärkt , das Maß der baulichen Nutzung mit  angemessener
städtebaulicher Dichte erhöht  sowie Invest it ionsanreize für die Aufwertung
dieser Fläche geschaf fen. Die geschlossene Bauweise soll st raßenabgewandt  für
einen ruhigen Innenbereich sorgen, sodass die Wohnnut zungen günst ig nach
Südosten ausgerichtet  werden können.

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: B1-Ostwall-Versorgungsbereich

Bebauungsplan Bezeichnung: NO 34 Ostwall

Wohneinheiten: 135 Fläche: 5,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Kerngebiet , Wohnbauf läche, Mischgebiet

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: Bebauungsplan K 15 und § 34 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: B-Plan im Normalverfahren, Sat zungsbeschluss vom 15.03.2017

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Gehört  zum Versorgungsbereich Innenst adt , gemischt  genutzte St ruktur,
Denkmäler an der Münst erst raße und Schwart zst raße
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: in der Umgebung vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Grünf läche+ Parkanlage des  Haus Woord, Allee am Ostwall

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau in gemischten St rukturen,
Einfamilienhäuser nur an der Viktoriast raße
Quoten in %:  70%
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/ kurzf ristig mit telfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Im Planbereich waren größere mindergenutzte Flächen anzut ref fen. Der
Bebauungsplan NO 34 schaf f t  die Voraussetzungen f ür den Ausbau der
vorhandenen Lebensmit teleinzelhandels- sowie die Ansiedlung neuer
Einzelhandels- und Dienst leistungsnutzungen.

Der Planbereich ist  zum zent ralen Versorgungsbereich „ Innenstadt “  zu zählen.
Durch plangebietsspezif ische Festsetzungen wird die Errichtung von Wohnungen
in den Obergeschossen der Kerngebiete ermöglicht . Teilf lächen des
Bebauungsplanes NO 34 wurden durch bereit s bestehende Bebauungspläne
abgedeckt , andere Bereiche waren nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Durch die Regelungen des Bebauungsplanes konnten neue Kerngebietsf lächen
en erschlossen weerden; große Teile des Bebauungsplanes stellen sich als
bereit s bebaut  dar, sodass durch den Bebauungsplan NO 34 in weiten Bereichen
die Festsetzung des Bestandes erfolgte. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes können unterschiedliche Bauformen umgesetzt  werden.

Bebauungsplan
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Bezeichnung: B2-W ohngebiet Heutingsweg

Bebauungsplan Bezeichnung: NO 35

Wohneinheiten: 50-90 Fläche: 1,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Grünf läche Friedhof

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ort steil)

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung, recht skräf t ig

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Gebiet saufwertung, Berücksicht igung Pietätsabstand zum Friedhof
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Erhalt  der Grünst rukturen, Fußwegeberücksicht igung, Durchgängigkeit  der
Siedlung

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 50%

Priorität
in Bearbeitung/ kurzfristig mit telfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: nicht  notwendig

Bodenordnung und Eigen-

tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Der Ausschuss für Planung und Bau beschloss am 06.11.2017 in Kenntnis der
Begründung den Bebauungsplan NO 35 zur Schaf fung von neuen Baurechten für
eine wohnbauliche Entwicklung öst lich und südlich des städt ischen Friedhofs,
west lich der St raße Heut ingsweg und nördlich der Siedlung Lübecker St raße mit
Bericht igung des Flächennutzungsplanes als Satzung. Auch über die
Bauvoranfrage wurde bereit s posit iv entschieden.

Der Großteil des Bet riebsgeländes am Heut ingsweg mit  der ehemaligen
Friedhofsgärtnerei der Stadt  Bocholt  soll einer neuen Nutzung zugeführt  werden.
Im Rahmen der Umst rukturierung der städt ischen Bet riebshöfe in den
vergangenen Jahren werden diese Flächen nicht  mehr benöt igt . Auf  dem
Grundstück bef inden sich noch bauliche Anlagen wie das ehemalige Büro- und
Bet riebsgebäude, sowie Nebenanlagen, Lagergebäude, Gewächshäuser etc.
Lediglich der nördliche Teilabschnit t  wird auch zukünf t ig vom ESB für den
Friedhofsbet rieb genutzt . Die Abgrenzung zum Plangebiet  ist  in der Ört lichkeit
durch eine Zaunanlage hergestellt . Der Abstand vom Friedhof  zu den geplanten
Baukörpern soll durchweg 15 bis 20 m bet ragen und wird als Grünanlage
festgesetzt , um einen ausreichenden Abstand zum Friedhof  zu wahren.

In Anlehnung an das städtebauliche Erscheinungsbild der angrenzenden
Siedlungsbereiche sollen sowohl Geschosswohnungsbau als auch
Einfamilienhäuser grundsätzlich möglich sein. Die Voraussetzungen für den
sozialen Wohnungsbau sind im Bebauungsplan berücksicht igt . Der Anteil soll
mindestens 50% bet ragen. Die mögliche Wohnbaudichte entspricht  den
Vorgaben der Landesplanung. Die Wiedernutzbarmachung von Flächen im
bestehenden Siedlungsbereich ist  als Maßnahme der Innenentwicklung
anzusehen. Für diese Innenentwicklung mit  einer Flächengröße von 14.239 m²
wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewandt .

Bebauungsplan
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Bezeichnung: B3-Up`n Höwel

Bebauungsplan Bezeichnung: 10-7, Up`n Höwel

Wohneinheiten: 50-60 Fläche: 6,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Wohnbauf läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB und § 35 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Berücksicht igung  vorhandener Baumbestand/ Umweltbericht

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser und Geschosswohnungsbau, auch
für Gemeinschaf t sprojekte geeignet
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/ kurzfristig mit telfristig

langf ristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: ein Entwicklungsabschnit t

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:73200

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: Umlegung
Eigentumsstruktur: private Eigentümer
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Es soll ein allgemeines Wohngebiet  mit  Einzel- und Doppelhäusern, Reihenhäusern
und Ket tenhäusern entstehen. Gegenstand des f rühzeit igen Beteiligungsschrit tes
sollen zwei Siedlungsvarianten mit  jeweils unterschiedlicher Inanspruchnahme von
Grundstücksf lächen sein.

Konzepte von November 2017
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Bezeichnung: B4-Zentrum Stenern, Krankenhaus

Bebauungsplan Bezeichnung: 10-14, Zent rum Stenern

Wohneinheiten: 65 Fläche: 6,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan Normalverfahren

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Städtebauliches Entwicklungskonzept  für den Bereich
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: Inf rast ruktur vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Grünzug entwickeln und erhalten

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100%
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: möglich für Entwicklungsbereich des
Krankenhauses

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:13100

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:

kostenneut rale Projektentwicklung:

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt /  private Eigentümer

mittelf rist ig

Ja Nein

Ja Nein

Ja Nein

Ja Nein
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Der Bebauungsplan 10-14 dient  zur planungsrecht lichen Absicherung des neuen
Zent rums Stenern als Nahversorgungszent rum, zur langfrist igen Entwicklung des
St . Agnes-Hospitals sowie zur Ansiedlung einer Kindertagesstät te und
krankenhausaf f iner Nutzungen. Die Planung bedingt  die Verlegung des Barloer
Weges als Haupt fahrbeziehung und zur Erschließung der neuen Bauf lächen. Die
Nutzungen reichen von krankenhausaf f inen, Einzelhandels- , Gewerbe- und
Dienst leistungs- bis zu Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: B5-W ohngebiet Im Ellerbrock

Bebauungsplan Bezeichnung: 10-15, Im Ellerbrock

Wohneinheiten: 35-40 Fläche: 2,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Waldf läche Ort srand, Umweltbericht  erf orderlich

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Mehrf amilienhäuser in Form von
Einzelhäusern und Doppelhäusern
Quoten in %: 10% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:13200

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Hintergrund der geplanten Entwicklung ist  die anhaltende Nachfrage nach
Wohnraum im Stadtgebiet  sowie die Zielsetzung, Bauwilligen innerhalb der
Stadtgrenzen Baugrundstücke anbieten zu können. Durch den Bebauungsplan
wird auch eine Fläche für die Regelung des Wasserabf lusses des Plangebietes und
der südlich angrenzenden Wohngebiete bereitgestellt . Die f estgeset zten
Bauformen entsprechen der besonderen Lage des Baugebietes am Ort srand.

