B 1 i
!
L -

-

i
|

P

- i - P Pei

___'-t’_ e - *'-_‘. gl -5
N
S
o

= ) A w‘ ' > <
- @
-

\@ WohnungsbauProgrammBochoIt

| ‘0. A 2022

N
-

.__'
L =
=




Inhalt

LIV Ao 0T Z0 ST

2. Die Erarbeitung und Methodik des

Wohnungsbauprogrammes 2022.............ccvvviiiiiiiiiiii
3. Ausgangslage/ Grundlagen: Wachstum in Bocholt.........................
3.1Die Entwicklung der Bevolkerung in der Stadt Bocholt .............

3.1.1 Die Entwicklung der Bevolkerung in der Stadt

Bocholt 2000-2015 insgesamt .......ccccoeeeiiinineineene

3.1.2 Komponenten Bevdlkerungsentwicklung...............ooooe.

3.1.3 Die Bevoélkerungsvorausberechnung fir die Stadt

Bocholt 2014-2040........ceiiiieeiiiiieieee e

3.2 Der Wohnungs- und Immobilienmarkt in Bocholt....................
3.2.1Wohnungsnachfrageanalyse der Stadt Bocholt.................
3.2.2 Ergebnisse des Grundstlicksmarktberichtes.....................

3.23 Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung —
Wohnungsmarktbarometer 2016 ..........ccccccceiieeiiieeis

3.2.4 Qualifizierter Mietspiegel ...

3.3 Kiinftige Bedarfe im preisgebundenen

WohNnuNgSSegMENt .....ooiiiiiiiii

3.3.1Vorbemerkung ...

3.3.2 Preisgebundener Wohnungsbestand 2016 in

BOCHOIt e

3.3.3 Niveau des preisgebundenen Mietsegments in

Relation zum frei finanzierten Segment...................
3.3.4 Nachfrager.....oooooiiii
3.3.5 Angebotssituation. ...

3.4 Stadtebauliche Grundlagen der Stadt Bocholt ............ccccvvvvvvvvininnns 47
3.4.1Starkung der Innenentwicklung/ BauGB-Novelle ...................... 47
3.4.2Zieleder Stadtentwicklung ... 47
3.4.3 Regionalplan mit stadtischer Stellungnahme
2012/ 2013 e 48
3.4.4 Strategische Ziele/ Stadtentwicklungskonzept.........cccccoeenes 49
3.4.5 Wohnungsbaukonzept ausdem JBhr1995..........c.ccccooiii. 50
3.4.6 Soziale WohnraumfOrderung.......ooooeeocuiieiieeee i 51

3.4.7 Entwicklungskonzept fir Stadtteile bzw.
RahmMenplane ..........uuuviiiiiiiiiiiiiiiiie 53
3.4.8 Quartiersentwicklung .......coovviviiiiiiiiiiiii 56

3.5 Die Bedeutung des Klimaschutzes fir den

Wohnungsbau und das Wohnungsbauprogramm 2022 ...................... 57
4. Die Wohnungsbauentwicklung bis 2022 ............cccccooeeiiiii, 59
4.1Zieleund Umsetzungsstrategien........ccccooeiiiiiii 59
4.2NachverdiChtUNg. ... 60
4.3NeueWohngebiete ... 62

Bezeichnung: A1-Schanze, BrickenstraBe.........ccooooiiiiiiiiiiiiii, 63

Bezeichnung: A2-KreuzstraBe, Stadtsparkasse..........cccceeeeeeeeiiicuenneen. 65

Bezeichnung: A3-KreuzstraBe, Bocholter Aa ........cooovveiiiiiiiiiiiieiiieene. 67

Bezeichnung: Ad-Alter Ostwall.........oooo 69

Bezeichnung: AS-Nordwall ........ooooriiiiiii 71

Bezeichnung: B1-Ostwall-Versorgungsbereich.................. 73

Bezeichnung: B2-Wohngebiet Heutingsweg...........ccoo, 75

Bezeichnung: B3-Up n HOWeEl ... 77

Bezeichnung: B4-Zentrum Stenern, Krankenhaus................ccccooeeee. 79



Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:
Bezeichnung:

Bezeichnung:

B5-Wohngebiet Im Ellerbrock.............cccoo. 81
B6-Sportplatz Barlo.........ccceueeiiiiiiiiiiiieeeeeiieee e 83
Cl-PostgrundstlicK ......ooeeeieiiiie e 84
C2-KUBAQAL......eee e 85
C3-LONSStATION ...eeiiiieeeiiiiiiee et 87
C4-Wohnungsquartier Griine Mitte.........cccoeeeeeeeeeeene. 88
C5-DonaustraBe/ Biemenhorster Weg.......coooeiiiieeeneennn. 89
06-Auf dem Takenkamp ....c..oeeeeeeeiiiiiiiiiieeee e 90
C7-Biemenhorster Weg ........cceeveeeiiiiiiiieeeee e 91
C8-Zum WaldschléBchen, Pieron .........cceeeevevveieiivnneeennn. 93
C9-Zum WaldschléBchen, Pattberg............euvvveeeiiiiiieennns 95
C10-Birkenallee/ SchulstraBe..........cccovveeeeeeiiiiiiiiieeeeen. 97
Di-Alte Feuerwehr. ... .. 98
D2-Weberinsel ... 99
D3-Wohnen am Hammersengebdude............cccceeeennnne 101
D4-WeidenstraBe. ... .ccoooi e 103
D5-TiMSMANNWEG ... 104
D6-Nachverdichtung BOmkesweg........cccoeeeviiiiiiiiiiee 105
D7-KreUzKamp ......eeueeeieiiiiiiiiiiiiii 106
D8-Krasenbrink ... 107
DO-ESSIiNG ESCh....ee 109
D10-St. Bernhard ...........ceeeieeiiiiiieieee e 111
D11-Alfred-Flender-StraB3e/ SiemenssstraBe.................. 112
D12-Werther StraBe/ Kaisergarten ..........cccccceeeeeeiiiannns 114

D13-BeethovenstraBe 29-31......c.ooieeiiiieiiieieeeeeeeeeeeeas 115

Bezeichnung: DM4-Krumme StraBe 17......oooeeiiiiiieeieieeee e 117
Bezeichnung: E1-Schieve, In"t NESSE ......ccovvvvviiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeee 119
Bezeichnung: E2-Schieve, Fischerweg .........ccccoiiiiiiiiiiiiis 120
Bezeichnung: E3-Rahmenplan Nordwest Schieve..........cccccceeiiiiiineeen. 121
Bezeichnung: E4-EisenhUtte lll ... 122
Bezeichnung: E5-Rahmenplan Nord-Westring .......cccccovvii. 124
Bezeichnung: E6-Rahmenplan Nord-Nordring..........ccccooin. 126
Bezeichnung: E7-Gerbaulet ... 128
Bezeichnung: E8-bhannes-Meis-StraBe.........ccccueeeiiiiiiiiiiiiiiienneeee, 130
Bezeichnung: E9-BrunsmannstraBe.........ccccoiii 132
Bezeichnung: E10-Ergénzungssatzung SUderwick .........cccceeeeeeeeeeennnnnes 134
Bezeichnung: E11-Van-Gemmeren-Weg ..., 136
4.4 Mobilisierung von Standorten in Quartiere..........ccccceeii. 138
4.5 Das Konzept zum sozialgerechten Bodenmanagement in
der Stadt BOChOIT ....coiiiie e 140
4.6 Vergabe von stéadtischen Grundstlcken ...........cco, 140
4.7 Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau ... 141
AbDbIldUNGSVEIZEICNNIS ....ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 142



Abklrzungen

AsylbLG Asylbewerberleistungsgesetz

BauGB  Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BGB Burgerliches Geset zbuch

IT.NRW Information und Technik Nordrhein-Westfalen
MBWSV  Ministerium fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
Ml Mischgebiete

NRW Nordrhein-Westfalen

PlanzV  Planzeichenverordnung

SGB Sozialgeset zbuch

WA Allgemeine Wohngebiete

WFNG Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land
Nordrhein-Westfalen

WG Wohngemeinschaft

WoFG Wohnraumfdrderungsgesetz



1. Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

die derzeit in Deutschland spirbare dynamische Entwicklung des Wohnungsmark-
tes, ist teils auch in Bocholt erkennbar. Zeitgleich ist eine Veranderung der Alters-
struktur zu verzeichnen, die einen Neubaubedarf fir Familien, Studenten und Se-
nioren mit sich bringt.

Diese positive Entwicklung I&sst uns zuversichtlich in die Zukunft blicken. Sie stellt
uns allerdings vor die Herausforderung, attraktiven und bezahlbaren Wohnraum far
alle zu schaffen. In den vergangenen Jhren wurden nicht geniigend neue Wohnun-
gen bereitgestellt, obschon seit einigen Jhren leicht sinkende Bevdlkerungszahlen
in der Stadt festzustellen sind, ist der Bedarf an neuem Wohnraum weiterhin hoch.

Die Aussichten, neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, sind insgesamt gut.
Die Stadt Bocholt ist dabei auf das Engagement der Investoren und privaten Eigen-
timern angewiesen, die ein groBBes Potential in der Stadt erwartet. Dieses Potential
bedarf im zukinftigen Gesprach mit den Bauherren einer weiteren Konkretisierung
sowie einer systematischen Erfassung. Dabei ist stets eine Aktualisierung sowie
Fortschreibung bisheriger Plane erforderlich, um die Entwicklung weiter zu befor-
dern.

Der Bau von Wohnungen, vor allem ,bezahlbarer* Wohnungen, muss als zentrale
gesellschaftliche Aufgabe der Stadt Bocholt gesehen werden. Wir sollten uns dieser
Herausforderung stellen. Das Wohnungsbauprogramm bietet daher eine Grundlage
fOr Politik und Verwaltung.

Mit freundlichen GriiBen

Viiata

Peter Nebelo
Blrgermeister

Sehr geehrte Damen und Herren,
ich freue mich, Ihnen das Bocholter Wohnungsbauprogramm vorstellen zu dirfen.

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

Ziel des Wohnungsbauprogramms ist es, Bocholt als Wohnstandort weiterhin
lebenswert und vor allem zukunftsfahig zu gestalten. Daflr gilt es zum einen, den
Neubaubedarf far Familien, Studenten und Senioren vor dem Hintergrund
bezahlbaren Wohnraumes, umzusetzen. Hierbei sollen familiengerechte
Wohnungen, 6ffentlich geférderte Mietwohnungen, Studentenwohnungen sowie
altengerechte Wohnungen fiir Senioren geschaffen werden. Zum anderen sollen
Experimentierrdaume sowie Unterbringungsmaéglichkeiten fiir Asylbewerber und
Flichtlinge beriicksichtigt werden.

Das Wohnungsbauprogramm soll daher dazu anregen, sich an den Ver&nderungs-
prozessen der Stadt zu beteiligen. Der Verwaltung kommt dabei die Aufgabe zu,
komplexe stadtebauliche Prozesse zu begleiten und im Sinne der integrierten
Stadtteilentwicklung die Bildung guter Nachbarschaften nach besten Kraften zu
unterstitzen.

Bocholt ist eine vielfaltige, lebens- und liebenswerte Stadt im Mulnsterland, im
Kreis Borken. Ich bin der Uberzeugung, dass das Wohnungsbauprogramm Anforde-
rungen und Potentiale nennt, die dazu verhelfen, die Qualitat der Stadt zukinftig
noch weiter auszubauen.

Herzliche GriiBe

Dipl. Ing. Daniel Zéhler
Stadtbaurat



2. Die Erarbeitung und Methodik des W ohnungsbau-
programmes 2022

Aufgrund des demografischen Wandels und stark verédnderter Investitionsbe-
dingungen seit der Finanzkrise 2008 unterliegt der Wohnungsmarkt dem ver-
starkten Wettbewerb. Gerade im niedrigpreisigen Marktsegment ist in den letz-
ten Jhren eine verstérkte Nachfrage zu verzeichnen, welche teilweise durch die
Flichtlingszuziige nochmals erhdht wurde. Hinzu tritt, dass im preisgebunde-
nen Wohnungsbau jedes Jahr Wohnungen aufgrund des Fristablaufs aus der
Mietbindung herausfallen.

Diese Situation fiihrte bereits in der Vergangenheit zu politischen und gesell-
schaftlichen Diskussionen. Entsprechend haben die politischen Vertreter des
Ausschusses fur Planung und Bau mit Beschluss vom 27.01.2016 die Verwaltung
mit der Ausarbeitung eines Wohnungsbauprogrammes beauftragt. Durch das
Wohnungsbauprogramm soll ein quantitativer und qualitativer Uberblick der
moglichen Potentiale unter Berlicksichtigung der Bedarfe fiir Bocholt erreicht
werden. Hierbei sollen die verschiedenen teilweise bereits in Umsetzung be-
findlichen Ldsungsanséatze systematisch aufbereitet werden, sodass ein Ge-
samtUberblick der Entwicklung der nachsten Jhre erreicht wird. Dies soll und
kann ein wichtiger Beitrag fir die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung so-
wie die damit verbundenen Diskussionen und Entscheidungen sein.

Im Rahmen der Erarbeitung haben die entsprechenden Fachbereiche und Ein-
richtungen der Stadt Bocholt ihre Beitrdge fir das Wohnungsbauprogramm
erarbeitet. Hierbei konnte teilweise auf bestehende Daten und Erfahrungen
zurtckgegriffen werden. Ergédnzend wurde jedoch auch ein direkter intensiver
Kontakt zur Offentlichkeit gesucht. So wurde beispielsweise ein ,Experten-
Panel“ mit der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft durchgefihrt. Dieses soll
auch in Zukunft weiter fortgeschrieben werden, um flr entsprechende Entwick-
lungen der Zukunft geriistet zu sein. Weiterhin wurde im Sommer 2016 eine
Offentlichkeitsveranstaltung fiir alle Interessierten durchgefiihrt. Politisch be-
gleitet wird das Wohnungsbauprogramm vom Ausschuss fir Planung und Bau.

Bei der Erarbeitung des Wohnungsbauprogrammes wird versucht, auf das Wie-
derholen bestehender Informationen zu verzichten, sodass auf die zahlreichen
vertiefenden Informationen zu den Einzelthemen verwiesen wird.



3. Ausgangslage/ Grundlagen: W achstum in Bocholt

3.1Die Entwicklung der Bevolkerung in der Stadt Bocholt

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

Die Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung verzeichnete in den &ahren von 2001
bis 2006 eine Uberaus positive Entwicklung und erreichte im J&hr 2005 mit
73.790 Einwohnern den hdéchsten Stand im Beobachtungszeitraum. In den
Folgejahren wird fir die Stadt Bocholt ein kontinuierlicher Riickgang der Ein-
wohner ausgewiesen.

Abbildung 1: Die Entwicklung der Bevélkerung am Ort der Hauptwohnung in der Stadt
Bocholt insgesamt und nach Geschlecht; 2000-2016'

31.12. weiblich maénnlich insgesamt Verdanderung | Index:
gegentiber 2000 =
Vorjahr 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

31.12. weiblich maénnlich insgesamt Verdanderung | Index:
gegentiber 2000 =
Vorjahr 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

'Bis 2010 Fortschreibung auf der Grundlage der Volkszahlung vom 25. Mai 1987, ab 2011
auf der Grundlage des Zensus vom 9. Mai 2011

Quelle: IT.NRW sowie eigene Berechnungen

Der Uberproportionale Rickgang der Bevélkerung im dahr 2011 basiert auf den
Daten des im selben dahr durchgefiihrten Zensus. Die Griinde fur den Rickgang
sind auf die wirtschaftliche Entwicklung, die 2008 eingesetzte Finanzkrise und
die seit etwa 2005 anhaltenden jahrlichen Sterbefallliberschiisse zuriickzufiih-
ren.

3.1.2 Komponenten Bevoélkerungsentwicklung

Die Bevdlkerungsentwicklung wird durch die beiden Komponenten natdrliche
und rédumliche Bevdlkerungsentwicklung beeinflusst. Wahrend die natdrliche
Bevdlkerungsentwicklung sich aus dem Saldo der Zahl der Geburten und Ster-
befélle, dem sogenannten Geburten- und Sterbefalliberschuss, ergibt, ent-
spricht die rdumliche Bevélkerungsentwicklung dem sogenannten Wande-
rungssaldo, der sich aus der Differenz zwischen den Zu- und Fortziigen errech-
nen lasst.

Die natiirliche Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Bocholt; 2000-2015

Die Stadt Bocholt konnte bis etwa Mitte der 2000er &ahre Geburtenliberschiisse
verzeichnen. Erstmals im Jhr 2003 sind in der Stadt Bocholt mehr Einwohner
gestorben als Kinder geboren wurden. Seit 2005 werden fiir die Stadt Bocholt
kontinuierlich Sterbefallliiberschiisse ausgewiesen.




Abbildung 2: Die Entwicklung der Geburten und Sterbefélle sowie des Geburten- bzw.
Sterbealliiberschusses in der Stadt Bocholt; 2000-2015
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Die Zahl der Geburten in der Stadt Bocholt ist seit etwa 2005 nahezu konstant
und belduft sich auf rund 600 Geburten jahrlich.

Die rAumliche Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Bocholt; 2000-2015

Die Zu- und Fortzlige und der sich daraus ergebende Wanderungssaldo haben
sich im Beobachtungszeitraum sehr unterschiedlich entwickelt. Wie die nach-
folgende Grafik zeigt, waren zu Beginn der 2000er J&ahr noch deutliche Wande-
rungsgewinne zu verzeichnen.

Abbildung 3: Die Entwicklung der Zu- und Fortziige sowie des W anderungssaldosin
der Stadt Bocholt; 2000-2015
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In den Jkhren 2004 bis 2013 werden flr die Stadt Bocholt konstant Wande-
rungsverluste in einer GréBenordnung von jahrlich bis zu 100 Personen ausge-
wiesen. Erst 2014 und 2015 kann die Stadt Bocholt wieder Wanderungsgewinne
verzeichnen. Betrachtet man die Wanderungen der vergangenen Jhre nach der
Nationalitat der Zu- bzw. Fortgezogenen sind diese in erster Linie auf die Zu-
wanderung von Flichtlingen aus den Krisengebieten zurlickzufihren.



Abbildung 4: Die Entwicklung des Wanderungssaldos nach Nationalitét in der Stadt
Bocholt; 2000-2015
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Der Wanderungssaldo der Einwohner mit ausldndischer Nationalitat weist le-
diglich im Ausgangsjahr 2000 einen negativen Saldo auf. Nach einem deutli-
chen Anstieg in den Jhren bis 2004 wird in den Folgejahren bis 2010 lediglich
ein jahrlicher positiver Saldo von unter 100 Personen ausgewiesen. Ab 2011
steigt der Wanderungssaldo deutlich an, um dann im Jahr 2015 — bedingt durch
den Zuzug von Flichtlingen —auf den bisherigen Héchststand von 977 Personen
zu steigen. Der ausgewiesene Wanderungssaldo der Einwohner mit deutscher
Staatsangehorigkeit ist nur zu Beginn der 2000er Jhre positiv. Ab dem J&hr
2006 wird fur diese Gruppe kontinuierlich ein negativer Wanderungssaldo aus-
gewiesen, der sich zudem in den vergangenen Jhren deutlich erhéht hat und im

Jhr 2015 mit -266 Personen den Hochststand im Beobachtungszeitraum er-
reichte. Die Wanderungsmotive der einzelnen Einwohner, die von Bocholt fort-
ziehen, kdnnen sehr vielschichtig sein. Neben dem Arbeitsplatzwechsel sind die
Aufnahme eines Studiums oder einer Ausbildung auBerhalb der Stadt Bocholt
(Bildungswanderungen), der Erwerb einer Immobilie bzw. die Errichtung eines
Eigenheims in einer Nachbarkommune der Grund f(ir einen Fortzug. Da die Mo-
tive im Einzelfall nicht bekannt sind und melderechtlich auch nicht erfasst wer-
den, kann hierzu kein empirischer Beleg bzw. keine Auswertung erfolgen. Auf-
fallig ist, dass sich der negative Wanderungssaldo bei den Einwohnern mit
deutscher Nationalitat auch nach Uberwindung der Finanzkrise im Jhr 2008
und der damit einhergehenden positiven Entwicklung der heimischen Wirt-
schaft, weiter fortgesetzt hat. Deutlich wird dies durch einen Vergleich der Ent-
wicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten mit den Wanderungs-
salden der vergangenen J&hre.

Abbildung 5: Der Wanderungssaldo der Stadt Bocholt nach ausgewéhlten
Altersgruppen mit deutscher Nationalitat; 2000-2015
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Wie die voranstehende Grafik zeigt, verliert die Stadt Bocholt j&hrlich v.a. Ein-
wohner in den beiden jliingeren Altersgruppen, insbesondere bei den 18 bis un-
ter 25-Ahrigen. Dies lasst darauf schlieBen, dass die Wanderungsverluste der
Stadt Bocholt in den vergangenen J&hren vorrangig durch Bildungswanderungen
bedingt waren. Erkennbar ist dies auch an dem Wanderungsverlust des Jhres
2013. Im Jhr 2013 haben gleich zwei Altersjahrgange ihren Schulabschluss mit
dem Abitur erreicht. Zugleich wird fir das J&ahr 2013 der héchste Wanderungs-
verlust (-160 Personen) bei den 18 bis unter 25-&hrigen ausgewiesen. Im nahe-
zu gleichen Umfang verliert die Stadt Bocholt Einwohner in der Altersgruppe der
25- bis unter 50-J&hrigen. Dahinter verbergen sich einerseits arbeitsplatzbe-
dingte Abwanderungen aber auch Abwanderungen aufgrund fehlender M&g-
lichkeiten zum Erwerb einer Immobilie bzw. eines Wohnbaugrundstiickes. Hin-
sichtlich der arbeitsplatzbedingten Abwanderungen kann die Entwicklung der
sozialversicherungspflichtig Besché&ftigten als Naherungswert herangezogen
werden.

Abbildung 6: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigen in der Stadt
Bocholt; 2000-2016
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Quelle: IT.NRW

Wie die vorstehende Ubersicht zeigt, ging die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in der Stadt Bocholt zu Beginn der 2000er Jhre stetig
zurtick. Der Grund hierfir ist im Zusammenhang mit dem Verkauf der Handy-
sparte der Fa. Siemens zu sehen. Nach dem Verkauf wurde die Handyprodukti-
on eingestellt. Von den bedingten Arbeitsplatzfreisetzungen war auch das Sie-
menswerk in Bocholt betroffen. Nach 2005 konnten die Arbeitsplatzverluste bis
2008 teilweise aufgefangen werden, doch schon 2008 sorgte die weltweite
Finanzkrise fiir einen erneuten Rlckgang der Beschéftigtenzahlen. Seither hat
sich die Beschéaftigtenlage in Bocholt wieder deutlich verbessert und Ubertraf
im dritten Quartal 2015 den Wert des gleichen Quartals des Jhres 2002 und
damit den flnft hdchsten Beschéftigtenstand seit der kommunalen Neugliede-
rung im Jahr 1975. Vor diesem Hintergrund kann davon ausgegangen werden,
dass arbeitsmarktbedingte Griinde nicht der Hauptgrund fir die negativen
Wanderungssalden sind. Fortziige und damit einhergehend Wanderungsverlus-



te durch die Bildung bzw. den Erwerb von Wohneigentum konzentrieren sich
bedingt durch den Arbeitsplatz auf die direkt angrenzenden Stadte und Ge-
meinden.

3.1.3 Die Bevodlkerungsvorausberechnung fiir die Stadt Bocholt 2014-
2040

IT.NRW hat im Auftrag der Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen eine
Modellrechnung zur zukunftigen Bevdlkerungsentwicklung in den Gemeinden in
Nordrhein-Westfalen durchgefiihrt.

Hierzu fOhrt IT.NRW weiter aus, dass als Basis dieser Modellrechnung die Aus-
gangsbevolkerungen der 373 kreisangehdrigen Gemeinden in Nordrhein-
Westfalen zum Stichtag 01.01.2014 herangezogen wurde. Die Berechnung der
zukinftigen Bevdlkerungsentwicklung nach Alter und Geschlecht bis 2040 er-
folgt durch eine jahrgangsweise Fortschreibung der Ausgangsbevdlkerung, in-
dem Geburten und Zuzlige hinzugez&hlt und Gestorbene und Fortziige abgezo-
gen werden.

IT.NRW weist in seinen Erlduterungen zur Modellrechnung ausdriicklich darauf
hin, dass fir die Gemeinden keine eigene Annahmenbildung (Wanderungen,
Veranderungen der Lebenserwartung etc.) getroffen wurden. Vielmehr hat
IT.NRW ausschlie3lich die Annahmenstruktur der Vorausberechnung auf Ebene
der kreisfreien Stadte und Kreise? in die Modellrechnung auf Gemeindeebene
einflieBen lassen.

Grundlage fir die Bewegungsdaten stellen die Geburten und Sterbefalle sowie
die Zu- und Fortziige aus der Vorausberechnung der Bevolkerung in den kreis-
freien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2014 bis 2040 bzw. 2060 dar.
Die aus dieser Vorausberechnung hervorgehenden jahrlichen Komponenten auf
Ebene der Kreise fur den Zeitraum 2014 bis 2040 werden in einem Top-down-

2 Vorausberechnung der Bevolkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-
Westfalens 2014 bis 2040/ 2060, Statistische Analysen und Studien Nordrhein-
Westfalen —Band 84
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Verfahren auf die jeweiligen kreisangehérigen Stédte und Gemeinden verteilt.
Zu diesem Zweck werden gemeindespezifische Anteile von den jeweiligen Krei-
sergebnissen fur alle Komponenten aus einem vergangenen Zeitraum nach
Alter und Geschlecht gebildet. Als Grundlage flr diese Anteilsbildung wurde der
Referenzzeitraum 2009 bis 2013 herangezogen.®

Fur die Stadt Bocholt zeigt sich, dass in die Vorausberechnung v.a. die negati-
ven Wanderungssaldo der einzelnen Jhre des Referenzzeitraumes eingehen
und Ober die Anteilswerte zu einer entsprechenden negativen Entwicklung in
die Zukunft hinein beitragen.

Abbildung 7: Die Entwicklung der Zu- und Fortziige sowie des W anderungssaldos in
der Stadt Bocholt im Referenzzeitraum 2009-2015

dhr Zuziige Fortziige W anderungssaldo
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 -2414 -83

2014 2.690 2.574 +116

2015 4.080 3.369 +711

Quelle: IT.NRW sowie eigene Berechnungen

Ergebnisse der Bevélkerungsvorausberechnung 2014-2040

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

% Vorausberechnung der Bevdlkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-
Westfalens 2014 bis 2040/2060, Statistische Analysen und Studien Nordrhein-
Westfalen —Band 84 —Vorbemerkung und Annahmen




Abbildung 8: Die Entwicklung der Bevélkerung in der Stadt Bocholt; 2014-2040

m Einwohner
72:000 1% 69554
70.000 - 67.618
68.000 - 65.821
66.000 | 63.794
64.000 - 61.647
62000 1
60000
58.000 -
56.000 : : : : : :
2014 2020 2025 2030 2035 2040

Quelle: Modellrechnung — Statistische Analysen und Studien Nordrhein-Westfalen —
Band 84

Unter Berticksichtigung der von IT.NRW zuvor beschriebenen Anteilsbildungen
wird die Stadt Bocholt im Zeitraum 2014 bis 2040 um rund 9.200 Einwohner
(13%) abnehmen. Die Bandbreite der Bevdlkerungsveranderungen in den Kom-
munen des Landes Nordrhein-Westfalen insgesamt klafft dabei deutlich ausei-
nander. Die Verdnderungsspanne reicht von einer maximalen Abnahme von -
37,2% bis zu einer maximalen Zunahme von 41,5%. IT.NRW weist in seiner
Vorausberechnung ausdricklich darauf hin, dass die Ergebnisse keine prazise
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eintreffenden Entwicklungen fir die Zukunft darstellen, sondern vielmehr als
Schétzungen anzusehen sind und eine Orientierung flr die zuklinftige Entwick-
lung der Einwohner insgesamt und deren Struktur geben sollen. Insbesondere
werden regionale Besonderheiten nur bedingt in den Prognosen beriicksichtigt.

3.2 Der Wohnungs- und Immobilienmarkt in Bocholt

3.2.1 Wohnungsnachfrageanalyse der Stadt Bocholt

Zur Positionierung und Ausrichtung der Wohnbaulandpolitik der Stadt Bocholt
erarbeitete das Bonner Institut empirica im Jhre 2007 die Studie , Zielgruppen-
orientierte Wohnungsbau- und Baulandpolitik fiir Bocholt®. Die Fortschreibung
dieser Analyse einschlieBlich weiterer Aspekte der kommunalen Wohnungs-
marktbeobachtung erfolgte im Sommer 2015 durch empirica.*

4 Abrufbar unter: https:// www.bocholt.de/ rathaus/ planen-bauen-
verkehr/ wohnungsnachfrageanalyse-fuer-die-stadt-bocholt/
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Fazit zur aktuellen Situation auf dem Bocholter Wohnungsm arkt

Die Einwohnerentwicklung von Bocholt war bis Mitte der 2000er J&hre durch
eine kontinuierliche Bevodlkerungszunahme gekennzeichnet. Grundlagen fir
dieses Wachstum waren eine funktionierende Wirtschaft, die Arbeitsplatze
nicht nur fir die in Bocholt Wohnenden, sondern gerade auch fir Zuwandernde
bieten konnte, sowie die ausreichende Schaffung von Wohnraum. Bocholts
Einwohnerzahl ist zwischen 1995 und 2005 um 5% gewachsen. Diese glnstige
Entwicklung vollzog sich in einem demografisch insgesamt wachsenden Um-
feld. So stiegen im Kreis Borken insgesamt wie auch im Nachbarkreis Kleve die
Einwohnerzahlen.

Seit Mitte der 2000er Jhre hat sich die Entwicklung in Bocholt umgekehrt und
die Einwohnerzahl ist seitdem langsam aber stetig gesunken — obwohl die
Wirtschaft in Stadt und Region weitergewachsen ist und damit das Fundament
auch fir Zuwanderungen von Arbeitskraften vorhanden war. Mit dieser Ent-
wicklung koppelt sich Bocholt zunehmend negativ vom demografischen Trend
in der Region (Kreise Borken und Kleve) und in NRW insgesamt ab. Dies findet
allerdings schleichend auf einem geringen Niveau statt, so dass es kaum ins
Auge fallt.

Die unterschiedliche Bevolkerungsentwicklung in Bocholt und der Region ist auf
eine relative Verschlechterung der familienrelevanten Wanderungssalden
Bocholts zuriickzufihren. Dazu z&hlen die unter 18-&hrigen und ihre 30-50-
Jdhrigen Eltern. Wéhrend der Kreis Borken das Niveau der Wanderungsiber-
schiisse in beiden Altersgruppen von Mitte der 2000er Jhre bis dato nicht nur
halten konnte, sondern in jliingster Zeit auch steigende Wanderungsiberschiis-
se verzeichnet, blieb der Bocholter Wanderungssaldo bei den familienrelevan-
ten Altersgruppen seit 2006 mehr oder weniger ausgeglichen. Gegenliber der
Phase 1995 bis 2005, die durch kontinuierliche Wanderungsiberschiisse bei
Familien in Bocholt gekennzeichnet war, ist dies eine Verschlechterung der
Wanderungsbilanz.

Die relative Verschlechterung Bocholts bei den Familien steht im Zusammen-
hang mit der Entwicklung des Ein- und Zweifamilienhausbestandes in der
Stadt. Dabei fallt auf, dass die Bocholter Wohnungsbautatigkeit in diesem



Segment in den 2000er J&hren nicht nur zurlickging, sondern immer auch unter
der Bauintensitat des Kreises Borken und auch der Bocholter Nachbargemein-
den lag. Diese Verknappung des Neubauangebotes in Bocholt hat dazu gefihrt,
dass das Niveau der nach Bocholt zuwandernden familienrelevanten Alters-
gruppen seit Mitte der 2000er Jahre gesunken ist. Zudem ist auch die Abwan-
derung von Familien aus Bocholt gestiegen, die dann andernorts familiengeeig-
neten Wohnraum gefunden haben. Bocholter Familien, die nicht ,mit den FU-
Ben“ abstimmen wollten, haben entweder eines der seit 2008 immer teurer
gewordenen gebrauchten Objekte erworben, oder sie haben ihre Kaufentschei-
dung aufgeschoben und befinden sich in der ,Warteschleife“. Ausdruck dessen
ist die Interessentenliste der Stadt Bocholt fiir ein stadtisches Grundstick, die
mittlerweile mehr als 1.400° suchende Familien aus Bocholt umfasst.

Ein anderer Trend, der den Bocholter Wohnungsmarkt zunehmend beeinflusst,
ist das veranderte Wanderungsverhalten von Jingeren. Die Wanderungsverlus-
te bei den 18 bis unter 25-JBhrigen sind in den letzten Jhren kontinuierlich ge-
stiegen. 2013 wanderten anteilig doppelt so viel Jingere aus Bocholt ab wie
Mitte der 1990er Jhhre. Die Wanderungsmotive und -richtungen sind klar: es
geht in die Metropolen, um dort zu studieren oder eine Ausbildung zu beginnen.
Fir den Bocholter Immobilienmarkt hat dies keine entspannende Wirkung, da
die meisten Jingeren aus den elterlichen Einfamilienh&usern ausziehen. Die
Abwanderung von Jingeren ist eine Seite der Medaille. Gleichzeitig ziehen aber
auch mehr Jingere von auBBerhalb nach Bocholt, um hier zu studieren oder eine
Ausbildung zu starten. Im Zuge der wachsenden Wohnungsnachfrage sind die
Mieten in Bocholt in den letzten J&hren kontinuierlich gestiegen.

Die Nachfrage von Studierenden und weiterer Zielgruppen nach Mietwohnraum
hat die Mieten in Bocholt in den letzten J&hren ansteigen lassen. Einen ver-
starkten Anstieg gab es seit 2010. Im Vergleich ist die Mietpreissteigerung in
Bocholt allerdings als moderat zu bewerten. Bocholt folgte mit einem
13,4%igen Wachstum in den letzten zehn J&hren dem Trend des gesamten
Kreises Borken. Der Mietpreiszuwachs in den sehr stark nachgefragten Markten
NRW’s und Deutschland fiel in diesem Zeitraum dagegen deutlich starker aus.

