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1 Hintergrund und Ziel /- .

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

» Vitales Grundzentrum | Integriert in eine wirtschaftlich starke Region | Steigende Miet- und Kaufpreise

O Die ostwestfalische Stadt Verl liegt in der Westfélischen Bucht im Leistungsbaustein 1 — Situations- und Vergleichsanalyse ]
Dreieck der Stadte Bielefeld, Gltersloh und Paderborn. [

. . . . . . Auswertung von Planungen N

O Die Stadt erhielt im Jahr 2010 das Stadtrecht und ist seitdem eine ® Rahmfnbedmgunggn @ Sekundardatenanalyse |
mittlere kreisangehorige Stadt im Kreis Gutersloh. Neben der |
Kernstadt besteht Verl aus den Ortsteilen Bornholte, Kaunitz, Sende @ Miet- und Kaufpreisanalyse @ Expertengesprache [ |
und Surenheide. [ ]

o Vertiefung bezahlbares

O Verl ist gut in die wirtschaftliche starke Region Ostwestfalen Wohnen u

integriert. Neben der Nahe zu den bedeutenden Wirtschaftszentren % u
. .o . 2

der Region ist auch Verl selbst ein bedeutender und dynamischer Leistungsbaustein 2 - Stadtteilanalyse o
(o)}

Arbeitsstandort mit einer Vielzahl international agierender Rahmenbedingunaen s
. . @ Sekundirdatenanalyse [ ] gung 5

Unternehmen und einem starken Mittelstand. (Infrastruktur, Anbindung etc.) z
(]

O Die Stadt Verl ist verkehrlich sehr gut angebunden und weist @ Potenziale fir die Schaffung 2
aufgrund des dynamischen Arbeitsmarktes einen deutlichen von Wohnraum g.
Einpendlertiberschuss auf. é |

. o - ) ) . Leistungsbaustein 3 — Wohnungsbedarfsprognose |

O Aufgrund einer positiven Bevolkerungsentwicklung ist  die =

. . . ol |
<

Wohnungsnfachfrage in Vgrl |rT den vergangen§n Jahreh gestleg“en. !n P —— @ Haushaltsprognose i m
der Folge stiegen auch die Miet- und Kaufpreise deutlich an. Fir die S

kommenden Jahre wird ein weiterer Anstieg der Einwohnerzahlen Zielgruppen- und segment- ® Bilanz: Neubau- und 2 u
e = c

prognostiziert. Zukiinftig besteht die Herausforderung einer Sperisene BetkrEeElse e O e esE = W
. . . . o

wachsenden Nachfrage in den einzelnen Segmenten ein adaquates ~ |

. . Leistungsbaustein 4 - Handlungsprogramm

Wohnungsangebot gegenuberstellen zu kdnnen. u

O Mit der Erstellung einer Wohnraumbedarfsanalyse plant die Stadt @ Zicle und Empfehlungen |
Verl eine strategische, zielgruppenorientierte, wohnungspolitische n
Handlungsgrundlage fiir die zukiinftige wohnbauliche Entwicklung zu Leistungsbaustein 6 - Dokumentation und Dateniibergabe v
erhalten.

Quelle: ALP
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2 Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

» Lage im ,Stiddtedreieck” Giitersloh-Bielefeld-Paderborn | Gute Anbindung im MIV | Ausbaupotenzial im OPNV

Halle (Westf) %

2.1 Lage und verkehrliche Anbindung

O

Die Stadt Verl befindet sich im Kreis Gutersloh. Mit der Lage zwischen
der Stadt Gitersloh (ca. 10 km nordwestlich), dem kreisfreien
Bielefeld (ca. 20 km ndrdlich), der Stadt Paderborn (ca. 30 km) liegt
Verl im Zentrum eines wirtschaftlich prosperierenden Verdichtungs-
raums im Nordosten des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Verl ist
als Grundzentrum ausgewiesen, eine mittlere kreisangehdrige Stadt
und dem Regierungsbezirk Detmold zugeordnet.

Uber ,Gutersloh/Verl” ist Verl
Nordwesten des Stadtgebietes verlaufende A 2 angebunden. Uber

die Anschlussstelle an die im
die bedeutende Ost-Westverbindung besteht Anschluss an das
Ruhrgebiet und die Region Hannover. Uber die Anschlussstellen
,Schlo3  Holte-Stukenbrock” besteht
dartiber hinaus eine Verbindung an die Nord-Sid Verbindung A 33

und ,Stukenbrock-Senne”

(Osnabrtick-Paderborn-Kassel).