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: B6-Sportplatz Barlo

Bebauungsplan Bezeichnung:

Wohneinheiten: 45 Fläche: 1,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeine Freiraum und Agrarbereiche
Darstellung Flächennutzungsplan: Fläche für Sportplatz

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Instrument:

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Ersatzstandort  für Sport f lächen sind zuvor sicherzustellen
Soziale Inf rastruktur

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Mehrf amilienhäuser in Form von
Einzelhäusern und Doppelhäusern
Quoten in %: 10 %
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität Potent ialgebiet  – Für eine Wohnbebauung grundsätzlich geeignet . Aufgrund
der Nut zung des Grundstückes als Sport gelände und der damit  f ür den St adt -
teil besonderen Bedeutung ist  eine Verfügbarkeit  des Grundstückes für eine
Wohnbauentwicklung zurzeit  nicht  gegeben. Des Weiteren ist  eine regional-
planerische Abst immung hinsicht lich einer möglichen Sportplat zverlagerung
und der Wohnbauentwicklung not wendig.

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:

kostenneut rale Projektentwicklung:

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt

Luf tbild der Stadt  Bocholt

Ja Nein

Kindergarten Spielplatz Schule

Entwässerung Verkehr

Ja Nein

Ja Nein

Ja Nein

Ja Nein
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Bezeichnung: C1-Postgrundstück

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 5, Hindenburgst raße

Wohneinheiten: 50 Fläche: 0,7 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument:

Städtebauliche Erstbewer-
tung

 Lärmschutz berücksicht igen, Grundstücksverf ügbarkeit
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität Potent ialgebiet  – Für eine innerstädt ische Wohnbebauung grundsätzlich
geeignet . Aufgrund der inf rast rukturellen Nutzung des Grundst ückes ist  eine
Verfügbarkeit  des Grundstückes jedoch derzeit  nicht  prognost izierbar.

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: privater Eigentümer

Luf tbild der Stadt  Bocholt
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Bezeichnung: C2-KuBAaI

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 8, KuBAaI

Wohneinheiten: 300-400 Fläche: 23 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Mischgebiet , Wohnbau-, Grünf läche,
Gemeinbedarf

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB von 1966, § 34 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Normalverfahren Umweltbericht / Teilbebauungspläne

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Gemischt  genutzter Stadt teil mit  Einbindung von Kultureinrichtungen, Ein-
bindung f reie Kulturscene Bocholt , Renaturierung Bocholter Aa
Soziale Inf rastruktur

Spielplatz

sonstiges: Kindergart en, Schule vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Umwelt bericht , Alt er Baumbestand, Bocholter Aa renaturieren und stärken

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser/ Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 40% Einfamilienhäuser, 60% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/ kurzfrist ig mit telfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: möglich

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Landschaf t sverband West falen-Lippe, Stadt , private
Eigent ümer

Kindergarten Schule
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2004: Erwerb der Spinnerei Herding durch das LWL
2009: städtebaulicher Wet tbewerb
2013: Einleitungsbeschluss
2015: f rühzeit ige Beteiligung
2018: Teilung des Bebauungsplanes

Ziele:

1) Aufwertung der Grünachse Innenstadt  – Aasee

2) Verbindung der beiden Museumsstandorte

3) Entwicklung der Indust riebrachen zu Wohn- und gewerblichen Nutzungen

4) Bau der Bildungs- und Kultureinrichtungen im alten Spinnereigebäude

5) Berücksicht igung der gebauten Spuren der Text ilindust rie

Rahmenplan



87

Bezeichnung: C3-Lönsstadion

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 28, SO-Ring

Wohneinheiten: 80 Fläche: 3,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Sport f läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung

 Umnutzung eines Sport platzes zu Wohnbauf läche
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 60% Einfamilienhäuser, 40% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität Potent ialgebiet  – Für eine Wohnbebauung grundsätzlich geeignet . Aufgrund
der Nut zung des Grundstückes als Sport gelände und der damit  f ür den St adt -
teil besonderen Bedeutung ist  eine Verfügbarkeit  des Grundstückes für eine
Wohnbauentwicklung zur Zeit  nicht  gegeben.

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:

kostenneut rale Projektentwicklung:

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt

   Luf t bild der Stadt  Bocholt

Ja Nein

Ja Nein

Ja Nein

Ja Nein
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Bezeichnung: C4-W ohnungsquartier Grüne Mitte

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 24, Siegst raße/ Ruhrallee

Wohneinheiten: 50-80 Fläche: 1 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Grünf läche, Bolzplat z

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Grünf läche, Bolzplat z

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Einbindung in die Quart iersentwicklung zum Fildeken, Gemengelage zum
Gewerbegebiet  aufgreifen
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Grüne Mit t e erlebbar machen

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhaus, Geschosswohnungsbau, Wohngrup-
pen, Bauherrengemeinschaf t en
Quoten in %: 40 % Einfamilienhäuser 60 % Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 50%

Priorität

abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: Erschließungsabschnit t e möglich

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt

Luf tbild der Stadt  Bocholt

in Bearbeitung/  kurzfr ist ig mittelfristig

langf rist ig



89

Bezeichnung: C5-Donaustraße/ Biemenhorster W eg

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 39

Wohneinheiten: 60 Fläche: 5,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Wohnbauf läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB unbebauter Blockinnenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung gegebenenfalls mit  Vor-
prüfung

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Potent ial nur Blockinnenbereich
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: 0
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 60% Einfamilienhäuser, 40% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau:  möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.: 31200

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: Bodenmanagment  gilt  nur f ür den Blockinnenbereich
Eigentumsstruktur: viele private Eigentümer, Wohnungsbaugesellschaf ten

Luf tbild der Stadt  Bocholt
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Bezeichnung: C6-Auf dem Takenkamp

Bebauungsplan Bezeichnung: Takenkamp III

Wohneinheiten: 30 Fläche: 3,2 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Wohnbauf läche ent sprechend des Entwicklungsplan Biemenhorst , Fahrrad-
weg ent lang des Grünzuges
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Grünzug ent lang der B67

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser und Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 80 % Einfamilienhäuser 20 % Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig

abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:33600

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: gegebenenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: private Eigentümer

Luf tbild der Stadt  Bocholt

mittelf rist ig

langfristig
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Bezeichnung: C7-Biemenhorster W eg

Bebauungsplan Bezeichnung: 2-22, Biemenhorster Weg

Wohneinheiten: 14 Fläche: 1,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Normalverfahren mit  Umwelt bericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Innenentwicklung im Blockbereich, Regelung des Verkehrs, Gemengelage
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser
Quoten in %: 80% Einfamilienhäuser, 20% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:33600

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: Grundstücksregelung
Eigentumsstruktur: mehrere Eigentümer, Stadt

Ja Nein

Ja Nein
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Luf tbild der Stadt  Bocholt Bebauungskonzept  von Mai 2018