5 Datenstand von Mai 2018
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So legte z.B. Mlnster um 26% zu, Disseldorf um 20%. Von der Miinchener
Mietpreisentwicklung mit plus 32% seit 2004 ist Bocholt sehr weit entfernt.
Nichtsdestoweniger berichten Bocholter Wohnungsmarktakteure von zuneh-
menden Engpéssen auf dem Bocholter Mietwohnungsmarkt, so dass die Ver-
sorgung weniger zahlungskraftiger Haushalte mit Wohnraum in den letzten
Jhren nicht besser geworden ist.

Rahmenparameter der zukiinftigen Wohnungsmarktentwicklung

Wie schon in den vergangenen Jhren so wird sich der Bocholter Wohnungs-
marktauch zukinftig im Kontext einer zunehmenden Ausdifferenzierung der
Regionen in Deutschland entwickeln. Die bundesweiten Gewinner- und Verlier-
erregionen werden sich dabei noch stérker als bislang abzeichnen. Eine der
wichtigsten Voraussetzungen fir den Bocholter Wohnungsmarkt ist die zu-
kiinftige wirtschaftliche Entwicklung in der Stadt und der Region. Hier gibt es
keine Anzeichen, dass sich der positive Trend der letzten Jhre grundlegend
andern wird. Somit kann sich die Bocholter Region auch in den kommenden
dhren positiv entwickeln. Fundament hierfir ist eine breit aufgestellte mittel-
sténdische Wirtschaft.

Die Vorausschau der zukinftigen Einwohner- und Haushaltsentwicklung in der
Bocholter Region ist positiv. Dies trifft auf die im Rahmen der vorliegenden
Studie verwendete Prognose fiir die regionalen Wohnungsmarkte in NRW zu,
wird aber auch von anderen Prognosen bestatigt. So zahlt das Westminster-
land bzw. der Kreis Borken auch in der aktuellen BBSR-Raumordnungsprognose
aus dem dhr 2012 zu den am starksten wachsenden Regionen in Deutschland.
In NRW waéchst lediglich der Rhein-Sieg-Kreis starker als der Kreis Borken, fir
den die BBSR-Prognose fiir den Zeitraum 2010 bis 2030 ein Haushaltswachs-
tum von 11,2% vorhersagt. Dies bedeutet auch fir die Stadt Bocholt ein weite-
res Wachstum der Wohnungsnachfrage.

Vor dem Hintergrund einer bis 2030 weiter zunehmenden Wohnungsnachfrage
in der Region stellt sich die Frage, wieviel vom vorhandenen Wachstumspoten-
zial auf die Stadt Bocholt entfallen kann. Wie wichtig die Frage ist, zeigt die
vergangene Entwicklung. In den letzten rund zehn J&hren hat Bocholt zuneh-
mend an Gewicht an der regionalen Wohnungsbautéatigkeit im Kreis Borken



verloren. Dies fUhrte im Ergebnis dazu, dass die Einwohnerzahl Bocholts zu-
rickging, wahrend sich der Kreis positiver entwickelte. Bocholt hat seine
Wachstumschancen in der Vergangenheit offensichtlich nur unzureichend ge-
nutzt. Aus gutachterlicher Perspektive sollte die Stadt Bocholt dieses verlorene
Terrain in den nachsten Jhren nicht nur wieder zurlickgewinnen, sondern sogar
vergréBern. Eine solche nicht nur fiir den Wohnungsmarkt, sondern fir die ge-
samte Stadtentwicklung Bocholts bedeutsame Entscheidung erfordert aller-
dings eine klare Zielformulierung basierend auf quantitativen Eckwerten.

Im vorliegenden Gutachten wird daher davon ausgegangen, dass Bocholt einen
Anteil am regionalen Neubaumarkt bedienen will, der seinem Wohnungs- bzw.
Bevdlkerungsgewicht in der Region entspricht. Angesichts dieser Zielformulie-
rung liegt das Neubauvolumen im Zeitraum 2015 bis 2030 in der Variante 1bei
insgesamt rund 3.600 Wohneinheiten. In der Basisvariante liegt das Volumen
bei rund 2.750 Wohneinheiten. Davon werden bis 2020 jahrlich etwa knapp 300
Wohneinheiten (Variante ) bzw. rund 200 Wohneinheiten (Basisvariante)
gebaut werden missen und in den folgenden JAhren weniger. Die in den unter-
schiedlichen Phasen wirksam werdende Neubaunachfrage ist in nachfolgender
Ubersicht dargestellt. & nach wirtschaftskonjunkturellen Zyklen und méglicher
Baulandbereitstellung weichen die Werte in Einzeljahren davon ab.

6 Die weiteren Varianten sind im Gutachten einsehbar.
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Abbildung 9: Neubauvolumen in der Bocholt, 2015-2030

Basisvariante Variante 1

2015-2019 | 2020-2030 | 2015-2019 | 2020-2030
Ein-/Zweifamilienh&user (WE) | 180 130 222 172
Mehrfamilienhauser (WE) 29 24 68 72
Summe (WE) 209 154 290 194
Quelle: eigene Berechnungen empirica

Entsprechend der guten Positionierung des Westmiinsterlandes bzw. des Krei-
ses Borken als einer der wachstumsstarksten Kreise in NRW entsteht der gréi3-
te Teil des dargestellten Neubauvolumens durch Wachstum der wohnungs-
nachfragenden Haushalte in Bocholt. Diese neu hinzukommenden Haushalte
fragen zusatzlich zu errichtenden Wohnraum in Bocholt nach. Darlber hinaus
berlicksichtigen die Prognoseberechnungen den im Vergleich mit dem Kreis
Borken alteren Wohnungsbestand in Bocholt. Hieraus resultiert eine im Ver-
gleich mit dem Kreis hdéhere so genannte qualitative Zusatznachfrage vor dem
Hintergrund veranderter Anspriiche an Wohnraum.

Quantitative und qualitative Perspektiven wichtiger Zielgruppen des Bocholter
Wohnungsmarktes

Familien

Die Stadt Bocholt war und ist in sehr hohem MaBe Wohnstandort fir Familien.
Rund 60% der Bocholter Bevdlkerung leben als Familie mit Kindern, zum einen
in 9.100 Haushalten als Paare mit Kindern, zum anderen in 2.200 alleinerzie-




henden Haushalten.” Auch wenn der demografische Wandel fortschreiten wird,
ist davon auszugehen, dass Bocholt auch in Zukunft seine Bedeutung als
Wohnstandort fur Familien beibehalten wird. Fiir die Stadt Bocholt bedeutet
dies, gute Voraussetzungen zu schaffen, um die Nachfrage von Familien nach
Wohnraum in der Stadt bedienen zu kénnen. Familien haben - unabhangig vom
Alter der Kinder und der Milieuzugehérigkeit - dhnliche Winsche an die Woh-
nung bzw. das Haus und das Wohnumfeld. Sie ergeben sich aus der Familiensi-
tuation und Alltagspraktikabilitat. Die Analyse des Bocholter Wohnungsmark-
tes und die im Rahmen der vorliegenden Studie geflihrten Expertengesprache
mit Bocholter Wohnungsmarktakteuren unterstreichen die hohe Akzeptanz des
Einfamilienhauses v.a. in freistehender Form. Diese machen den groBen Teil
des Bocholter Einfamilienhausbestandes und auch der Neubautétigkeit in den
letzten 20 Jhren aus. Im Unterschied zu stadtischeren Regionen spielen Ge-
schosswohnungen als stark nachgefragte Wohnformen fr Familien in Bocholt
eine untergeordnete Rolle — auch wenn in Mehrfamilienhdusern einfamilien-
hauséhnliche Qualitaten realisiert werden kénnen. Geschosswohnungen wer-
den v.a. dann von Familien akzeptiert, wenn es sich um Uberschaubare Wohn-
gebaude mit wenigen Einheiten pro Gebaude handelt und das Umfeld bzw. das
Wohnquartier familiengerechte Qualitaten aufweist.

Die in nachfolgender Ubersicht dargestellten Standort- und Wohnwiinsche von
Familien sind zwar allgemeingultig, haben sich jedoch auch im Kontext von
Vor-Ort-Begehungen vor Ort in Bocholt als besonders relevant dargestellt.

"Daten des Zensus 2011
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Abbildung 10: Standort- und Objektpréaferenzen von Familien

Standort/ Wohnumfeld Wohnraum

- Spielmdglichkeiten (Griinflachen, Spiel- - Einfamilienhaus (im stadtischen
platze, Freiflachen) zur eigenen Eroberung Umfeld als Doppelhaushélfte oder
der Wohnumgebung Reihenhaus), Geschosswohnung

- Naturerlebnisse: Spielen im Wald, am in kleineren Gebauden, sofern un-
Bach, auf Wiesen ten genannte Kriterien erf (illt sind

- Hausnahe sichere Aufenthaltsmdglichkei- - Mindestens vier Zimmer, oft finf
ten fur kleinere Kinder mit Sichtbeziehung und mehr Zimmer
zu den Wohnungen - Wohn-/Lebensbereich mit Anbin-

- Verkehrssichere, verkehrsarme und gut dung an private Freiflache (z.B.
beleuchtete Wege im Quartier: Radwege, Kliche oder Wohnzimmer direkt
EinbahnstraBen, SpielstraBen, StraBenbe- angrenzend an den eigenen Gar-
leuchtung, keine Angstraume ten oder groBBe kindersichere Ter-

- FuBlaufige Nahe zu Kindertagesstéatten rasse)
und Grundschulen mit einem , guten Ruf” - Hohes MaB an Privatheit im
und guten padagogischen Konzepten Haus/ in der Wohnung, z.B. durch

- Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fu3, Rad, das Wohnen auf mehreren Eta-
OPNV) weiterfihrender Schulen gen, larmdammende Wande und

- Sichere, (halb-)6ffentliche Aufenthalts- Decken
moglichkeiten fir altere Kinder und Ju- - Abstellméglichkeiten im Haus/ der
gendliche im Quartier/ Stadtteil als Treff- Wohnung und im hausnahen Be-

punkte reich (z.B. fr Spielsachen, Kin-
- Sportflachen: Bolzplatze, Sportplétze, derwagen, Fahrrader)
Freiflachen - Privatheit am Haus, z.B. durch

sichtgeschiitzte Eingangsbereiche
und nicht einsehbare Balkone oder
Dachterrassen

Blick von der Kiiche auf den fir
Spielzwecke genutzten StraB3en-
raum

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

- OPNV-Haltestelle mit regelméaBiger Tak-
tung tagstber und bei Jugendlichen auch
abends

- Aufenthaltsqualitaten und Kommunikati- -
onsorteim Quartier fur Eltern

- Einkaufsméglichkeiten und Arzte (u.a.
Kinderarzt) in akzeptabler Entfernungvom | -
Wohnstandort

Quelle: eigene Darstellung empirica




Der Wunsch vieler Familien nach Eigentumsbildung im Allgemeinen und nach
einem Einfamilienhaus im Besonderen beruht Ublicherweise auf praktischen
Griinden: Familiengeeignete Wohnrdume, ein griines Wohnumfeld und die Im-
mobilie als Altersvorsorge sprechen aus der Sicht junger Familien in hohem
MaBe fur den Bau oder Kauf eines Einfamilienhauses in entsprechender Lage.
Die Wunschvorstellung vieler Familien, die adaquaten Wohnraum in Bocholt
suchen, fokussiert sich auf das freistenende Einfamilienhaus im Eigentum.
Innerhalb dieses Grundschemas sind jedoch Unterschiede festzustellen. Zum
Teil erkléren sich diese Unterschiede aus den unterschiedlichen Einkommen
und Vermdgen.

Begehungen vor Ort in Bocholt in Neubaugebieten bestatigen das statistische
Bild der nach wie vor groBen Dominanz des freistehenden Einfamilienhauses
als Idealvorstellung von familiengerechtem Wohnen in Bocholt. Ein Indikator ist
auch die Interessentenliste der Stadt Bocholt mit mehr als 1.400 Familien, die
ein geeignetes Baugrundstick suchen. Die statistischen Analysen im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung zeigen zudem, dass Familien, die in Bocholt in
einem akzeptablen Zeitfenster kein adaquates Angebot finden, sich dann auch
nicht davor scheuen, abzuwandern, um etwa in den Bocholter Nachbargemein-
den Einfamilienhduser zu erwerben. Dabei wird Wert auf ein hohes MafB an
Gestaltungsfreiheit gelegt. Stark einschrankende Vorgaben der Planung werden
in geringem MaBe akzeptiert und kénnen in Einzelfallen dazu fihren, dass die
Nachfrage ausbleibt.

Mit dem Ziel, dass in der Stadt Bocholt anteilig so viel Wohnraum neu gebaut
werden soll, wie es dem Bevdlkerungsgewicht Bocholts am Kreis Borken ent-
spricht, missten im Zeitraum 2015 bis 2030 in der Stadt Bocholt 2.400 bis
3.000 neue Einfamilienhduser gebaut werden. Geht man von einer durch-
schnittlichen GrundstiicksgréBe von rund 550 m2 aus (wie bei den in den letz-
ten vier &ahren in Bocholt verkauften Baugrundstiicke fir individuelle Wohnbe-
bauung), dann misste in Bocholt bis 2030 Wohnbauland im Umfang von 150
bis 200 ha bereit gestellt werden.® Berlicksichtigt man die Wohnwiinsche von

8 Annahme Verhéltnis Bruttobauland zu Nettobauland: 1,2
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Familien, dann sollten diese Flachen zum groBen Teil an familiengeeigneten
Standorten, d.h. Flachen in verkehrsarmen Umfeldern mit hohem Griinbezug
liegen.

Haushalte mit dlteren Menschen

Die rund 14.000 Bocholter Bewohner, die 65 Jhre und &lter sind, leben nach
Daten des Zensus 2011 in ca. 9.600 Haushalten (wobei in diesen Haushalten
teilweise auch Personen unter 65 Jahren leben etwa wenn die Partnerin 60 Jahre
ist). Das sind rund 50% aller Ein- und Zweipersonenhaushalte in der Stadt
Bocholt. Aufgrund der hdheren Lebenserwartung von Frauen leben in den alte-
ren Einpersonenhaushalten v.a. Frauen. Altere Haushalte in Bocholt leben zu
etwa zwei Dritteln im Eigentum — hier ist zu vermuten, dass diese v.a. Ein- und
Zweifamilienhduser bewohnen. Im Kontext des fortschreitenden demografi-
schen Wandels wird die Gruppe der alteren Menschen in Bocholt wachsen. So-
wohl junge Altere wie auch Hochbetagte suchen fiir den Fall, dass sie umzie-
hen, Standorte in zentralen Lagen mit vielseitigen Infrastrukturen (Giter des
taglichen Bedarfs, OPNV, medizinische Dienste) in fuBlaufiger Entfernung.
Zwar werden Standorte mit guter Erreichbarkeit der Alltagsversorgungsangebo-
te gesucht, aber gleichzeitig legen Altere Wert auf eine griine und ruhige Lage.
Hier bietet die Stadt Bocholt aufgrund der Uberschaubarkeit und der kurzen
Wege gute Chancen. Es ware wilinschenswert, dass neue Wohnangebote fir
altere Haushalte verstarkt in Wohnquartiere integriert werden —im Sinne eines
Mehrgenerationenwohnens in der Nachbarschaft. Bundesweite Untersuchun-
gen von empirica zeigen, dass es einen Trend nach gemeinschaftlichem Woh-
nen, zum Teil auch der Wunsch nach generationeniibergreifendem Wohnen,
gibt. Dies ist — wenngleich in geringerem MaBe als in groBstadtischen Kontex-
ten —auch fir Bocholt fir wichtig. Dabei spielt der Wunsch, nicht allein im Alter
zu Wohnen (Vermeidung von Einsamkeit) und die gegenseitige Unterstitzung
bei Hilfsbediirftigkeit, eine Rolle. Es sind v.a. junge Altere und weniger Hochbe-
tagte, die gemeinschaftliche Wohnformen suchen.

Des Weiteren spielen bei der Auswahl des Standortes Abstellmdglichkeiten im
hausnahen Bereich (z.B. fiir Fahrrader fiir Jingere und Rollatoren fiir Altere)
sowie direkte Zufahrtsmdglichkeiten mit dem Auto bis zur Haustir eine Rolle.



Weitere Aspekte spielen bei der Auswahl des Objektes eine Rolle:

+ Altere suchen tiberwiegend Wohnungen in Gebduden mit Aufzug. Dies
gilt auch fiir junge Altere. Der (iberwiegende Teil von ihnen méchte, wenn
er nach dem 60. Lebensjahr noch einmal umzieht, keinen weiteren Um-
zug mehr.

* Die Wohnungen sollten mindestens zwei Zimmer haben (Einpersonen-
haushalt). Einpersonenhaushalte akzeptieren auch 1,5-Zimmer—
Wohnungen, wenn sie nur lGber ein relativ geringes Einkommen verfligen
und der Mietpreis entsprechend niedriger ist.

e Eswird groBen Wert auf einen Balkon gelegt.

* Die Wohnungen sollten mdglichst barrierefrei sein. Dies gilt auch flr das
Wohnumfeld, sodass die Zugéanglichkeit zu den verschiedenen Angebo-
ten im Wohnumfeld gegeben ist (z.B. auch mit einem Rollator).

Abbildung 11: Standort- und Objektpraferenzen von élteren Personen

Standort/ Wohnumfeld Wohnraum

- Zentrale Lage, fuBlaufige Nahe - Geschosswohnungen mit mind. zwei Zim-
zu Einkaufsmaoglichkeiten mern, fUr Paare Dreizimmerwohnungen

- CGute Erreichbarkeit von Arzten - Schwellenfreie Zugénglichkeit der Woh-

- Gute OPNV-Anbindung nung (Aufzug, Rampe im Eingangsbereich)

- Sicheres und ruhiges Wohnum- - Barrierefreie Wohnungen (z.B. bodengleiche
feld Dusche Haltegriffe zum Balkon, breite Tu-

- Aufenthalts- und Kommunikati- ren, Notrufsystem)
onsmadglichkeiten im 6ffentli- - Balkon oder Terrasse mit kleinem Garten
chen Raum (z.B. Griinflachen statt groBem, aufwendig zu pflegendem
oder Platze mit Sitzbanken) Grundstlick

- ggf. Servicestlitzpunkt, Angebo- | - GroBzlgige Eingangssituation im Ge-
te der Nachbarschaftshilfe, schosswohnungsbau: Briefkasten sowie
»Klmmerer® Sitzmdglichkeiten im Innenbereich

Quelle: eigene Darstellung empirica
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Einen mengenmaBig relevanten Trend, dass éltere Haushalte aus gewachsenen
Einfamilienhausgebieten (aus Bocholt oder angrenzenden Kommunen) in zent-
rale Bocholter Lagen ziehen, lasst sich statistisch zwar nicht nachweisen. Aller-
dings berichten Bocholter Wohnungsmarktakteure, dass in den letzten Jahren
gerade auch Aaltere Haushalte verstarkt Geschosswohnungen in zentralen
Bocholter Lagen suchen, etwa in Neubauprojekten mit kurzen Wegen in die
Bocholter Gity. Haufig handelt es sich um eine zahlungskréftigere Klientel, die
dann auch preislich Gberdurchschnittliche Wohnungen beziehen kann. Ein Er-
gebnis der Befragung alterer Haushalte im Mussumer Einfamilienhausgebiet
legt jedoch auch nahe, dass das Angebot an addquaten Wohnformen fir altere
Menschen in Bocholt bislang noch unterentwickelt ist. In Mussum geben altere
Bewohner/ Eigentimer von Einfamilienhdusern als beflrchtetes Verkaufs-
hemmnis v.a. an, dass sie Sorge habe, kein addquates altersgerechtes Wohn-
angebot in Bocholt zu finden.

Studierende

Auch wenn Bocholt im landesweiten Vergleich mit knapp 2.000 Studierenden
ein eher kleiner Hochschulstandort ist, ist die Stadt durch ein sehr dynamisches
Wachstum gekennzeichnet. Seit Anfang der 2000er Jhre hat sich die Studie-
rendenzahl mehr als verdoppelt und liegt damit Gber der Wachstumsrate aller
Hochschulen in NRW. Die in Bocholt Iebenden Studierenden (nach einer im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung durchgefiihrten Befragung sind dies
70% der Studierenden) wohnen zumeist in Wohngemeinschaften. Aber auch
das alleine Wohnen ist sehr gefragt. Vor diesem Hintergrund sind die Mieten
bei kleinen Apartments sowie bei groBen Wohnungen ab 100m2 Wohnflache in
Bocholt am starksten in den letzten Jhren gestiegen. Im bundesweiten Ver-
gleich féallt auf, dass Wohnraum fiir Studierende in Bocholt nicht besonders
preisgunstig ist. Dies liegt auch daran, dass es in Bocholt kaum die Ublicher-
weise preisgunstigen Wohnheimplatze gibt, sondern sich der studentische
Wohnungsmarkt fast ausschlieBlich auf den frei finanzierten Bereich kon-
zentriert.

Die Wohnwinsche von Studierenden sind haufiger als bei anderen Nachfrage-
gruppen bestimmt vom knappen Miet-Budget. Die im Rahmen der vorliegenden



Untersuchung durchgeflihrte schriftliche Befragung von Bocholter Studierenden
bestatigt das Ergebnis weiterer Studierenden-Befragungen, die empirica an
deutschen Hochschulstéadten durchgefihrt hat, d.h. trotz des begrenzten Bud-
gets gibt es unter den Studierenden Unterschiede in den Wohnwiinschen im
Hinblick auf Standort und Wohnraum. Die in der nachstehenden Ubersicht dar-
gestellten Standort- und Wohnungswiinsche zeigt die fiir Studierende in
Bocholt relevanten Such- und Auswahlfaktoren. Fir Studierende am Wohn-
standort Bocholt zahlen in erster Linie harte Faktoren bei der Wahl einer Woh-
nung, d.h. eine ginstige Lage zur Hochschule, eine geringe Miete und eine gute
Anbindung an das Stadtzentrum. Ein bundesweiter Trend bei Studierenden
zeigt sich auch in Bocholt: der Wunsch, lieber in einer Mietwohnung alleine zu
wohnen als in einem Zimmer in einer Wohngemeinschaft.

Abbildung 12: Standort- und Objektpraferenzen von Studierenden

Standort/ Wohnumfeld Wohnraum

- Gute Verkehrsanbindung an das - Geringe Miete
Stadtzentrum - Von den meisten wird die Wohngemein-

- Glnstige Lage zur Hochschule schaft als preisglinstige Alternative ge-

- CGute Infrastrukturim Umfeld wahlt

- Trend hin zum alleine Wohnen in einem
Apartment

- Gute Ausstattung, inkl. Highspeed-
Internet

- Fahrradabstellméglichkeiten

Quelle: eigene Darstellung empirica

Zahlen zur zukiinftigen Entwicklung der Studierenden am Hochschulstandort
Bocholt liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor. Ob sich das sehr dynamische
Wachstum der letzten Jhre fortsetzt, bleibt offen. Von einem weiteren Anstieg
ist dann auszugehen, wenn der Prozess einer starkeren Spezialisierung fortge-
setzt wird, so dass Bocholt zunehmend auch in den bundesweiten Wettbewerb
um Studienanfanger eintreten kann. Fiir den Bocholter Wohnungsmarkt be-
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deutet dies eine Attraktivierung des studentischen Wohnungsmarktes, etwa
durch den Bau zusétzlicher moderner Wohnangebote, die dem studentischen
Trend zum alleine Wohnen entgegenkommen. Es ist aber auch klar, dass sich
solche Aktivitaten in einem mengenmaBig Uberschaubaren Rahmen bewegen
werden.

Umgang mit alteren Einfamilienhausgebieten

Die Entwicklung von in die J&ahre gekommenen Einfamilienhausgebieten in
Bocholt war wie schon in der Wohnungsmarktuntersuchung von 2007 auch in
der vorliegenden Analyse ein Thema. Ein Fazit dieser Untersuchung war, dass
die durch den demografischen Wandel bzw. die beschleunigten Alterungspro-
zesse der BevOlkerung moglicherweise vermehrt auf den Bocholter Wohnungs-
markt kommenden vererbten Einfamilienh&user aus dem Bestand den Woh-
nungsmarkt mengenmaBig kaum beeinflussen. In der Rlckschau der Transak-
tionszahlen im Segment der gebrauchten Einfamilienh&user seit 2007 kann das
damalige Fazit bestatigt werden. Die Zahl der in Bocholt verkauften Einfamili-
enhduser aus dem Bestand ist mit rund 300 Objekten pro Jhr seit 20 &hren
relativ konstant und ist nicht gréBer geworden. Aus gutachterlicher Perspektive
ist davon auszugehen, dass auch in den kommenden dhren die durch demogra-
fische Prozesse freigesetzten Einfamilienhduser aus dem Bestand vom Bochol-
ter Wohnungsmarkt ohne Probleme absorbiert werden kénnen und es nicht zu
umfangreichen Leerstdnden kommt.

Der Ubliche und auch erforderliche Generationenwandel, in dem jlngere Haus-
halte altere ersetzen, funktioniert in Bocholt nach wie vor. Dies konnte im
Rahmen der vorliegenden Analyse durch eine Untersuchung eines fir Bocholt
typischen Einfamilienhauses im stdlichen Stadtgebiet im Stadtteil Mussum
nachgewiesen werden. Die im Gebiet lebenden Nachnutzer, die in den vergan-
genen 20 J4hren in das Gebiet zogen, sind zum einen Erben, zum anderen
Haushalte, die ein gebrauchtes Objekt gekauft haben. Das Gebiet wird von neu
hinzugezogenen Familien aufgrund der Familienfreundlichkeit geschéatzt. Die
Gebaude werden sowohl von den Erstbewohnern wie auch von den Nachnutzern
regelmanig modernisiert, was nicht nur die schriftliche Befragung der im Gebiet
lebenden Haushalte, sondern auch eine Vor-Ort-Begehung bestéatigt. Die von
den Erstbewohnern gemachten Aussagen lassen darauf schlieBen, dass die



Vermarktungsfahigkeit der Objekte im Gebiet nicht eingeschrankt ist. So wird
weder befurchtet, keine Kaufer zu finden noch einen gewiinschten Verkaufs-
preis zu erzielen. Die Analyse hat vielmehr offengelegt, dass der Generationen-
wandel im Gebiet noch besser funktionieren kénnte, wenn die alteren Erstbe-
wohner-Haushalte adaquate altersgerechte Angebote in Bocholt finden wr-
den, so dass die Verkaufs- und Umzugsbereitschaft steigen kénnte.

Auch wenn der Generationenwandel im Mussumer Einfamilienhausgebiet bis-
lang gut funktioniert hat, zeigt die Befragung auch, dass im Unterschied zu den
ersten ,Lebensphasen” von Einfamilienhausquartieren die Bewohnerschaft in
gewachsenen, alteren Einfamilienhausgebieten heterogener wird. An die Stelle
von jungen Familien mit Kindern treten verstarkt Haushalte ohne Kinder, sei es
als altere Ein- und Zweipersonenhaushalte, bei denen die Kinder ausgezogen
sind oder als Paar-Haushalte im mittleren Alter, die keine Kinder haben. Dieser
natdrliche Durchmischungsprozess unterschiedlicher Lebensformen erfordert
auch ein sukzessives Anpassen solcher Quartiere im Sinne eines Mehrgenerati-
onenquartiers. Dies bedeutet zum einen entsprechende Wohnformen fir die
einzelnen Zielgruppen zu haben. Fir hinzuziehende junge Familie missen mo-
derne familiengeeignete Objekte zur Verfligung stehen, was intensive bauliche
Umgestaltungen bestehender und zum Teil veralteter Objekte bedeuten kann.
Hier kommt es darauf an, dass die Stadt solchen Umbauten nicht nur wohlwol-
lend gegenubersteht, sondern diese auch unterstiitzt. Es kann auch darlber
nachgedacht werden, die Bereitschaft alterer Haushalte zu erhéhen, ihre Im-
mobilie zu verkaufen und umzuziehen. Dies setzt jedoch altersgerechte Ange-
bote in den von &dlteren Haushalten gewiinschten Lagen voraus. Zum einen sind
dies sicherlich zentrale Lagen in Bocholt, zum anderen mdéchte aber ein Teil der
alteren Haushalte auch im unmittelbaren Lebensumfeld wohnen bleiben, d.h.
es sind altersgerechte Angebote im Quartier selbst zu entwickeln (z.B. durch
Aufteilung besonders groBer Grundstiicke oder durch Abriss eines alten Einfa-
milienhauses und Neubau eines Mehrfamilienhauses. Neben baulichen Voraus-
setzungen muss in gewachsenen Einfamilienhausgebieten aber auch tber er-
ganzende Versorgungsangebote sowohl fir altere Haushalte als auch fir Fami-
lien nachgedacht werden (z.B. Versorgungskern fliir Betreuungsangebote fur
Altere).
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Weit erentwicklung der Bocholter Wohnungsmarktbeobachtung

Im November 2007 hat die Stadt Bocholt die Grundlage und Konzeption zum
Aufbau einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung vorgelegt. Diese soll
,die fur die Trendermittiung relevanten Parameter (..) kontinuierlich beobach-
ten (..), um zeitnah und rechtzeitig Abweichungen vom prognostizierten Trend
ablesen zu kénnen.” In der Konzeption wird ein umfangreiches Set an unter-
schiedlichen Indikatoren definiert, um ,Veranderungen der (der Prognose) zu-
grunde gelegten Daten und Abweichungen in den vorausgesetzten Annahmen
sowie den ermittelten Trends (Soll-Ist-Vergleich) zu erkennen, um gegebenen-
falls eine (quantitative und qualitative) Fortschreibung der Bedarfsprognose zu
veranlassen und rechtzeitig das aktive Handeln darauf abzustimmen.”

In der vorliegenden Untersuchung wird ein Teil der in der Konzeption genannten
Indikatoren und deren Entwicklung dargestellt, mit dem Ziel, die Entwicklun-
gen auf dem Bocholter Wohnungsmarkt in den letzten J&ahren darzustellen und
zu erklaren. Dabei wird unterschieden in

* Indikatoren zur Nachfrageentwicklung: Zahl und Altersstruktur der Ein-
wohner, natlrliche Einwohnerentwicklung (Geburten und Sterbefalle),
Wanderungsentwicklung (Zu- und Fortwanderungen nach Alter und Her-
kunfts- und Zielgebieten)

* Indikatoren zur Angebotsentwicklung: Entwicklung des Wohnungsbe-
stands und der Wohnungsbautatigkeit (nach den Segmenten Ein- und
Zweifamilienhdusern und Geschosswohnungen, absolut und im regiona-
len Vergleich Uber Bauintensitaten)

* Indikatoren zur Preisentwicklung von Immobilien: Entwicklung von
Transaktionspreisen und von Angebotspreisen nach Segmenten (Einfa-
milienh&user, Eigentumswohnungen, Mietwohnungen)

Diese Indikatoren sollten auf jeden Fall auch zukinftig Bestandteil der Bochol-
ter Wohnungsmarktbeobachtung sein. Entscheidend dabei ist jedoch nicht die
Aussagekraft jedes einzelnen Indikators, sondern das Gesamtbild, das sich
nach Zusammenschau aller Indikatoren ergibt. Ausgangspunkt der Beobach-



tung sollten Preisentwicklungen auf dem Bocholter Wohnimmobilienmarkt
sein, da diese Anzeichen fUr sich anspannende und entspannende Mérkte sind.
In zweiter Linie sind dann die erklarenden Indikatoren zu analysieren. So kann
beispielsweise ersichtlich werden, das die Kaufpreise fur gebrauchte Einfamili-
enhauser in Bocholt steigen, weil zu wenig neuer Wohnraum in der Stadt ge-
baut wird (Bauintensitaten bei Ein- und Zweifamilienh&usern) und dies daher
auch vermehrt zu Abwanderungen von Familien in das Umland von Bocholt
fuhrt (Wanderungszahlen nach Alter und Zielregionen).

Die vorliegende Abschatzung des zuklnftigen Neubauvolumens in der Stadt
Bocholt basiert auf

* der Entwicklung der Wohnungsnachfrage im Kreis Borken wie in der
Prognose fir alle Wohnungsmarktregionen in NRW in der Landesstudie
2010 ermittelt. Fir die vorliegende Untersuchung wurden die beiden Va-
rianten , Basisvariante” und Variante V-1verwendet. Diese beiden Varian-
ten stellen die Bandbreite des zukinftigen Neubauvolumens im Kreis
Borken dar.

* der Annahme, dass die Stadt Bocholt an diesem zur Verfligung stehen-
den Neubauvolumen einen Anteil erzielen kann, der ihrem Bevdlkerungs-
gewicht an der Kreisbevdlkerung entspricht. Dies sind rund 20%. Insofern
handelt es sich beim zukinftigen Neubauvolumen in der Stadt Bocholt
um eine plausible Zielformulierung, die der Position bzw. dem Gewicht
Bocholts im Kreis Borken entspricht.

e der Annahme, dass aufgrund des im Vergleich mit dem Kreis alteren
Wohnungsbestands in der Stadt Bocholt die qualitative Zusatznachfrage
in Bocholt Uberproportional ausféllt (wobei das Maf3 der qualitativen Zu-
satznachfrage im Kreis insgesamt relativ gering ist, da der Kreis Borken
zu den Wachstumsregionen NRWs z&hlt).

Da die Abschatzung des zukiinftigen Neubauvolumens fiir Bocholt auch von
den Entwicklungen im Kreis Borken abhangen, sollte eine Wohnungsmarktbe-
obachtung auch die entsprechenden Indikat oren auf der Kreisebene darstellen.
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Auch wenn aus gutachterlicher Sicht die Vermarktungsféhigkeit gewachsener
alterer Einfamilienhausgebiete in der Stadt Bocholt in den kommenden Jhren
gegeben sein wird, sollten unter langfristiger Perspektive solche dlteren Einfa-
milienhausgebiete Bestandteil der Wohnungsmarktbeobachtung sein. Als An-
satzpunkte flr die Beobachtung bieten sich an:

* Definition von Beobachtungsgebieten: Unter in die &Ahre gekommenen
Ein- und Zweifamilienhausgebieten kdnnen baulich relativ homogene
Ein- und Zweifamilienhausquartiere aus den 1950er bis 1970er J&hren
gefasst werden. Im Kontext der Auswahl des Mussumer Einfamilien-
hausgebietes wurde z.B. eine Reihe solcher Gebiete durch die Stadt
Bocholt identifiziert. In Gebieten dieser Baualtersklassen werden aktu-
ell Hauser vermehrt durch Vererbung oder Sterbefélle freigesetzt. In
den kommenden Jhren sollten jingere Baualtersklassen hinzukom-
men (z.B. 1980er JAhre).