Verl liegt an der Bahnstrecke Ibbenbilren-Hovelhof. Derzeit verfiigt
die Stadt jedoch Uber keinen eigenen Personenbahnanschluss.
Zukunftig ist die Strecke
schienengebundenen OPNV vorgesehen. Ab dem Jahr 2025 sollen

Reaktivierung  der fur  den

erneut Personenziige zwischen Verl und Gitersloh fahren.

Derzeit bildet der Hauptbahnhof Gutersloh an der Bahnstrecke
Ruhrgebiet-Hannover die giinstigste Uberregionale Verknipfung mit
dem Bahnnetz. Der nachstgelegene Regionalbahnhalt befindet sich in
der Nachbarkommune SchloB3 Holte-Stukenbrock an der Sennebahn
(Paderborn-Bielefeld-Brackwede).

[
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» Starke landwirtschaftliche Priagung | Starkung des Stadtzentrums in der Kernstadt |

2.2 Nutzungsstruktur und stiadtebauliche Entwicklung

O Das Stadtgebiet von Verl umfasst ca. 71,37 km? Der aktuelle
Flachennutzungsplan ist eine Neufassung aus dem Jahr 2014. Seither

B Wohnbauflache
[0 Gemischt genutzte Flichen
I Industrie- und Gewerbeflache
Landwirtschaftlice Flachen, Griinland etc.
Il Wald
Wasserflachen
Sport, Freizeit etc.
Bl Verkehrsflachen
B Sonstige (6ffentliche) Flachen

gab es diverse Anderungen. Eine Neuaufstellung des Fliachen-
nutzungsplans ist in Planung.

O Der groBte Teil des Stadtgebietes wird landwirtschaftlich genutzt (ca.
80%). Weitere knapp 7% sind Griinflachen bzw. Wald.

O Siedlungsflichen (u. a. Wohnen, Gewerbe) pragen 13% des
Stadtgebietes. Fir das Wohnen vorgesehene Flachen (Wohnbau-
flachen, gemischte Bauflachen) umfassen etwa 7% der Flache.

O Aufgrund der hohen wirtschaftlichen Bedeutung der Stadt Verl gibt
es Industrie- und Gewerbeflachen in groBerem Umfang. Zu nennen
sind insbesondere die Flachen entlang der Gutersloher StraBe
westlich der Kernstadt, die Industrie- und Gewerbegebiete westlich
und ndrdlich von Sirenheide und der Bereich um das Nobilia-Werk
im Teilraum Kaunitz. Auf Gewerbeflachen entfallen insgesamt etwa
4% der gesamten FIAche. | eemammessessessssassassessessssassassassessesssassasmessesssEasEasEasEsEaEEsEasSassasEsssssssassasssssssssssssssassess:

O Neben der Schaffung zusatzlichen Wohnraumes und gewerblicher
Ansiedlungsmaoglichkeiten wurden in der Vergangenheit auch
verschiedene stadtebauliche Konzepte zur Starkung der Ortsteile und
der Kernstadt erstellt. Dazu gehort zundchst der Rahmenplan
,Ortsmitte Verl”, der eine Aufwertung des Stadtzentrums, u. a. durch
die Schaffung attraktiver 6ffentlicher Raume zum Ziel hatte. Dariiber
hinaus bestehen Konzepte und Studien flur Kaunitz, Surenheide,
Bornholte und den Bereich Eiserstraf3e.
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» Entwicklungskonzept ,Verl 2030

O MaBgebliche aktuelle konzeptionelle Grundlage und Orientierungs-
rahmen fir das stadtentwicklungspolitische Handeln ist das
.Entwicklungskonzept Verl 2030". Es formuliert Ziele in den Bereichen
Siedlungsentwicklung und Wohnen, Wirtschaft, Infrastruktur und
Erholung.