Aufgrund der nach wie vor hohen Nachf rage nach Wohnbaugrundstücken in
Bocholt  soll im Ortsteil Biemenhorst  neue Wohnbebauung entstehen. Das
Plangebiet  wird im  Norden begrenzt  durch die St raße B 67, im  Westen durch die
St raße Biemenhorster Weg und im Süden durch die Grünanalgen der
Wohnsiedlung Heinrich-Hillermann-Weg/ Julius Vehorn-Weg. Die Bebauung
stellt  eine Siedlungsarrondierung unter Berücksicht igung der Grünf lächen dar.
Obwohl die Nachverdichtung und die Umwandlung von Brachf lächen für den
Wohnungsbau im Sinne der Innenentwicklung eine hohe Priorität  haben, lässt
sich die Inanspruchnahme landwirt schaf t licher Flächen f ür eine wohnbauliche
Nutzung nicht  vermeiden. Auf  den Baugrundstücken können sowohl
Einfamilien- und Doppelhäuser als auch ergänzend Mehrfamilienhäuser
entwickelt  werden. Die Erschließung erfolgt  über eine Einmündung von der
west lich verlaufenden St raße „ Biemenhorster Weg“  an das vorhandene
Verkehrsnetz. Die Baugrundstücke selbst  werden aus dem Plangebiet  heraus
erschlossen.
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Bezeichnung: C8-Zum W aldschlößchen, Pieron

Bebauungsplan Bezeichnung: 2-3, 2. Änderung

Wohneinheiten:  11 Fläche: 1,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Wohnbauf läche, Gewerbegebiet

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB und § 34 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung, recht sverbindlich

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel:  Einfamilienhäuser
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau:  möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzfristig mittelfristig

langfrist ig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur:  private Eigentümer
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Es ergibt  sich, aufgrund der Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf  den Grundstü-
cken Zum Waldschlösschen, ungerade Hausnummern 11-13; Gemarkung Biemen-
horst , Flur 5, Flurstücke 44, 421, 422 und 612, kurzf rist ig die Notwendigkeit  zur städ-
tebaulichen Neuordnung, um die planungsrecht lichen Voraussetzungen für eine
Nachfolgenutzung zu schaf fen. Ein Bestandteil dieser Neuordnung ist  ein geplantes
Mischgebiet  (MI), das als Puf fer zwischen dem allgemeinen Wohngebiet  (WA) im
Norden und dem Gewerbegebiet  (GE) im Süden, u.a. dem Nachbarschutz dient .

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: C9-Zum W aldschlößchen, Pattberg

Bebauungsplan Bezeichnung: 2-3, 3.Änderung

Wohneinheiten: 10 Fläche:

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich,gewerbliche und
indust rielle Nutzung
Darstellung Flächennutzungsplan: Wohnbauf läche, Gewerbef läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB und § 34 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau:  möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzfristig mittelfristig

langfrist ig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-

tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur:  private Eigentümer
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Luf tbild der Stadt  Bocholt Durch den 3. Änderungsplan zum Bebauungsplan 2-3 soll im Norden des Plange-
bietes (in Fort setzung des festgesetzten Mischgebietes des west lich bef indli-
chen Bebauungsplanes 2-3 2. Änderungsplan) ein Mischgebiet  entwickelt  wer-
den. Im Mischgebiet  sind auch Wohngebäude möglich,

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: C10-Birkenallee/ Schulstraße

Bebauungsplan Bezeichnung: 2-NW 1, Änderung

Wohneinheiten:  15-30 Fläche:

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Fläche für Gemeinbedarf

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Gemeinbedarf

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument:  Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel:  Geschosswohnungsbau
Quoten in %:  100% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau:  möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzfristig mittelfristig

langfrist ig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur:  St adt

Luf tbild der Stadt  Bocholt
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Bezeichnung: D1-Alte Feuerwehr

Bebauungsplan Bezeichnung: K 1a

Wohneinheiten: 20 Fläche: 0,3 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Fläche für Gemeinbedarf

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Fläche f ür Gemeinbedarf  Feuerwehr

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Wohnbauentwicklung mit  Stärken Innenstadt charakter, Fläche für die Frei-
raumentwicklung
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Gewässerschutz und Freiraumentwicklung an der Aa

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Wohngruppen, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 50%

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt

Luf tbild der Stadt  Bocholt
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Bezeichnung: D2-W eberinsel

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 40, Messinggelände

Wohneinheiten: 300 Fläche: 9,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Gewerbe und Kleingärt ner

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB und § 34 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innentwicklung mit  Vorprüfung des Einzel-
falls

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Rest rukturierung/ Umwandlung eines Gewerbestandortes zu einem at t rakt i-
ven innerstädt ischen Wohnquart ier/ Kleingärtner
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: Kindergart en/ Schule vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Umwelt bericht , Grünzug an der Aa entwickeln

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 50% Einfamilienhäuser, 50% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig

abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: Erschließungsabschnit te 200
Wohneinheiten---100 Wohneinheiten

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, Kleingartenanlage

mit telf rist ig

langf rist ig



100

Luf tbild der Stadt  Bocholt Der Bebauungsplan SW 40 soll eine innenstadtnahe, brachliegende ehemalige
Gewerbef läche unter Einbeziehung von Teilf lächen des angrenzenden
Kleingartenvereins unter Beachtung der Renaturierung des Aa-Uferbereiches
einer wohnbaulichen Entwicklung zuführen. Den bestehenden Nutzungen im
west lichen Planbereich sind die vorgesehenen temporären Festsetzungen
geschuldet , die daher auch eine zeit lich gesplit t et  Entwicklung des Bereiches
vorsehen. Der überwiegende Anteil des Bebauungsplanes wird durch die
Wohnnutzung in unterschiedlichen Bauformen geprägt . Ent lang der Isselburger
St raße sind aus immissionsrecht lichen Gründen Mischgebiete vorgesehen
worden. Dem Erhalt  und der Entwicklung plangebietszut räglicher Grünbereiche
wurde in ausreichendem Maße Rechnung get ragen.

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: D3-W ohnen am Hammersengebäude

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 39/ 2, Hammersengebäude

Wohneinheiten: 25 Fläche: 0,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: vereinfachte Änderung

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Fest set zungen von Bauf lächen an der Bocholter Aa zur Arrondierung des
Grundstückes
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Bocholter Aa Hauptgrünzug entwickeln

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: privater Eigentümer
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Die Entwicklung der nördlichen Spinnereif läche Hammersen soll zwischen den
angrenzenden Siedlungsbereichen und dem Spinnereigebäude vermit teln. Die
Geschossigkeit  ist  daher III-geschossig mit  Staf felgeschoss festgesetzt .
Die angrenzenden Grünbereiche werden verbreitert  und aufgewertet .

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: D4-W eidenstraße

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 29/ 2, Weidenst raße

Wohneinheiten: 20 Fläche: 1 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Gewerbe

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Wohngebiet  im Innenbereich, Erschließungsregelungen über Weidenst raße
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Berücksicht igung Alte Aa/ Heggen Aa

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 50% Einfamilienhäuser, 50% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer

Luf tbild der Stadt  Bocholt
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Bezeichnung: D5-Timsmannweg

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 33, Timsmannweg

Wohneinheiten: 67 Fläche: 2,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Landwirt schaf t l iche Fläche
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Arrondierung zur Wohnbauf läche
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Umwelt bericht , Einbindung Parkanlage

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 80% Einfamilienhäuser, 20% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:51200

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer

Luf tbild der Stadt  Bocholt
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Bezeichnung: D6-Nachverdichtung Bömkesweg

Bebauungsplan Bezeichnung: 8-Bömkesweg/ Krumme St raße

Wohneinheiten: 38 Fläche: 2,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB und § 35 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Bau des Haltepunktes Mussum, bauliche Entwicklung, Gemengelage
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Bömkesgraben

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig

abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: möglich

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:53600

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt

Luf tbild der Stadt  Bocholt

mittelf rist ig

langfristig
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Bezeichnung: D7-Kreuzkamp