« Beobachtung der Altersstrukturen: Uber die Daten der Stadt Bocholt
lassen sich relativ unaufwéandig in regelméasigen Abstanden die Alters-
strukturen in den Beobachtungsgebieten erfassen. Als Grundlage soll-
ten vier bis flnf Altersklassen gebildet werden, um die Verdnderungen
in den Gebieten zu erfassen (z.B. beschleunigte Alterung, kontinuierli-
che Durchmischung mit jingeren, nachziehenden Familien)

e Beobachtung der Wanderungsdynamik: In einer einfachen Beobachtung
lassen sich Uber Abweichungen von der Ublichen Umzugshé&ufigkeit in
den Beobachtungsgebieten Veranderungen erkennen. Wichtig ist, diese
Daten in den gesamtstadtischen Kontext zu stellen, damit keine Fehl-
interpretationen der Entwicklungen in den Beobachtungsgebieten er-
folgen. In einer vertieften Beobachtung kénnen die Quelle und Zielwan-
derungen nach Altersklassen in den einzelnen Gebieten untersucht
werden, um so zu erkennen, ob sich Einzugsgebiete und Zielgruppen
verandern.

*  Preisbeobachtung: Uber die Daten des Gutachterausschusses kénnen
die Immobilientransaktionen in den Beobachtungsgebieten sehr genau



erfasst werden. Die Entwicklung der Verkaufspreise liefert die beste
Grundlage fur die Einschétzung, ob die Preise in einzelnen Gebieten
nachlassen und dies als Anzeichen fir eine ricklaufige Nachfrage zu in-
terpretieren ist. Einschrankungen kénnen sich aufgrund zu geringer
Fallzahlen ergeben, die dann eine Interpretation erschweren.

Vererbungsbeobachtung: Der Gutachterausschuss kann nicht alle Ver-
erbungstransaktionen erfassen, sondern nur Kauffalle, bei denen es
auch einen Kaufvertrag gibt. Hier bietet sich grundséatzlich die Mdglich-
keit, mit dem Grundbuchamt zusammenzuarbeiten, um Eigentimer-
wechsel auBerhalb von herkémmlichen Kaufféllen herauszufinden. Ziel
sollte es sein, Vererbungsquoten in den Beobachtungsgebieten zu er-
mitteln, um so erkennen zu kdénnen, ob evtl. einzelne Gebiete in immer
starkerem MaBe durch Erbfélle gekennzeichnet sind.

Vermarktungsbeobachtung: Im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung wurde geprift, ob es maglich ist, die Vermarktungsdauer von
Einfamilienh&usern durch Beobachtung von Immobilieninseraten etwa
in der empirica Preisdatenbank darzustellen. Aufgrund der geringen
Fallzahl ist dieser Ansatz jedoch nicht umsetzbar. Da der Zeitraum, den
ein Einfamilienhaus in einem Beobachtungsgebiet angeboten wird, je-
doch eine wichtige Information ist, sollte der Aspekte der Vermark-
tungsdauer im Rahmen von qualitativen Einsch&tzungen von Bocholter
Maklern in regelmé&Bigen Abstédnden erhoben werden. Dies kann durch
eine gesonderte schriftliche Kurzbefragung erfolgen oder im Rahmen
eines umfangreicheren Experten-Panels, bei dem auch anderen Aspek-
te abgefragt werden.

Leerstandsbeobachtung: Mittels der Stromzahlermethode (die eine Zu-
sammenarbeit mit dem 6rtlichen Stromversorger voraussetzt) kénnen
Leerstande in diesen Gebieten erfasst werden. Dabei ist festzulegen, ab
welchem Zeitraum ein Objekt als leerstehend gilt. Haufig wird dazu im
Rahmen der Stromz&hlermethode ein dreimonatiger Zeitraum defi-
niert. Weiterhin ist zu klaren, wie hdufig eine solche Erhebung durchge-
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fuhrt werden soll, um auch im Zeitablauf Veranderungen zu erkennen.
Zum jetzigen Zeitpunkt ist ein Turnus von zwei Ahren ausreichend.

e Leerstandsqualifizierung: Objekte stehen aus unterschiedlichen Griin-
den leer. Wichtig fir eine Interpretation im Sinn der Bocholter Woh-
nungsmarktbeobachtung ist es, den marktaktiven Leerstand herauszu-
filtern. Dabei handelt es sich um leer stehende Objekte, die trotz ihrer
grundsétzlichen Marktfahigkeit leer stenhen. Um die evtl. Leerstédnde zu
qualifizieren, sollten die Eigentimer der jeweiligen Objekte befragt
werden, um so die problematischen, d.h. marktaktiven Leersténde her-
auszufiltern.

Neben der Wohnungsmarktbeobachtung mittels statistischer Kennwerte zur
Nachfrage, zum Angebot und zu Preisen sollte eine Bocholter Wohnungs-
marktbeobachtung auch qualitative Aspekte umfassen, die sehr gut im Rah-
men eines Wohnungsmarktexperten-Panels (u.a. Bautrager/ Projektentwickler,
Makler, Bestandshalter, Verwalter, Verbande, Verwaltung) z.B. einmal pro J&hr
schriftlich abgefragt werden. Hier gibt es bundesweit gute Beispiele solcher
Panels. Die Ergebnisse des Panels kdnnen dann jeweils einmal pro dhr im
Rahmen einer ansprechenden Veranstaltung mit den beteiligten Akteuren und
weiteren relevanten Akteuren diskutiert werden.

3.2.2 Ergebnisse des Grundstiicksmarktberichtes

Der kommunale Grundstiicksmarkt unterliegt der fortwdhrenden Beobachtung
des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte der Stadt Bocholt. Zur schnel-
len Ubersicht sind die Wesentlichen Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes
2018 hier aufgefihrt:

Abbildung 13: Ubersicht der wesentlichen Ergebnisse
Grundstiicksmarkt 2017

* Anzahl der Kauffalle ¢

806
107 ha

« Flachenumsatz CE




* Geldumsatz 162 Mio € Abbildung 14: Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffille
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38% (38%) .
* Wohnungs-/ Teileigentum . ) ) o ()=2016
i Quelle: Aufbereitet aus dem Grundstlcksmarktbericht 2018 fiir die Stadt Bocholt
Neubauten (Baujahresgruppe: 2010 — Erstbezug) 2.760,- €/ m?
Bestand (Baujahresgruppe: 2000 bis 2009) 2.045,- €/m2 Die drei Teilmarkte Ein- und Zweifamilienhduser, Wohnungs- und Teileigentum
und unbebaute Grundstiicke haben wie im Vorjahr den gréBten Anteil an der
Veranderung zum Vorjahr: Zahl der verduBerten Objekte.
Stagnierend L deicht steigend steigend Jé
leicht fallend  fallend &E

Quelle: Aufbereitet aus dem Grundstlicksmarktbericht 2018 fiir die Stadt Bocholt
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Abbildung 15: Entwicklung der Baulandpreise
seit 1993 im Vergleich mit wichtigen Indizes

Index
150 -
Index 2010 = 100
125 -
baureifes Wohnbauland Bocholt
//-4/ Baupreisindex

75 —//”

50

1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
Quelle: Aufbereitet aus dem Grundstlicksmarktbericht 2018 fiir die Stadt Bocholt

Die Entwicklung der Baulandpreise 2017 im Vergleich zum Jahr 2016 stieg mit rd.

7,5% weiter stark an.
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Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt

i Ll

' i I

Grundstiicksmarktbericht 2018
fur die Stadt Bocholt

Weitergehende Informationen sind im Grundstlcksmarktbericht 2018 des Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt® (Berichtszeitraum
01.01.2017-31.12.2017) sowie im Informationssystem der Gutachterausschiisse
und des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte liber den Immobi-
lienmarkt in Nordrhein-Westfalen (BORISplus®) erhaltlich. BORISplus ist das
zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse und des Oberen Gut-

% Abrufbar unter: https:// www.bocholt.de/ gutachterausschuss/




achterausschusses fir Grundstiickswerte Uber den Immobilienmarkt in Nord-
rhein-Westfalen.

Verschiedene Produkte werden kostenfrei angeboten. In BORISplus sind dies
fir Bocholt sowohl aktuelle als auch historische Bodenrichtwerte, Bodenwert-
Ubersichten und Grundst ticksmarkt berichte.

3.2.3 Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung — Wohnungsmarktba-
rometer 2016

Im Mai 2016 wurden im Sinne eines Wohnungsmarktbarometers 90 Marktak-
teure aus verschiedenen Tétigkeitsfeldern der lokalen Wohnungs-, Bau- und
Kreditwirtschaft um ihre fachliche Einschétzung des Bocholter Wohnungsmark-
tes gebeten. Sie erhielten einen sechsseitigen Fragebogen zu unterschiedlichen
Themen des Wohnungsmarktes.

Die Rucklaufquote dieser Aktion betrug 32% (29 ausgefiillte Fragebdgen zu-
riick), welches als zufriedenstellend bewertet werden kann.

Die Vorstellung der Befragungsergebnisse erfolgte am 2. luni 2016 als soge-
nanntes , Experten-Panel“ im Ratssaal der Stadt Bocholt. Mit lber 30 Teilneh-
mern wurde lebhaft und konstruktiv Gber den Bocholter Wohnungsmarkt dis-
kutiert. Eine jahrliche Wiederholung sowohl einer Meinungsabfrage unter Woh-
nungsmarktexperten mittels Fragebogen als auch anschlieBender Vorstellungs-
und Diskussionsrunde wurde einhellig begri3t.

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

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

0 Abrufbar unter: https://www.boris.nrw.de/ borisplus/ ?lang=de
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Lokale Zuordnung der Fragebogenaktion

Die Antworten bezogen sich gréBtenteils auf das Stadtgebiet Bocholt (13 Ant-
worten) und das Gesamtgebiet Bocholt (12 Antworten). Angaben insbesondere
zu den Ortsteilen Barlo, Liedern, Suderwick Ubermittelten insgesamt 4 Markt-
akteure.

Abbildung 16: Lokale Zuordnung der Antworten

B Bocholt Gesamt
1 m Stadtlage
Ortslagen: Barlo, Liedern

m Grenzlage: Suderwick

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Signifikante Unterschiede in den Antworten der Experten zu Stadtlage, Bocholt
gesamt oder zu den Ortslagen waren nicht festzustellen! Dementsprechend
wird im Weiteren auf diese Differenzierung verzichtet.



Wohnungsmarktakteure: In welchem Bereich sind sie tatig?

Die folgende Auswertung basiert auf den Antworten der 29 Vertreter der Woh-
nungs-, Bau- und Kreditwirtschaft, Makler, Hausverwaltung, Projektentwickler,
Architekten und Gutachter. Eine Giberwiegende Anzahl der Wohnungsmarkt ak-
teure agiert in verschiedenen Branchen, so dass es zu Mehrfachnennungen
kam.

Abbildung 17: Branchenzuordnung der Antwortenden

m Wohnungsunternehmen und -

Anzahl genossenschaften

m Bauwirtschaft/ Bautrager

4%

7%

m Baufinanzierung/ Kreditwirtschaft

4%
7% ™ Makler, Hausverwaltung

0%
M Projektentwickler/ Fonds

53%
= Architekten, Gutachter

21%
m Sonstige: Verwaltung, GGAA,
Generalunternehmung

o m Kombination aus
4% Bautréger+Architekt/ Markler+Bautréger/
Markler+Projektent wickler

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Einsch&dtzung der aktuellen und kiinftigen Marktlage des Bocholter Woh-
nungsmarktes

Wie beurteilen die Wohnungsmarktexperten die aktuelle Marktlage?

Eine angespannte Marktlage wird deutlich in den Bereichen der Eigenheimen,
der Eigentumswohnungen und des Mietwohnungsmarktes sowohl im mittleren
Preissegment als auch insbesondere im &6ffentlich geférderten Mietwohnungs-
bau.

Die Wohnungsmarktexperten sehen eine sehr angespannte Marktlage derzeit in
dem Eigentumssegment der Eigenheime und der Mietwohnungen im unteren
Preissegment. Auch der Markt fur 6ffentlich geférderte Mietwohnungen wird
als sehr angespannt beurteilt.

Die Experten sind sich einig, dass der Mietwohnungsmarkt im oberen Preis-
segment sich als ausgewogen darstellt.



Abbildung 18: Einschédtzung der aktuellen Marktlage nach Segmenten
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Quelle: Auswertung Expertenpanel
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Eine andere Darstellungsform der Einschatzung zur aktuellen Marktlage ergibt
folgendes Bild:

Abbildung 19: Einschatzung der aktuellen Marktlage nach Anspannung
25
20
15
10

5

0 I I

sehr entspannt

sehr
angespannt

entspannt ausgewogen  angespannt

M Eigenheime

M Eigentumswohnungen

B Mietwohnungen unteres Preissegment

B Mietwohnungen mittleres Preissegment
Mietwohnungen oberes Preissegment

H Mietwohnungen 6ffentl. gefér.1-2 Rdume

B Mietwohnungen 6ffentl. gefér.> 2 Rdume

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Wie beurteilen die Wohnungsmarktexperten die kiinftige Marktlage in Bocholt ?

Die Einsch&atzung der Wohnungsmarktsituation in 5 &ahren zeigt im Vergleich
zur aktuellen Marktlage in einigen Bereichen des Wohnungsmarktes eine Ten-
denz leichter Entspannung.



Fir die Zukunft schéatzen die Experten, dass Mietwohnungen im unteren Preis- Eine andere Darstellung der Einschatzung der kiinftigen Marktlage ergibt fol-
segment als auch 6ffentlich gefdrderte kleine (1-2 Rdume) weiterhin einen sehr gende Graphik:

angespannten Markt darstellen. Im Segment der Eigentumsimmobilien (Eigen-

heime und Eigentumswohnungen) wird kiinftig noch eine angespannte Markt-

lage erwartet. Lediglich der Mietwohnungsbau im oberen Preissegment wird als Abbildung 21: Einschatzung der kiinftigen Marktlage nach Anspannung
ausgewogen prognostiziert. 20 ) .
Hm Eigenheime
18
Abbildung 20: Einschatzung der kiinftigen_Marktlage nach Segmenten
20 m sehr entspannt 16 m Eigentumswohnungen
18 W entspannt 14
16
ausgeswogen
9 g 12 m Mietwohnungen unteres
angespannt 0 Preissegment
B sehr angespannt
8 H Mietwohnungen mittleres
Preissegment
6
4 Mietwohnungen oberes
Preissegment
2
0 H Mietwohnungen 6ffentl.
gefdr.1-2 Raume
&
& m Mietwohnungen 6ffentl.
DY

gefdr.> 2 Rdume

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Quelle: Auswertung Expertenpanel
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Einschatzung des Neubaubedarfs

Ein weiterer Fragenkomplex befasste sich mit der Einschatzung des Neubaube-
darfs, unterschieden sowohl nach Marktteilnehmern (Familien, Studenten und
Senioren) als auch nach Preissegmenten (unteres, mittleres und oberes).

Abbildung 22: Einschdtzung des Neubaubedarfs fiir Familien nach Marktsegmenten

misste etwas
mehr gebaut
werden
m Eigenheime Doppelhduser

musste mehr
gebaut werden

musste viel mehr
gebaut werden

gibt es derzeit ein
Uberangebot

m Eigenheime freistehend

m Eigenheime Reihenh&user H Eigentumswohnungen

m familiengerechte Mietwohnungen B Mehrgenerationen-wohnprojekte

m "modulares Wohnen"

Quelle: Auswertung Expertenpanel
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Abbildung 23: Einschadtzung des Neubaubedarfs fiir Familien nach Preissegmenten

20 B unteres Preissegment
M mittleres Preissegment
15
1 oberes Preissegment
10 A
5 .
0 T

miisste etwas mehr
gebaut werden

miisste viel mehr
gebaut werden

gibt es derzeit ein
Uberangebot

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Die Einschatzung, dass familiengerechte Mietwohnungen (blaue Saule) viel
mehr bendtigt werden, ist herausragend.

Insgesamt sieht die Gberwiegende Mehrheit der Experten einen Neubaubedarf
fir Familien im Sinne von ,misste mehr gebaut werden“ in allen Marktseg-
menten des Eigenheimbaus sowohl freistehende Eigenheime als auch Doppel-
oder Reihenh&user Uber Mietwohnungen bis zu Mehrgenerationenwohnprojek-
te.

Die Abfrage nach Preissegmenten ergibt im unteren Preissegment einen signi-
fikanten Neubaubedarf an familiengerechtem Wohnraum im Sinne von , mss-
te viel mehr gebaut werden®“. Das mittlere Preissegment ,misste etwas mehr*
bedient werden. Neubaubedarf im oberen Preissegment sehen die Experten
eher verhalten mit etwas mehr oder bewerten es sogar als Uberangebot.




Abbildung 24: Einschatzung des Neubaubedarfs fiir Studenten nach Marktsegmenten

m kleine Eigentumswohnungen (1-2 Raume)

m kleine Mietwohnungen (1-2 Raume)

m kleine 6ff.gefdrderte Mietwohnungen
Mietwohnungen Wohngemeinschaften

m Studentenwohnheime

14

12

10

musste mehr
gebaut werden

musste viel mehr
gebaut werden

musste etwas mehr gibt es derzeit ein
gebaut werden Uberangebot

Quelle: Auswertung Expertenpanel
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Abbildung 25: Einschatzung des Neubaubedarfs fiir Studenten nach Preissegmenten

18 M unteres Preissegment
12 m mittleres Preissegment
12 m oberes Preissegment
10

8

6 .

4 -

2 .

0 T

misste viel mehr misste etwas mehr gibt es derzeit ein
gebaut werden gebaut werden Uberangebot

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Die Auswertung der Frage nach Neubaubedarf an Wohnraum fir Studenten
zeigt ein breites Spektrum.

Die Experten sind mit deutlicher Mehrheit der Auffassung, dass fir Studenten
viel mehr kleine (1-2 Raume) 6ffentlich geférderte Mietwohnungen gebaut wer-
den sollten.

Besonders auffallend ist, dass ebenfalls ein Mehr an Neubebauung von kleinen
Eigentums-und Mietwohnungen fiir Studenten gefordert wird. Auch der Markt
fur studentische Wohngemeinschaften zur Miete misste ,mehr* ausgebaut
werden.

Nach Meinung der Experten sollten lediglich Studentenwohnheime ,etwas
mehr gebaut werden*.

Nach Preissegmenten gefragt, ergibt sich ein dhnliches Bild wie zuvor bei fami-
liengerechtem Wohnraum. Dementsprechend musste viel mehr im unteren
Preissegment und etwas mehr im mittleren Preissegment entstehen. Im obe-
ren Preissegment besteht ebenfalls kein dringender Neubaubedarf flr studen-
tisches Wohnen.




Abbildung 26: Einschatzung des Neubaubedarfs an seniorengerechtem W ohnraum

nach Marktsegmenten

18

W altengerechte

Eigentumswohnungen
m altengerechte Mietwohnungen

m Mehrgenerationenwohnprojekte

16

Alten- und Pflegeheime

Betreutes Wohnen

14

mAlten WG

musste viel mehr miusste mehr
gebaut werden  gebaut werden

musste etwas gibt es derzeit ein
mehr gebaut Uberangebot
werden

Quelle: Auswertung Expertenpanel
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Abbildung 27: Einschdtzung des Neubaubedarfs an seniorengerechtem W ohnraum
nach Preissegmenten

20 B unteres Preissegment
B mittleres Preissegment
15
oberes Preissegment

10 +

5 .

0 - . I .

musste viel mehr musste etwas mehr gibt es derzeit ein
gebaut werden gebaut werden Uberangebot

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Das Ergebnis der Einschatzung des Neubaubedarfs fir Senioren bildet einen
deutlichen Schwerpunkt im Bau von altengerechten Mietwohnungen. Gefolgt
wird diese Wohnform von altengerechten Eigentumswohnungen, welche eben-
falls mehr gebaut werden sollten. Ein Bedarf an betreutem Wohnen und , Alten
WGs" wird ebenfalls gesehen.

Die Experten sind sich einig, dass im unteren Preissegment viel mehr senioren-
gerechter Wohnraum gebaut werden misste. Etwas mehr Neubau im mittleren
und oberen Preissegment ware sachgerecht.

Neubau von 6ffentlich geférderten Mietwohnungen

Ein weiterer Fragenblock befasste sich ausschlieBlich mit dem Thema des 6f-
fentlich geférderten Mietwohnungsbaus. Einigkeit bestand in der Aussage,
dass es derzeit in Bocholt nicht ausreichend 6ffentlich geférderte Mietwohnun-
gen neu gebaut werden. Insbesondere war die Frage nach den Hemmnissen flr
den Neubau 6ffentlich geférderter Mietwohnungen von Interesse.



Das Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 28: Hemmnisse 6ffentlich geférdeter W ohnungsbau
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15
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W starkes Hemmnis
B Hemmnis

kein Hemmnis

Quelle: Auswertung Expertenpanel
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Zusammenfassend ergibt sich:
starkes Hemmnis:

» fehlende Verfligbarkeit von Grundstiicken
* Grundstiickspreise zu hoch
* Neubaukosten zu hoch wegen technischer Vorgaben

Hemmnis:

* Investoren flirchten Belegungsbindung
* Rendite zu gering im Vergleich zum frei finanzierten Mietwohnungsbau
* mangelnde kommunalpolitische Unterstiitzung

kein Hemmnis:

* Widerstand der Bevdlkerung/ Nachbarschaft

* zu wenig Eigenkapital

e badrokratischer Aufwand zu hoch

* Fordermittelbereitstellung, Unklarheiten Férderantrag

Die Problematik der Verflgbarkeit und der Preise von freien Baugrundstlicken
ist die Hauptursache des nicht ausreichenden Neubaus von 6éffentlich gefdrder-
ten Mietwohnungen.

Investitionsklima

Als letzter Themenkomplex wurden Fragen zum Investitionsklima in Bocholt
gestellt.



Die Antworten ergeben folgendes Stimmungsbild:

Abbildung 29: Stimmungsbild Investitionsklima

18
B Neubau von Eigenheimen
16 fir Erstbewerber
14
H Neubau von
12 Eigentumswohnungen
10
H Neubau von
8 Mietwohnungen
6
M Sanierung,Modernisierung,
4 Grundrissverdanderungen
) etc.
B Kauf von Bestanden fiir
0 Weiterverkauf/Mieterpriva
..sehrgut ..ehergut ..eher ...sehr tisierung
schlecht  schlecht

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Das aktuelle Investitionsklima in Bocholt ist in allen Segmenten des Woh-
nungsmarktes sehr gut bis gut. Insbesondere besteht eine sehr hohe Investiti-
onsbereitschaft fur den Neubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen.
Sowohl der Neubau von Mietwohnungen als auch die Sanierung, Modernisie-
rung und Grundrissverdnderungen von Wohnungsbestdnden findet ein eher
gutes Investitionsklima.

32

Einflussfaktoren auf das Investitionsklima

Welche Faktoren wirken sich auf das Investitionsklima in Bocholt aus?

Abbildung 30: Einflussfaktoren beim Neubau von Eigentum

25
20
15

M postive Auswirkung
10

keine oder kaum
Auswirkung

W negative Auswirkung
(Hemmnis)

Quelle: Auswertung Expertenpanel

Beim Neubau von Eigentum sehen die Experten deutliche Hemmnisse im Sinne
einer negativen Auswirkung, falls Bauland nicht ausreichend zur Verfligung
steht. Ebenso hemmen zu hohe Baulandpreise die Investitionsbereit schaft.

Keine oder kaum Auswirkungen auf das Investitionsklima haben neben den
Kosten fir Planung, Bauleitung, Bau, Vertrieb auch das Steuer- und Abschrei-
bungsrecht. Die aktuellen Férdermdglichkeiten werden ebenfalls als kaum rele-
vant bewertet.

Als positiven Einflussfaktor erhalt die aktuelle Finanzierungssituation ein sig-
nifikantes Votum. Sie wirkt in Kombination mit den zu erwartenden Renditen
positiv auf die Investitionsbereitschaft zum Neubau von Eigentum.



Abbildung 31: Einflussfaktoren beim Neubau von Mietwohnungen
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W negative Auswirkung
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Quelle: Auswertung Expertenpanel

Die Experteneinschatzung der Einflussfaktoren auf das Investitionsklima beim
Neubau von Mietwohnungen ergibt ein sehr &hnliches Bild zum Neubau von
Eigentum.

Die Verfligbarkeit von bezahlbarem Bauland kombiniert mit den aktuellen Fi-
nanzierungsbedingungen, 6ffentlicher Férderung und Infrastrukturangeboten
wirken positiv auf die potentiellen Investoren. Dementsprechend sind ein Man-
gel an Bauland oder zu hohe Baulandpreise kontraproduktiv. Das Mietrecht und
die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis stellen ein Hindernis fir
einige Investoren dar.

Die Sozialstruktur der Mieter bzw. Wohnungssuchenden entwickelt keine oder
kaum Auswirkung hinsichtlich des Investitionsklimas beim Neubau von Miet-
wohnungen.
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Abbildung 32: Einflussfaktoren bei MaBnahmen im Bestand
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Quelle: Auswertung Expertenpanel

Fur MaBnahmen im Bestand entfalten ebenfalls die Finanzierungsbedingungen
kombiniert mit der entsprechenden Renditeerwartung positive Auswirkung auf
Investoren.

Der Uiberwiegende Anteil der abgefragten Faktoren wirkt sich nicht oder kaum
auf das Investitionsklima aus. Bemerkenswert ist, dass das Steuer- und Ab-
schreibungsrecht keine oder kaum Auswirkung entfaltet.

Negativ im Sinne eines Hemmnisses fiir eine Investition in den Wohnungsbe-
stand gelten die Probleme bei der Umsetzung von MaBnahmen, da die Objekte
bewohnt sind. Das geltende Mietrecht und die Problematik der Umlagemdg-
lichkeit der Kosten auf die Mieter gelten ebenfalls als negative Faktoren.




Fazit:

Ein deutliches Votum aller Beteiligten zur Beflirwortung eines jahrlich durchzu-
fuhrenden Experten-Panels charakterisieren das groBe Interesse und Engage-
ment der Wohnungsmarktakteure am Bocholter Wohnungsmarkt.

Monitoring, Ausblick:

Ein permanentes Monitoring des Grundstlicks- und Immobilienmarktes in
Bocholt erfolgt durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses. Da die
Gesamtsituation 2017 auf dem Bocholter Immobilienmarkt sich &hnlich 2016
darstellt, ist im Zuge des Monitorings ein Experten-Panel fir 2018 geplant.
Dieses beinhaltet die Beobachtung und Fortschreibung der Ergebnisse Woh-
nungsmarktanalyse, der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung sowie
Fortschreibung des Grundstiicksmarktberichtes.

3.2.4 Qualifizierter Mietspiegel

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete in einem
Stadtgebiet. Diese soll es den Mietvertragsparteien ermdéglichen, die Miethéhe
einer Wohnung unter Berlicksichtigung von Art, GréBe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage zu ermitteln. Die Rechtsgrundlage ist das Biirgerliche Gesetz-
buch (BGB; §§ 558c und 558d BGB). Der Vermieter kann sich zur Begriindung
des Zustimmungsverlangens fur eine Mieterh6hung nach § 558a Abs. 2 Nr. 1
BGB auf einen Mietspiegel stiitzen. Der Mieter kann das Erhéhungsverlangen
anhand des Mietspiegels Uberprifen.

Was ist die ortstibliche Vergleichsmiete in Bocholt ?

Unter dem Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete sind Entgelte zu verstehen,
die in Bocholt fr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GréB3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder
— von Erhéhungen der Betriebskosten nach § 560 BGB abgesehen — geédndert
worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB). Die ausgewiesene ortsubliche Vergleichsmiete
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ist die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten). Nicht enthalten
sind die Betriebskosten im Sinne des § 2 BetrKV (Betriebskostenverordnung)
der Zweiten Berechnungsverordnung.

Der Bocholter Mietspiegel, glltig ab 1. anuar 2018, ist unter dem folgenden Link
abrufbar:

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

3.3 Klinftige Bedarfe im preisgebundenen”W ohnungsseg-
ment

3.3.1Vorbemerkung

Zum jetzigen Zeitpunkt® liegen bisher noch keine aktuellen verlasslichen Prog-
nosen Uber die Bevdlkerungsentwicklung fur Bocholt vor. Insbesondere werden
regionale Besonderheiten und Unterschiede in der Landesstatistik nicht erfasst.
Die letzten von IT.NRW verdffentlichten amtlichen Bevdlkerungsprognosen
basieren nicht auf heutigen Eingangsparametern. Ausgehend von landesweit
getatigten Aussagen und verdffentlichten Informationen (ber die Zuwande-
rung und den Bedarf an Wohnungen besteht Handlungsbedarf derart, die re-
gelmaBig allgemeinen und teils auch pauschalierten Aussagen zum Woh-
nungsbedarf in Deutschland oder dem Land NRW zu differenzieren und auf das
Stadtgebiet von Bocholt herunter zu brechen. Etwaige Daten und Trends aus

" Preisgebunden® bedeutet, dass die Nettokaltmiete anhand der Wirtschaftlichkeits-
berechnung (inkl. Kapital- und Finanzierungskosten) die laufenden Aufwendungen
deckt und nicht der Entwicklung von Marktmieten angepasst werden kann, auch nicht
bei Neuvermietungen. Nur bei Anderung der Aufwendungen, etwa bei Modernisierun-
gen oder Umfinanzierungen, ist das der Fall. (NRW Bank, Die Mieten 6ffentlich gefor-
derter Wohnungen am Gesamtmarkt, Auswertung von Daten aus der Wohnraumfd&rde-
rung 2011/ 2012)

2 April 2018



dem Blickwinkel der Landesebene kénnen nicht per se auf die speziellen Ver-
haltnisse in der Stadt Bocholt libertragen werden.

Das spezielle Teilsegment Preisgebundener Wohnraum ist aufgrund seiner
Komplexitat und Vielzahl von Abhangigkeiten schwer zu untersuchen. Individu-
elle Entscheidungen der Wohnungseigentiimer (Wohnungsbaugesellschaften,
Investoren, etc.), die noch am ehesten den Marktgesetzen folgen, treffen auf
personliche Situationen und Entscheidungen vorhandener und kiinftiger Mieter.
So sind insbesondere die Entwicklungen der Nachfragesituation schwer zu
prognostizieren und in Daten zu fassen.

Dennoch soll auf der Basis vorhandener Untersuchungen und Erkenntnisse im
Nachfolgenden ein Bild fir die Stadt Bocholt beschrieben werden, welches den
lokalen Verhéltnissen aktuell und in mittelbarer Zukunft — mit allen Unsicher-
heiten, die Prognosen zwangslaufig innewohnen — gerecht wird und darauf auf-
bauende Entscheidungen einigermal3en absichert. So sollen Unsicherheiten wie
auch mathematisch/ empirisch nicht exakte Ansétze dadurch aufgefangen wer-
den, dass etwaige GréBenordnungen in einem Korridor abgeschéatzt und ange-
geben werden. Wichtig ist im Zuge nachfolgender Bedarfsabschatzungen nicht
eine statistisch exakte GréB3e, sondern vielmehr die Angabe einer plausibel ab-
geleiteten GroBenordnung oder Dimension, um angemessen aber dennoch stra-
tegisch und vorausschauend agieren zu kénnen.

Methodisch wird zunachst die Ist-Situation erldutert, um dann mit Annahmen
und Erkenntnissen zur kiinftigen Entwicklung Aussagen flr die Zukunft zu
treffen. Elementare Parameter sind dabei

e der preisgebundene Wohnungsbestand,

* die preisgebundenen Mieten und die Marktmieten,

* die Nachfragesituation und der besondere Einfluss der Fllichtlingssitu-
ation sowie

e die Angebotssituation.
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Abbildung 33: Uberblick {iber die gesetzlichen Grundlagen zum sozialen
(preisgebundenen/ geférderten) W ohnungsbau

Rechtlicher Hintergrund fiir den 6ffentlich geférderten W ohnungsbau ist:

bis 31.12.2001
von 01.01.2002 bis 31.12.2009
ab 01.01.2010

das II. Wohnungsbaugesetz (Il. WoBauG),

das Wohnraumférderungsgesetz (WoFG),

das Gesetz zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNGNRW).

Ebenso wurde auch die Verwaltungsvorschrift zum Wohnungsbindungsgesetz des Bun-
des (WoBindG) durch die Wohnraumnutzungsbestimmungen (WNB) ersetzt. Das WoFG
und das WoBindGgelten in NRW nur noch in bestimmten Fallen.®

Quelle: Eigene Darstellung Stadt Bocholt

Die Férderung in Nordrhein-Westfalen erfolgt durch die Gewahrung von zinslo-
sen bzw. niedrig verzinsten Darlehen. Als Gegenleistung fir die glinstigen Kon-
ditionen unterliegen alle Mietwohnungen einer Mietpreis- und Belegungsbin-
dung; die Anmietung der Wohnung ist nur durch einen festgelegten Personen-
kreis mdglich. Bei den Forderfallen aus der Zeit des Il. WoBauG bestehen die
Bindungen solange, bis die gewéhrten Darlehen vollstandig zuriickgezahlt sind
oder wahrend der Dauer der Gewahrung der Aufwendungssubventionen. Bei den
Forderfallen im Rahmen des WoFG und des WFNG NRW wird in der Férderzu-
sage die Dauer der sozialen Bindung auf 15, 20 oder 25 Jhre festgelegt. In den
Féllen, in denen Foérderdarlehen vorzeitig zurlickgezahlt werden, kénnen soge-
nannte Nachwirkungsfristen eintreten, wahrend derer die sozialen Bindungen
fortbestehen."

¥ Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen — Analysen, Preisgebundener Wohnungsbe-
stand 2016, Entwicklung gefdrderter Wohnungen in Nordrhein-Westfalen, NRW Bank
* ebda.




Die neuen Wohnraumférderbestimmungen (WFB) sind am 21.01.2016" in Kraft
getreten. Die ab 20.10.2015 erhéhten bzw. erstmalig eingefihrten Tilgungs-
nachlasse wurden nun ibernommen. Auf Antrag kommen die Tilgungsnachlas-
se kiinftig in einer Héhe bis zu 50% als Eigenkapitalersatz in Betracht. Die bis-
herige Méglichkeit, eine 15-jahrige Zweckbindung zu wéhlen, entféllt. Wegen
der Erhéhung der Baukosten durch die Energieeinsparverordnung (EnEV 2016)
wurden die Forderpauschalen fir solche Bauvorhaben, die nach den Vorausset-
zungen der EnEV 2016 beantragt werden um durchschnittlich 7% erhéht .

SchlieBlich soll das Fazit der NRW Bank angefiihrt werden, um die Sensibilitat
fur die gesetzte Aufgabe zu scharfen:

»Angesichts der zunehmenden quantitativen Nachfrage muss das Wohnungs-
angebot in den nachsten Jhren entsprechend wachsen. Damit das am richtigen
Ort geschieht, muss in der kommenden Zeit genau beobachtet werden, wie sich
die zusétzliche Nachfrage auf die einzelnen Stadte und Kreise verteilt. Bei allen
Bemihungen, schnell zusatzlichen Wohnraum bereitzustellen, darf man die
mittel- und langfristige Entwicklung der Nachfrage nicht aus dem Blick verlie-
ren. Wohnungen missen so errichtet werden, dass sie auch dauerhaft vermiet-
bar sind und sich nicht aufgrund mangelnder Qualitét langfristig Leerstande
oder stigmatisierte Adressen entwickeln.“ "

® Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB), RdErl. d. Ministeriums fir Bauen und
Verkehr, - IVA 2-2010-02/06 v. 26.1.2006 —, - zuletzt geéndert durch RdErl. vom
21.1.2016 —1V.2-2010-1/ 16 —

®Vgl. Anhoérung Stadtetag NRW vom 17.12.2015 bzw. Pressemitteilung Ministerium fir
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr NRW vom 21.01.2016
(https://www.land.nrw/de/ media/ image/ ministerium-fuer-bauen-wohnen-
stadtentwicklung-und-verkehr)

7Wohnungsmarktbericht NRW 2015, NRW Bank
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Weitergehende und zeitlich fortgeschriebene Informationen kénnen im jeweili-
gen Wohnungsmarktbericht der NRW Bank entnommen.®

3.3.2 Preisgebundener W ohnungsbestand 2016 in Bocholt

Ausgehend von vorliegenden Quellen und eigenen Erkenntnissen wird nun un-
mittelbar auf die Situation in der Stadt Bocholt eingegangen. Landesweit er-
mittelte und regelmé&Big auf das Kreisgebiet bezogene Quoten am gesamten
Wohnungsbestand spiegeln nicht die auf dem Bocholter Wohnungsmarkt vor-
herrschende Situation wider. So weist auch die NRW Bank in ihrer Studie
» Preisgebundener Wohnungsbestand 2016“ einleitend auf die Divergenz zwi-
schen durchschnittlichen Landesquoten und stark variierenden, kommunalen
Quoten hin.

Der preisgebundene Wohnungsbestand teilt sich zwar zun&chst in Mietwoh-
nungen und selbst genutztes Wohneigentum auf. Wohnungspolitisch relevant
ist aber insbesondere der Mietwohnungsbestand, da dieser — solange die Miet -
preis- und Belegungsbindung gilt — nach Auszug eines Mieters wieder woh-
nungssuchenden Haushalten der Zielgruppe zur Verfiigung steht.® Zudem ist
der Anteil des gefdrderten, selbst genutzten Wohneigentums in Bocholt Gber-
schaubar. Die Voraussetzung, zum geférderten Personenkreis zu gehéren wie
dann auch gefdérdertes Wohneigentum erwerben zu wollen, ist nicht abschatz-
bar und soll aufgrund der Individualitat sowie der geringen GréBenordnung
nicht naher in den Fokus rlicken. Sofern aus diesem potentiellen Personenkreis
ein Neubauwunsch auf stadtischen Wohnbaugrundsticken befriedigt werden
kann, so lassen dies die Baugebiete regelméaBig zu. In den bisherigen Vermark-
tungen kam dieses kleine Teilsegment hin und wieder vor und konnte auch

8 Derzeit aktueller Stand:

https://www.nrwbank.de/ export/ sites/ nrwbank/ de/ corporate/ downloads/ presse/ pub
likationen/ publikationen-wohnungsmarktbeobachtung/ aktuelle-

ergebnisse/ WEB Einzelseiten_Wohnungsmarktbericht-2017.pdf

*® Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen — Analysen, Preisgebundener Wohnungsbe-
stand 2016, Entwicklung gefdrderter Wohnungen in Nordrhein-Westfalen, NRW Bank



befriedigt werden®. Im Ubrigen handelt es sich dabei um {berwiegend klassi-
sche Einfamilienhduser (im Rahmen der férderfédhigen Gr6Benordnung), die
Uber die allgemeine Wohnbedarfsanalyse erfasst sind.

Nachfolgend wird somit der Fokus auf den preisgebundenen Mietwohnungsbe-

stand gerichtet. Fiir Bocholt stellt sich der preisgebundene® Wohnungsbestand
2016 (2015, 2014) insgesamt wie folgt dar:

Abbildung 34: Bestand preisgebundener W ohnungen in Bocholt

Wohnungen, die in Bocholt im Jahre 2016 (2015, 2014)
geférdert bzw. genutzt wurden als

2014 2015 | 2016
Mietwohnungen fiir die Einkommensgruppe A% 1.516 1.497 | 1.505
Mietwohnungen fiir die Einkommensgruppe B® 1 1 1
nachrichtlich: 1.527 1.508 | 1.516
Selbstgenutztes W ohneigentum. Einkommensgruppe A 192 79 27
und B
Demgegentiber steht ein gesamter Wohnungs- 1.719 1.587 | 1.543
bestand in Bocholt zum 31.12.2016 (31.12.2015, 31.12.2014) in
Wohngebauden mit 3 und mehr Wohnungen in Héhe von 11.693% | 12.129 | 12.343

Quelle: NRW Bank

2 Durch die im Rahmen des Bodenmanagements verkauften relativ preisglinstigen und
kleinen Baugrundstlicke (max. 400 m2) werden die Férdervoraussetzungen in der Regel
erfdllt.

2 Die NRW-Bank verwendet hier den Begriff , preisgebunden® fiir Wohnraum, der Bin-
dungen nach Il. WoBauGbzw. WFGund WFNGNRW unterliegt.

2 Bei der Einkommensgruppe A handelt es sich um Haushalte, die innerhalb der Ein-
kommensgrenzen des § 13 Abs. 1WFNGNRW liegen. Die Einkommensgruppe B erfasst
Haushalte, die die Einkommensgrenzen des § 13 Abs. 1 WFNGNRW um bis zu 60%
iberschreiten (NRW Bank, 2014, ebda.), in den WFB NRW 2016 betragt die Uberschrei-
tung 40%

2 sogenannter 2. Férderweg

2 Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT
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Somit befinden sich im Jhre 2016 (bzw. 2014) rd. 12,2% (13%) aller Bocholter
Geschosswohnungen im preisgebundenen Segment.®

Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestandes

Um die Entwicklung des Bestandes als einen Parameter kiinftiger Bedarfe zu
ermitteln, kdbnnen Bestandszugénge aufgrund bewilligter Darlehen (aber noch
nicht fertig gestellter Wohnungen) und insbesondere Bestandsabgange anhand
der Belegungsbindung prognostiziert werden. Dort wird unterschieden zwischen
den planmé&Bigen Abgéngen nach reguldrem Ablauf der Bindung und den Ab-
gangen aus der Nachwirkungsfrist.?®

In Bocholt liegt der Anteil von preisgebundenen Mietwohnungen in der Nach-
wirkungsfrist zum Stichtag 31.12.2016 bei mehr als 20 bis 25% des Bestandes?,
mithin mehr als 303 bis 379 Mietwohnungen, die in den n&chsten zehn J&hren,
also bis 2025, aus der Bindung fallen. Ohne Verédnderung bei den Zugangen
wirde das preisgebundene Segment dann noch einen Anteil von rd. 10% (statt
12,2% in 2016) am gesamten Geschosswohnungsbestand in Bocholt einneh-
men.

Die NRW Bank hat anhand ihrer Darlehensdaten eine Modellrechnung durchge-
fuhrt, um die Bestandsentwicklung bis zum dhre 2030 zu prognostizieren. Auf
die Unsicherheiten dieser Prognose soll an dieser Stelle nur hingewiesen und

% Annahme: alle 1.516 (bzw. 1.527) Mietwohnungen sind Geschosswohnungen; Empirica
rechnet im Gutachten ,Wohnungsnachfrageanalyse Stadt Bocholt, 2015“ mit 1.719
Wohnungen (14%).

% Die Nachwirkungsfrist tritt fiir Wohnungen ein, wenn die entsprechenden Férderdar-
lehen auBerplanmaBig, also vorzeitig, vollstandig getilgt werden. Die Belegungsbin-
dungen gelten dann wahrend der Nachwirkungsfrist, die maximal zehn Jhre dauert,
weiter. (Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen — Analysen, Preisgebundener Woh-
nungsbestand 2014, Entwicklung geférderter Wohnungen in Nordrhein-Westfalen,
NRW Bank)

2" Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen — Analysen, Preisgebundener Wohnungsbe-
stand 2016, Entwicklung gefdrderter Wohnungen in Nordrhein-Westfalen, NRW Bank,
S.7



zur Vertiefung auf die getroffenen Annahmen der NRW Bank verwiesen wer-
den?®. Es ergibt sich nach dieser Prognose fiir Bocholt folgendes Bild:

Abbildung 35: Prognose der Entwicklung des preisgebundenen
Mietwohnungsbestandesin 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 wirde ohne Verdnderungen der Anteil an preisgebundenen Ge-
schosswohnungen am gesamten Geschosswohnungsbestand auf rd. 9% im
dhre 2025 bzw. rd. 8% im Jhre 2030 schrumpfen.

Im Gesamtbild ergibt sich fir Bocholt im preisgebundenen Mietwohnungsbe-
stand eine in den vergangenen Jhren eher zuriickhaltende Neubauintensitat
und far die Zukunft deutlich mehr Abgénge. Ursache fir die relativ hohe Zahl
der kinftigen Abgange ist insbesondere das Alter des entsprechenden Ge-
schosswohnungsbaus. Bereits am 31.12.2015 kann eine abnehmende Tendenz
konstatiert werden.?

Prognosen Uber die Zahl der erwarteten Abgange reichen indes nicht aus, um
daraus pauschal einen Ersatz oder kiinftige Bedarfe zu ermitteln. Insbesondere
werden Einschatzungen zu folgenden Fragestellungen bendtigt:

* Wie werden sie am Markt platziert? Wie hoch wird dann die Marktmiete
far diese Wohnungen sein?

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

% ebda., S. 29 ff.
2 Stadt Bocholt, FB Soziales, 10.02.2016

* Wie reagieren und agieren die Investoren, auch in Bezug auf die geénder-
ten Férderbestimmungen?

Antworten hierzu sollen im Folgenden abgeschéatzt werden.

3.3.3 Niveau des preisgebundenen Mietsegments in Relation zum frei
finanzierten Segment

Einen besonderen Einfluss auf die Entwicklung im preisgebundenen Woh-
nungsmarkt aus Sicht von Eigentiimer/ Investor und Mieter hat das Verhaltnis
der preisgebundenen Mieten im Korridor der 6rtlichen Marktmieten. Auf Seiten
des Eigentimers/ Investors ist insbesondere unter Berlicksichtigung der Darle-
hensbedingungen davon die Rendite abhangig, auf Seiten der Mieter die Ent-
scheidung, aber auch die Mdglichkeit, preiswerten Mietwohnraum nachzufra-
gen.

Entscheidend fir die Rolle 6ffentlich geférderter Mietwohnungen als geschiitz-
tes Segment fir einkommensschwéchere Haushalte ist also ihre Position im
Preisgeflige des gesamten lokalen Wohnungsmarktes. Die Frage ist zu beant-
worten, ob die preisgebundenen Mieten im Vergleich zur Marktmiete immer
noch preisglinstig sind.*

Die Kostenmiete im preisgebundenen Wohnungssegment hangt primar von
den Forder- und Finanzierungskonditionen sowie den Baukosten ab. Die preis-
gebundenen Mieten variieren daher landesweit weniger als die Marktmieten.
Liegen schlieBlich die preisgebundenen Mieten auf oder sogar tiber dem Niveau
der mittleren Marktmieten, steht dieser preisgebundene Wohnraum im Wett-
bewerb zum frei finanzierten und muss qualitativ konkurrenzfahig sein.®' Im
Zuge der Auswertung vorliegender Studien sei darauf hingewiesen, dass regel-

% NRW Bank, Die Mieten 6ffentlich geférderter Wohnungen am Gesamtmarkt, Auswer-
tung von Daten aus der Wohnraumfoérderung 2011/ 2012

%' ebda., Dies ist insbesondere in demografisch bedingten Schrumpfungsregionen mit
ricklaufigen Preisen der Fall.



maBig das in Bezug gesetzte Marktniveau auf einer Analyse von Mietangaben
in Wohnungsinseraten fuBBt. Ob diese Wohnungen tatsachlich zu den inserier-
ten Konditionen vermietet wurden oder werden, kann nicht ermittelt werden.
Hierzu sind Daten aus dem Kreis der Vermieter und Mieter (auf freiwilliger Ba-
sis) erforderlich, um diese Ergebnisse flir Bocholt zu stitzen®.

Die NRW Bank spricht bei ihrer statistischen Einschatzung der Relation von
preisgebundenen Mieten im Niveau der Marktmieten vom preisginstigen
Marktsegment, welches sich als unterstes Viertel des Marktes darstellt®. 25%
der Mieten im frei finanzierten Markt liegen dementsprechend in diesem un-
tersten Viertel bzw. unter dem sogenannten 25er-Perzentil®. Die Einordnung
der Median-Miete®* flr preisgebundene Mietwohnungen im preisglnstigen
Marktsegment, also im untersten Viertel wird durch den Abstand zum 25er-
Perzentil verdeutlicht.

Hier lag im Analysezeitraum 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 Mieten sind also in den benannten Regionen um rd.
0,25-0,50 €/ m2 glunstiger als die teuerste Miete im preisglinstigen Marktseg-
ment.%

% Eine Umfrage der Angebotsseite wurde von der Stadt Bocholt im Mai 2016 durchge-
fuhrt. Die Daten werden im Rahmen dieses Wohnungsbauprogrammes dokumentiert
und sind in die Untersuchung eingeflossen.

% ebda.

% Perzentile (lat. Hundertstelwerte), teilen die Wertverteilung in Segmente auf. So ist
das 25er-Perzentil der Schwellenwert unter dem 25% aller Falle der Verteilung liegen.
% Median-Miete ist die Miete, die in der Gesamtschau aller Einzelmieten als statisti-
scher Mittelwert (nicht arithmetisches Mittel) die Grenze zwischen der oberen und der
unteren Halfte der Verteilung markiert. Der Median entspricht dem 50er-Perzentil.
%2014 a.a.0,8.27
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In einer (nicht reprasentativen) Auswertung der NRW Bank® im Jahre 2011lagen
far den Kreis Borken

* die Angebotsmieten in der Spanne von

4,30 €/ m2 bis 7,10 €/ m? (Median 5,40 €/ m2), wahrend
* die preisgebundenen Kostenmieten zwischen

4,10 €/ m2 bis 5,10 €/ m2 (Median 4,50 €/ m?2) streuten.

Im gesamten Spektrum der Angebotsmieten (2009 —2011) lagen im Kreisgebiet

* rd. 82% der Kostenmieten 6ffentlich geférderter Wohnungen
im preisglnstigen Viertel des Gesamtangebotes,
* rd.48% im gunstigen Zehntel.

Im mittleren Marktniveau lagen rd. 12% und rd. 2% lagen mehr als 0,25 €/ m?
dartber.

Der Zusammenhang zwischen Preisniveau des Gesamtmarktes und Marktposi-
tion der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen lasst sich wie folgt beschreiben:
je héher das Preisniveau insgesamt, desto eher liegen die Kostenmieten im
preisginstigen Segment. & niedriger aber das Preisniveau, desto eher sind
preisgebundene Wohnungen nicht mehr preisgiinstig.®

Interessant ist auch die Abhangigkeit dieser Mietabstdnde vom Baualter der
Mietwohngebaude. Ebenso hilfreich ist eine Kenntnis tber die typischen Merk-
male und Herausforderungen im Umgang mit diesen Bestandgebauden®.

%72011/2012 a.a.0. S. 12 ff.
% ebda., S. 21
% vgl. NRW Bank, Wohnungsmarktbericht 2015



Abbildung 36: Charakterisierung W ohnungsbestand

Baualter

Merkmale

Herausforderungen

1950er-1960er

- meist stadtnahe Lage

- moderate Bebauungs-
dichte

- hoher Grliinflachenanteil

- regelmaBig einfache Objekte

- fehlende Dammung

- Erneuerungsbedarf bei allen techni-
schen Installationen

- Grundrisse entsprechen nicht mehr
den heutigen Wohnw(inschen

- kaum Balkone

- obere Etagen meist nicht barrierearm
zuganglich

1970er

- meist barrierearme
ErschlieBung durch Auf-
ziige

- gut nutzbare Grundrisse

- helle Wohnungen

- hochverdichtete Baufor-
men

- monotone Fassaden-
gestaltung

- unpersonliche Eingangs-
situation

- fehlende oder ungenii-
gende Fassadendam-
mung

- hohe Heizkosten

- niedrige Oberflachentemperaturen
der Wande

- eingeschrankter Wohnkomfort

- Feuchtigkeits- und Schimmelproble-
me

- hohe Anonymitat

- tendenziell Vandalismus

- mangelndes Sicherheitsempfinden

- mangelnde Beliebtheit

- Qualitatsprobleme bei Leitungstras-
sen, technischer Installation und B&-
der

Quelle: NRW Bank, Wohnungsmarktbericht 2015
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Die Analyse der NRW Bank von 2011 liefert folgendes Miettableau:

Abbildung 37: Miettableau

Baualtersgruppe | Mittlere Kostenmiete fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen fiir
das Stadtgebiet Bocholt im Jahre 2011

1950er-1960er Da die Sozialbindung regelmaBig bereits abgelaufen ist, erfolgte
keine Auswertung der NRW Bank. Etwaige noch preisgebundenen
Mieten bewegen sich zwangslaufig im Niveau der Marktmieten.

1970er 4,01€/m2 bis 4,50 €/ m?
(Die mittlere Kostenmiete im Kreisgebiet liegt mit rd. 4,40 €/ m2 rd.
0,40 €/ m2 unter der mittleren Angebotsmiete*’)

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

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

Quelle: NRW Bank

& teurer die geférderte Wohnung im Vergleich zum Marktniveau ist, desto gré-
Ber wird das Leerstandsrisiko, weil der Markt dann glinstiger anbietet und die
Nachfrager dorthin abwandern.

Freie Mieterh6hungen nach Mietspiegel sind nach Bindungsende mdglich. In
Hochpreisregionen ist dies mehr als denkbar, da Wohnungen nach Ablauf als
frei finanziert gelten, in Niedrigpreisregionen — trotz Mdglichkeit — wird dies
eher verhalten umgesetzt werden, da Mieterhéhungen am Markt kaum durch-
setzbar sind. In Bocholt sind diese Wohnungen fir einen relativ geringen Kauf-
preis als Eigentumswohnungen durch die Wohnungsbaugesellschaften ver-
kauft worden.

402011/ 2012 a.a.0.: als Indikator fiir aktuelle Marktmieten dienen Mietangaben aus
Wohnungsanzeigen im Internet, die mit speziellen Suchmaschinen ausgelesen werden.
Die Nettokaltmieten sind in der Preisdatenbank der Empirica GmbH aufbereitet, welche
im Jhre 2011 nach Bereinigung rd. 325.000 Mietangebote beinhaltete.




Daruber hinaus sind Mieterhdhungen auch abh&ngig von der Mieterstruktur:
altere Mieter werden eher akzeptanzbereit sein, um einen Umzug zu vermei-
den; bei jingeren Leuten droht aber Auszug und damit eine Erhéhung des Leer-
standsrisikos.

Entwicklungen und Trends ab 2013

Trendaussagen kdénnten verifiziert werden, sofern bekannt ist, ob und wie et-
waige Modernisierungen im frei finanzierten Bestand im Zuge der Anspannung
der Markte Einfluss auf die Miethdhe hatten oder haben. Dies gilt ebenso fir
Neubauvorhaben. Ebenso kann nicht eingeschatzt werden, ob und in welcher
Hbhe etwaig zuldssige Mieterhéhungen im preisgebundenen Bestand (etwa im
Zuge von Modernisierungen) stattgefunden haben.

Die NRW Bank ermittelt eine Steigerung der preisglnstigen Mieten in Bocholt
um bis zu 2,5% *' von 2013 nach 2014. Diese Tendenz wird auch ab 2014 durch
die Stadt Bocholt, FB Soziales bestéatigt. So werden zudem die Nachfrager von
preisgebundenen Segmenten in das frei finanzierte Segment wechseln oder
ausweichen. Zwar stiegen auch die mittleren Angebotsmieten im Bestand 2014
(Wiedervermietung) von 2013 nach 2014 in Bocholt bis auf 6,50 €/ m?2, also um
rd. 5%. Eine kritische Anndherung der mittleren preisgebundenen Miete an das
25er-Perzentil der Angebotsmieten scheint dennoch wahrscheinlich. So ist bei
den Ortlichen, groBen Wohnungsbaugesellschaften zudem eine eher verhaltene
Fluktuation bei gleichzeitiger Fiihrung umfangreicher Wartelisten erkennbar.
Ebenso ist im Zuge der Ermittlung von Wohnungsmieten im Bereich der Trans-
ferleistungsgewéahrung ein anhaltender Anstieg festzustellen.

Nach einer Expertenbefragung durch die NRW Bank wird die Marktsituation in
den Folgejahren im betrachteten (preisginstigen) Segment bzw. der 6ffentlich
geférderten Mieten weiterhin angespannt bleiben, wenn nicht gar angespann-
ter werden.*?

“"NRW Bank, Wohnungsmarktbericht NRW 2015
“2NRW Bank, Wohnungsmarktbericht 2015, S. 39
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3.3.4 Nachfrager

Einleitend wird zun&chst eine allgemeine Zustandserfassung gegeben, welche
den Kreis potentieller Nachfrager beschreiben soll. Zwar ist davon auszugehen,
dass dieser Kreis zwangslaufig in preisglinstigen Wohnungen wohnt oder woh-
nen wird. Unbestimmt ist jedoch, welcher Anteil bereits heute im preisgebun-
denen Segment wohnt und dieses auch klinftig nachfragen wird. Von Bedeu-
tung ist, wie sich die Zahl dieser Nachfrager und ihre Préferenzen kiinftig ver-
andern wird und ob diese Verdnderung im vorhandenen Bestand aufgefangen
werden kann. Zur Gesamteinordnung sollen daher die Bestandszahlen zum
Stichtag 31.12.2015 als Orientierungshilfe hier dargelegt werden. Danach lassen
sich schlieBlich zusatzliche Bedarfe besser abschét zen.

Abbildung 38: Datengrundlage zum sozialen W ohnungsbau

Situation im sozialen W ohnungsbau in Bocholt (31.12.2015)** Anzahl
Offentlich geférderte Wohnungen 1.742
Haushalte mit Wohngeld 950
Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine (WBS) 362
Bedarfsgemeinschaften** (BG) SGB I 2.000
Bedarfsgemeinschaften (BG) SGB XII 700
Haushalte Flichtlinge*® 450

Quelle: Stadt Bocholt, FB Soziales, 10.02.20 16

Nach Einschatzung der Stadt Bocholt*® wird sich die Zahl der Haushalte mit
Wohngeld erhéhen, da sich nicht nur Freibetradge erhéhen, sondern auch das
Wohngeld selbst. Aufgrund der angespannten Marktsituation kann ebenso

“3 Stadt Bocholt, FB Soziales, 10.02.2016

*4 Bedarfsgemeinschaft nach Definition SGB Il und SGB XI|

5 Hier liegt eine durchschnittliche HaushaltsgréBe von 2,0 zugrunde, welche sich aus
der aktuelle Situation in Bedarfsgemeinschaften ergibt. Diese Haushalte sind nicht zu
vergleichen mit Haushalten und HaushaltsgréBen im Zuge von Bedarfsprognosen!

*6 FB Soziales, ebda.




auch von einer steigenden Tendenz bei den ausgestellten Wohnberechtigungs-
scheinen ausgegangen werden. Fir die Anzahl der BG nach SGB Il bzw. Xl ist
eine stabile Tendenz prognostiziert, wobei die Zugénge durch Wechsel von
Flichtlingen vom AsylbLG" in das SGB Il beobachtet werden missen. Auch wird
ein Zuwachs der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Xll in einer GréBenordnung
von 5% erwartet.

Wohnungssuchende Haushalte (Haushalte mit Wohnberechtigungsschein)

Die NRW Bank interpretiert in ihrer Studie*® die erteilten Wohnberechtigungs-
scheine* als Zahl der wohnungssuchenden Haushalte im preisgebundenen
Mietwohnungssegment. Im J&hr 2014 wurden danach in Bocholt 470 Wohnbe-
rechtigungsscheine erteilt. Nach den Angaben der NRW Bank bedeutet dies in
Bezug zum Jahre 2011 einen Rickgang um mehr als 5 bis 10% der wohnungssu-
chenden Haushalte. Im Vergleich zum Kreisgebiet machen die wohnungssu-
chenden Haushalte in Bocholt rd. 37% der insgesamt im Kreis erteilten Wohn-
berechtigungsscheine aus. Zudem Uberschritten rd. 23% (109) dieser Haushalte
die Einkommensgrenze um bis zu 60% (im Kreis Borken waren dies nur rd. 8,7%
der Haushalte).

47 Asylbewerberleistungsgesetz

82014 a.a.0., S. 43 ff.

9 Fiir den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich.

Die Struktur der per Definition der NRW Bank wohnungssuchenden Haushalte
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 Jhre 2014
Anteil  Ohne Uberschreitung 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 30,8% 23,6%
2014

Quelle: NRW Bank

Im Jhre 2015 wurden nach Angaben der Stadt Bocholt 362 Wohnberechti-
gungsscheine ausgestellt, wobei aufgrund des angespannten Wohnungsmark-
tes von einer steigenden Tendenz ausgegangen wird.*

Aus der obigen Struktur ist auch erkennbar, dass sich ein landesweit ausgewie-
sener Anteil von Wohnungssuchenden im preisgebundenen Segment nicht auf
Bocholt Ubertragen lasst. Landesweit sind rd. 47% aller wohnungssuchenden
Haushalte Alleinstehende. Die Quote der Wohnungssuchenden in 3-Personen-
Haushalten ist landesweit bei rd. 12% angesiedelt. Wiirde aus der Struktur fur
Bocholt ein Nachfrageprofil fir WohnungsgréBen erstellt werden, lieBe sich
nicht zwingend die Erforderlichkeit von stark ausdifferenzierten Angeboten

%0 Stadt Bocholt, FB Soziales, 10.02.20 16




ableiten. Demnach wiirden nur in wenigen Einzelfallen Klein- oder GroBwoh-
nungen nachgefragt werden®".

Weitere Aussagen hierzu mussen allerdings unter Berlicksichtigung der Fllicht-
lingssituation getroffen werden. Es ist davon auszugehen, dass sich der Anteil
der 5 und mehr Personenhaushalte splrbar erhéhen wird. Ebenso ist von einer
Haushaltszunahme auch im Bereich der wohnungssuchenden Alleinstehenden,
insbesondere alterer Menschen, auszugehen.®

Flichtlinge

Der Flichtlingszuzug stellt die Nachfrage- und Bedarfsabschatzung fir (preis-
glnstigen) Wohnraum vor neue und erschwerte Herausforderungen. Insbeson-
dere sind Nachfrage und Bedarfe kaum ermittelbar bzw. prognostizierbar. We-
der die Zahl der Zuweisungen noch die Zuziige bzw. Wanderungsbewegungen
(nach Erhalt des Aufenthaltsstatus) lassen sich prognostizieren. Daher soll und
kann zu dieser Fragestellung eine statistisch belastbare Bedarfsprognose nicht
erstellt werden, sondern eine plausible Einschatzung der kinftigen Situation
anhand erster Verdffentlichungen und differenzierter Annahmen erfolgen. Ent-
scheidend ist auch nicht eine absolute Bedarfsgré3e, sondern eher eine nach-
vollziehbare Argumentation der erwarteten GréBenordnung. Die so ermittelte
Einschatzung muss mit der bisherigen Wohnungsbedarfsprognose® tberlagert
werden und insbesondere dem preisgiinstigen oder preisgebundenen Woh-
nungssegment zugeordnet werden.

Innerhalb der letzten zwei Jhre sind anhand des Landesschliissels der Stadt
Bocholt als Kommune 670 Fllchtlinge durch das Land zugewiesen worden. Seit
Jdnuar 2018 unterhélt die Stadt Bocholt keine Landes-Notunterkiinfte mehr, so
dass die in Bocholt untergebrachten Fliichtlinge mittelfristig in dezentrale Un-

¥ Voraussetzung wére aber, dass die nachgefragte WohnungsgréBe von Alleinstehen-
den oder 2-Personen-Haushalte &hnlich gelagert ist, ebenso wie die nachgefragte Woh-
nungsgréBe von 3- oder 4-Personenhaushalten.

%2 FB Soziales, ebda.

% Wohnungsnachfrageanalyse fir Bocholt, empirica, 2015
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terbringungen sprich in Wohnungen untergebracht werden. Kurzfristige Unter-
bringungen in Sammelunterkinften sollen nur bis zur Verfligung Stellung von
entsprechendem Wohnraum stattfinden. Die Extremjahre 2015 und 2016 stellt
statistisch gesehen Ausnahmen dar, die bei den Prognosen fir den Woh-
nungsmarkt nicht ohne weiteres zugrunde gelegt werden kénnen. Weiterge-
hende Informationen zum Thema Geflichtete Menschen und Migration in
Bocholt sind dem auf der stéddtischen Homepage veréffentlichten Handlungs-
konzept zu entnehmen®.

Weiter ist von groBer Bedeutung fir die Ermittlung mittelfristiger Wohnungs-
bedarfe das Verbleiben von Fliichtlingen in Bocholt. Es sind daher Einschatzun-
gen zu ihren Anerkennungschancen, der Familiennachzug und die erwartete
HaushaltsgréBe sowie eine Abschatzung der Zahl an Haushalten mit einzustel-
len. Dann kann schlieB3lich eine Aussage getroffen werden, wie viel Wohnraum
zusétzlich benétigt wird. Im ersten Schritt sind hierzu die Gesamtanzahl der
Antrage in den Blick zu nehmen.

Zur besseren Einordnung und Abschatzung der Entwicklung der Zahlen ist ein
Blick auf die Gesamtzahlen fiir Deutschland hilfreich. Hierbei kbnnen Hinweise
zur Belastbarkeit der Prognosen gewonnen werden.

% https://www.bocholt.de/ integration/ gefluechtete-menschen/




Abbildung 40: Entwicklung der jahrlichen Asylantragszahlen seit 2008 Abbildung 41: Die zehn zugangsstérksten Staatsangehorigkeiten von 2014 bis 2017

(Erstantréage)
Zeitraum Asylantrige -

Staatsangehdrigkeit 2014 2015 2016 2017

davon davon
. . . Afghanistan 4 9115 4 31.382 2 127.012 3 16423
insgesamt Erstantrage Folgeantriage

Albanien 5 7.8656 2 53.805 6 14.853
2008 28.018 22.085 5.933

Bosnien u. Herzegowina 7  5.705
2009 33.033 27.649 5.384 -

Eritrea 3 13.198 8 10.87Y6 5 18.854 4 10.226
2010 48.589 41.332 7.257 Irak 10 5345 5 29./84 3 96116 2 21.930
2011 53.347 45.741 7.606 iran, Islam. Republik 4 26426 5 8.608
2012 77.651 64.539 13.112 Kosavo 6 6.008 3 33.427
2013 127.023 109.580 17.443 Mazedonien 8 5614 9 9083
2014 202.834 173.072 29.762 Nigeria a 12709 7 7.811
2015 476.649 441.899 34.750 Pakistan 10 8.199 8 14.484
2016 745.545 722.370 23.175 Russische Foderation 10 10985 9 4.884
2017 222.683 198.317 24.366 Serbien 2 17172 6 16.700

Somalia 9 5.528 8 6.836

Quelle: Bundesamt fiir Migration und Fllichtlinge — Schltisselzahlen Asyl 2017%
syrien, Arab. Republik 1 39332 1 158657 1 266.250 1 48.974

) ) _ Torkei 6 B8.027
Um Annahmen zu den Anerkennungschancen erlautern zu kénnen, sollen wei- e S e ol
. . . - mge =
ter die bisher vorliegenden Angaben zu den Hauptherkunftslandern (auf Bun- 2
desebene) herangezogen werden. Summe Top-Ten 115.782 363.634 602.348 137.786
lerstantrs
AYICCIRIMEIge 173.072 441899 722370 198317
insgesamt
Prozent-Anteil * 66,9% 82,3% 83,4% 69,5%

* Top-Ten-Staatsangehdrigkeiten in Relation zu allen Asylerstantragen
Die Rangziffer ist den absoluten Zahlen jeweils vorangestellt.