Bebauungsplan Bezeichnung: 8-3, Kreuzkamp/ Bömkesweg

Wohneinheiten: 78 Fläche: 5,7  ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Wohnbauf lächenarrondierung
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Ortsrand und Gewässer als wicht ige Grünst rukturen entwickeln

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzfristig mittelfristig

langfrist ig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.: 53500

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: gegebenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: mehrere Eigentümer

Luf tbild der Stadt  Bocholt
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Bezeichnung: D8-Krasenbrink

Bebauungsplan Bezeichnung: 8-22, Fasanenst iege

Wohneinheiten: 20-30 Fläche: 2 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Baugebiet

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Wohnbauf lächenarrondierung in Mussum
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Ortsrandeingrünung und Wegeverbindung

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/ kurzfrist ig mit telfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:53400

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Aufgrund der nach wie vor hohen Nachf rage nach Wohnbaugrundstücken in
Bocholt  soll im Ortsteil Mussum ein 2 ha großes Neubaugebiet  entstehen. Das
Plangebiet  wird im Norden begrenzt  durch die St raße Mosse, im Osten durch die
St raßen Amselweg und Fasanenst iege sowie im Süden durch eine ehemalige
Hofstelle. Obwohl die Nachverdichtung und die Umwandlung von Brachf lächen
für den Wohnungsbau im Sinne der Innenentwicklung eine hohe Priorität  haben,
lässt  sich die Inanspruchnahme landwirt schaf t licher Flächen für eine
wohnbauliche Nutzung nicht  vermeiden. Auf  den ca. 30 Baugrundstücken sollen
sowohl Einfamilien- und Doppelhäuser als auch ergänzend Mehrfamilienhäuser
entwickelt  werden. Die Erschließung erfolgt  über eine Einmündung von der
nördlich verlaufenden St raße Mosse an das vorhandene Verkehrsnetz. Die
Baugrundstücke selbst  werden aus dem Plangebiet  heraus erschlossen.

Bebauungskonzept  von November 2017
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Bezeichnung: D9-Essing Esch

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-8, Essing Esch

Wohneinheiten: 40 Fläche: 3 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Baugebiet  (Sat zungsbeschluss)

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren, Beschluss vom 20.12.2017

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Arrondierung des Ort steils Lowick, Ort srandeingrünung
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Umwelt bericht

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 80% Einfamilienhäuser, 20% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/ kurzfristig mit telfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:55100

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: Umlegung
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt
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Mithilfe dieses Areals soll eine Arrondierung des Ortsteils Lowick entstehen. Um ei-
nerseit s dem Wunsch nach einem Haus im Grünen nachzukommen, andererseit s
aber der städtebaulichen Monotonie entgegenzuwirken, sollen hier auf  3 ha 80%
Einfamilienhäuser und 20% Geschosswohnungsbau realisiert  werden.

Bebauungsplankonzept  von März 2017
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Bezeichnung: D10-St. Bernhard

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-N 2, St . Bernhard

Wohneinheiten: 34 Fläche: 1 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Gemeinbedarf seinrichtungen

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Gemeinbedarf

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Ergänzung des Stadt teils mit  f amilienf reundlichem Wohn- und Siedlungsbau
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Geschosswohnungsbau, Wohngruppen
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität Potent ialgebiet  – Für eine Wohnbebauung grundsätzlich geeignet . Aufgrund
der Nutzung des Grundstückes als Schul- und Kindergart engelände ist  eine
Verfügbarkeit  des Grundst ückes für eine Wohnbauentwicklung zur Zeit  nicht
gegeben.

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt

Luf tbild der Stadt  Bocholt
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Bezeichnung: D11-Alfred-Flender-Straße/ Siemenssstraße

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 1, 3.Änderungsplan

Wohneinheiten: 10 Fläche: 0,8 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 70% Einfamilienhäuser, 30% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzfristig mittelfristig

langfrist ig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer
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Im Bereich des öst lichen Eckgrundstückes Siemensst raße/ Alf red-Flender-St raße
sollen die planungsrecht lichen Voraussetzungen für die Genehmigung einer Kfz-
Ausstellungsf läche geschaf fen werden. Des Weiteren ist  es angezeigt  die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausgewiesene Erschließung für den
Blockinnenbereich nördlich der Gebäude Alf red-Flender-St raße gerade
Hausnummern 62-76 neu zu ordnen, um dort  Wohnungsbau zu ermöglichen.

Bebauungsplan
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Bezeichnung: D12-W erther Straße/ Kaisergarten

Bebauungsplan Bezeichnung: SW-Am Kaisergarten

Wohneinheiten:  ca. 53 Fläche:  6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Sport f läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB und § 35 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument:  voraussicht lich Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 80% Einfamilienhäuser, 20% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität Potent ialgebiet  – Für eine Wohnbebauung grundsät zlich geeignet . Aufgrund
der Nutzung des Grundstückes als Sport gelände und der damit  für den St adt -
teil besonderen Bedeutung ist  eine Verf ügbarkeit  des Grundstückes für eine
Wohnbauentwicklung zur Zeit  nicht  gegeben.

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:

Eigentumsstruktur:  Stadt  Bocholt

Luf tbild der Stadt  Bocholt



115

Bezeichnung: D13-Beethovenstraße 29-31

Bebauungsplan Bezeichnung: 8-12, Änderung

Wohneinheiten:  2 Fläche:  0,2 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Wohnbauf läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument:  § 13a BauGB

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel:  Einfamilienhäuser
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau:

Priorität
in Bearbeitung/  kurzfristig mittelfristig

langfrist ig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur:  private Eigentümer
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Der Eigentümer des Grundstückes Beethovenst raße 29 beant ragt  für den
rückwärt igen Bereich seines ca. 75 m t iefen Grundstückes, die überbaubaren
Flächen auszuweiten und den Bebauungsplan zu ändern, um die
planungsrecht lichen Voraussetzungen für die Errichtung eines zusätzlichen
Wohngebäudes zu schaf fen. Da auch der Eigentümer des Grundstückes
Beethovenst raße 31 bereit s Bauwünsche äußerte, f indet  dieses Grundstück im
vorliegenden Verfahren ebenfalls Beachtung. Aufgrund der ausreichend großen
Grundstücke und der vorhandenen Bebauungsplansituat ion im direkten
Umfeld wird aus städtebaulichen Gründen die Nachverdichtung auf  diesen
Grundstücken befürwortet . Die Entwicklung unter Ausnutzung der
vorhandenen Inf rast ruktur ist  möglich und wünschenswert . Die
Einverständniserklärungen der bet rof f enen Eigentümer und Angrenzer wurden
seitens des Ant ragstellers vorgelegt .

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: D14-Krumme Straße 17

Bebauungsplan Bezeichnung: 8-1, Änderung

Wohneinheiten:  1 Fläche:  0,1 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Wohnbauf läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument:  Bebauungsplan der Innenentwicklung, recht sverbindlich seit
07.06.2018

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel:  Einfamilienhäuser
Quoten in %:  100
Preisgebundener W ohnungsbau:  nein

Priorität
in Bearbeitung/  kurzfristig mittelfristig

langfrist ig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur:  private Eigentümer
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Da der Ant ragsteller eine zusätzliche Baumöglichkeit  auf  seinem Grundstück
wünscht  und diese auch umgebungsvert räglich ist , wird im Änderungsplan ein
zusätzliches Baufenster südlich der bestehenden überbaubaren Fläche
ausgewiesen. Die Änderung des Bebauungsplanes 8-1 dient  somit  der
Nachverdichtung eines bereit s bebauten Bereiches.