Quelle: Bundesamt fiir Migration und Flichtlinge - Schliisselzahlen Asyl 2017 %

%5 Abrufbar unter: % Abrufbar unter:
http://www.bamf.de/ SharedDocs/ Anlagen/ DE/ Publikationen/ Flyer/ flyer- http://www.bamf.de/ SharedDocs/ Anlagen/ DE/ Publikationen/ Flyer/ flyer-
schluesselzahlen-asyl-2017.ht m1?nn=1367528 schluesselzahlen-asyl-2017.htm|1?nn=1367528
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In der Statistik fir das Jahr 2017 des Bundesamtes fir Migration und Fllchtlin-
ge liegt die aktuelle Quote der TOP 3 — Herkunftslander (Syrien, Irak, Afghanis-
tan) immerhin bei 44, 1%. Bei diesen Personen ist anzunehmen, dass diese zu
einem sehr groBen Teil anerkannt werden.

Abbildung 42: Asylantrage 2017

Gesamtzahl: 198.317 Personen

24,7 % Syrien, Arab. Republik

11,1 % Irak

8.3 % afghanistan
5,2 % Eritrea
4,3 % Iran, Islam. Republik
4,0 % Torkei
3,9 % Nigeria
3.4 % somalia
2.5 % Russische Foderation
2,1 % Ungeklart
30,5 % sonstige

Quelle: Bundesamt fiir Migration und Fllichtlinge — Schltisselzahlen Asyl 2017 ¥

Bei Asylbewerbern aus den Nicht-EU-Balkanstaaten (Mazedonien, Serbien,
Kosovo etc.) ist anzunehmen, dass diese zu 100% abgelehnt werden. Bei den
dbrigen Herkunftsldandern wird die durchschnittliche Anerkennungsquote der
vergangenen JBhre (40%) zugrunde gelegt. In der Erstellung einer im Jahre 2015

57 Abrufbar unter:
http://www.bamf.de/ SharedDocs/ Anlagen/ DE/ Publikationen/ Flyer/ flyer-
schluesselzahlen-asyl-2017.ht m1?nn=1367528

45

getroffenen Bedarfsabschatzung® nenmen NRW Bank und das Ministerium fir
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr NRW (MBW SV NRW) an, dass
auf Landesebene eine Quote von rd. 61% der Personen in eine Wohnraumbe-
darfsprognose® einzustellen sind.

In einer weiteren Variante gehen die NRW Bank und das MBWSV NRW nicht
von der Verteilung nach Landesschlissel aus, sondern von einer Verteilung,
nach der sich die Wohnortwahl der Flichtlinge an der ihrer friiher zugewander-
ten Landsleute orientiert®. Arbeitsplatzangebot sowie familiare und sonstige
Kontaktnetze spielen dabei eine Rolle. Die Flichtlinge genieBen nach Anerken-
nung des Asylanspruchs Freizigigkeit, also freie Wahl des Wohnortes. Diese
Alternative mag auf Landesebene zu abweichenden Prognosen in den Kreisge-
bieten flhren, der Kreis Borken erhalt jedoch dadurch keine andere Wohnbe-
darfsklassifizierung®'. Aufgrund mangelnder Aussagen fiir das Stadtgebiet, soll
diese Variante daher nicht weiterverfolgt werden. Unsicherheiten sollen viel-
mehr durch Ermittlung eines Bedarfskorridors aufgefangen werden. Flr Bocholt
wird daher ein Korridor von 60 bis 75% angenommen, die mittelfristig mit
Wohnraum zu versorgen sind.

Aus dem aktuellen politischen Diskussionsfeld kristallisiert sich der Familien-
nachzug als weiterer Unsicherheitsfaktor heraus. Nach derzeitigen Stand® ist
der Familiennachzug jedoch stark eingeschrankt, so dass dieser in der Prognose
unberlcksichtigt bleibt.

SchlieBlich muss auch die GroRe der zusatzlich wohnungssuchenden Haushalte
angenommen werden. Die klassischen Methoden in Nachfrageprognosen®

% NRW BANK, MBWSV 2015; Annahme: 245.000 Fliichtlinge mit Aufenthaltstitel blei-
ben in NRW (bei 400.000 angenommenen Zuweisungen, sind das rd. 61,25%)

% ebda. S. 20 - 21

60 gbda. S. 20 —21, (Stand 2014)

6" NRW BANK, MBWSV 2015. S. 22 - 23

62 Lini 2018

6 Zusammensetzung nach Alter, Geschlecht und Personenzahl



scheitern hier aber an fehlenden Informationen. Daher soll fiir Bocholt auch die
Annahme der NRW Bank und des MBWSV ({bernommen und mit einer Haus-
haltsgréBe von 2,5 Personen (NRW 2,06) prognostiziert werden.

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

Abbildung 43: Fliichtlingszuzug und W ohnraumversorgung

Berechnungsfakor
Anzahl Flichtlinge pro Jahr 670 in den letzten 2 Jhren 335
Angenomme Anerkennungsquote 67,5 % (Mittelwert) 226
HaushaltsgroBe 2,5 Personen 90
Jhrlich mit Wohnraum zu versorgende 90
Haushalte

Quelle: eigene Berechnungen

3.3.5 Angebotssituation

Die NRW Bank befragt jahrlich Wohnungsmarktfachleute aus unterschiedlichen
Bereichen, z.B. aus der Wohnungs-, Bau- und Finanzwirtschaft, Kommunen,
Wissenschaft und Interessenverbéanden. Die Fragen beziehen sich auf Zustand
und aktuelle Entwicklungen der nordrhein-westfalischen Wohnungsmaérkte.
Das Barometer erfasst keine harten Daten, sondern Stimmungen und subjekti-
ve Einschatzungen der aktuellen und zuklnftigen Marktlage.®

Diese Aussagen sollen einen allgemeinen Landestrend beschreiben, geben im
Einzelnen jedoch nicht unbedingt die 6rtliche Situation in Bocholt wieder.

& lm Befragungsjahr 2015 haben rd. 300 Wohnungsmarktexperten an der Befragung
teilgenommen. Rd. 72 % der Teilnehmer nahmen auch im Vorjahr an der Befragung teil.
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So sehen immerhin rd. 74% der Befragten das Erfordernis, in ihrer Region mehr
gefdrderten Mietwohnungsbau zu erstellen. Das stéarkste Investitionshemmnis
far den Neubau gefdérderter Mietwohnungen sind allerdings aus Expertensicht
die (zu) hohen Neubaukosten durch die generell geltenden technischen Vorga-
ben, mangelnde Verfligbarkeit geeigneter Grundstlicke, geringen Renditeaus-
sichten im Vergleich zu frei finanzierten Mietwohnungen sowie die Einschréan-
kung durch Belegungsbindungen (bzw. das zugewiesene Mieterklientel).®

8 NRW Bank, Wohnungsmarktbericht 2015.



3.4 Stadtebauliche Grundlagen der Stadt Bocholt

3.4.1Starkung der Innenentwicklung/ BauGB-Novelle

Die am 25.04.2013 vom Bundestag verabschiedete BauGB-Novelle , Gesetz zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des St adtebaurechts” passierte am 03.05.2013 den Bundesrat.
Diese Novelle soll die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden in zwei-
facher Hinsicht starken: einerseits durch die Reduzierung der Fldchenneuinan-
spruchnahme auf der ,Grliinen Wiese* und andererseits durch die Entwicklung
der Urbanitat und Attraktivitat von Stadten und Gemeinden.

Zunachst wurde in § 1 Abs. 5 BauGB der dritte Satz hinzugeflgt. Hier heil3t es
nun, die stadtebauliche Entwicklung solle vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Ebenso wurde § 1a Abs. 2 BauGB um den letzten
Satz erganzt, der die Begriindung der Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen erfordert. Weiterhin weisen
Brachflachen, Gebaudeleerstande, Baulicken und andere Nachverdichtungs-
maoglichkeiten ein gewisses Potential fir die Innenentwicklung auf. Als dritte
Neuerung sind zuséatzlich zu den bisherigen Inhalten eines Flachennutzungs-
planes gem. § 5 Abs. 2 BauGB zentrale Versorgungsbereiche gem. § 5 Abs. 2 Nr.
2 d) BauGB darstellbar.

Die letzte BauNVO-Novelle zur , Starkung des neuen Zusammenlebens® trat am
13.05.2017 in Kraft. Im Rahmen dieser Novelle wurde unter § 6 BauGB die neue
Baugebietskategorie ,Urbane Gebiete (MU)“ eingefihrt. Diese Novelle soll
Stadten die Verwirklichung des Konzeptes der , Stadt der kurzen Wege" aus der
»Leipzig-Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt“ erleichtern. Zulassig sind
alle fur das Kerngebiet wichtigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung, Bildung, Kultur und Erholung bei erhéhtem MaB der baulichen Nutzung
(GRZ 0,8 und GFZ 3,0). Im Gegensatz zum Mischgebiet missen die zuldssigen
Nutzungen nicht gleichwertig vorhanden sein und die Immissionsrichtwerte
sind mit 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um 3 dB(A) héher als die fiir Kern-,
Dorf- und Mischgebiete geltenden Werte.
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3.4.2 Ziele der Stadtentwicklung

Die zunehmende Verstadterung und die anhaltende Suburbanisierung I&sen die
traditionelle Siedlungsentwicklung einer kompakten Stadt mit klar definierter
Zentrum-Umland-Abgrenzung allméhlich auf. Doch nicht alle Stadte wachsen
gleichermaBen. Schrumpfung und Wachstum liegen oftmals rdumlich eng bei-
einander. Wahrend insbesondere Stadte in der Nahe von Agglomerationen vom
Arbeitskraftezuzug in die Region profitieren, haben kleinere Kommunen in der
Peripherie vor dem Hintergrund starker Bevélkerungsrickgange und demogra-
phischer Trends Schwierigkeiten, die Daseinsvorsorge zu sichern.

Die Ziele der Stadtentwicklung orientieren sich an der 2007 von den 27 in Euro-
pa fir Stadtentwicklung zustadndigen Ministern verabschiedeten ,Leipzig-
Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt“. In ihr wurde die Idee der européi-
schen Stadt am Anfang des 21. ahrhunderts neu formuliert. Seitdem stehen
dieintegrierte Stadtentwicklung und die Ausgrenzung benachteiligter Quartiere
im Fokus. Es gilt, die Blrger in Prozesse einzubeziehen, fir die Nutzungsmi-
schung in der Kernstadt zu sorgen, soziale Integration zu férdern und den 6f-
fentlichen Raum zu gestalten. Vorrangiges Ziel ist es, die stadtebauliche Dichte
zu erhéhen und so eine kompakte Stadt entstehen zu lassen.

Darauf aufbauend veranlassten der Deutsche Stadtetag, der Deutsche Stadte-
und Gemeindebund sowie die Bauministerkonferenz noch im selben Jhr die
Initiative ,Nationale Stadtentwicklungspolitik — eine Gemeinschaftsinitiative
von Bund, Ldndern und Kommunen®. Im Rahmen dieser Initiative werden unter
Zusammenarbeit von Vertretern aus Politik, Verwaltung, Wirtschaft, Wissen-
schaft und Zivilgesellschaft Strategien und Instrumente fiir die 6konomischen,
Okologischen und gesellschaftlichen Herausforderungen entwickelt. Die Ziele
der Leipzig-Charta wurden schlieBlich auf nationaler Ebene im Memorandum
»Stadtische Energien — Zukunftsaufgaben der Stadte” konkretisiert. Demnach
gehdren der behutsame 6kologische Umbau von Geb&uden und Quartieren, die
technologische Erneuerung der stadttechnischen Infrastrukturen, die Entwick-
lung einer neuen Mobilitat, die gesellschaftliche Integration und zuletzt die
Bewahrung der kulturellen Identitat zu den Schllisselaufgaben nachhaltiger
Stadtentwicklung.



Die Ziele, sparsam mit Grund und Boden umzugehen und den Flachenverbrauch
zu reduzieren, sind bereits im BauGB verankert. Wie zuvor bereits erlautert, soll
mithilfe der BauGB-Novelle von 2013 die Innenentwicklung gestarkt werden,
indem der Bau auf der ,, Griinen Wiese" madglichst verhindert wird und stattdes-
sen leerstehende Geb&ude und brachgefallene Flachen im Innenbereich revitali-
siert werden.

3.4.3 Regionalplan mit stadtischer Stellungnahme 2012/ 2013

Mithilfe der Regionalplanung sollen die unterschiedlichen Flachenanspriiche an
den Raum koordiniert und zusammengebracht werden. Im Regionalplan Mins-
terland werden die rdumlichen und strukturellen Entwicklungen der Region,
angelehnt an die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans, als
raumplanerisches Gesamtkonzept festgesetzt. Seitdem der zurzeit geltende
Regionalplan Minsterland am 16.12.2013 vom Regionalrat Mlnster aufgestellt
und am 27.06.2014 von der Landesplanungsbehérde Nordrhein-Westfalen be-
kannt gemacht wurde, dient er der kommunalen Bauleitplanung als Planungs-
grundlage. Erganzend erfolgte am 16.02.2016 die Bekanntmachung des Sachli-
chen Teilplans , Energie“. Der Geltungsbereich des Regionalplans Miinsterland
umfasst die Kreise Borken, Coesfeld, Steinfurt, Warendorf sowie die kreisfreie
Stadt Miinster und deckt thematisch die Bereiche Klimawandel, Erhalt der Kul-
turlandschaftsentwicklung, Siedlungsraum, Freiraum (u.a. Landwirtschaft,
Natur- und Landschaftsschutz, Grundwasser- und Gewdasserschutz), Roh-
stoffversorgung (Abgrabungsbereiche, Steinkohlenbergbau, Salzbergbau), Ver-
und Entsorgung (Energie, Abfall und Abwasser) sowie Verkehr ab.
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Abbildung 44: Auszug aus dem Re
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Quelle: Bezirksregierung Minster 2016

€ Online unter: https:// www.bezreg-

muens-

ter.de/ zentralablage/ dokumente/ regionalplanung/ regionalplan_muensterland/ zeichn
erische_darstellung/ RPlan_Druck_Blatt_09.pdf




Die Stadt Bocholt beflirwortet die Fortschreibung des derzeit glltigen Regio-
nalplans fur den Regierungsbezirk Minster, Teilabschnitt Mlnsterland, da die
Stadt neben Rheine als bedeutendes Mittelzentrum in der Region klassifiziert
wird. Dadurch werden die historisch gewachsene Zentralitat und die bedeuten-
den Umlandfunktionen im stidwestlichen Planungsgebiet nochmals unterstri-
chen. Kritisieren lasst sich jedoch, dass die Neuausweisungen von Flachen fir
»Allgemeine Siedlungsbedarfe (ASB)“ und ,Gewerbe- und Industriebedarfe
(GIB)* ohne Abstimmung mit den Gemeinden gekirzt wurden. Die Fldchenneu-
ausweisungen fir den GIB-Bereich wurden bspw. um 43 havon 121ha auf 78 ha
reduziert, was sich flr die Stadt Bocholt als sehr nachteilig darstellt. Ebenso
wurden die Flachen fiir den ASB im Teilabschnitt Minsterland um 550 ha redu-
ziert — Bocholt tragt mit 102 ha 20% der gesamten Flachenreduzierung. Die
Kreise sind unterschiedlich stark betroffen: dem Kreis Borken wurden 220 ha,
dem Kreis Steinfurt 110 ha und dem Kreis Coesfeld 68 ha genommen.

Die Stadt Bocholt zweifelt auBerdem die verédnderten Wohnflachenbedarfe,
welche aus einer Bevoélkerungsvorausberechnung von IT.NRW resultieren, an.
Aufféllig ist, dass obwohl die flachenreduzierte Baulandausweisung fur alle
Kommunen gleichermaBen gilt, den Grundzentren im Umfeld der besonders
betroffenen Mittelzentren deutlich weniger Flachen genommen wurden. Daraus
folgen Bevdlkerungsverschiebungen zulasten der Mittelzentren, die sich durch
den demographischen Wandel noch verstarken. Zudem sorgt die Baulandver-
knappung in den Mittelzentren daflrr, dass die Preise fir Bauland und Ge-
brauchtimmobilien steigen und sich junge Familien zukinftig kein Eigenheim
mehr leisten kénnen. Folglich wandern insbesondere junge Familien in angren-
zende Grundzentren ab, welche Uber ausreichend Baulandflachen im AuBenbe-
reich verfigen. Wéhrend die kirzlich aufgebaute Infrastruktur in den Mittelzen-
tren durch den Bevélkerungsriickgang nicht mehr ausgelastet wird, muss sie in
den Grundzentren ausgebaut werden. Neben der Flachenausweisung ,Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB)“ sowie ,Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-
reich (GIB)* auBert die Stadt Bocholt Kritik bezlglich des Abgrabungsbereiches
in Suderwick, der Ver- und Entsorgung, der Windkraftkonzentrationszonen, des
Verkehr samt OPNV, wasserhéffiger Gebiete, Uberschwemmungsgebiete sowie
des Naturraums.
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3.4.4 Strategische Ziele/ Stadtentwicklungskonzept

Im Stadtentwicklungskonzept von 2006 sind fiir Bocholts Stadtentwicklung
funf Leitlinien festgeschrieben. lhnen allen ist das Ziel gemein, Bocholt als
bedeutendes Mittelzentrum im MUlnsterland zu starken sowie das Angebot von
Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Bildung, Kultur, Erholung und Sport fir jede Al-
tersklasse attraktiv zu gestalten.

Positives Image als Grundlage fir Zuwanderungen aufbauen. Der natlirliche
Bevolkerungsriickgang, gemessen an der Geburtenziffer, geht mit komplexen,
nicht beeinflussbaren gesellschaftlichen Verédnderungen einher. Um sich den-
noch als beliebte Zuwanderungskommune insbesondere fir kinderreiche Fami-
lien zu vermarkten, kann die Stadt Bocholt Spielplatze, Kindergarten und ande-
re soziale Einrichtungen ausbauen oder geeigneten Wohnraum bereitstellen.
Diese Bemuhungen kénnen den demographischen Trend zwar nicht umdrehen,
aber durchaus fiir ein positives Image sorgen.

Wirtschaftsfreundliches Klima erhalten. Bocholts Wirtschaftsstruktur ist sehr
vielfaltig und wird von einem Netz aus wirtschaftlichen, kulturellen und sozia-
len Einrichtungen umgeben. Um den Standort weiterhin zu starken, muss die
noétige Infrastruktur ausgebaut werden. Dazu gehéren einerseits harte Stand-
ortfaktoren wie Grundsticksangebote, die Verkehrsinfrastruktur oder Bildungs-
und Forschungseinrichtungen, die fiir die nétige Qualifikation der Arbeitskrafte
sorgen. Andererseits lohnt es sich, weiche Standortfaktoren auszubauen, da
auch die Lebens- und Umweltqualitat, Erholungs- und Versorgungseinrichtun-
gen, die Stadtgestaltung bzw. Baukultur, Freizeit- und Sportmaéglichkeiten, das
Naturerlebnis, das Sozialgeflige, hochwertige Bildungs- und Kulturangebote
und das positive Image sowohl Arbeitskrafte als auch Unternehmen in eine
Stadt ziehen kdnnen.

Innenstadt und Stadtmarketing férdern. Das Ziel des integrierten Handlungs-
konzeptes fir die Bocholter Innenstadt aus dem Jahr 2014, die Innenstadt als
bedeutendes Zentrum im landlich gepragten Raum flr Handel, Dienstleistung,
Kultur, Stadtgeschichte und Freizeit zu stéarken, wird weiterhin verfolgt. Die
Stadtmarketing-Gesellschaft ist ebenso daran interessiert, Bocholt zu einem



zentralen Einkaufs- und Dienstleistungszentrum der Region zu entwickeln und
unternimmt dementsprechend MaBnahmen in den Bereichen Citymarketing,
Kirmes, Markt und Tourismus.

Umwelt bewahren und entwickeln. Einer der wichtigsten weichen Standortfak-
toren ist eine intakte Umwelt. Gesunde Lebensbedingungen spielen nicht nur
far die Politik, sondern auch fir die hier lebenden und potentiell zuziehenden
Burger eine groBe Rolle. Demnach soll die Umwelt bereits praventiv geschitzt
und intakt gehalten werden.

Kompakte , Stadt der kurzen Wege“ erhalten. Die Stadt Bocholt entwickelte
sich um einen mittelalterlichen Kern herum und weist bis auf die Stadtteile
Suderwick, Spork, Liedern, Barlo, Mussum und Hemden eine kompakte Sied-
lungsstruktur auf. 90% der Einwohner leben und arbeiten im Stadtkern, sodass
Infrastruktureinrichtungen als auch Einzelhandels- und Dienstleistungsangebo-
te zentral gelegen sind und mit dem Fahrrad erreichbar ist. Fir weitere Strecken
kann der gut ausgebaute OPNV genutzt werden.

3.4.5 Wohnungsbaukonzept ausdem Jahr 1995

Der demographische Wandel macht vor keiner Stadt im Bundesgebiet Halt. Er
sorgt zum einen fir einen Rickgang der Nachfrage von jungen Familien nach
Wohnungen, Eigenheimen und Grundstiicken und zum anderen fir veranderte
Anforderungen der alternden Bevdlkerung an die Wohnqualitat der Wohnungen
und das Wohnumfeld. Zudem sind gut erreichbare Infrastruktureinrichtungen
unerlasslich fur das selbststédndige Wohnen von Mobilitatseingeschrankten.
Neben neuen Versorgungskonzepten ist die Umstrukturierung des Gebrauch-
timmobilienmarktes notwendig, da viele Eltern nach Auszug der Kinder im Ein-
familienhaus wohnen bleiben, obwohl die Wohnform nicht mehr der Lebenssi-
tuation entspricht. Meist sind die Hauser und Grundstlicke zu grof3, kénnen
nicht mehr unterhalten werden und werden aufgrund von Mobilit &tseinschran-
kungen in den oberen Etagen nicht mehr genutzt. Fur diese und auch andere
Bevoélkerungsgruppen gilt es, attraktiven Wohnraum und ggf. eine Alternative
zum Einfamilienhaus zu schaffen.
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Die stadtebauliche Planung trégt dafir Rechnung, rechtzeitig und ausreichend
Bauland fiir Versorgungsanlagen, StraBen, 6ffentliche Raume, Wohnungen,
den Gemeinbedarf sowie das Gewerbe bereitzustellen. Durch die damalige
Wohnungsknappheit drohten die Miet- und Kaufpreise in die Héhe zu steigen
und nicht fir breite Bevblkerungsmassen erschwinglich zu sein, was durch die
zunehmende Privatisierung des Wohnungsmarktes noch verstarkt wurde. Die
privaten und 6ffentlichen (finanziellen) Rahmenbedingungen erforderten ein
effektives Wohnbaulandmanagement, das Baulandpotentiale fir bezahlbaren
Wohnraum aufzeigt und die Instrumente des Baugesetzbuches ausschopft. Die
Stadt Bocholt verfligt seit 1995 (iber einen Grundsatzbeschluss fiir das Boden-
management und die sozialgerechte Bodennutzung. Ziel ist die Bereitstellung
bezahlbaren Baulandes durch eine aktivere Einmischung der Kommunalverwal-
tung in den értlichen Bodenmarkt (s. auch Abschnitt 4.5).

Das Stadtentwicklungskonzept aus dem Jhr 2006 ergab, dass der Wohnungs-
markt in Bocholt zum damaligen Zeitpunkt nahezu ausgeglichen ist. Dennoch
sollte weiterhin Bauland zur Verfligung gestellt werden, um den Bedarf zu de-
cken. Insbesondere eigentumsbildende Wohnformen sind in Bocholt sehr
beliebt, weshalb die Eigentumsquote von 50% in den folgenden Jhren erhéht
werden soll. Neben formellen Instrumenten wie die Bodenvorratspolitik, der
Bebauungsplan, stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen, stadtebauliche
Vertrdge sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplédne stehen der Kommune in-
formelle Instrumente des Projektmanagements zur Verflgung. Letztere ertff-
nen der Verwaltung trotz knapper kommunaler Kassen und komplexer werden-
den Aufgabenstellungen neue Handlungsspielraume.



Abbildung 45: Wohnbaulandent
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3.4.6 Soziale Wohnraumférderung

Wohnen ist ein Grundrecht, emotional mit den Begriffen zu Hause und Privat-
heit verbunden und entscheidet in ganz unmittelbarer Weise iber die Qualit at
des Lebens. Wie man in unterschiedlichen Lebensphasen wohnen mdéchte, ent-
scheidet allerdings ein groBer Teil der Menschen nicht nach freier Wahl, son-
dern nach Bezahlbarkeit und Vorhandensein des nétigen Wohnraums. Deswe-
gen ist es notwendig, insbesondere fir einkommensschwache Haushalte, be-
zahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Insbesondere Familien mit Kindern, Alleinerziehenden, Alteren, kérperlich ein-
geschréankten Menschen sowie Wohnungslosen soll trotz begrenzten Einkom-
mens passender Wohnraum zur Verfligung gestellt werden. Dazu muss die
Kommune Bundes- und Landesmittel gekonnt einsetzen und Investoren bera-
tend zur Seite stehen.

Durch den unerwarteten Zustrom von Fluchtlingen nach Deutschland trat im
Jhr 2015 verstéarkt eine neue Nachfragegruppe durch die Zuweisung von , pas-
sendem®“ Wohnraum auf. Die hohe Nachfrage — gerade im preisgebundenen
Segment — wird auch zukinftig nur schwer zu befriedigenden sein. Zu beachten
ist, dass es sich nachfrageseitig um keine homogene Gruppe mit einheitlichen
Anforderungen an Wohnraum handelt. Neben der traditionellen Gruppe von
Bevdlkerungsschichten mit geringem Einkommen, bringt die Unterbringung von
Flichtlingen eine groBe Herausforderung mit sich. Auch innerhalb dieser beiden
Gruppen gilt es zu differenzieren. Zum einen haben einkommensschwache,
junge Familien sicherlich andere Anforderungen an ihren Wohnraum als von
Altersarmut betroffene Bevdlkerungsteile. Zum anderen spielt bei den Flicht-
lingen neben der HaushaltsgréBe mit mdglichem Familiennachzug insbesonde-
re die Frage der Bleibeperspektive bzw. des Bleibewunsches eine gro3e Rolle.
Fur alle Bevdlkerungsgruppen gilt es, Standards fir die verschiedenen Formen
preisgebundenen Wohnungsbaus zu formulieren.

Seit 1998 gibt das Land vor, den gefdérderten Mietwohnraum nach Grundséatzen
der Barrierefreiheit zu bauen und damit alters- und behindertengerecht zu sein.
Trotz der Bemihungen nimmt der Bestand an Sozialwohnungen jedoch stetig
ab. Gleichzeitig muss die Stadt Bocholt Alternativen zu herkdbmmlichen Alten-
heimen bieten. In Form von Mietwohnungen mit wohnungsbezogenen Gemein-



schaftseinrichtungen wie Wohnkulchen bzw. -zimmern soll ein selbststandiges
Leben unter Mithilfe von Familienangehdrigen, Nachbarn, Ehrenamtlichen und
hauptamtlichen Pflegediensten ermdglicht werden. Um soziale Brennpunkte zu
verhindern, ist es wichtig, Ausnahme-Wohnberechtigungsscheine und Freistel-
lungen an einkommensstarkere Haushalte zu verteilen.

Es ist wichtig, sowohl den hier Lebenden als auch gefliichteten Personen ein
selbstbestimmtes und selbststandiges Leben zu ermdglichen. Die wichtige
soziale Teilhabe an der Gesellschaft sollte durch die Standortwahl positiv be-
einflusst werden. Anzustreben sind auch fir Gemeinschaftsunterklinfte kleine-
re, maximal 80 bis 120 Personen aufnehmende Anlagen im Einzugsbereich von
Versorgungseinrichtungen des t&glichen Bedarfs. Zu beachten ist zudem, dass
Flichtlinge, die nach ihrer Anerkennung den Wunsch haben in Bocholt zu blei-
ben, letztendlich als Nachfrager auf dem ,normalen® preisgebundenen Woh-
nungsmarkt auftauchen und auch dort preisginstiger Wohnraum fir sie zur
Verfligung gestellt werden muss.

§ 9 BauGB Ausweisung soziale Wohnraumfdérderung im Bebauungsplan

In § 9 BauGB sind abschlieBend diejenigen Festsetzungen, Kennzeichnungen
und nachrichtlichen Ubernahmen aufgefiihrt, die im Bebauungsplan getroffen
werden kdnnen oder sollen. Nach Satzungsbeschluss erlangt der Bebauungs-
plan Rechtskraft und ist somit samt seiner Festsetzungen rechtsverbindlich.

Angebotsplan

Der GroBteil der Bebauungsplane 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-
pflichtungen zur Realisierung eines sozialen Wohnungsbaus kdnnen nur auf
vertraglicher Ebene bestimmt werden.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB kénnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Grinden festgesetzt werden ,die Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur
Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung gefdérdert
werden kénnten, errichtet werden dirfen”. Demnach ist die Ausstattung der
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Wohnanlagen so zu errichten, dass ihre Férderung mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus méglich ist. Es miissen also lediglich gebdudebezogene Férder-
voraussetzungen erflllt sein, sodass der Grundstickseigentiimer nicht dazu
verpflichtet ist, die Mittel der sozialen Wohnraumfdérderung in Anspruch zu
nehmen oder ein Angebot auf Férderung durch die fir die soziale Wohnraum-
forderung zustandige Stelle anzunehmen. Diese Vorschrift findet in der Praxis
selten Verwendung, da zum einen auch ohne diese Festsetzung sozialer Woh-
nungsbau in allen festgesetzten Wohngebieten eines Bebauungsplanes grund-
satzlich zul&ssig ist. Zum anderen erfolgt keine direkte Steuerung von sozialem
Wohnungsbau auf den festgesetzten Flachen, sodass soweit die errichteten
Wohnungen den GréBenvorgaben der sozialen Wohnraumfdérderung entspre-
chen, auch Wohnungen errichtet werden kénnen, die keine Sozialwohnungen
sind.

§ 9 Abs. 1Nr. 8 BauGB hingegen ermdglicht die Festsetzung , einzelner Flachen,
auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude errichtet werden dlrfen, die
far Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt sind“. Aus den
Wohnbedurfnissen missen sich konkrete, gruppenspezifische Anforderungen
an die bauliche und sonstige Gestaltung der Gebaude nach innen und auB3en
wie in Geschossigkeit, GréBe der Wohnung, Raumaufteilung, AuBenanlagen,
spezifischer Zuganglichkeit einschlieBlich der Grundstiicke ergeben. Personen-
gruppen mit besonderen Wohnbeddirfnissen sind insbesondere Behinderte, alte
Menschen und Studenten sowie kinderreiche Familien, generationenibergrei-
fende GroBfamilien oder saisonale Arbeitskrafte. Laut Aussage des Bundesver-
waltungsgerichts fallen Sozial- und Belegungswohnungen nicht unter diese
Regelung, da ein geringes Einkommen keinen besonderen Wohnungsbedarf
begriindet. Vielmehr handelt es sich dabei um allgemeine Wohnraumversor-
gungsziele ohne besondere Anforderungen an die Wohngeb&ude. Im Bebau-
ungsplan muss eindeutig festgelegt werden, auf welche Flachen sich die Fest-
setzung bezieht. Die Uberlassung der Wohnungen an andere Personen oder die
Verwendung zu anderen Wohnzwecken als der festgelegten Zweckbindung fir
besondere Personengruppen stellt eine planungsrechtlich relevante Nutzungs-
anderung dar.

Die Nr. 7und Nr. 8 des § 9 Abs. 1 BauGB erwecken durch ihren Hinweis auf so-
ziale Wohnraumférderung bzw. Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf



zwar den Anschein, eine Rechtsgrundlage fir die bindende Verpflichtung von
Sozial- bzw. Belegungswohnungen zu bieten, dies ist jedoch nach geltender
Rechtsprechung und Kommentierung nicht der Fall. Die isolierte Festsetzung
im Bebauungsplan ermdglicht somit nicht eine durchsetzbare Verpflichtung zur
Realisierung von sozialem Wohnungsbau. Hierzu bedarf es weiterer vertragli-
cher Regelungen.

Stadtebauliche Vertrage

Zur Sicherung der Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1Nr. 7und 8 BauGB eignen sich
Vereinbarungen zwischen 6ffentlicher Hand und privaten Investoren in stadte-
baulichen Vertragen gem. § 11BauGB. Gegenstand eines solchen Vertrages kann
gem. § 11 Abs. 1Nr. 2 BauGB , die Deckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungs-
gruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen® sein. Die Gemein-
de kann somit den Vorhabentrédger verpflichten, Mittel des sozialen Woh-
nungsbaus zu beantragen und auf bestimmten Fldchen Sozialwohnungen zu
errichten. Die Gemeinden kénnen dariiber hinaus vereinbaren, dass ihnen Bele-
gungsrechte flr eine bestimmte Anzahl von Wohnungen eingerdumt werden.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Eine weitere Mdéglichkeit, in der Bauleitplanung Wohnungen mit Belegungsbin-
dung festzusetzen, ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, in dem die Ge-
meinde mit dem Vorhabentréager einen Durchflihrungsvertrag gem. § 12 BauGB
zu einem bestimmten Vorhaben abschliet. Da diese Art von Bebauungsplan
nicht an die Vorgaben aus § 9 BauGB gebunden ist, kénnen in dem Planwerk
sowohl vertragliche als auch planerische Regelungen zu Sozial- und Bele-
gungswohnungen getroffen werden. Dadurch ist der Vorhabentréger dazu ver-
pflichtet, die Sozialwohnungen innerhalb einer vorher vereinbarten Frist fertig-
zustellen. Der Anteil an Sozialwohnungen in einem Bebauungsplangebiet von
25% wird jedoch selten Uberschritten, um einseitige Bewohnerstrukturen zu
vermeiden. § 1 Abs. 6 BauGB weist darauf hin, dass ,sozial stabile Bevolke-
rungsstrukturen® geschaffen und erhalten werden sollen.

Grundst ickskaufvertrag

Im Zuge der VerduBerung stadtischer Baugrundstiicke mag im Einzelfall die
vertragliche Absicherung in sog. Erfolgssicherungsklauseln denkbar sein. Ziel
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muss es jedoch sein, 6ffentliche Interessen nicht in erster Linie privatrechtlich,
also mittels Kaufvertrag, zu regeln. Die rechtskonforme Anwendung von Er-
folgssicherungsklauseln in Verbindung mit erforderlichen Sanktionsmdglichkei-
ten schrankt den Handlungsspielraum erheblich ein. Auf privatrechtliche Rege-
lungen sollte deshalb nur in Ausnahmeféllen zuriickgegriffen werden.

3.4.7 Entwicklungskonzept fiir Stadtteile bzw. Rahmenpléane

Rahmenplan Nord

Am 16.09.2009 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bocholt
den Rahmenplan Nord als integriertes rdumliches Entwicklungskonzept fur den
Bocholter Norden zwischen Dinxperloer StraBe und Adenauerallee. Ausldser fir
den Rahmenplan waren die Verdnderungen des Bocholter StraBenverkehrs der
letzten J&hre. Zum einen ist die B 67 zwischen der Anschlussstelle Dingdener
StraBe und Rhede seit Dezember 2006 befahrbar und erhielt zudem mit dem
Stidostring eine Verknlipfung mit der MlnsterstraBe. Zum anderen ist die Er-
richtung eines duBeren Stadtrings mit dem im Juni 2006 erdffneten zweiten
Bauabschnitt des Westrings zwischen Schwanenstra3e und Dinxperloer StraBe
mit dem Westringtunnel weiter voran geschritten. Diese Neuordnung des Stra-
Benverkehrs fihrt in Bocholt zu einem veranderten Verkehrsverhalten. Wah-
rend einige StraBen wie die MinsterstraBe, die UhlandstraBe, das Westend
und der sudliche Bereich der Dinxperloer StraBe entlastet werden, unterliegen
einige Wohn- und NebenstraBen im Bocholter Norden hohen Verkehrsbelas-
tungen, da der motorisierte Individualverkehr sich den Weg zu den VerknUp-
fungspunkten Westring und Sidostring durch Wohn- und Erholungsgebiete
sucht. Die Mehrbelastung fir die Anwohner macht es notwendig, den Nordring
und einen weiteren Teil des Westrings zwischen der Adenauerallee und der
Dinxperloer StraBe planerisch vorzubereiten, die weiteren Planungsschritte
abzustimmen und die ersten Bauabschnitte fiir die Entwicklung des Stadtrings
im Kontext einer integrierten Gesamtentwicklung festzulegen.

Mithilfe eines integrierten rdumlichen Entwicklungskonzeptes wird eine Leitli-
nie fir die rAumliche Entwicklung eines Stadtteils erarbeitet. Wahrend inte-
griert den Einbezug aller fir das Plangebiet relevanten stadtebaulichen und



fachlichen Planungen bedeutet, meint rdumlich die Verortung der Planungsidee
bzw. -strategie. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans muss das Entwick-
lungskonzept berlicksichtigt werden, welches durch einen Beschluss der Stadt-
verordnetenversammlung an Verbindlichkeit gewinnt. Das 350 ha groBe Plan-
gebiet des Rahmenplans Nord wird durch die Dinxperloer StraBe im Westen,
den Fehringweg im Norden, die Adenauerallee im Osten und die HerzogstraBBe
im Stden begrenzt, da dieser Bereich bisher weder planerisch noch eigentums-
rechtlich gesichert ist. Folgende Abschnitte des zu realisierenden &auBeren
Rings miissen noch fertiggestellt werden:

* Westring Ill: von der Dinxperloer StraBe (Einmindung Westringtunnel)
bis zum Knotenpunkt mit dem Nordring und Westring IV

* Westring IV: vom Knotenpunkt mit dem Nordring und Westring Il bis zur
Dinxperloer StraBBe auf Héhe der Einmindung Bussardweg

* Nordring I: vom Knotenpunkt mit dem Westring Ill und Westring IV bis
zur Adenauerallee

* Nordring Il: von der Adenauerallee bis zur Bllicherstral3e

* Nordring lll: von der BlicherstraBe bis zur Minsterstra3e
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Abbildung 46: Ubersicht UmgehungsstraBen
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Quelle: Stadt Bocholt 2009¢”

7 Abrufbar unter:
https://www.bocholt.de/ fileadmin/ DAM/ Fachbereich_30/Dokumente/ bocholt_rathau
s_planen_Rahmenplan_Nord_16-09-09 klein_sabrina_spaeker.pdf




Insgesamt wurden drei Varianten erarbeitet. Die dritte Variante ,Wohnen an
der Eschkante II* (iberwog mit zahlreichen Vorteilen. Zum einen wird die Linie
des Nord- bzw. Westrings weit nach Norden bzw. Osten geriickt, wodurch vor-
handene Grinstrukturen eingebunden sowie neue Grinflachen geschaffen wer-
den kénnen. Die Verlagerung des Verkehrsstroms nach Norden schafft zwischen
Hemdener Weg und der StraBe Am Efing 250 neue Bauplatze, was zusammen
mit 90 Bauplatzen in Holtwick eine Entwicklungsflache von 35,2 ha ergibt.

Abbildung 47: Rahmenplan Nord — Fortschreibung 2013 (Variante 3)
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Quelle: Stadt Bocholt 201368

8 Abrufbar unter: https:// www.bocholt.de/ rathaus/ planen-und-bauen/ rahmenplan-
nord/ #
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Die Variante 3 des stadtebaulichen Entwurfes férdert die Wohnbaulandent-
wicklung und geht somit auf die Erfordernisse des Bodenmanagements ein. Die
Infrastruktur fUr das Plangebiet wird durch bestehende Einrichtungen in Holt-
wick gewdhrleistet und ggf. durch neue ergédnzt. Wéhrend die Eschkante durch
die Verlagerung des Nordrings in eine Griinkonzeption eingebunden wird, wird
der Plaggenesch komplett in die Bebauung einbezogen. Da das Vorhaben durch
die Verkaufserlése finanziert werden soll, erhdhen die durch Variante 3 nur we-
nig entstehenden Restflachen zwischen den Wirtschaftswegen und dem Stra-
Benkdrper die Wirtschaftlichkeit. Weitere Kosten sind von dem Standard, der
Lange und dem Gradienten der StraBe sowie vom L&rmschutz abhangig. Als
Knotenpunkt zwischen Nord- und Westring ist ein Kreisverkehr mit separater
Rechtabbiegerspur und Verkehrsfiihrung angedacht. Der Sportverein TSV
Bocholt musste der Nordringtrasse sowie der Siedlungsplanung weichen und
wurde am Standort Hlnting westlich der StraBe Hemdener Weg angesiedelt.
Wann die fehlenden Abschnitte des West- und Nordrings fertiggestellt werden,
h&ngt von der Bereitstellung der finanziellen Mittel fiir den StraBenbau und der
Grundst licksverflgbarkeit ab.

Potentialgebiet Schieve

Im Frihjahr 2017 wurde seitens der Verwaltung eine Potentialbetrachtung des
Gebietes ,Schieve” beauftragt. Das Gebiet befindet sich im Nordwesten der
Stadt Bocholt und liegt westlich des Ortsteils Holtwick, nérdlich des Stadtteils
Léverick und nérdlich von Lowick. Die Flache ist eine der letzten groBen Ent-
wicklungsflachen in Bocholt und wird im Regionalplan als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt. Es ist ca. zwei bis drei Kilometer von der Innen-
stadt entfernt. Im Rahmen des Bodenmanagements kann die Flache ab-
schnittsweise entwickelt und bebaut werden. Fir diese umfangreiche Arrondie-
rung der Siedlungsflachen zwischen den westlichen Stadtteilen soll durch die
Betrachtung eine Aufarbeitung der stadtebaulichen Ziele und Entwicklungs-
mdglichkeiten erfolgen. In der Betrachtung soll v.a. ein erstes st&dtebauliches
Gesamtkonzept zur Arrondierung der Siedlungsflachen vornehmlich fir den
Wohnungsbau einschlieBlich des geférderten Wohnungsbaus erstellt werden.
Als ein wichtiges Element ist bei der Betrachtung ein Verkehrskonzept fiir den
KFZ-Verkehr mit sinnvoller ErschlieBung insbesondere im Hinblick auf Ver-
kehrsberuhigung und Vermeidung von Schleichverkehren zu erarbeiten. Hierbei



soll auch die Ausrichtung des Verkehrssystems auf den Rad- und FuBverkehr
besonders berlicksichtigt werden. Eine weitere Anforderung ist die Griin- und
Freiraumstruktur fir das gesamte Gebiet herauszuarbeiten. Der Stadtrand bil-
det das Griinringsystem. Der Schievegraben stellt hierbei ein Rickgrat dar, das
besonders hervorzuheben ist. Mittlerweile liegen erste konzeptionelle Entwrfe
vor, welche jedoch im weiteren Verlauf der Betrachtung weiter zu entwickeln
sind. Hierbei soll auch besonders eine abschnittsweise Entwicklung des Gebie-
tes aufgezeigt werden, welche eine weitestgehende Entwicklung ermdglicht,
auch wenn Grundstlcksverfligbarkeiten in bestimmten Bereichen noch nicht
gegeben sind.

Abbildung 48: Konzeptidee

Quelle: ISR —Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH 2018

Insgesamt ergibt sich eine Potentialflache von 379.900 m2 Bruttobauland im
Entwicklungsbereich des Untersuchungsgebietes Schieve.

* 265.000 m2 Nettobauland Wohnen (ca. 700 WE)

* 6.000 m2 Nettobauland Nahversorgung (wenn erforderlich, ansonsten
Wohnen)

e 59.650 m2 Griinflache

e 49.250 m2 Verkehrsflache

3.4.8 Quartiersentwicklung

Im Quartier erleben Menschen ihre Stadt und Heimat vor der Haust iir. Gerade in
der &lter werdenden Gesellschaft wird Nachbarschaft immer haufiger zur Fami-
lie des Alters. Die Stadtteile lebenswert und vielfaltig zu erhalten, ist entschei-
dend flr die Zukunft unserer Stadt. Auch wird im Quartier ein groBer Beitrag
zur Integration geleistet, sodass hier die Vielfalt eine Bereicherung mit gro3en
Chancen fir die Stadt und die dort lebenden Menschen bietet. Die Beteiligung
von Biirgerinnen und Blrger an der Gestaltung aktiver Nachbarschaften ermég-
licht die Vitalitat der Quartiere.

Als 100-%-ige Tochter der Stadt Bocholt setzt sich die EWIBO seit 2007 flr
gemeinnutzige Ziele ein. Vier Themenbereiche tauchen unter Zusammenarbeit
mit Menschen und Organisationen immer wieder auf.

Beschéftigungsféhigkeit, Fachkréfte, Innovation, Inklusion. Zum ersten Aufga-
benbereich gehdren die inklusive Beschaftigung, die Integration von arbeitslo-
sen Menschen in den Arbeitsmarkt, die Personalentwicklung, die Innovations-
begleitung sowie die (Weiter-) Bildung.

Selbstbestimmtes Leben im demographischen Wandel. Hier sind folgende
Stichworte zu nennen: Familienfreundlichkeit, Chancengleichheit, gesundes



Arbeiten, freiwilliges Engagement und generationentbergreifende Zusammen-
arbeit.

Service fiir Birger, Unternehmen und Kommunen. Zudem berat die EWIBO,
férdert, unterstitzt, entwickelt und administriert Projekte, bietet das Bildungs-
und Kompetenzzentrum Europa-Haus und investiert in eine gute Infrastruktur.

Ausbau von Kooperationen und Vernetzungen. Um zu einer sozial und 6ékolo-
gisch nachhaltigen Entwicklung Bocholts beizutragen, ist die Zusammenarbeit
mit anderen Vereinen und Organisationen unabdingbar.

Ein weiteres, bisher noch nicht explizit genanntes Aufgabenfeld, ist die Quar-
tiersentwicklung. Mithilfe der EWIBO soll der demographische, 6konomische
sowie gesellschaftliche Wandel bewaltigt werden. Sie versucht Uber integrative
MaBnahmen die Wohn- und Lebensbedingungen in den Quartieren zu verbes-
sern, das Zusammenleben der Menschen zu férdern sowie soziale Konflikte zu
verhindern. Dabei bedient sie sich, wie viele andere gemeinniitzige Organisatio-
nen, den Férdermitteln Gbergeordneter Ebenen.

Eine Ubersicht {iber aktuelle Projekte im Rahmen der Wohnbau- und Quartier-
sentwicklung sind auf der Homepage der EWIBO abrufbar.®® Derzeit beschéaftigt
sich die EWIBO als Wohnungsunternehmen mit dem Gelénde der alten Stadt-
gartnerei am Heutingsweg sowie den Hausaufgaben im Fildeken.

8 Abrufbar unter: https://www.ewibo.de/ wohnen/ # mieterservice
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3.5 Die Bedeutung des Klimaschutzes fur den W ohnungsbau
und das Wohnungsbauprogramm 2022

2009 ernannte das Umweltministerium des Landes Nordrhein-Westfalen die
Stadt Bocholt wegen ihres Engagements sowie ihres neuen integrierten Kon-
zeptes zur praktischen Umsetzung von MaBnahmen zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung im l&ndlichen Raum zur ,NRW-Klimakommune der Zukunft®.
Zwei Jhre spater gewannen Bocholt sowie 28 weitere Stadte unter 1.000 teil-
nehmenden Stadten und Landkreisen den Goldpreis des European Energy A-
wards. Dieser Erfolg veranlasste die Stadt Bocholt im Juni 2013 dazu, die e&u
energieblro GmbH mit der Fortschreibung des integrierten Klimaschutz- und
Klimaanpassungskonzeptes zu beauftragen.

Im Jhr 2011 wurden in Bocholt insgesamt rund 645.000 t CO, verursacht. Fur
Bocholt entspricht dies 8,83t je Einwohner. Obwohl dieser Wert unterhalb des
NRW-Durchschnitts von 10 t je Einwohner liegt, méchte die Stadt die QO--
Emissionen sowie den Energieverbrauch weiterhin senken und gleichzeitig den
Anteil an erneuerbaren Energien erhéhen. Die meisten CO.-Emissionen gingen
2011 vom Verkehr (28,9%), vom Strom (37%) sowie vom Erdgas (24,9%) aus.
Dabei wird mit etwa 47% knapp die Halfte vom Wirtschaftssektor verursacht.
Wahrend der Verkehr zu rund 28% zu den CO,-Emissionen beitragt, tun dies
private Haushalte etwa zu 23%.

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

CO5- Emissionen der Energielriiger
Bacholt 20011

COy-Emisstonen (" o) Bocholt
Sektoren

Stadt
Einnchiung

Quelle: Integriertes Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept der Stadt Bocholt aus
2011



Im Wohnungsbau lassen sich durch zukunftsorientierte Bauweisen und neuste
Techniken enorme Einsparung machen. Im Neubau kann in Anlehnung an das
KfW 55 Haus durch folgende MaBnahmen ein neuer Baustandard erreicht
werden:

* Holzpellet-, Biomasseheizung oder Warmepumpe

Solaranlage fir Trinkwassererwdrmung

e AuBenwanddammung 18 cm

* Dachddmmung 24 cm

* Fenster mit Dreifachverglasung und Spezialrahmen

Die Stadt Bocholt unterstltzt dieses Vorhaben, indem sie Bauwilligen beratend
zur Seite steht, die Fortbildung von Planern und Handwerkern férdert sowie die
solare Bauweise bereits in der Bauleitplanung beriicksichtigt.

Im Bereich der Bestandsbauten sollen die Energiekennwerte fir Heizung und
Warmwasser bis 2020 um 20% und die der CO,-Emissionen um 30% sinken.
Dazu saniert die Stadt mit einem Standard, der deutlich unterhalb der EnEV-
Anforderungen liegt und unterstitzt sozial schwache Haushalte beim Energie-
sparen. Durch neutrale Sanierungsberatungen soll die Sanierungsquote alterer
Gebaude auf 3% pro J&hr steigen.

Fir Neubau und Bestandsbauten gilt gleichermafBen, bei der Heizungssanie-
rung auf die hdchstmégliche O0.-Effizienz zu achten. Ol soll durch Holz in Au-
Benbereichen bzw. Warmelieferung oder Gas ersetzt werden, Brennwertkessel
werden empfohlen sowie bei einer Kesselleistung ab 50 kW zusatzlich ein
BHKW.

Zusat zlich soll der Anteil erneuerbarer Energien am Strombedarf bis 2020 auf
30% steigen. Gleiches gilt fiir den Anteil erneuerbarer dezentraler Warme mit
einem Anteil von 10%.
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Uber die aufgezeigten technischen MaBnahmen hinaus fiihrt die Stadt Bocholt
das Seminarangebot fiir Endverbraucher vor, berat die Blirger und gestaltet die
Rahmenbedingungen in Form von Bebauungsplanen oder der Uberwachung der
Energieeinsparverordnung.

Entsprechende Fortschreibungen der CO.-Bilanz werden im Rahmen des Inte-
grierten Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzepten regelmafBig vorgenom-
men. Weitere Information sind auf der stadtischen Homepage™ abrufbar.

 https:// www.bocholt.de/ rathaus/ umweltref erat/ klimaschut zkonzept e/




4. Die Wohnungsbauentwicklung bis 2022

4.1Ziele und Umsetzungsstrategien

Die demographische Entwicklung und die veranderte Lage auf den Wohnungs-
markten fordern von der Wohnungspolitik neue Schwerpunkte und Inhalte. Ziel
des Wohnungsbauprogramms 2022 ist daher die Ermittlung neuer Wohnbau-
flachenpotentiale fiir die verschiedenen Nachfragegruppen.

Verstarkt soll der seit Jahren ricklaufige Anteil des 6ffentlich geférderten
Wohnraums angesichts der steigenden Nachfrage in diesem Marktsegment
wieder erhdht werden. Der gro3e Fliichtlingszuzug, welcher seit 2015 die Bevdl-
kerungsentwicklung prégt, ist seit dem ersten Halbjahr 2016 abgeschwécht.
Doch die in diesem Zeitraum zugewanderten Fluchtlinge wurden erst im Laufe
der &ahre 2016 und 2017 als Wohnungsnachfrager fr die Stadt Bocholt relevant,
da sie erst nach Anerkennung des Schutzstatus von den Wohnheimen und
Sammelunterkiinften auf den regularen Wohnungsmarkt wechseln.

Ein weiteres wichtiges Ziel ist die Schaffung von geeignetem Wohnraum fir
Familien. Ein- und Zweifamilienhduser machen mit einem Anteil von ber 80%
am gesamten Gebaudebestand einen GroRteil der Wohngebaude in Deutsch-
land aus und sind nach wie vor die beliebteste Wohnform der Deutschen. Der
Traum von einem Haus im Griinen wird durch ein Gefiihl von Unabhangigkeit
und Geborgenheit verstarkt. Der einsetzende Wohlstand in den 1950er Jhren
als auch MaBnahmen wie die Eigenheimzulage und die Pendlerpauschale fihr-
ten dazu, dass heute der GroBteil der Objekte aus dieser Zeit stammt. In
Bocholt lassen sich viele Familien nieder — auch hier vorzugsweise in Einfamili-
enhdusern. Fir sie missen entweder neue Siedlungen im AufBenbereich oder
beglinstigte Sanierungsoptionen fiir altere Wohnhauser geschaffen werden.

Die Alterung der Gesellschaft im Zuge des demographischen Wandels fihrt zu
einem erhéhten Bedarf an barrierefreiem Wohnraum. Aufgrund des Familien-
reichtums ist die Siedlungsstruktur in Bocholt stark von Einfamilienhdusern
gepragt. Nach Auszug der Kinder bleiben die Eltern oftmals in ihrem Haus woh-
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nen. Wird ein gewisses Alter erreicht, nimmt die kdrperliche Belastbarkeit ab
und es wird meist lediglich die untere Etage genutzt. Durch Schaffung geeigne-
ter Alternativen soll dieses Problem gel6ést werden. Barrierefreie Wohnungen im
Innenstadtbereich mit guter Anbindung an den OPNV und nahen Versorgungs-
mdglichkeiten sind eine Mdglichkeit. Zusétzlich kann dieses Konzept generati-
onenlbergreifend oder in Kombination mit Pflegediensten realisiert werden.

Zur Schaffung von ausreichendem und den geadnderten Verhaltnissen gerechten
Wohnraum sind daher verschiedene und parallel zu verfolgende Lésungsstrate-
gien notwendig. Hierbei lassen sich zwei Ansétze grundséatzlich unterscheiden,
wobei eine strenge Abgrenzung nicht immer mdglich ist und auch gerade tber-
haupt nicht sinnvoll erscheint.

Zum einen steht die Nachverdichtung und Neuausweisung von Wohnbauland-
flachen im Fokus (flachenbezogene Entwicklungs- und Umsetzungsstrategie).
Hierbei steht die hohe Nachfrage an Ein- und Zweifamilienwohnhdusern wie
auch an Eigentumswohnungen im Mittelpunkt. Insbesondere soll aber auch ein
groBtmogliches Durchmischen verschiedener sozialer Schichten erreicht wer-
den. In diesem Zusammenhang ist die Berlicksichtigung des sozialen Woh-
nungsbaus aufgrund des Bedarfes noch starker in die Entwicklung solcher Ge-
biete einzubeziehen.

Zum anderen ist die qualitative Aufwertung vorhandener Siedlungsstrukturen
eine notwendige Umsetzungsstrategie (qualitative Entwicklungs- und Umset-
zungsstrategie). Zentrales Anliegen hierbei ist es, stadtische Quartiere als
Wohnort und Erlebnisraum lebenswert zu gestalten, zu erhalten und durch
bauliche MaBnahmen den gewandelten Anforderungen anzupassen. Ein Ziel ist
es dabei, die rAumlichen Bedingungen daflir zu schaffen, dass Familien in den
Stadten wohnen bleiben oder wieder zurlickkehren. Dies gilt in gleicher Weise
fur die zahlenmaBig zunehmenden &lteren Menschen, die die urbanen Qualit a-
ten stadtischer Quartiere schatzen oder wiederentdecken. Es geht letztlich da-
rum, attraktive Lebenswelten im urbanen Kontext fiir alle Generationen zu
sichern und zu stérken. Insbesondere sollen hierbei der Umzug innerhalb des
Quartiers entsprechend der verschiedenen Lebensphasen n&her in den Fokus
gertckt werden. Hierbei sollen auch qualitative Anforderungen des Wohnens



als Beitrag einer regionalen Baukultur im westlichen Mlnsterland bertcksich-
tigt werden.

Die Schaffung von geeignetem und bedarfsgerechtem Wohnraum unter Be-
ricksichtigung der sozialen Durchmischung ist bei der Verfolgung beider Ansat-
ze von hdchster Prioritéat.

4.2 Nachverdichtung

Als Nachverdichtung im stadtebaulichen Sinne wird die Nutzung freier Flachen
im Bereich bereits bestehender Bebauung verstanden. Sie erfolgt beispielswei-
se durch Hinterlandbebauung (,Zweite Baureihe®), Aufstockungen oder durch
das Andocken von Flachen bei kleineren Bebauungsliicken. Aber auch die Wie-
dernutzbarmachung von Brachflachen und die Umnutzung bzw. Umstrukturie-
rung vorhandener Bebauung fallt untern den Begriff der Nachverdichtung. Hier-
bei werden beispielsweise alte brachgefallene Gewerbefldchen zur Wohnbau-
landentwicklung genutzt.

Die Nachverdichtung wird vom Gesetzgeber seit den 2000’er Jahren und noch-
mals verstarkt seit dem Jhre 2013 eingefordert und ist ein Gegenkonzept zum
Bauen in Stadtrandgebieten. Hierzu hat der Gesetzgeber u.a. das Instrument
der Bebauungsplane der Innentenwicklung in das Baugesetzbuch aufgenom-
men, welches fir all diese Falle zur Anwendung kommen kann. Hierbei steht
zum einem ein verantwortungsbewusster Umgang mit unseren Ressourcen im
Fokus und zum anderen auch die Nutzung von gegebenen freien Flachen und
damit die Schonung von unbebautem Boden. Hierbei bietet die Nachverdich-
tung einen Beitrag zur Nachhaltigkeit und ist in diesem Sinne auch eine zu-
kunftsweisende Form der Stadtentwicklung, da z.B.

» die bereits vorhandene stadtebauliche Infrastruktur und ErschlieBung
h&ufig genutzt werden kann (StraBen, Strom-, Wasser-, Telefonleitun-
gen usw.),

* esbereits eine vorhandene institutionelle Infrastruktur gibt (Kindergar-
ten, Schulen, Einkaufsmaéglichkeiten usw.),
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» die Kosten fur den Grundstlckserwerb meist geringer sind,

» die Verkleinerung der HaushaltsgréBen der Verkleinerung der Grund-
stlcksgroBe entspricht,

» die Einbeziehung des vorhandenen Gebdudebestandes ermdglicht wird
und dieser Bestand energetisch und optisch aufgewertet kann,

» die nachste Generation der Familie haufig in unmittelbarer Nahe Wohn-
eigentum schaffen kann,

* eine Durchmischung der Altersstrukturen in den Stadtteilen gefdrdert
wird und

» die bestehende Struktur der Stadtteile und Siedlungsbereiche gestéarkt
wird.

Nachverdichtungspotentiale ergeben sich im gesamten Stadtgebiet von
Bocholt, wobei gerade Baugebiete in den Stadtteilen mit groBen Grundstiicks-
zuschnitten die gréBten Potentiale aufweisen. Weitere Informationen zur
Nachverdichtung kdnnen sich auch den , Leitlinien zur Nachverdichtung im In-
nenbereich“’" auf der stadtischen Internetseite entnehmen. Potentiale der
Wiedernutzbarmachung von (Brach-) Flachen werden v.a. im Bereich des alten
Bocholter Stadtgebietes gesehen. Zur besseren Ubersicht sind derzeit néher in
Augenschein gefassten Nachverdichtungsflachen mit in der Ubersicht der
»neuen Baugebiete” aufgefiihrt worden.

Hiervon zu unterscheiden sind die Potentiale fir mdgliche Wohnbauentwick-
lungen in Gebieten, in denen kein Bebauungsplan besteht und auch fir die
Nachverdichtung keine Bauleitplanung erforderlich ist (Bauen im unbeplanten
Innenbereich — § 34 BauGB). Solche Potentiale unterliegen nur einer sehr be-
grenzten bauleitplanerischen Steuerung und kénnen deswegen auch nicht sys-
tematisch im Wohnungsbauprogramm dargestellt werden. Hierbei werden h&u-
fig sanierungsbediirftige Gebaude abgebrochen und eine Neubebauung mit

" Abrufbar unter:
https://www.bocholt.de/ fileadmin/ DAM/ Fachbereich_30/Dokumente/ bocholt_rathau
s_planen_LeitlinienNachverdichtung 20160316.pdf




einer hoheren Grundstlicksausnutzung realisiert. Insbesondere in Gebieten mit
groBen Grundstlicken ist seit 2008 eine vermehrte Baut atigkeit im Wohnungs-
bau festzustellen.

Die vorgenannten Ausfiihrungen gelten in gleicher Weise fiir Gebiete, in denen
bereits ein Bebauungsplan besteht, aber haufig die bestehende bauliche Aus-
nutzung bisher unter den festgesetzten Mdglichkeiten bleibt. Hier ist seit 2008
der gleiche Trend mit vermehrter Bautatigkeit festzustellen. Insbesondere der
Bedarf an Eigentumswohnungen, Gberwiegend im hochpreisigen Marktseg-
ment, konnte so in den vergangenen Jahren weitestgehend gedeckt werden.

Seit 2008 sind in beiden letztgenannten Fallen so mehrere hundert Wohnein-
heiten entstanden, welche jedoch nicht gesondert statistisch erfasst sind.
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4.3 Neue Wohngebiete




Bezeichnung: A1-Schanze, BriickenstraBBe

Bebauungsplan Bezeichnung: K 10, BrliickenstraBe

Wohneinheiten: 16

Flache: 0,4

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: K10 § 30 BauGB (Satzungsbeschluss)

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? p & I_ Nein

Instrument: Normalverfahren, Satzungsbeschluss vom 16.03.2016

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, wichtige Verbindung von Rathaus
und Innenstadt
Soziale Infrastruktur

I_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges:
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwésserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Platzerganzung

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100%
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

[W in Bearbeitung/ kurzfristig [ mitteltristig

[ 1angfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erojekt Bodenmanagement: & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: v & I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & [ Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: I— & 7 Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt

Die Ausnutzung der Grundstlcke soll den heutigen Anforderungen entpsrechen,
um so Investitionsanreize fir die Entwicklung dieser Flachen zu schaffen. Der
Platz wird zeitgleich aufgewertet und Besucher von der Bogenbriicke Uber die
Arkadengange zur westlichen Einkaufsstadt gefihrt.
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Bebauungsplan

Seniorenheim

Anderung nach offentlicher Auslegung

Doe Siadivencrdneienvenammiung beschioss am _.__
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STADT BOCHOLT

Bebauungsplan K 10
2. Anderungsplan

Verfahrensstand: Satzung

Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung
Bocholt, 23.02.2016 -301-De/S| MaRstab 1:500




Bezeichnung: A2-KreuzstraBe, Stadtsparkasse

Bebauungsplan Bezeichnung: K 6, KreuzstraBBe

Wohneinheiten: 33

Flache: 1,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Kerngebiet, Gewerbe-, Wohnbauflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? IF | I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung mit Vorpriifung der Um-
weltbelange, V+E-Plan, recht skréftig seit dem 31.01.2018

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Ausbau der Haupt, FuB-und Radwege, gemischt zu nutzende Strukturen,
Verbesserung der Verbindung zum Bahnhof, Umsetzung Hertie-Areal
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: Kindergarten, Schule vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwéasserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Verbesserung des Grlinzuges an der Aa

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

IF in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

[ 1angfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: Bauabschnitte méglich

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

ert.):jekt Bodenmanagement: [T & ¥ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: |7 A I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & [ Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: |7 A I— Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt besitzt wenig Flache
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Luftbild der Stadt Bocholt

Stactsparkasse und Geschifishaus Neutorplatz Bocholt

Mirass @ Mmasn
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Ziele (Auszug):
- Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes zu den vorbereitenden
Untersuchungen fur das Gebiet KreuzstraBBe
- Verbesserung und Starkung des Hauptgriinzuges der Bocholter Aa im
Norden des Anderungsbereiches unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Griinflachen und der verschiedenen Freiraumfunktionen (wie beispielsweise
Erholung, Rad- und FuBweg, Spielflachen)
- Festsetzung einer abgestuften Nutzungskonzeption zwischen Kerngebiet,
Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet
- Bertcksichtigung der Wohnfunktion auch im Kerngebiet
- Angemessene stadtebauliche Dichte, Berlicksichtigung der Innenstadtlage
- Untersuchung und Regelung der verkehrlichen und
immissionsschutzrechtlichen Belange unter besonderer Berlicksichtigung
der Anschllsse der Grundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

Bebauungsplan

N ""*' wT= Flur 637 7%
Tl = . | i ’ !
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s/ 1

Vorhabenbezogensr Bebauungsplan K 6 (2. Anderungsplan) ohne Malistabl Stand: Sakzungsbaschiuss

Stand Kalastengrundage: 01.06.2017 Bocholl im August 2017 Stadiplanung  DiNa




Bezeichnung: A3-KreuzstraBe, Bocholter Aa

Bebauungsplan Bezeichnung: K 6, KreuzstraBBe

Wohneinheiten: ca. 100 Flache: 2,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Kerngebiet, Gewerbe-, Wohnbauflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? p ) I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung mit Vorprifung der Um-
weltbelange

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Promenade verbessern
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Hauptgriinzug Bocholt

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

[ 1angfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Z:(ijekt Bodenmanagement: I— 5 7 Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: W & [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & & Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: W & [ Nein

sonstiges: Abtretung der Griinflache
Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt
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Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes K 6 aus dem Jhre 1966
sind fir die heutigen stadtebaulichen Vorstellungen hinsichtlich der
innerstadtischen Lage der Grundstiicke nicht zeitgemaf. Fiir eine Neubebauung
und Wiedernutzung der Grundst ticke nérdlich der KreuzstraB3e ist die Festsetzung
eines Gewerbegebietes wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Gberwiegend
festgesetzt nicht zielflihrend. Gemischte stadtebauliche Strukturen sollen diesen
Bereich beleben. Entlang der KreuzstraBe sind u.a. Einzelhandel- und
Dienstleistungsnutzungen vorstellbar. Die Lage an der Bocholter Aa ist
pradestiniert fir Wohnen.

Bebauungsplankonzept




Bezeichnung: A4-Alter Ostwall

Bebauungsplan Bezeichnung: K 15, Alter Ostwall

Wohneinheiten: 50 Flache: 0,4 ha
HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich

Grundlagen Darstellung Flachennutzungsplan: Kerngebiet

Planungsrechtliche vorhandenes Baurecht: Bebauungsplan K15 (Anderungsbereich rechtskraftig)
MaBnahmen

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? IF | I_ Nein

Instrument: B-Plan der Innenentwicklung, seit dem 20.12.2017 recht skréaftig

Stadtebauliche Erstbewer- | Gehort zum zentralen Versorgungsbereich
tung Soziale Infrastruktur

I_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwéasserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Baumpflanzen Alter Ostwall

Aussagen zum Wohnungs- W ohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau, betreutes Wohnen
bau Quoten in %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: ist mdglich

Prioritat

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig
[ 1angfristig |w* abgeschlossen
Bildung von Entwicklungsabschnitten:
Bodenordnung und Eigen- Projekt Bodenmanagement: I— & 7 Nein
tumsstruktur Nr.:
Mit stadtebaulichem Vertrag: I— & 7 Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & 7 Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: I— & 7 Nein

sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Luftbild der Stadt Bocholt

Seit dem Neubau des Innenstadtrings zu Beginn der 1970er Jhre ist dieses
Baurecht vorhanden. Der Bebauungsplan K15 wurde eigens wegen des
StraBenumbaus aufgestellt.

Die schwierige Grundstlckssituation und -verfligbarkeit der Grundstiicke
verhinderte Uiber die Jahrzehnte eine Entwicklung des fiir die Innenstadt Bocholts
wichtigen Grundstiickes. Erst in den letzten J&hren konnte durch
Grundst (ickszukaufe eine Bebaubarkeit erreicht werden.

Um die vorliegende Bauvoranfrage genauso umzusetzen, ist eine Anderung des
Bebauuungsplanes K15 erforderlich. Dann kann auch das Wohnen in der
Innenstadt auf diesen Grundstlicken in einer gemischt genutzten Immobilie
seinen Platz finden.

Im EG sind gewerbliche Nutzungen und in den Obergeschossen ca. 50
Altenwohnungen vorgesehen.