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: E1-Schieve, In`t Nesse

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-Schieve, In’t  Nesse

Wohneinheiten: 100 Fläche: 5,2 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche, Sport

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Gemeinsames Entwicklungskonzept  mit  Schwerpunkten: Quart iersentwick-
lung, Klimaschutz, Grünentwicklung, Gewässerplanung
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 90% Einfamilienhäuser, 10% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 30%

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:75400

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: Umlegung gegebenenfalls anwenden
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt

Luf tbild der Stadt  Bocholt

mittelf rist ig
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Bezeichnung: E2-Schieve, Fischerweg

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-Schieve, Fischerweg

Wohneinheiten: 90 Fläche: 3,9 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche, Sport

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Gemeinsames Entwicklungskonzept  mit  Schwerpunkten: Quart iersentwick-
lung, Klimaschutz, Grünentwicklung, Gewässerplanung
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 30%

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:75400

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: Umlegung gegebenenfalls anwenden
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt

Luf tbild der Stadt  Bocholt

mittelf rist ig
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Bezeichnung: E3-Rahmenplan Nordwest Schieve

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-Rahmenplan Nordwest  Schieve

Wohneinheiten: 510 Fläche: 42 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: verschiedene Bebauungspläne im Normalverfahren plus Um-
weltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Gemeinsames Entwicklungskonzept  mit  Schwerpunkten: Quart iersentwick-
lung, Klimaschutz, Grünentwicklung, Gewässerplanung
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: Schule vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 30%

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: möglich (siehe auch E1 und E2)

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:75200

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: gegebenenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt

Luf tbild der Stadt  Bocholt
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Bezeichnung: E4-Eisenhütte III

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-Eisenhüt te III

Wohneinheiten: 85 Fläche: 6,1 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Landwirt schaf t l iche Fläche
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Wohngebietsent wicklung, Arrondierung des Siedlungsgebiets
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Entwicklung des Grünringsystems

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 80% Einfamilienhäuser, 20% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.: 75800

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt
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Luf tbild der Stadt  Bocholt

Auf  der derzeit  landwirt schaf t lich genutzten Fläche sollen im Rahmen des Projektes
Eisenhüt te III langfrist ig 85 Wohneinheiten in einer Mischung aus Einfamilienhäu-
sern und Geschosswohnungsbau entstehen. Preisgebundener Wohnungsbau ist  hier
durchaus möglich.

Entwicklungsplan „ Zur Eisenhüt te III“  von Februar 2018
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Bezeichnung: E5-Rahmenplan Nord-W estring

Bebauungsplan Bezeichnung: NW 20, 4-3, West ring

Wohneinheiten: 90 Fläche: 8,8 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Zielsetzung des Rahmenplan Nord wird verfolgt
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Umwelt bericht

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau, Wohngrup-
pen
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:  verschiedene Ent wicklungsabschnit -
t e  geplant

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.: 74300

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: gegebenenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: verschiedene private Eigentümer,Stadt
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Luf tbild der Stadt  Bocholt Der  Rahmenplan  Nord  von  2009  (Fortgeschreibung  2013)  ist  als
Entwicklungskonzept  die Grundlage für städtebauliche Entwicklung neuer
Wohngebiete zwischen Dinxperloer St raße und Hemdener Weg. Allerdings ist
diese  Entwicklung   so  lange  gehemmt  bis  nicht  der  Nordring  gebaut  ist  und
damit  auch die Verkehrsverhältnisse verbessert  worden sind. Entsprechende
Bebauungsplanaufstellungsbeschlüsse sind gefasst  und die Verkehrsplanung
init iiert .

Ausschnit t  aus dem Rahmenplan Nord (2013)
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Bezeichnung: E6-Rahmenplan Nord-Nordring

Bebauungsplan Bezeichnung: NW 22/ 2 bis 4, NW 23

Wohneinheiten: 250 Fläche: 22 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche, Sport

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Zielsetzung des Rahmenplans Nord wird verfolgt
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Umwelt bericht

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau, Wohngrup-
pen
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: verschiedene Entwicklungsabschnit te
möglich

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.: 74100/  71200

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: gegebenenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt
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Luf tbild der Stadt  Bocholt Der  Rahmenplan  Nord  von  2009  (Fortgeschreibung  2013)  ist  als
Entwicklungskonzept  die Grundlage für städtebauliche Entwicklung neuer
Wohngebiete zwischen Dinxperloer St raße und Hemdener Weg. Allerdings ist
diese  Entwicklung   so  lange  gehemmt  bis  nicht  der  Nordring  gebaut  ist  und
damit  auch die Verkehrsverhältnisse verbessert  worden sind. Entsprechende
Bebauungsplanaufstellungsbeschlüsse sind gefasst  und die Verkehrsplanung
init iiert .

Rahmenplan Nord (2009)

Rahmenplan Nord (2013)
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Bezeichnung: E7-Gerbaulet

Bebauungsplan Bezeichnung: NW 27, Am Ef ing

Wohneinheiten: 68 Fläche: 2,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche, Gärtnerei

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB, Planaufstel lung erfolgt

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung, recht sverbindlich

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Innenentwicklung für den Wohnungsbau, sinnvolle Ergänzung der vorhande-
nen Wohnbebauung
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Berücksicht igung der Bäume in den St raßen

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser und Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 50% Einfamilienhäuser, 50% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/ kurzf ristig mit telfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.: 71400

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentümer, St adt
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Luf tbild der Stadt  Bocholt Der Bebauungsplan dient  der Deckung der Nachf rage nach neuen
Wohnbaugrundstücken. In einer of f enen Bauweise sollen verschiedene
Haustypen überwiegend mit  einem Flachdach in einem allgemeinen Wohngebiet
zulässig sein.

Bebauungsplan
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Bezeichnung: E8-Johannes-Meis-Straße

Bebauungsplan Bezeichnung: 11-4

Wohneinheiten: 15 Fläche: 1 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Wohnbauf läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB (recht skräf t ig)

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit  Umweltbericht

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Bebauungsplan in der Umset zung
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:  78400

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: Projekt  in der Vermarktung
Eigentumsstruktur: Stadt

Ja Nein

Entwässerung Verkehr
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Luf tbild der Stadt  Bocholt Der Bebauungsplan 11-4 ist  eine kleinere Entwicklungskonzept ion zur Deckung
des Wohnungsbedarfs in Suderwick.
Nach Norden zur bestehenden gewerblichen Nutzung wird ein 10 Meter breiter
Grünst reif en eine Zäsur zwischen den Nutzungen bilden.

Bebauungsplan
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Bezeichnung: E9-Brunsmannstraße

Bebauungsplan Bezeichnung: 11-2

Wohneinheiten: 50 Fläche: 5,9 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flächennutzungsplan: Wohnbauf läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB (Satzungsbeschluss)

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Instrument:

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Lärmschutzbebauung, Berücksicht igung Sport , teilweise sind schon
Wohneinheit en realisiert
Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Umwelt/ Freiraum:
Umwelt bericht  vorhanden

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienhäuser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 75% Einfamilienhäuser, 25% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: vorhanden/ möglich

Priorität
in Bearbeitung/  kurzf rist ig mittelfristig

langfristig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.: 78100

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges: Bebauungsplan in der Umsetzung
Eigentumsstruktur: Stadt , private Eigentümer

Ja Nein

Spielplatz

Entwässerung Verkehr
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Luf tbild der Stadt  Bocholt Der Bebauungsplan wurde aufgestellt , um die Verlagerung des Sportplatzes
abzusichern, angrenzende Grundstücksf lächen zu  Wohnbauland zu entwickeln
und die Immisionskonf likte zu lösen.

2016 wurde die Schallschutzbebauung öst lich des Sportplat zes mit  30
Wohneinheiten und zwei Wohngruppen fert ig gestellt .

Die Bebauung am Kerkpat t  ist  als Mischnutzung vorgesehen.