Die StraBenflachen Alter Ostwall wird zum GroBteil verdu3ert und der westliche
Geh- und Radweg Ostwall verbreitert, sowie eine fahrbahnzugewandte
Baumallee neu angelegt.
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Bezeichnung: A5-Nordwall

Bebauungsplan Bezeichnung: NW 14, Anderung

Wohneinheiten: 27

Flache: 0,2 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Kerngebiet

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? p & I_ Nein

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

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur

I_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule
sonstiges:

Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwéasserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

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

Prioritat

[W in Bearbeitung/ kurzfristig [ mitteltristig

[ 1angfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erc.):Jekt Bodenmanagement: I— N |7 Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: & [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— A F Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: W [ Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eiugentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt

!_._

Auf den Planbereichsflachen fand seit fast 150 Jhren eine wechselhafte

gewerbliche bzw. industrielle Nutzung statt (chemische Fabrik, Weberei,
Farberei, Wascherei, Kfz-Werkstatt, Getrankemarkt, Lebensmittelladen). In den
vergangenen Jhren war die Flache unter Berlicksichtigung der Innenstadtlage
stark untergenutzt, da sie teilweile leerstand bzw. lediglich zu Lagerzwecken
genutzt wurde. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die
Innenentwicklung gestarkt, das MaB der baulichen Nutzung mit angemessener
stadtebaulicher Dichte erhéht sowie Investitionsanreize fur die Aufwertung
dieser Flache geschaffen. Die geschlossene Bauweise soll straBenabgewandt fir
einen ruhigen Innenbereich sorgen, sodass die Wohnnutzungen glinstig nach
Slidosten ausgerichtet werden kdnnen.
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Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: B1-Ostwall-Versorgungsbereich

Bebauungsplan Bezeichnung: NO 34 Ostwall

Wohneinheiten: 135

Flache: 5,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich

Darstellung Flachennutzungsplan: Kerngebiet, Wohnbauflache, Mischgebiet

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: Bebauungsplan K 15 und § 34 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- |7 A I— Nein

lich?

Instrument: B-Plan im Normalverfahren, Satzungsbeschluss vom 15.03.2017

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Gehort zum Versorgungsbereich Innenstadt, gemischt genutzte Struktur,

Denkmaler an der MiinsterstraBe und SchwartzstraBe
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten |_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: in der Umgebung vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwésserung I_ Verkehr

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

Aussagen zum Wohnungs-
bau

Wohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau in gemischten
Einfamilienh&user nur an der ViktoriastraBBe

Quotenin %: 70%

Preisgebundener W ohnungsbau: mdglich

Strukturen,

Prioritat

IF in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

[ 1angfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:

Ny [T & W Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag: I— & 7 Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & 7 Nein

kostenneutrale Projektentwicklung: I— & 7 Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt

Im Planbereich waren gréBere mindergenutzte Flachen anzutreffen. Der
Bebauungsplan NO 34 schafft die Voraussetzungen fir den Ausbau der
vorhandenen Lebensmitteleinzelhandels- sowie die Ansiedlung neuer
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen.

Der Planbereich ist zum zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” zu z&hlen.
Durch plangebiet sspezifische Festsetzungen wird die Errichtung von Wohnungen
in den Obergeschossen der Kerngebiete ermdglicht. Teilflachen des
Bebauungsplanes NO 34 wurden durch bereits bestehende Bebauungsplane
abgedeckt, andere Bereiche waren nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Durch die Regelungen des Bebauungsplanes konnten neue Kerngebietsflachen
en erschlossen weerden; groBe Teile des Bebauungsplanes stellen sich als
bereits bebaut dar, sodass durch den Bebauungsplan NO 34 in weiten Bereichen
die Festsetzung des Bestandes erfolgte. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes kénnen unterschiedliche Bauformen umgesetzt werden.
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Bebauungsplan
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Bezeichnung: B2-W ohngebiet Heutingsweg

Bebauungsplan Bezeichnung: NO 35

Wohneinheiten: 50-90 Flache: 1,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Griinfl&che Friedhof

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ortsteil)

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? IF | I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung, rechtskréftig

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Gebiet saufwertung, Berlicksichtigung Pietatsabstand zum Friedhof
Soziale Infrastruktur

F Kindergarten IF Spielplatz I_ Schule
sonstiges:

Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Erhalt der Grlinstrukturen, FuBwegeberlicksichtigung, Durchgéngigkeit der
Siedlung

Aussagen zum Wohnungs-
bau

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

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mitteltristig

[ 1angfristig |w* abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: nicht notwendig

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erc.):jekt Bodenmanagement: [T & ¥ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: I— & 7 Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & [ Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: I— & 7 Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: Stadt
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Luftbild der Stadt Bocholt

Der Ausschuss fur Planung und Bau beschloss am 06.11.2017 in Kenntnis der
Begriindung den Bebauungsplan NO 35 zur Schaffung von neuen Baurechten fir
eine wohnbauliche Entwicklung 6stlich und sidlich des stadtischen Friedhofs,
westlich der StraBe Heutingsweg und nérdlich der Siedlung Liibecker StraBe mit
Berichtigung des Flachennutzungsplanes als Satzung. Auch (ber die
Bauvoranfrage wurde bereits positiv entschieden.

Der GroBteil des Betriebsgeldandes am Heutingsweg mit der ehemaligen
Friedhofsgartnerei der Stadt Bocholt soll einer neuen Nutzung zugef iihrt werden.
Im Rahmen der Umstrukturierung der stadtischen Betriebshéfe in den
vergangenen Jhren werden diese Flachen nicht mehr bendtigt. Auf dem
Grundstlick befinden sich noch bauliche Anlagen wie das ehemalige Blro- und
Betriebsgebdude, sowie Nebenanlagen, Lagergebdude, Gewd&achshauser etc.
Lediglich der nérdliche Teilabschnitt wird auch zukinftig vom ESB flr den
Friedhofsbetrieb genutzt. Die Abgrenzung zum Plangebiet ist in der Ortlichkeit
durch eine Zaunanlage hergestellt. Der Abstand vom Friedhof zu den geplanten
Baukorpern soll durchweg 15 bis 20 m betragen und wird als Grinanlage
festgesetzt, um einen ausreichenden Abstand zum Friedhof zu wahren.
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In Anlehnung an das stadtebauliche Erscheinungsbild der angrenzenden
Siedlungsbereiche  sollen  sowohl  Geschosswohnungsbau als auch
Einfamilienhduser grundsétzlich maoglich sein. Die Voraussetzungen fir den
sozialen Wohnungsbau sind im Bebauungsplan berlicksichtigt. Der Anteil soll
mindestens 50% betragen. Die mdgliche Wohnbaudichte entspricht den
Vorgaben der Landesplanung. Die Wiedernutzbarmachung von Flachen im
bestehenden Siedlungsbereich ist als MaBnahme der Innenentwicklung
anzusehen. Fur diese Innenentwicklung mit einer FldchengréBe von 14.239 m?2
wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewandt.

Bebauungsplan
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Bezeichnung: B3-Up n Héwel

Bebauungsplan Bezeichnung: 10-7, Up'n Héwel

Wohneinheiten: 50-60 Flache: 6,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB und § 35 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? IF | I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverfahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden

Technische Infrastruktur erforderlich?
IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Beriicksichtigung vorhandener Baumbestand/ Umweltbericht

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienhduser und Geschosswohnungsbau, auch
fir Gemeinschaft sprojekte geeignet

Quoten in %:

Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

IF in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

[ 1angfristig [ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: ein Entwicklungsabschnitt

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.:73200

IF | I_ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

¥ & [ Nen

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

¥ & [ Nen

kostenneutrale Projektentwicklung:

[T & ¥ Nen

sonstiges: Umlegung
Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Konzepte von November 2017

Luftbild der Stadt Bocholt
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Es soll ein allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelh&usern, Reihenh&usern
und Kettenhausern entstehen. Gegenstand des frihzeitigen Beteiligungsschrittes
sollen zwei Siedlungsvarianten mit jeweils unterschiedlicher Inanspruchnahme von
Grundst ticksfléchen sein.
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Bezeichnung: B4-Zentrum Stenern, Krankenhaus

Bebauungsplan Bezeichnung: 10-14, Zentrum Stenern

Wohneinheiten: 65

Flache: 6,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? IF | I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan Normalverfahren

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir den Bereich
Soziale Infrastruktur

F Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: Infrastruktur vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Grlinzug entwickeln und erhalten

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100%
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

[ 1angfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: méglich fir Entwicklungsbereich des
Krankenhauses

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement: )
N
Nr.:13100 e e
Mit stadtebaulichem Vertrag: I— A F Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & F Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: I— & ¥ Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt/ private Eigentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: B5-W ohngebiet Im Ellerbrock

Bebauungsplan Bezeichnung: 10- 15, Im Ellerbrock

Wohneinheiten: 35-40

Flache: 2,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? IF | I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverfahren

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Waldflache Ort srand, Umweltbericht erforderlich

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Mehrfamilienh&user in Form von
Einzelhdusern und Doppelhausern

Quoten in %: 10% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

[ 1angfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erc.):jz;to?)odenmanagement: W & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: |7 A I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: IF & I— Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: |7 A I— Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Luftbild der Stadt Bocholt Bebauungsplanentwurf

=

Hintergrund der geplanten Entwicklung ist die anhaltende Nachfrage nach
Wohnraum im Stadtgebiet sowie die Zielsetzung, Bauwilligen innerhalb der
Stadtgrenzen Baugrundstiicke anbieten zu kdénnen. Durch den Bebauungsplan
wird auch eine Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses des Plangebietes und
der sidlich angrenzenden Wohngebiete bereitgestellt. Die festgesetzten
Bauformen entsprechen der besonderen Lage des Baugebietes am Ortsrand.
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Bezeichnung: B6-Sportplatz Barlo

Bebauungsplan Bezeichnung:

Wohneinheiten: 45

Flache: 1,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeine Freiraum und Agrarbereiche
Darstellung Flachennutzungsplan: Flache fiir Sportplatz

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- .
lich? [oia T Nein

Instrument:

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Ersatzstandort fiir Sportflachen sind zuvor sicherzustellen
Soziale Infrastruktur

F Kindergarten IF Spielplatz F Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwésserung |_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Mehrfamilienhduser in Form von
Einzelh&usern und Doppelhausern

Quotenin %: 10 %

Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

Potentialgebiet — Fiir eine Wohnbebauung grundsétzlich geeignet. Aufgrund
der Nutzung des Grundstlickes als Sportgeldnde und der damit fiir den Stadt-
teil besonderen Bedeutung ist eine Verfligbarkeit des Grundstlickes fir eine
Wohnbauentwicklung zurzeit nicht gegeben. Des Weiteren ist eine regional-
planerische Abstimmung hinsichtlich einer méglichen Sportplatzverlagerung
und der Wohnbauentwicklung notwendig.

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

El’r(?:]ekt Bodenmanagement: I— N p Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: I— & 7 Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— A p Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: I— & 7 Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt
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Bezeichnung: C1-Postgrundstiick

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 5, HindenburgstraBe

Wohneinheiten: 50

Flache: 0,7 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

[ &

p Nein

Instrument:

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Larmschutz beriicksichtigen, Grundst ticksverf iigbarkeit
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Verkehr

|_ Entwasserung

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau
Quotenin %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

Potentialgebiet — Fiir eine innerstadtische Wohnbebauung grundsétzlich
geeignet. Aufgrund der infrastrukturellen Nutzung des Grundstiickes ist eine
Verfigbarkeit des Grundstiickes jedoch derzeit nicht prognostizierbar.

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

El’r(?:]ekt Bodenmanagement: I— & [# Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: I— & 7 Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & [ Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: I— & 7 Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: privater Eigentimer
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Bezeichnung: C2-KuBAal

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 8, KuBAal

Wohneinheiten: 300-400 Flache: 23 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Mischgebiet, Wohnbau-, Griinflache,
Gemeinbedarf

Planungsrechtliche
MaBnahmen

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

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? IF | I_ Nein

Instrument: Normalverfahren Umweltbericht/ Teiloebauungsplane

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Gemischt genutzter Stadtteil mit Einbindung von Kultureinrichtungen, Ein-
bindung freie Kulturscene Bocholt, Renaturierung Bocholter Aa
Soziale Infrastruktur

IF Kindergarten IF Spielplatz F Schule

sonstiges: Kindergarten, Schule vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Umweltbericht, Alter Baumbestand, Bocholter Aa renaturieren und starken

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienhauser/ Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 40% Einfamilienh&user, 60% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig ¥ mitteltristig

[ 1angfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: mdglich

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

er(.J:jekt Bodenmanagement: & ¥ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: |7 A I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: IF & I— Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: |7 A I— Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Stadt, private
Eigentimer
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Luft

www. kubaai.de
kubaai@mail bocholt.de

2004: Erwerb der Spinnerei Herding durch das LWL
2009: stadtebaulicher Wettbewerb

2013: Einleitungsbeschluss

2015: frihzeitige Beteiligung

2018: Teilung des Bebauungsplanes

Ziele:

1
2)
3)
4)
5)

Aufwertung der Griinachse Innenstadt — Aasee

Verbindung der beiden Museumsstandorte

Entwicklung der Industriebrachen zu Wohn- und gewerblichen Nutzungen
Bau der Bildungs- und Kultureinrichtungen im alten Spinnereigebaude
Berlicksichtigung der gebauten Spuren der Textilindustrie
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Bezeichnung: C3-Lonsstadion

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 28, SO-Ring

Wohneinheiten: 80 Flache: 3,4 ha
HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Grundlagen Darstellung Flachennutzungsplan: Sportflache
Planungsrechtliche vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

MaBnahmen

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF -1 I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer- | Umnutzung eines Sportplatzes zu Wohnbauflache
tung Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

F Entwésserung F Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs- W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
bau Quoten in %:60% Einfamilienhauser, 40% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat Potentialgebiet — Fiir eine Wohnbebauung grundsétzlich geeignet. Aufgrund
der Nutzung des Grundstlickes als Sportgeldnde und der damit fiir den Stadt-
teil besonderen Bedeutung ist eine Verfligbarkeit des Grundstlickes fir eine
Wohnbauentwicklung zur Zeit nicht gegeben.

:Es:::::;rr:l?t:r:g und Eigen- Errc.;:jekt Bodenmanagement: W& [ Nen
Mit stadtebaulichem Vertrag: |7 A I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: p A I— Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: F N I— Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Bezeichnung: C4-W ohnungsquartier Griine Mitte

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 24, SiegstraBe/ Ruhrallee

Wohneinheiten: 50-80 Flache: 1ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Griinflache, Bolzplatz

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Criinfl&che, Bolzplatz

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF -1 I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Einbindung in die Quartiersentwicklung zum Fildeken, Gemengelage zum
Gewerbegebiet aufgreifen
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Griine Mitte erlebbar machen

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienhaus, Geschosswohnungsbau, Wohngrup-

pen, Bauherrengemeinschaften
Quoten in %:40 % Einfamilienhduser 60 % Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 50%

Prioritat

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

p langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: ErschlieBungsabschnitte méglich
Projekt Bodenmanagement: I— & [F nein

Nr.:

Mit stadtebaulichem Vertrag: W & [ Nen
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: IF A I— Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: & [ Nen

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt
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Bezeichnung: C5-DonaustraBe/ Biemenhorster Weg

Bebauungsplan Bezeichnung: SO 39

Wohneinheiten: 60

Flache: 5,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB unbebauter Blockinnenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

IF ) I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung gegebenenfalls mit Vor-
prifung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Potential nur Blockinnenbereich
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule
sonstiges: 0

Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:60% Einfamilienhauser, 40% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: mdoglich

Prioritat

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig |7 mittelfristig

|_ langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.: 31200

IF ) I_ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

[ & [ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

[ & [ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

[ & [ Nein

sonstiges: Bodenmanagment gilt nur fir den Blockinnenbereich
Eigentumsstruktur: viele private Eigentimer, Wohnungsbaugesellschaften
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Bezeichnung: C6-Auf dem Takenkamp

Bebauungsplan Bezeichnung: Takenkamp Il

Wohneinheiten: 30

Flache: 3,2 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

IF ) I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Wohnbauflache entsprechend des Entwicklungsplan Biemenhorst, Fahrrad-
weg entlang des Griinzuges
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden

Technische Infrastruktur erforderlich?
IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Griinzug entlang der B67

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user und Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 80 % Einfamilienhauser 20 % Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mitteltristig

I_ abgeschlossen

I_ langfristig

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.:33600

IF B} I_ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

IF ) I_ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

IF ) I_ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

IF ) I_ Nein

sonstiges: gegebenenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Bezeichnung: C7-Biemenhorster W eg

Bebauungsplan Bezeichnung: 2-22, Biemenhorster Weg
Flache: 1,4 ha

Wohneinheiten: 14
HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Grundlagen Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

MaBnahmen N

:Ei!z:azuungsplanaufstellung/ -anderung erforder- |7 A I— Nein
Instrument: Normalverfahren mit Umwelt bericht
Innenentwicklung im Blockbereich, Regelung des Verkehrs, Gemengelage

I_ Schule

Soziale Infrastruktur
I_ Spielplatz

Stadtebauliche Erstbewer-

tung

[ Kindergarten
sonstiges: vorhanden

Technische Infrastruktur erforderlich?
I_ Entwésserung IF Verkehr
Umwelt/ Freiraum:

W ohnungsschliissel: Einfamilienhauser
Quoten in %: 80% Einfamilienh&user, 20% Geschosswohnungsbau

Aussagen zum Wohnungs-
bau
Preisgebundener W ohnungsbau: mdglich
Prioritéat ) : - ) -
p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig
[ 1angfristig | abgeschlossen
Bildung von Entwicklungsabschnitten:
Bodenordnung und Eigen- Projekt Bodenmanagement: )
W h N
tumsstruktur Nr.:33600 I_ I_ en
Mit stadtebaulichem Vertrag: |7 A I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: F A I— Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: |7 A I— Nein
sonstiges: Grundstlicksregelung
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Aufgrund der nach wie vor hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in
Bocholt soll im Ortsteil Biemenhorst neue Wohnbebauung entstehen. Das
Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die StraBe B 67, im Westen durch die
StraBe Biemenhorster Weg und im Siiden durch die Grlinanalgen der
Wohnsiedlung Heinrich-Hillermann-Weg/ Julius Vehorn-Weg. Die Bebauung
stellt eine Siedlungsarrondierung unter Beriicksichtigung der Grinflachen dar.
Obwohl die Nachverdichtung und die Umwandlung von Brachflachen fur den
Wohnungsbau im Sinne der Innenentwicklung eine hohe Prioritat haben, I&sst
sich die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir eine wohnbauliche
Nutzung nicht vermeiden. Auf den Baugrundstiicken kdnnen sowohl
Einfamilien- und Doppelhduser als auch ergdnzend Mehrfamilienhduser
entwickelt werden. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine Einmiindung von der
westlich verlaufenden StraBe ,Biemenhorster Weg“ an das vorhandene
Verkehrsnetz. Die Baugrundstlicke selbst werden aus dem Plangebiet heraus
erschlossen.




Bezeichnung: C8-Zum W aldschldBchen, Pieron

Bebauungsplan Bezeichnung: 2-3, 2. Anderung

Wohneinheiten: 11

Flache: 1,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache, Gewerbegebiet

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB und § 34 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF it I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung, rechtsverbindlich

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur
[ Kindergarten [ spielplatz [ schule

sonstiges:
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwasserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienhduser
Quotenin %:
Preisgebundener W ohnungsbau: mdglich

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mittelfristig

[ langfristig |w* abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erc.):jekt Bodenmanagement: & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: & [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: ™ & [# Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: & [V Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt

Es ergibt sich, aufgrund der Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf den Grundst -
cken Zum Waldschldsschen, ungerade Hausnummern 11-13; Gemarkung Biemen-
horst, Flur 5, Flurstlicke 44, 421, 422 und 612, kurzfristig die Notwendigkeit zur stad-
tebaulichen Neuordnung, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Nachfolgenutzung zu schaffen. Ein Bestandteil dieser Neuordnung ist ein geplantes
Mischgebiet (MI), das als Puffer zwischen dem allgemeinen Wohngebiet (WA) im
Norden und dem Gewerbegebiet (GE) im Siiden, u.a. dem Nachbarschutz dient.
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Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: C9-Zum W aldschl6Bchen, Pattberg

Bebauungsplan Bezeichnung: 2-3, 3.Anderung

Wohneinheiten: 10

Flache:

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich,gewerbliche und

industrielle Nutzung
Darstellung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache, Gewerbeflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB und § 34 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF il I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur
[ Kindergarten [ spielplatz [ schule

sonstiges:
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwaésserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienhauser
Quotenin %:
Preisgebundener W ohnungsbau: mdglich

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mittelfristig

[ langfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement: & ¥ Nen
Nr.:

Mit stadtebaulichem Vertrag: & [V Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: & [ Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: & [V Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt
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Durch den 3. Anderungsplan zum Bebauungsplan 2-3 soll im Norden des Plange-
bietes (in Fortsetzung des festgesetzten Mischgebietes des westlich befindli-
chen Bebauungsplanes 2-3 2. Anderungsplan) ein Mischgebiet entwickelt wer-
den. Im Mischgebiet sind auch Wohngebaude méglich,

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: C10-Birkenallee/ SchulstraBe

Bebauungsplan Bezeichnung: 2-NW 1, Anderung

Wohneinheiten: 15-30 Flache:

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Flache fiir Gemeinbedarf

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Gemeinbedarf

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- F "
lich?

I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz F Schule
sonstiges:

Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwasserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 100% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: mdglich

Prioritat

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig p mittelfristig

|_ langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Errc.;:Jekt Bodenmanagement: I— A F Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: F A I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: F 5 I— Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: [~ & [ Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: Stadt
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Bezeichnung: D1-Alte Feuerwehr

Bebauungsplan Bezeichnung: K 1a

Wohneinheiten: 20

Flache: 0,3 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Flache fiir Gemeinbedarf

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Flache fir Gemeinbedarf Feuerwehr

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- .
lich? IF -1 I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Wohnbauentwicklung mit Stérken Innenstadtcharakter, Flache fir die Frei-
raumentwicklung
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Gewasserschutz und Freiraumentwicklung an der Aa

Aussagen zum Wohnungs-
bau

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

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mitteltristig

IF langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:

N [T & W Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag: I— & 7 Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & 7 Nein

kostenneutrale Projektentwicklung: I— & 7 Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt
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Bezeichnung: D2-W eberinsel

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 40, Messinggelande

Wohneinheiten: 300

Flache: 9,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Gewerbe und Kleingartner

Planungsrechtliche

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB und § 34 BauGB

MaBnahmen

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
&
lich? |7

I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innentwicklung mit Vorprifung des Einzel-

falls

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Restrukturierung/ Umwandlung eines Gewerbestandortes zu einem attrakti-

ven innerstadtischen Wohnquartier/ Kleingértner
Soziale Infrastruktur

IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: Kindergarten/ Schule vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Verkehr

[~ Kindergarten

IF Entwésserung

Umwelt/ Freiraum:
Umweltbericht, Grinzug an der Aa entwickeln

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:50% Einfamilienhauser, 50% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

I_ langfristig |_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: ErschlieBungsabschnitte
Wohneinheiten---100 Wohneinheiten

200

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:

Nr [T & ¥ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

[ & [ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & [ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

[ & [ Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Kleingartenanlage
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Luftbild der Stadt Bocholt
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Der Bebauungsplan SW 40 soll eine innenstadtnahe, brachliegende ehemalige
Gewerbeflache unter Einbeziehung von Teilflachen des angrenzenden
Kleingartenvereins unter Beachtung der Renaturierung des Aa-Uferbereiches
einer wohnbaulichen Entwicklung zufliihren. Den bestehenden Nutzungen im
westlichen Planbereich sind die vorgesehenen temporaren Festsetzungen
geschuldet, die daher auch eine zeitlich gesplittet Entwicklung des Bereiches
vorsehen. Der Uberwiegende Anteil des Bebauungsplanes wird durch die
Wohnnutzung in unterschiedlichen Bauformen gepragt. Entlang der Isselburger
StraBe sind aus immissionsrechtlichen Grinden Mischgebiete vorgesehen
worden. Dem Erhalt und der Entwicklung plangebietszutréglicher Griinbereiche
wurde in ausreichendem Mafe Rechnung getragen.

Bebauungsplanentwurf
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Bezeichnung: D3-W ohnen am Hammersengebaude

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 39/ 2, Hammersengebdude

Wohneinheiten: 25

Flache: 0,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- |7 N I— Nein

lich?

Instrument: vereinfachte Anderung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Festsetzungen von Baufldchen an der Bocholter Aa zur Arrondierung des

Grundstiickes
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Bocholter Aa Hauptgriinzug entwickeln

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau
Quotenin %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: méoglich

Prioritat

p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

|_ langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

ert.n:jekt Bodenmanagement: [ & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: F " I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & [ Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: I— & 7 Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: privater Eigentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt

Die Entwicklung der nérdlichen Spinnereiflaiche Hammersen soll zwischen den
angrenzenden Siedlungsbereichen und dem Spinnereigebdude vermitteln. Die
Geschossigkeit ist daher IlI-geschossig mit Staffelgeschoss festgeset zt.

Die angrenzenden Griinbereiche werden verbreitert und aufgewertet.
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Bezeichnung: D4-W eidenstraBBe

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 29/ 2, WeidenstraB3e

Wohneinheiten: 20

Flache: 1ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Gewerbe

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

IF ) I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Wohngebiet im Innenbereich, ErschlieBungsregelungen Gber WeidenstraBe
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden

Technische Infrastruktur erforderlich?
IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Berlicksichtigung Alte Aa/ Heggen Aa

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:50% Einfamilienhauser, 50% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

IF langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:

Nr [T & ¥ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

[ & [ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & 7 Nein

kostenneutrale Projektentwicklung: I— & 7 Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Bezeichnung: D5-Timsmannweg

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 33, Timsmannweg

Wohneinheiten: 67

Flache: 2,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Landwirtschaftliche Flache
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- |7 A
lich?

I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverfahren

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Arrondierung zur Wohnbaufl&che
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden

Technische Infrastruktur erforderlich?
IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Umweltbericht, Einbindung Parkanlage

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:80% Einfamilienh&user, 20% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

IF langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.:51200

IF ) I_ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

IF B} I_ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

IF B} I_ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

IF B} I_ Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentimer

104

1 T
/=
| l's
" £
- |
R £
~cil |1
:T’ I
e .
ERIE :
e 1A [l
: | e
1 & | o
W 1T e
g E| e
B
B E
el
7B E
:'__J' =
,;:"

Luftbild der Stadt Bocholt




Bezeichnung: D6-Nachverdichtung Bomkesweg

Bebauungsplan Bezeichnung: 8-Bémkesweg/ Krumme Stral3e

Wohneinheiten: 38

Flache: 2,6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB und § 35 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- |7 A
lich?

I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Bau des Haltepunktes Mussum, bauliche Entwicklung, Gemengelage
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden

Technische Infrastruktur erforderlich?
IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Bémkesgraben

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user
Quotenin %:
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [T mitteltristig

F langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: mdglich

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.:53600

IF ) I_ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

IF B} I_ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

IF B} I_ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

IF B} I_ Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Bezeichnung: D7-Kreuzkamp

Bebauungsplan Bezeichnung: 8-3, Kreuzkamp/ Bdmkesweg

Wohneinheiten: 78

Flache: 5,7 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- .
lich? |7 Nl I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Wohnbauflachenarrondierung
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten F Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

p Entwésserung |7 Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Ortsrand und Gewa@sser als wichtige Griinstrukturen entwickeln

200 |
|

Luftbild der St

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quotenin %:
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig |7 mittelfristig

|_ langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement: )
N} N
Nr.: 53500 ¥ & [ Nen
Mit st&dtebaulichem Vertrag: W & [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: W & [ Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: W & [ Nein

sonstiges: gegebenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: mehrere Eigentimer




Bezeichnung: D8-Krasenbrink

Bebauungsplan Bezeichnung: 8-22, Fasanenstiege

Wohneinheiten: 20-30 Flache: 2 ha
HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Grundlagen Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache
Planungsrechtliche vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Baugebiet

MaBnahmen

lich?

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- |7 N I— Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer- | Wohnbauflachenarrondierungin Mussum

tung Soziale Infrastruktur

[~ Kindergarten

IF Entwésserung

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Ortsrandeingriinung und Wegeverbindung

|_ Spielplatz I_ Schule

Aussagen zum Wohnungs- W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user

bau Quoten in %: 100

Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat I_ in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig
|_ langfristig F abgeschlossen
Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen- Projekt Bodenmanagement: )

[ N

tumsstruktur Nr.:53400 W [ Nen
Mit stadtebaulichem Vertrag: |7 A I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: IF A I— Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: W & [ Nen
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Luftbild der Stadt Bocholt

Aufgrund der nach wie vor hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in
Bocholt soll im Ortsteil Mussum ein 2 ha groBes Neubaugebiet entstehen. Das
Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Strae Mosse, im Osten durch die
StraBen Amselweg und Fasanenstiege sowie im Siiden durch eine ehemalige
Hofstelle. Obwohl die Nachverdichtung und die Umwandlung von Brachflachen
fiir den Wohnungsbau im Sinne der Innenentwicklung eine hohe Prioritat haben,
lasst sich die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir eine
wohnbauliche Nutzung nicht vermeiden. Auf den ca. 30 Baugrundstiicken sollen
sowohl Einfamilien- und Doppelhduser als auch ergdnzend Mehrfamilienh&user
entwickelt werden. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine Einmiindung von der
nordlich verlaufenden StraBe Mosse an das vorhandene Verkehrsnetz. Die
Baugrundstlicke selbst werden aus dem Plangebiet heraus erschlossen.
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Bebauungskonzept von November 2017

Mussum
Flur 4

¢
,i Mussum
Flur 5

Angaben Liegenschafiskataster:
Gemarkung Mussum, Flur 4

' STADT RBOCHOIT
1 Bebavungshonzept B-Plan 8-22

Musrum

‘Verfahrensstand: Satrung

Fachbereich Stadiplanung und Bawordnung
Baocholt, im November 2017 -301-KoNa




Bezeichnung: D9-Essing Esch

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-8, Essing Esch

Wohneinheiten: 40 Flache: 3ha
HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Grundlagen Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache
Planungsrechtliche vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Baugebiet (Satzungsbeschluss)
MaBnahmen

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF -1 I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverfahren, Beschluss vom 20.12.2017

Stadtebauliche Erstbewer- | Arrondierung des Ortsteils Lowick, Ortsrandeingriinung
tung Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Umweltbericht

Aussagen zum Wohnungs- W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
bau Quoten in %:80% Einfamilienh&user, 20% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig
|_ langfristig I_ abgeschlossen
Bildung von Entwicklungsabschnitten:
Bodenordnung und Eigen- Projekt Bodenmanagement: )
v &b Nein
tumsstruktur Nr.:55100 I_ I_ '

i \ =
L B
/

Mit st&dtebaulichem Vertrag: W & [ Nen i_f_% )57 5. A f - . .

- Rite) N2\ (o A 78

| b0 Y A TR 777
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: IF A I— Nein j @}‘ '-I_'j’.f,:ﬁ:':" g? '. | it %‘:‘?‘ "i‘

NG ) ik A -
kostenneutrale Projektentwicklung: : X e o = - “ o

[ & [ Nein "3"-" e A e \ g 1.

t : ;’-/"'J Nz ) i W

sonstiges: Umlegung o j ; -' = ol i i 100
¥ - ) N ¥ = e L . || 1

Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt : b | % f__,_«; g i 7 e A m et
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Bebauungsplankonzept von Méarz 2017

|\~ '\I |
ol |

n

Mithilfe dieses Areals soll eine Arrondierung des Ortsteils Lowick entstehen. Um ei-
nerseits dem Wunsch nach einem Haus im Grinen nachzukommen, andererseits
aber der stadtebaulichen Monotonie entgegenzuwirken, sollen hier auf 3 ha 80%
Einfamilienh&user und 20% Geschosswohnungsbau realisiert werden.

v a—

STADT BOCHOIT

Bebavungsionzept B-Plan 7-8

lowick lﬂillg"lﬂh Fachbereich Stadiplanung und Bauordnung
Bocholl. im Marz 2017 -301-Kp
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Bezeichnung: D10-St. Bernhard

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-N 2, St. Bernhard

Wohneinheiten: 34

Flache: 1ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Gemeinbedarfseinrichtungen

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB Gemeinbedarf

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF -1 I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Ergénzung des Stadtteils mit familienfreundlichem Wohn- und Siedlungsbau
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Geschosswohnungsbau, Wohngruppen
Quotenin %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

Potentialgebiet — Fiir eine Wohnbebauung grundsétzlich geeignet. Aufgrund
der Nutzung des Grundstlickes als Schul- und Kindergartengelande ist eine
Verfugbarkeit des Grundstickes fiir eine Wohnbauentwicklung zur Zeit nicht
gegeben.

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:

INT [ & W Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag: I— a [F Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: I— & 7 Nein

kostenneutrale Projektentwicklung: I— a [F Nen

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt
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Bezeichnung: D11-Alfred-Flender-StraBe/ SiemenssstraB3e

Bebauungsplan Bezeichnung: SW 1, 3.Anderungsplan

Wohneinheiten: 10

Flache: 0,8 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Mischgebiet

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF it I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur
[ Kindergarten [ spielplatz [ schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwasserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienhauser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 70% Einfamilienh&user, 30% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mittelfristig

[ langfristig |w* abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erc.):jekt Bodenmanagement: & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: & [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: ™ & [# Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: & [V Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt
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Im Bereich des 6stlichen Eckgrundstlickes Siemensstra3e/ Alfred-Flender-Straf3e
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Genehmigung einer Kfz-
Ausstellungsflache geschaffen werden. Des Weiteren ist es angezeigt die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausgewiesene ErschlieBung flr den
Blockinnenbereich nérdlich der Gebdude Alfred-Flender-StraBe gerade
Hausnummern 62-76 neu zu ordnen, um dort Wohnungsbau zu ermdglichen.
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Bezeichnung: D12-W erther StraBe/ Kaisergarten

Bebauungsplan Bezeichnung: SW-Am Kaisergarten

Wohneinheiten: ca. 53

Flache: 6 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Sportflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 34 BauGB und § 35 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

|7 -t I_ Nein

Instrument: voraussichtlich Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur

I_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule
sonstiges:

Technische Infrastruktur erforderlich?

p Entwésserung p Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:80% Einfamilienh&user, 20% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

Potentialgebiet — Fiir eine Wohnbebauung grundsétzlich geeignet. Aufgrund
der Nutzung des Grundstiickes als Sportgeldnde und der damit fiir den Stadt-
teil besonderen Bedeutungist eine Verfligbarkeit des Grundst{ickes fir eine
Wohnbauentwicklung zur Zeit nicht gegeben.