Bebauungsplan
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Bezeichnung: E10-Ergänzungssatzung Suderwick

Bebauungsplan Bezeichnung: Ergänzungs- und Klarstellungssatzung
Suderwick

Wohneinheiten: 9 Fläche: 0,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Landwirt schaf t l iche Fläche
Darstellung Flächennutzungsplan: Landwirt schaf t liche Fläche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB Außenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument:  § 34 Abs.4 Nr. 1+3 – Ergänzungs- und Klarst ellungssatzung,
recht skräf t ig seit  dem 31.08.2017

Städtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel:  Einfamilienhäuser
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau:

Priorität
in Bearbeitung/  kurzfristig mittelfristig

langfrist ig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur:  private Eigentümer
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Luf tbild der Stadt  Bocholt
Anlass für die neue Satzung bietet  ein erhöhter Handlungsbedarf  bezüglich eines
neuen Entwässerungskonzeptes sowie eines fehlenden Wendekreises an der
Plet terst raße. Durch die daraus result ierende Erweiterung können neun neue
Wohnbaugrundstücke geschaf fen werden, die es in Form einer Klarstellungssat -
zung in Verbindung mit  einer Einbeziehungs- bzw. Ergänzungssatzung gem. §
34 Abs. 4 Satz 1 Zif fern 1 und 3 BauGB planungsrecht lich abzusichern gilt . Bei der
Aufstellung dieser Satzung wird eine Teilf läche der Entwicklungssatzung vom
24.02.1998 tangiert , welche im Rahmen des neuen Satzungsverfahrens den Be-
reich der Klarstellungssatzung bildet .

Plan zur Satzung
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Bezeichnung: E11-Van-Gemmeren-W eg

Bebauungsplan Bezeichnung: NW 2, 30. Änderung

Wohneinheiten:  ca. 5-6 Fläche:  ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Landwirt schaf t l iche Fläche
Darstellung Flächennutzungsplan: Wohnbauf läche

Planungsrechtliche
Maßnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -änderung erforder-
lich?

Ja Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Städtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Inf rastruktur

Kindergarten Spielplatz Schule

sonstiges:
Technische Inf rastruktur erforderlich?

Entwässerung Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschlüssel: Einfamilienwohnhäuser
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau:

Priorität
in Bearbeitung/  kurzfristig mittelfristig

langfrist ig abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt  Bodenmanagement :
Nr.:

Ja Nein

Mit  st ädtebaulichem Vert rag:
Ja Nein

Bauverpf lichtung/ Kaufpreisbindung:
Ja Nein

kostenneut rale Projektentwicklung:
Ja Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur:  pivate Eigent ümer
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Luf tbild der Stadt  Bocholt
- Umwandlung des Van-Gemmeren-Weges von einer privaten

Erschließungsst raße  in öf f ent liche Verkehrsf läche

- Behutsame Nachverdichtung der t iefen Grundstücke Schwanenst raße mit

einer Erschließung vom Van-Gemmeren-Weg

- Neuordnung der Bauf lächen, die bisher nur den Altbestand abgedeckt

haben

- Vereinheit lichung auf  die Baunutzungsverordnung von 1990

Bebauungsplanentwurf
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4.4 Mobilisierung von Standorten in Quartiere

HausAufgaben

Einfamilienhäuser sind die beliebt este Wohnform für Familien im Münsterland.
Viele Häuser wurden bereit s in den 1950er bis 1970er Jahren erbaut  und entspre-
chen nicht  mehr den heut igen St andards. Die REGIONALE 2016 widmet  sich
neben zahlreichen Einzelprojekten auch übergreifenden Vernetzungsthemen
wie der Innenentwicklung der Städte und Gemeinden im west lichen Münst er-
land.  Im  Jahr  2012 start ete die REGIONALE 2016 in  Kooperat ion  mit  StadtBau-
Kult ur  NRW  das Projekt  „ Innen  leben  – neue Qualit äten  entwickeln!“ .  Mit  den
bet eiligt en Kommunen soll an der Zukunf t  der Eigenheimgebiete und an neuen
Planungsansät zen gearbeit et  werden, um die Siedlungen auch zukünf t ig at -
t rakt iv  zu  halt en  und  so die Innenentwicklung zu  stärken.  Der  Projektbaustein
HausAufgaben im Münsterland möchte in Form von Workshops zum Dialog mit
den Eigent ümern anregen – über Pot ent iale, Chancen und Perspekt iven für die
Weit erentwicklung älterer Einfamilienhausgebiet e hinsicht lich baulichen, städ-
t ebaulichen und sozialen Fragen. Den Start schuss gab die zehntägige Auf t akt -
werkstadt  in Dorsten Wulfen-Barkenberg im Juni 2015.

Fildeken-Rosenberg

 Anlass dafür, das Quart ier Fildeken-Rosenberg in Bocholt  in die Werkstat t reihe
HausAufgaben aufzunehmen, war zum einen die Prognose des Bevölkerungs-
rückgangs bis 2030 für Bocholt  und der im Zuge des demographischen Wandels
steigende Ant eil alleinlebender Senioren. Zum anderen nehmen familiäre Un-
t erst ützungsst rukt uren ab, sodass die ält eren Bewohner mit  ihrem Wohneigen-
tum allein gelassen werden. Es gilt  also, Wohnalternat iven zum klassischen
Einfamilienhaus in den alternden Einfamilienhausgebieten zu entwickeln. Seit
2017 wird an dem Int egriert en Handlungskonzept  für das gemischt e Wohn- und
Gewerbequart ier Fildeken-Rosenberg gearbeitet . Ziel ist  es, mit  geeigneten,
at t rakt iven Angeboten das Quart ier zukunf t sfähig weit erzuentwickeln und das
Wohnen im Alt er in der gewohnt en Nachbarschaf t  zu stärken, während f reige-
wordene Häuser an jüngere Generat ionen vermit t elt  werden können. Trotz des
energet ischen Opt imierungsbedarfs und der mangelnden Barrieref reiheit  wei-
sen die Einfamilienhäuser zahlreiche Qualit ät en auf  wie bspw. die großzügigen
Grundst ücke mit  gut en Zuschnit ten.

Die Auf taktveranstalt ung war eine Quart iersbesicht igung durch das Fildeken-
Rosenberg-Quart ier am 29.08.2017 für int eressiert e Bürger. Darauf  aufbauend
fand am  12.12.2017 von 17:00 bis 19:00 Uhr in der provisorischen Mensa der Ge-
samt schule Bocholt  der Akteurs-Tisch „ Neues Wohnen in der alt en Fildeken-
schule?“  st at t , bei dem folgende Fragen diskut iert  wurden:

• Wie wollen wir in Zukunf t  im Fildeken wohnen und leben?

• Wodurch könnten wir im Stadt teil stärker voneinander prof it ieren?

• Was braucht  es, um aus dem Gebäude der ehemaligen Fildekenschule
und den angrenzenden Flächen neuen, at t rakt iven Wohnraum zu ma-
chen?

Von den Teilnehmern wurden folgende Wünsche geäußert :

• Integrat ives Wohnprojekt

• Einbeziehung von Menschen mit  Behinderung

• Einbeziehung von Menschen in prekären Lebenssituat ionen

• Mischung von Eigentums- und Mietwohnungsbau

• Erschwinglicher Wohnraum

• Konzept  am Bedarf  des Fildeken ent lang entwickeln

• Posit ive Ident if ikat ion mit  Fildeken entwickeln
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Anfang 2018 fanden die Neujahrbesuche des Vereins Leben im Alter e.V. im
Quart ier stat t , im Rahmen welcher Themen zum Alt er als auch Wohnen ange-
sprochen wurden. Im Laufe des Jahres sind weit ere Veranst altungen sowie
Workshops geplant .