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.:

I_Ja |7 Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

I_Ja |7 Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

I_Ja |7 Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

I_Ja |7 Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: Stadt Bocholt
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Bezeichnung: D13-BeethovenstraBe 29-31
Bebauungsplan Bezeichnung: 8- 12, Anderung

Wohneinheiten: 2 Flache: 0,2 ha
HANDLUNGSSTRATEGIE
Planungsrechtliche Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Grundlagen Darstellung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
Planungsrechtliche vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB
MaBnahmen
Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF -] I_ Nein

Instrument: § 13a BauGB

Stadtebauliche Erstbewer-
tung Soziale Infrastruktur

[ Kindergarten [ spielplatz [ schule

sonstiges:
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwasserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs- W ohnungsschliissel: Einfamilienhauser
bau Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau:

Prioritat IF in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig
[ langfristig | abgeschlossen
Bildung von Entwicklungsabschnitten:

:E!:::tc\rr:l?ttr:g und Eigen- erc.):jekt Bodenmanagement: & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: & [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: ™ & [# Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: & [V Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Bezeichnung: D14-Krumme StraBBe 17

Bebauungsplan Bezeichnung: 8-1, Anderung

Wohneinheiten: 1

Flache: 0,1ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF it I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung, rechtsverbindlich seit
07.06.2018

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur
[ Kindergarten [ spielplatz [ schule

sonstiges:
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwaésserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienhduser
Quotenin %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: nein

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mittelfristig

[ langfristig |w* abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erc.):jekt Bodenmanagement: & ¥ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: & [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: ™ & [# Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: & [V Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Bebauungsplanentwurf
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Da der Antragsteller eine zusétzliche Baumdglichkeit auf seinem Grundstiick
wiinscht und diese auch umgebungsvertraglich ist, wird im Anderungsplan ein
zusatzliches Baufenster sidlich der bestehenden ({berbaubaren Flache
ausgewiesen. Die Anderung des Bebauungsplanes 8-1 dient somit der
Nachverdichtung eines bereits bebauten Bereiches.
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Bezeichnung: E1-Schieve, In't Nesse

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-Schieve, In’t Nesse

Wohneinheiten: 100

Flache: 5,2 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirt schaftliche Flache, Sport

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

IF ) I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Gemeinsames Entwicklungskonzept mit Schwerpunkten: Quartiersentwick-
lung, Klimaschutz, Grinentwicklung, Gewasserplanung
Soziale Infrastruktur

F Kindergarten IF Spielplatz F Schule
sonstiges:

Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:90% Einfamilienhauser, 10% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 30%

Prioritat

p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

|_ langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.:75400

W & [ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

[ & [ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

[ & [ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

[ & [ Nein

sonstiges: Umlegung gegebenenfalls anwenden
Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Bezeichnung: E2-Schieve, Fischerweg

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-Schieve, Fischerweg

Wohneinheiten: 90

Flache: 3,9 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirt schaftliche Flache, Sport

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

IF ) I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Gemeinsames Entwicklungskonzept mit Schwerpunkten: Quartiersentwick-
lung, Klimaschutz, Griinentwicklung, Gewasserplanung
Soziale Infrastruktur

F Kindergarten IF Spielplatz F Schule
sonstiges:

Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 30%

Prioritat

p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

|_ langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.:75400

IF B} I_ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

IF ) I_ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

IF B} I_ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

IF & I_ Nein

sonstiges: Umlegung gegebenenfalls anwenden
Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Bezeichnung: E3-Rahmenplan Nordwest Schieve

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-Rahmenplan Nordwest Schieve

Wohneinheiten: 510

Flache: 42 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

IF ) I_ Nein

Instrument: verschiedene Bebauungsplane im Normalverfahren plus Um-
weltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Gemeinsames Entwicklungskonzept mit Schwerpunkten: Quartiersentwick-
lung, Klimaschutz, Griinentwicklung, Gewasserplanung
Soziale Infrastruktur

IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: Schule vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Verkehr

F Kindergarten

IF Entwésserung

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quoten in %:
Preisgebundener W ohnungsbau: mindestens 30%

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mitteltristig

IF langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: méglich (siehe auch E1und E2)

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.:75200

IF B} I_ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

IF B} I_ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

IF B} I_ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

IF & I_ Nein

sonstiges: gegebenenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Bezeichnung: E4-Eisenhitte Il

Bebauungsplan Bezeichnung: 7-Eisenhitte Il

Wohneinheiten: 85

Flache: 6,1ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Landwirtschaftliche Flache
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- )
lich? IF | I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverfahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Wohngebietsentwicklung, Arrondierung des Siedlungsgebiets
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Entwicklung des Griinringsystems

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienhauser, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 80% Einfamilienh&user, 20% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

[W 1angfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erc.):jjlégggdenmanagement: W & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: |7 A I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: IF & I— Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: |7 A I— Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Luftbild der Stadt Bocholt

Auf der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache sollen im Rahmen des Projektes
Eisenhitte Il langfristig 85 Wohneinheiten in einer Mischung aus Einfamilienhau-
sern und Geschosswohnungsbau entstehen. Preisgebundener Wohnungsbau ist hier
durchaus maéglich.
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Entwicklungsplan , Zur Eisenhitte I1I“ von Februar 2018

STADT BOCHOIT
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Fachbereich Sadtplanung wnd Bauordrung
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Bezeichnung: E5-Rahmenplan Nord-W estring

Bebauungsplan Bezeichnung: NW 20, 4-3, Westring

Wohneinheiten: 90

Flache: 8,8 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF -1 I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Zielsetzung des Rahmenplan Nord wird verfolgt
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Umweltbericht

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau, Wohngrup-
pen

Quotenin %:

Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

IF langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: verschiedene Entwicklungsabschnit-
te geplant

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement: .
N
Nr.: 74300 W & [ Nen
Mit st&dtebaulichem Vertrag: W & [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: W & [ Nen
kostenneutrale Projektentwicklung: |7 A I— Nein

sonstiges: gegebenenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: verschiedene private Eigentimer,Stadt
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Luftbild der Stadt Bocholt
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Der Rahmenplan Nord von 2009 (Fortgeschreibung 2013) ist als
Entwicklungskonzept die Grundlage fir stédtebauliche Entwicklung neuer
Wohngebiete zwischen Dinxperloer StraBe und Hemdener Weg. Allerdings ist
diese Entwicklung so lange gehemmt bis nicht der Nordring gebaut ist und
damit auch die Verkehrsverhaltnisse verbessert worden sind. Entsprechende
Bebauungsplanaufstellungsbeschliisse sind gefasst und die Verkehrsplanung
initiiert.

Ausschnitt 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

Flache: 22 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirt schaftliche Flache, Sport

Planungsrechtliche

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

MaBnahmen

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

IF ) I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Zielsetzung des Rahmenplans Nord wird verfolgt
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden

Technische Infrastruktur erforderlich?
IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Umweltbericht

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau, Wohngrup-
pen

Quoten in %:

Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

IF langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten: verschiedene Entwicklungsabschnitte
mdoglich

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.: 74100/ 71200

W & [ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

[ & [ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

[ & [ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

[ & [ Nein

sonstiges: gegebenenfalls Umlegung
Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Der Rahmenplan Nord von 2009 (Fortgeschreibung 2013) ist als
Entwicklungskonzept die Grundlage fir stédtebauliche Entwicklung neuer
Wohngebiete zwischen Dinxperloer StraBe und Hemdener Weg. Allerdings ist
diese Entwicklung so lange gehemmt bis nicht der Nordring gebaut ist und
damit auch die Verkehrsverhaltnisse verbessert worden sind. Entsprechende
Bebauungsplanaufstellungsbeschliisse sind gefasst und die Verkehrsplanung
initiiert.

Rahmenplan Nord (2009)




Bezeichnung: E7-Gerbaulet

Bebauungsplan Bezeichnung: NW 27, Am Efing

Wohneinheiten: 68

Flache: 2,4 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache, Gartnerei

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB, Planaufstellung erfolgt

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder-
lich?

IF ) I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung, rechtsverbindlich

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Innenentwicklung fiir den Wohnungsbau, sinnvolle Ergdnzung der vorhande-
nen Wohnbebauung
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden

Technische Infrastruktur erforderlich?
IF Entwésserung IF Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Berlicksichtigung der Bdume in den StraBen

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user und Geschosswohnungsbau
Quoten in %:50% Einfamilienhauser, 50% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: méoglich

Prioritat

I_ in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

|_ langfristig F abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.: 71400

W & [ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

[ & [ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

[ & [ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

[ & [ Nein

sonstiges:
Eigentumsstruktur: private Eigentimer, Stadt
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Luftbild der Stadt Bocholt
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Der Bebauungsplan dient der Deckung der Nachfrage nach neuen
Wohnbaugrundstiicken. In einer offenen Bauweise sollen verschiedene
Haustypen Uberwiegend mit einem Flachdach in einem allgemeinen Wohngebiet
zulassig sein.

Bebauungsplan
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Bezeichnung: E8-bhannes-Meis-StraBBe

Bebauungsplan Bezeichnung: 11-4

Wohneinheiten: 15

Flache: 1ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB (recht skréaftig)

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- |7 &
lich?

I_ Nein

Instrument: Bebauungsplan im Normalverf ahren mit Umweltbericht

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Bebauungsplan in der Umsetzung
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten I_ Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden

Technische Infrastruktur erforderlich?
IF Entwésserung F Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user
Quotenin %: 100
Preisgebundener W ohnungsbau: méglich

Prioritat

p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

|_ langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement:
Nr.: 78400

W & [ Nein

Mit stadtebaulichem Vertrag:

[ & [ Nein

Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung:

[ & [ Nein

kostenneutrale Projektentwicklung:

[ & [ Nein

sonstiges: Projekt in der Vermarktung
Eigentumsstruktur: Stadt
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Der Bebauungsplan 11-4 ist eine kleinere Entwicklungskonzeption zur Deckun
g
des Wohnungsbedarfs in Suderwick.
Nach Norden zur bestehenden gewerblichen Nutzung wird ein 10 Meter breiter
Grinstreifen eine Z&sur zwischen den Nutzungen bilden.
Bebauungsplan
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Bezeichnung: E9-BrunsmannstraBe

Bebauungsplan Bezeichnung: 11-2

Wohneinheiten: 50

Flache: 5,9 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
Darstellung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB (Satzungsbeschluss)

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- |7 & I— Nein

lich?

Instrument:

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Larmschutzbebauung, Beriicksichtigung Sport, teilweise sind schon
Wohneinheiten realisiert
Soziale Infrastruktur

|_ Kindergarten IF Spielplatz I_ Schule

sonstiges: vorhanden
Technische Infrastruktur erforderlich?

|7 Entwaésserung p Verkehr

Umwelt/ Freiraum:
Umweltbericht vorhanden

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienh&user, Geschosswohnungsbau
Quoten in %: 75% Einfamilienhauser, 25% Geschosswohnungsbau
Preisgebundener W ohnungsbau: vorhanden/ méglich

Prioritat

p in Bearbeitung/ kurzfristig I_ mittelfristig

|_ langfristig I_ abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

Projekt Bodenmanagement: .
N
Nr.: 78100 ¥ & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: |7 A I— Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: W & [ Nen
kostenneutrale Projektentwicklung: W & [ Nein

sonstiges: Bebauungsplan in der Umsetzung
Eigentumsstruktur: Stadt, private Eigentimer
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“18.2

.. Sportplatz




h . _ _ ] Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um die Verlagerung des Sportplatzes
s ‘ abzusichern, angrenzende Grundsticksflachen zu Wohnbauland zu entwickeln
und die Immisionskonflikte zu l6sen.

Luftbild der Stadt Bocl

2016 wurde die Schallschutzbebauung o&stlich des Sportplatzes mit 30
Wohneinheiten und zwei Wohngruppen fertig gestellt.

Die Bebauung am Kerkpatt ist als Mischnutzung vorgesehen.
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Bezeichnung: E10-Erganzungssatzung Suderwick

Bebauungsplan Bezeichnung: Ergédnzungs- und Klarstellungssatzung

Suderwick

Wohneinheiten: 9

Flache: 0,5 ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Landwirtschaftliche Flache
Darstellung Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Flache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 35 BauGB AufBBenbereich

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- :
lich? IF il I_ Nein

Instrument: § 34 Abs.4 Nr. 1+3 —Erganzungs- und Klarstellungssatzung,
recht skraftig seit dem 31.08.2017

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur
[ Kindergarten [ spielplatz [ schule

sonstiges:
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwasserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienhduser
Quotenin %:
Preisgebundener W ohnungsbau:

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mittelfristig

[ langfristig |w* abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erc.):jekt Bodenmanagement: & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: W& [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: ™ & [# Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: & [V Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: private Eigentimer
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Luftbild der Stadt Bocholt

Anlass fir die neue Satzung bietet ein erhdhter Handlungsbedarf bezlglich eines
neuen Entwasserungskonzeptes sowie eines fehlenden Wendekreises an der
PletterstraBe. Durch die daraus resultierende Erweiterung kdnnen neun neue
Wohnbaugrundstiicke geschaffen werden, die es in Form einer Klarstellungssat-
zung in Verbindung mit einer Einbeziehungs- bzw. Ergdnzungssatzung gem. §
34 Abs. 4 Satz 1Ziffern 1und 3 BauGB planungsrechtlich abzusichern gilt. Bei der
Aufstellung dieser Satzung wird eine Teilflache 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. Anderung

Wohneinheiten: ca. 5-6 Flache: ha

HANDLUNGSSTRATEGIE

Planungsrechtliche
Grundlagen

Darstellung Regionalplan: Landwirtschaftliche Flache
Darstellung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Planungsrechtliche
MaBnahmen

vorhandenes Baurecht: § 30 BauGB

Bebauungsplanaufstellung/ -dnderung erforder- W e [ Nen

lich?

Instrument: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stadtebauliche Erstbewer-
tung

Soziale Infrastruktur
[ Kindergarten [ spielplatz [ schule

sonstiges:
Technische Infrastruktur erforderlich?

I_ Entwasserung I_ Verkehr

Umwelt/ Freiraum:

Aussagen zum Wohnungs-
bau

W ohnungsschliissel: Einfamilienwohnh&user
Quotenin %:
Preisgebundener W ohnungsbau:

Prioritat

[ in Bearbeitung/ kurzfristig [ mittelfristig

[ langfristig | abgeschlossen

Bildung von Entwicklungsabschnitten:

Bodenordnung und Eigen-
tumsstruktur

erc.):jekt Bodenmanagement: & [ Nein
Mit stadtebaulichem Vertrag: & [ Nein
Bauverpflichtung/ Kaufpreisbindung: ™ & [# Nein
kostenneutrale Projektentwicklung: & [V Nein
sonstiges:

Eigentumsstruktur: pivate Eigentiimer
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- Umwandlung des Van-Gemmeren-Weges von einer privaten
ErschlieBungsstraBe in 6ffentliche Verkehrsflache

- Behutsame Nachverdichtung der tiefen Grundstiicke Schwanenstra3e mit
einer ErschlieBung vom Van-Gemmeren-Weg

- Neuordnung der Bauflachen, die bisher nur den Altbestand abgedeckt
haben

- Vereinheitlichung auf die Baunutzungsverordnung von 1990

Sand Lisgarschafiscaiasier: 0107 2617
Malstab .0, 1 - 1,000

[ g e DT won 19560

30. Anderungsplan des
Bebauungsplanas NW 2

ST
Bhnashary] nach §§ 32 und 47 Bauoa

Fachpmomcr owipianng nd Raapneng
Bachcl. gen 26542070 Dehas
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4.4 Mobilisierung von Standorten in Quartiere

HausAufgaben

Einfamilienhduser sind die beliebteste Wohnform fiir Familien im Minsterland.
Viele Hauser wurden bereits in den 1950er bis 1970er Jahren erbaut und entspre-
chen nicht mehr den heutigen Standards. Die REGIONALE 2016 widmet sich
neben zahlreichen Einzelprojekten auch Ubergreifenden Vernetzungsthemen
wie der Innenentwicklung der Staddte und Gemeinden im westlichen Minster-
land. Im Jahr 2012 startete die REGIONALE 2016 in Kooperation mit StadtBau-
Kultur NRW das Projekt , Innen leben — neue Qualitdten entwickeln!*. Mit den
beteiligten Kommunen soll an der Zukunft der Eigenheimgebiete und an neuen
Planungsansatzen gearbeitet werden, um die Siedlungen auch zukilnftig at-
traktiv zu halten und so die Innenentwicklung zu stérken. Der Projektbaustein
HausAufgaben im Minsterland méchte in Form von Workshops zum Dialog mit
den Eigentimern anregen — Uber Potentiale, Chancen und Perspektiven fir die
Weiterentwicklung &lterer Einfamilienhausgebiete hinsichtlich baulichen, stad-
tebaulichen und sozialen Fragen. Den Startschuss gab die zehnt&gige Auftakt-
werkstadt in Dorsten Wulfen-Barkenberg im Juni 2015.

Fildeken-Rosenberg

Anlass daflir, das Quartier Fildeken-Rosenberg in Bocholt in die Werkstattreihe
HausAufgaben aufzunehmen, war zum einen die Prognose des Bevdlkerungs-
riickgangs bis 2030 fir Bocholt und der im Zuge des demographischen Wandels
steigende Anteil alleinlebender Senioren. Zum anderen nehmen familidre Un-
terstitzungsstrukturen ab, sodass die alteren Bewohner mit ihrem Wohneigen-
tum allein gelassen werden. Es gilt also, Wohnalternativen zum klassischen
Einfamilienhaus in den alternden Einfamilienhausgebieten zu entwickeln. Seit
2017 wird an dem Integrierten Handlungskonzept fiir das gemischte Wohn- und
Gewerbequartier Fildeken-Rosenberg gearbeitet. Ziel ist es, mit geeigneten,
attraktiven Angeboten das Quartier zukunftsfahig weiterzuentwickeln und das
Wohnen im Alter in der gewohnten Nachbarschaft zu stérken, wahrend freige-
wordene Hauser an jliingere Generationen vermittelt werden kénnen. Trotz des
energetischen Optimierungsbedarfs und der mangelnden Barrierefreiheit wei-
sen die Einfamilienh&user zahlreiche Qualitaten auf wie bspw. die gro3zlgigen
Grundstlcke mit guten Zuschnitten.
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Die Auftaktveranstaltung war eine Quartiersbesichtigung durch das Fildeken-
Rosenberg-Quartier am 29.08.2017 fir interessierte Burger. Darauf aufbauend
fand am 12.12.2017 von 17:00 bis 19:00 Uhr in der provisorischen Mensa der Ge-
samtschule Bocholt der Akteurs-Tisch ,Neues Wohnen in der alten Fildeken-
schule?” statt, bei dem folgende Fragen diskutiert wurden:

*  Wiewollen wir in Zukunft im Fildeken wohnen und leben?

*  Wodurch kénnten wir im Stadtteil stérker voneinander profitieren?

* Was braucht es, um aus dem Geb&ude der enemaligen Fildekenschule
und den angrenzenden Flachen neuen, attraktiven Wohnraum zu ma-
chen?

Von den Teilnehmern wurden folgende Wiinsche geduBert:

* Integratives Wohnprojekt

* Einbeziehung von Menschen mit Behinderung

* Einbeziehung von Menschen in prekéren Lebenssituationen
* Mischung von Eigentums- und Mietwohnungsbau

* Erschwinglicher Wohnraum

* Konzept am Bedarf des Fildeken entlang entwickeln

* Positive Identifikation mit Fildeken entwickeln



Anfang 2018 fanden die Neujahrbesuche des Vereins Leben im Alter e.V. im
Quartier statt, im Rahmen welcher Themen zum Alter als auch Wohnen ange-
sprochen wurden. Im Laufe des Jhres sind weitere Veranstaltungen sowie
Workshops geplant.

Die HausAufgaben in Bocholt wollen mit einer dreitagigen Ideensafari in Filde-
ken-Rosenberg...

...einen Einstieg in das Thema geben, das mit dem Integrierten Handlungskon-
zept vertieft werden soll

...den Anlass offen kommunizieren: ,Wir wollen das Quartier mit einem neuen
Wohnprojekt weiterentwickeln und wollen wissen, welches Interesse es an
neuen Wohnformen gibt*

...ein aktuelles Stimmungsbild einfangen sowie die Wiinsche, Vorstellungen
und Interessen der Zielgruppe 55+ einsammeln. Wir wollen wissen: Flihlen sich
die Bewohner flr ein Wohnen im Alter gewappnet? Welche Wohnwinsche ha-
ben sie? Welchen Anforderungen missten neue Wohnformen genligen? Gibt es
Uberhaupt einen Bedarf fir neue Wohnformen? Welche (neuen) Wohnformen
waren fir die Generation 55+ in Bocholt interessant? Welche gemeinschaftli-
chen Modelle wéaren denkbar?

...existierende Wohnalternativen vorstellen und neue Ideen diskutieren: die
.Best 5“ flir alternde Wohngebiete/ Was machen andere?/ Welche Beispiele
gibt es bereits in Bocholt?

..Ampulse zur Weiterentwicklung des Quartiers geben und die Interessen und
Perspektiven biindeln: Was waren Deine Wohntrdume, wenn du hier wohnen
wirdest?

...mdbgliche Konfliktfelder offen diskutieren und mdgliche Alternativen aufspi-
ren

...einen Konzeptvorschlag gemeinsam mit den relevanten Akteuren erarbeiten
und als aufbereitete Blrgerempfehlungen in das Integrierte Handlungskonzept
einflieBen lassen

Ziel ist es, die Anspriiche der Bewohner an eine zukiinftige Wohnsituation her-
auszuarbeiten und diese in einer Handlungsempfehlung zu bundeln.
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Biemenhorst

Ein weiteres HausAufgaben-Projekt in Bocholt wird von den Blrgern in Bie-
menhorst vorangetragen. Das Besondere an Biemenhorst ist, dass die Alters-
struktur der Einwohner durch die ErschlieBung von Baugebieten und damit ein-
hergehend den Zuzug junger Familien sehr durchmischt ist. Auf der anderen
Seite ist den alteren Menschen das Haus durch den Wegzug der Kinder oft zu
grof3 geworden. Da sie aber weiterhin in diesem Stadtteil leben wollen, bedarf
es alternative Wohnformen fir &ltere Menschen. Auch hier steht die Zusam-
menarbeit mit den Blrgern im Vordergrund. Im November 2017 fand hierzu ein
Ideenabend im Blrgerzentrum Biemenhorst statt. Die 50 interessierten Blrger
kdnnen sich Mehrgenerationenwohnen, betreutes Wohnen mit direkter Anbin-
dung an einen Pflegedienst, aber auch Wohnformen mit gemeinschaftlich
nutzbaren Raumen oder Gérten vorstellen. AuBerdem wurde ein Carsharing
vorgeschlagen, um Kosten und Parkraum zu sparen. Als mdgliche Flache fur ein
solches Wohnbauprojekt wird das ca. 3.000 m2 groBe stadtische Grundstiick an
der Birkenallee, Ecke SchulstraBe vorgeschlagen (siehe Baugebiet ,,C 10“ im
Wohnungsbauprogramm). Ein weiterer Meilenstein im Prozess war ein Konkre-
tisierungsabend mit den Birgern im Mai 2018.

Im Laufe des Jhres 2018 sind weitere Informationsabende mit Vertretern ver-
gleichbarer und bereits realisierter Wohnprojekte geplant.

Innovatives Quartier Heutingsweg: Klimaschutz und Integration als Zukunfts-
aufgabe

Das Betriebsgelande am Heutingsweg mit der ehemaligen Friedhofsgartnerei
der Stadt Bocholt soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden (s. Karteikarte
B2-Wohngebiet Heutingsweg). Direkt im Westen angrenzend an das 1,4 ha
groBe Grundstlck liegt der Stadtische Friedhof. GeméaB Regionalplan soll der
Flache eine Wohnnutzung zukommen. Dieses Projekt ist im Sinne der Quarti-
ersférderung vorbildlich und férderféhig, da modellhaft innovative, nachhaltige
und emissionsarme Mobilitatslésungen umgesetzt werden. Ziel ist es, die Mo-
bilitat der Zielgruppe zu steigern und gleichzeitig den Anteil des motorisierten
Individualverkehrs sowie die damit verbundenen Belastungen (hohes Verkehrs-
aufkommen, Parkdruck, Emissionen) zu reduzieren.

Es wird ein Verleihsystem von elektrobetriebenen Fahrzeugen wie E-Auto oder
E-Lastenrédder und weiteren nicht-motorisierten Transportmitteln wie Fahrrad-
anhanger und Handwagen geben. Der Verleih, die Pflege und die Wartung wer-
den durch einen qualifizierten Hausmeister-Service gemanagt. AuBBerdem un-



terhalt die StadtBus Bocholt GmbH eine Haltestelle in der Ndhe der Wohnsied-
lung, sodass diese an den OPNV angeschlossen ist. Die durch das Mobilit &t san-
gebot nicht mehr bendétigten Stellplatze werden durch Freirdume ersetzt, was
der Aufenthaltsqualitat zugutekommt. Die Bewohner- sowie Besucherstellplat-
ze werden Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht, die auch lber eine E-
Tankstelle verfiigen soll. Insgesamt sind 84 Wohneinheiten mit Ein- bis Fiinf-
Zimmer-Wohnungen, drei Gruppenwohnungen a zehn Personen, eine Kinderta-
gesstatte und ein Quartiertreff geplant.

Durch gewisse Belegungsbindungen wird gezielt auf eine durchmischte Bewoh-
nerstruktur geachtet. Insbesondere fir einkommensschwache Haushalte be-
deutet eine Zunahme an Mobilitdt auch einen Gewinn an gesellschaftlicher
Teilhabe. Aus dem Quartiersentwicklungsprozess in der Friedhofssiedlung ist
bekannt, dass (alleinlebende) Senioren ihre bekannte Wohnumgebung nicht
verlassen mdchten, auch wenn die aktuell bewohnten Wohnungen gro3e Ein-
schrédnkungen im Alter mit sich bringen. Fir diese Zielgruppe wird mit Barriere-
freiheit und kleinen WohnungsgréBen attraktiver Wohnraum geschaffen. Zwei
der drei Gruppenwohnungen werden als Senioren-WGs (zum Teil mit Betreu-
ungsleistungen) ausgestaltet. Mindestens eine dieser WGs wird von an Demenz
erkrankten Personen bewohnt. Die dritte Gruppenwohnung soll fiir Studenten
der nahegelegenen Westfélischen Hochschule zur Verfligung stehen. Im Fokus
stehen hier internationale Studenten, die zeitlich begrenzt in Bocholt studieren
und auf dem lokalen Wohnungsmarkt wenig den Anspriichen gerechten Wohn-
raum (mdblierte Zimmer, kurze Mietdauer) finden. Bei 84 geplanten Wohnein-
heiten ist eine KiTa mit Kapazitéten fiir eine zweigruppige Tageseinrichtung
und einem angemessenen AuBenspielgeldande von Noéten. Hierfir ist eine Fla-
che von 1.500 m2 vorgesehen. Auf dem Quartiersplatz soll es ein Quartierszent-
rum geben, das Uber ein Quartiersbiiro mit Cafébereich, ein Crasharing-Office,
eine Gemeinschaftskiche, einen Multifunktionsraum sowie Gemeinschafts-
wohnzimmer verfligt. Dieser Platz soll die Begegnungsstatte des Quartiers 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.
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Der Rat der Stadt Bocholt fasste am 15.12.1995 einstimmig einen richtungswei-
senden Beschluss zur Einfihrung eines Bodenmanagements und einer sozialen
Bodennutzung. Die Stadt Bocholt kann seit diesem Zeitpunkt zumindest einen
Teil der ausschlieBlich durch ihre eigene Entscheidung verursachten Boden-
wertsteigerungen ohne Umwege in gebietsabhangige InfrastrukturmaBnahmen
investieren bzw. neue Baugebiete kostenneutral entwickeln. Ziel ist es, eine
gerechte Verteilung der Lasten zwischen privaten Investoren und der Stadt
herbeizufihren.

Auf Basis des im Beschluss integrierten , Entwicklungsplan Wohnen® sowie
eines Handlungsstrategiekonzeptes wurde die Verwaltung erméachtigt in Ver-
handlung mit Eigentiimern zu treten. Seit Januar 2004 fiihrt die treuhanderisch
tatige Entwicklungsgesellschaft (TEB) Aufgaben wie Projektsteuerung und
Verwaltung des Bodenfonds durch.

Das Bocholter Bodenmanagement ist auch heute noch so flexibel anwendbar,
dass Anforderungen, welche aus dem Wohnungsbauprogramm gestellt werden,
bedient werden kénnen.

Weitere Informationen iber das sozialgerechte Bodenmanagement in der Stadt
Bocholt kénnen unter folgenden Links aufgerufen werden:

https://www.bocholt.de/ rathaus/ planen-und-bauen/bocholter-
bodenmanagement/

http//www.forum-baulandmanagement.nrw.de/

4.6 Vergabe von stadtischen Grundstiicken

In Bocholt fragen viele Menschen nach individuell bebaubaren Wohnbaugrund-
stucken. Dieser Nachfrage steht ein sehr eingeschranktes Angebot gegentber.
Mit der Eintragung in die stadtische Interessentenliste fir Wohnbaugrundsti-
cke werden Interessenten Uber kiinftige Entwicklungen informiert.

Bei kiinftigen Ausschreibungen von geplanten Wohnbaugebieten, wird voraus-
sichtlich die Nachfrage nur teilweise befriedigt werden kdnnen. St&dtische
Wohnbaugrundstliicke werden daher nur Bauwilligen angeboten, die zeitnah
und mit einer sofortigen Eigennutzungsabsicht ein Wohnhaus bauen wollen.
Notwendige Auswahlentscheidungen werden unabhangig und auf der rechtli-
chen Grundlage kommunalpolitischer Vorgaben getroffen.



Im Zuge der Vergabe von stadtischen Wohnbaugrundstiicken an Investoren zur
Realisierung von preisgebundenem bzw. bezahlbarem Wohnraum sind verga-
berechtliche und EU beihilferechtliche Anforderungen einzuhalten. Sofern im
Rahmen einer Kooperation mit einem Investor die gemeinsame Entwicklung
eines Baugebietes zum Tragen kommt, enthalt ein stadtebaulicher Vertrag
etwaige Vereinbarungen zur kinftigen Realisierung und Nutzung von Baufla-
chen.

Weitergehende Informationen Uber die stadtische Interessentenliste fir
Wohnbaugrundstiicke sowie die Vergaberichtlinien kénnen unter folgendem
Link aufgerufen werden:

https://www.bocholt.de/ rathaus/ planen-und-bauen/interessentenliste/

4.7 Der offentlich geforderte W ohnungsbau

Allein aus der kommunalen Flrsorgepflicht heraus ist es notwendig, fir ausrei-
chend bezahlbaren Wohnraum zu sorgen. Der Bestand an Sozialwohnungen ist
derzeit ricklaufig, die Leerstandsquote auf dem Wohnungsmarkt gering und
die Nachfrage gerade nach glinstigem Wohnraum steigt. Deshalb soll bei den
kommenden Wohnbaulandentwicklungen stets auch der éffentlich geférderte
Wohnungsbau bzw. der preisgebundene Wohnungsbau mit in den Fokus ge-
nommen werden. Dies dient der Konkretisierung des Konzeptes zum sozialge-
rechten Bodenmanagement in der Stadt Bocholt. Dabei sollen alle mdglichen
Potentiale ins Auge gefasst werden. So soll dieses Wohnungsmarktsegment in
klassischen Neubaugebieten, aber auch in bereits bebauten und den zum Teil
neu zu strukturierenden Gebieten eine entsprechende Berlicksichtigung finden.
Durch den richtigen Mix unterschiedlicher Bevdlkerungsgruppen kann der Seg-
regation und Verdrdangung vorgebeugt werden. Eine gute soziale Durchmi-
schung ist die Grundvoraussetzung fUr dauerhaft lebenswerte und stabile Quar-
tiere und Stadtteile. Feste Quoten fir den sozialen Wohnungsbau werden die-
ser Zielsetzung nicht gerecht. Stattdessen ist bei der Entwicklung neuer Fla-
chen fiir den Wohnungsbau von Fall zu Fall entscheiden, wie hoch der Anteil an
Sozialwohnungen sein soll. Dieses hangt maBgeblich von der Vorpragung und
Struktur der Umgebung ab. Hierbei sollen neben sozialen Aspekten auch stad-
tebauliche Belange fir eine sachgerechte Umsetzung sorgen. Letztlich mlssen
aber die jeweiligen Vorgaben auch praktisch umsetzbar sein. Ein Abschre-
ckungseffekt fir Investoren sollte in jedem Falle vermieden werden. Investoren
werden den sozialen Wohnungsbau nur in Betracht ziehen, wenn dies letztend-
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lich mit der baulichen Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wirtschaftlich flr sie
noch attraktiv ist. Ansonsten werden durch solche Vorgaben Hoffnungen er-
weckt, welche dann an der Realitat scheitern. Ziel muss es sein, dass tatsach-
lich fir dieses Wohnungsmarktsegment Wohnraum geschaffen wird. Verstarkt
dort, wo der geférderte Wohnraum nicht durch die privaten Marktteilnenmer
realisiert wird, kann eine Realisierung durch 6ffentliche Trager wie die EWIBO
GmbH oder andere 6ffentliche Wohnungsbaugesellschaften erfolgen. Hierbei
sollen madglichst die verschiedenen Strategien der Wohnbaulandentwicklung
vereint werden. Das beispielsweise derzeit in der Planung befindliche Projekt
»Innovatives Quartier Heutingsweg® ist ein Vorhaben der Innentwicklung, wel-
ches sowohl die Quartiersentwicklung als auch den sozialen Wohnungsbau
vereint.

Als zu erreichendes Ziel sollen die aus der Mietbindung entfallenen Wohnungen
durch den geférderten 6ffentlichen Wohnungsbau wieder kompensiert werden
und sukzessive dariberhinausgehende Bedarfe befriedigt werden.
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