Die HausAufgaben in Bocholt  wollen mit  einer dreitägigen Ideensafari in Filde-
ken-Rosenberg…

…einen Einst ieg in das Thema geben, das mit  dem Integrierten Handlungskon-
zept  vert ief t  werden soll

…den Anlass of fen kommunizieren: „ Wir wollen das Quart ier mit  einem neuen
Wohnprojekt  weiterent wickeln und wollen wissen, welches Interesse es an
neuen Wohnformen gibt “

…ein aktuelles St immungsbild einfangen sowie die Wünsche, Vorstellungen
und Interessen der Zielgruppe 55+ einsammeln. Wir wollen wissen: Fühlen sich
die Bewohner für ein Wohnen im Alt er gewappnet? Welche Wohnwünsche ha-
ben sie? Welchen Anforderungen müsst en neue Wohnformen genügen? Gibt  es
überhaupt  einen Bedarf  für neue Wohnformen? Welche (neuen) Wohnformen
wären für die Generat ion 55+ in Bocholt  interessant? Welche gemeinschaf t li-
chen Modelle wären denkbar?

…exist ierende Wohnalternat iven vorstellen und neue Ideen diskut ieren: die
„ Best  5“  für alt ernde Wohngebiete/ Was machen andere?/ Welche Beispiele
gibt  es bereit s in Bocholt?

…Impulse zur Weit erent wicklung des Quart iers geben und die Int eressen und
Perspekt iven bündeln: Was wären Deine Wohnt räume, wenn du hier wohnen
würdest?

…mögliche Konf likt felder of fen diskut ieren und mögliche Alternat iven aufspü-
ren

…einen Konzeptvorschlag gemeinsam mit  den relevant en Akteuren erarbeiten
und als aufbereit ete Bürgerempfehlungen in das Integrierte Handlungskonzept
einf ließen lassen

Ziel ist  es, die Ansprüche der Bewohner an eine zukünf t ige Wohnsituat ion her-
auszuarbeit en und diese in einer Handlungsempfehlung zu bündeln.

Biemenhorst

Ein  weit eres  HausAufgaben-Projekt  in  Bocholt  wird  von  den  Bürgern  in  Bie-
menhorst  voranget ragen. Das Besondere an Biemenhorst  ist , dass die Alt ers-
st rukt ur der Einwohner durch die Erschließung von Baugebieten und damit  ein-
hergehend den Zuzug junger Familien sehr durchmischt  ist . Auf  der anderen
Seite ist  den ält eren Menschen das Haus durch den Wegzug der Kinder of t  zu
groß geworden. Da sie aber weiterhin in diesem Stadt teil leben wollen, bedarf
es alt ernat ive Wohnformen für ält ere Menschen. Auch hier steht  die Zusam-
menarbeit  mit  den Bürgern  im  Vordergrund. Im  November 2017 fand hierzu ein
Ideenabend im Bürgerzent rum Biemenhorst  stat t . Die 50 interessierten Bürger
können sich Mehrgenerat ionenwohnen, bet reut es Wohnen mit  direkt er Anbin-
dung an einen Pf legedienst , aber auch Wohnformen mit  gemeinschaf t lich
nutzbaren Räumen oder Gärten vorstellen. Außerdem wurde ein Carsharing
vorgeschlagen, um Kosten und Parkraum zu sparen. Als mögliche Fläche für ein
solches Wohnbauprojekt  wird das ca. 3.000 m² große städt ische Grundstück an
der Birkenallee, Ecke Schulst raße vorgeschlagen (siehe Baugebiet  „ C 10“  im
Wohnungsbauprogramm). Ein weiterer Meilenst ein im Prozess war ein Konkre-
t isierungsabend mit  den Bürgern im Mai 2018.

Im Laufe des Jahres 2018 sind weitere Informat ionsabende mit  Vert retern ver-
gleichbarer und bereit s realisierter Wohnprojekte geplant .

Innovat ives Quart ier Heut ingsweg: Klimaschut z und Int egrat ion als Zukunf t s-
aufgabe

Das Bet riebsgelände am Heut ingsweg mit  der ehemaligen Friedhofsgärtnerei
der  Stadt  Bocholt  soll  einer  neuen  Nutzung  zugeführt  werden  (s.  Karteikart e
B2-Wohngebiet  Heut ingsweg). Direkt  im Westen angrenzend an das 1,4 ha
große Grundstück liegt  der Städt ische Friedhof . Gemäß Regionalplan soll der
Fläche eine Wohnnutzung zukommen. Dieses Projekt  ist  im Sinne der Quart i-
ersförderung vorbildlich und förderfähig, da modellhaf t  innovat ive, nachhalt ige
und emissionsarme Mobilit ät slösungen umgesetzt  werden. Ziel ist  es, die Mo-
bilit ät  der Zielgruppe zu steigern und gleichzeit ig den Anteil des motorisierten
Individualverkehrs sowie die damit  verbundenen Belastungen (hohes Verkehrs-
aufkommen, Parkdruck, Emissionen) zu reduzieren.

Es wird ein Verleihsystem von elekt robet riebenen Fahrzeugen wie E-Auto oder
E-Lastenräder und weit eren nicht -motorisiert en Transportmit t eln wie Fahrrad-
anhänger und Handwagen geben. Der Verleih, die Pf lege und die Wartung wer-
den durch einen qualif izierten Hausmeister-Service gemanagt . Außerdem un-
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terhält  die StadtBus Bocholt  GmbH eine Haltest elle in der Nähe der Wohnsied-
lung, sodass diese an den ÖPNV angeschlossen ist . Die durch das Mobilit ät san-
gebot  nicht  mehr benöt igten Stellplät ze werden durch Freiräume ersetzt , was
der Aufent halt squalit ät  zugutekommt . Die Bewohner- sowie Besucherstellplät -
ze werden überwiegend in einer Tiefgarage untergebracht , die auch über eine E-
Tankstelle verfügen soll. Insgesamt  sind 84 Wohneinheit en mit  Ein- bis Fünf -
Zimmer-Wohnungen, drei Gruppenwohnungen á zehn Personen, eine Kinderta-
gesstät t e und ein Quart iert ref f  geplant .

Durch gewisse Belegungsbindungen wird gezielt  auf  eine durchmischte Bewoh-
nerst rukt ur geachtet. Insbesondere für einkommensschwache Haushalt e be-
deut et  eine Zunahme an Mobilit ät  auch einen Gewinn an gesellschaf t licher
Teilhabe. Aus dem Quart iersentwicklungsprozess in der Friedhofssiedlung ist
bekannt , dass (alleinlebende) Senioren ihre bekannte Wohnumgebung nicht
verlassen möcht en, auch wenn die akt uell bewohnt en Wohnungen große Ein-
schränkungen im Alt er mit  sich bringen. Für diese Zielgruppe wird mit  Barriere-
f reiheit  und kleinen Wohnungsgrößen at t rakt iver Wohnraum geschaf fen. Zwei
der drei Gruppenwohnungen werden als Senioren-WGs (zum Teil mit  Bet reu-
ungsleistungen) ausgest alt et . Mindestens eine dieser WGs wird von an Demenz
erkrankt en Personen bewohnt . Die drit te Gruppenwohnung soll für St udenten
der nahegelegenen West fälischen Hochschule zur Verfügung stehen. Im Fokus
stehen hier internat ionale Student en, die zeit lich begrenzt  in Bocholt  studieren
und auf  dem lokalen Wohnungsmarkt  wenig den Ansprüchen gerecht en Wohn-
raum (möblierte Zimmer, kurze Mietdauer) f inden. Bei 84 geplanten Wohnein-
heiten ist  eine KiTa mit  Kapazitäten für eine zweigruppige Tageseinricht ung
und einem angemessenen Außenspielgelände von Nöten. Hierfür ist  eine Flä-
che von 1.500 m² vorgesehen. Auf  dem Quart iersplat z soll es ein Quart ierszent -
rum geben, das über ein Quart iersbüro mit  Cafébereich, ein Crasharing-Of f ice,
eine Gemeinschaf t sküche, einen Mult ifunkt ionsraum sowie Gemeinschaf t s-
wohnzimmer verfügt . Dieser Plat z soll die Begegnungsstät te des Quart iers wer-
den.

4.5 Das Konzept zum sozialgerechten Bodenmanagement in
der Stadt Bocholt

Das Ziel des Bocholter Bodenmanagements ist  die Entwicklung bezahlbaren
Baulandes in Bocholt .

Der Rat  der St adt  Bocholt  fasst e am 15.12.1995 einst immig einen richtungswei-
senden Beschluss zur Einführung eines Bodenmanagement s und einer sozialen
Bodennut zung. Die St adt  Bocholt  kann seit  diesem Zeit punkt  zumindest  einen
Teil der ausschließlich durch ihre eigene Ent scheidung verursacht en Boden-
wertsteigerungen ohne Umwege in gebietsabhängige Inf rast rukt urmaßnahmen
invest ieren bzw. neue Baugebiete kostenneut ral entwickeln. Ziel ist  es, eine
gerechte Verteilung der Lasten zwischen privaten Investoren und der Stadt
herbeizuführen.

Auf  Basis des im Beschluss integrierten „ Ent wicklungsplan Wohnen“  sowie
eines Handlungsst rategiekonzeptes wurde die Verwaltung ermächt igt  in Ver-
handlung mit  Eigentümern zu t reten. Seit  Januar 2004 führt  die t reuhänderisch
tät ige Entwicklungsgesellschaf t  (TEB) Aufgaben wie Projekt steuerung und
Verwalt ung des Bodenfonds durch.

Das Bocholt er Bodenmanagement  ist  auch heut e noch so f lexibel anwendbar,
dass Anforderungen, welche aus dem Wohnungsbauprogramm gest ellt  werden,
bedient  werden können.

Weitere Informat ionen über das sozialgerecht e Bodenmanagement  in der Stadt
Bocholt  können unt er folgenden Links aufgerufen werden:

ht tps:/ / www.bocholt .de/ rathaus/ planen-und-bauen/ bocholt er-
bodenmanagement/

ht tp:/ / www.forum-baulandmanagement .nrw.de/

4.6 Vergabe von städtischen Grundstücken

In Bocholt  f ragen viele Menschen nach individuell bebaubaren Wohnbaugrund-
stücken. Dieser Nachf rage steht  ein sehr eingeschränktes Angebot  gegenüber.
Mit  der Eint ragung in die städt ische Int eressent enlist e für Wohnbaugrundstü-
cke werden Interessenten über künf t ige Entwicklungen informiert .

Bei künf t igen Ausschreibungen von geplant en Wohnbaugebieten, wird voraus-
sicht lich die Nachf rage nur t eilweise bef riedigt  werden können. Städt ische
Wohnbaugrundstücke werden daher nur Bauwilligen angebot en, die zeit nah
und mit  einer sofort igen Eigennut zungsabsicht  ein Wohnhaus bauen wollen.
Not wendige Auswahlent scheidungen werden unabhängig und auf  der recht li-
chen Grundlage kommunalpolit ischer Vorgaben get roffen.
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Im Zuge der Vergabe von städt ischen Wohnbaugrundstücken an Investoren zur
Realisierung von preisgebundenem bzw. bezahlbarem Wohnraum sind verga-
berecht liche und EU beihilferecht liche Anforderungen einzuhalt en. Sofern im
Rahmen einer Kooperat ion mit  einem Invest or die gemeinsame Entwicklung
eines Baugebietes zum Tragen kommt , enthält  ein städtebaulicher Vert rag
etwaige Vereinbarungen zur künf t igen Realisierung und Nut zung von Bauf lä-
chen.

Weitergehende Informat ionen über die städt ische Interessentenliste für
Wohnbaugrundstücke sowie die Vergabericht linien können unt er folgendem
Link aufgerufen werden:

ht tps:/ / www.bocholt .de/ rathaus/ planen-und-bauen/ int eressentenliste/

4.7 Der öffentlich geförderte W ohnungsbau

Allein aus der kommunalen Fürsorgepf licht  heraus ist  es not wendig, für ausrei-
chend bezahlbaren Wohnraum zu sorgen. Der Best and an Sozialwohnungen ist
derzeit  rückläuf ig, die Leerstandsquote auf  dem Wohnungsmarkt  gering und
die Nachf rage gerade nach günst igem Wohnraum steigt . Deshalb soll bei den
kommenden Wohnbaulandent wicklungen stets auch der öf fent lich gefördert e
Wohnungsbau bzw. der preisgebundene Wohnungsbau mit  in den Fokus ge-
nommen werden. Dies dient  der Konkret isierung des Konzeptes zum sozialge-
rechten Bodenmanagement  in der Stadt  Bocholt . Dabei sollen alle möglichen
Pot ent iale ins Auge gefasst  werden. So soll dieses Wohnungsmarktsegment  in
klassischen Neubaugebieten, aber auch in bereit s bebauten und den zum Teil
neu zu st rukt urierenden Gebieten eine ent sprechende Berücksicht igung f inden.
Durch  den  richt igen  Mix  unterschiedlicher  Bevölkerungsgruppen  kann  der  Seg-
regat ion und Verdrängung vorgebeugt  werden. Eine gute soziale Durchmi-
schung ist  die Grundvorausset zung für dauerhaf t  lebenswerte und stabile Quar-
t iere und Stadt teile. Fest e Quot en für den sozialen Wohnungsbau werden die-
ser Zielsetzung nicht  gerecht . Stat tdessen ist  bei der Ent wicklung neuer Flä-
chen für den Wohnungsbau von Fall zu Fall ent scheiden, wie hoch der Ant eil an
Sozialwohnungen sein soll. Dieses hängt  maßgeblich von der Vorprägung und
St ruktur der Umgebung ab. Hierbei  sollen  neben sozialen Aspekten auch städ-
tebauliche Belange für eine sachgerechte Umsetzung sorgen. Letzt lich müssen
aber die jeweiligen Vorgaben auch prakt isch umsetzbar sein. Ein Abschre-
ckungsef fekt  für Investoren sollt e in jedem Falle vermieden werden. Investoren
werden den sozialen Wohnungsbau nur in Bet racht  ziehen, wenn dies letztend-

lich mit  der baulichen Ausnutzbarkeit  des Grundst ückes wirt schaf t lich für sie
noch at t rakt iv ist . Ansonsten werden durch solche Vorgaben Hof fnungen er-
weckt , welche dann an der Realit ät  scheitern. Ziel muss es sein, dass tat säch-
lich für dieses Wohnungsmarkt segment  Wohnraum geschaf fen wird. Verstärkt
dort , wo der gefördert e Wohnraum nicht  durch die privaten Markt teilnehmer
realisiert  wird, kann eine Realisierung durch öf fent liche Träger wie die EWIBO
GmbH oder andere öf fent liche Wohnungsbaugesellschaf ten erfolgen. Hierbei
sollen möglichst  die verschiedenen St rategien der Wohnbaulandentwicklung
vereint  werden. Das beispielsweise derzeit  in der Planung bef indliche Projekt
„ Innovat ives Quart ier Heut ingsweg“  ist  ein Vorhaben der Innent wicklung, wel-
ches sowohl die Quart iersentwicklung als auch den sozialen Wohnungsbau
vereint .

Als zu erreichendes Ziel sollen die aus der Mietbindung ent fallenen Wohnungen
durch den geförderten öf fent lichen Wohnungsbau wieder kompensiert  werden
und sukzessive darüberhinausgehende Bedarfe bef riedigt  werden.
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