Sen@
O Im Jahr 1998 wurde erstmals ein  Entwicklungskonzept , //// q‘ »
(,Entwicklungskonzept Verl 2010") erarbeitet. Mit Fortschreibungen in ////////// , AV

[sende siid
den Jahren 2006 (,Verl 2020") und 2018 (,Verl 2030") wurde das SU,e,,.,e.deNO,d //M o s
Konzept zweimal aktualisiert. L B f Siirenheide Ost P
O In Bezug auf den Wohnungsmarkt beschreibt das Konzept unter > ’
anderem folgende Ziele und MaBnahmen: , ""' """" SPRE Lvmhemg
. . . == ‘- '.T; Verl thnT_es ran,
O Sicherung des Charakters der Gemeinde als attraktiver :‘,’ Fﬁ | Schmiedestrang|
Wohnstandort < o = = g sergsuase;
& ; S TR \ cl mmweg T
Ostemweg Ly [Tulpenweg|
O Ausbau des Siedlungsschwerpunktes Verl und Erhalt des ’)/// o K~7{‘ ey
eigenstandigen Charakters der Ortsteile EL"L,
O Nachverdichtung bereits bebauter Grundstiicke
O Nutzung von Bauliicken und Entwicklung von bereits im WOHNBAUFLACHEN:
Flachennutzungsplan vorbereiteten Bauflachen ENTWICKLUNGSPOTENZIALE
O behutsame Entwicklung neuer Wohnstandorte e

planerisch gesicherte Wohn-MMischbebauung

O Folgende Angebote sollen zur Zieleerreichung unterstitzt werden:
O Wohnangebote fir veranderte Lebensstile / Lebenszyklen

O Generationengerechter Wohnstandort (altersgerechtes

Wohnungsangebot, Wohnumfeld und Infrastruktur)

O Sozialgerechter und bezahlbarer Wohnungsbau
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» Entwicklungskonzept ,Verl 2030

2.3 Siedlungsstruktur und kleinraumige Gliederung

O Verl entstand in den 1970er Jahren bei der Gebietsreform durch die
Zusammenfihrung der finf Gemeinden des damaligen Amtes Verl.
Das Stadtrecht erhielt Verl 2010 und ist seither eine mittlere
kreisangehorige Stadt.

S ¥

O Es gibt keine offizielle, kommunalrechtliche Untergliederung der
Gesamtstadt Verl in Ortsteile. Aus analytisch, konzeptioneller und
planerischer Sicht liegt der Nachteil — fehlender funktionaler Teil-
raume — in einer erschwerten Differenzierung von Entwicklungen bzw.
Planungen (z. B. Kitabedarf). Wiinschenswert ware mindestens eine
Jinoffizielle” durchgehend genutzte Gliederungsebene.

Die Stadt Verl kann das Stadtgebiet durch Satzung in Ortschaften
einteilen (§ 39 GO NRW). Dabei sind Siedlungsstruktur, Bevolkerungs-
verteilung und Ziele der Gemeindeentwicklung zu bertcksichtigen. In
der Konsequenz sind Bezirksausschisse zu bilden / Ortsvorstehende
zu wahlen. Die Vorschriften trifft der Rat durch die Hauptsatzung.

Als Basis fir die kleinrdumigen Analysen wurden finf Ortsteile — Verl
(Kernstadt), Bornholte, Kaunitz, Sende und Siirenheide — abgegrenzt.

O Das Stadtgebiet wird naturraumlich durch mehrere in Ost-West-

e Bewohnte Adresse

Richtung verlaufende Bache mit angrenzenden Auengebieten
gepragt, zwischen denen die Siedlungsrdaume angeordnet sind.

*. Kaunitz

O Die Stadtstruktur stellt sich heterogen dar. Den
Siedlungsschwerpunkt mit ca. 52% der Gesamtbevélkerung (ca. o
13.450 Personen) bildet die Kernstadt Verl, gefolgt von SUrenheide  sessssssssrssssssssssssssmmsmssssssssssmnnsnssssssssnnssonssissennnriossssssssnnnnnnssssssssnnnnnnssssssssnnnnnnnssssnns
mit 18 % und Kaunitz mit ca. 15 % der Personen. Auf BOrNoIte L e s eiieeeessesessssssmsrassnssenssassassssssassnnsnnssonsansnnssnssnssnssnnnsnnsonsenssasennsnnssnssnnsnnes
(10 %) und Sende (5 %) entfallt nur ein kleiner Teil der Bevdlkerung.
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» Kernstadt iibernimmt Versorgung | Kitas in allen Teilrdumen | Kaum Angebote in Sende und Bornholte

2.4 Bevolkerungsnahe Infrastruktur

O Im landes-/regionalplanerischen System wird Verl die Funktion eines
Grundzentrums zugeordnet. Die Stadt Gbernimmt damit eine Reihe
von Versorgungsaufgaben mit bevolkerungsnaher Infrastruktur.

O Raumlich ist der Ortsteil Verl Trager der grundzentralen Funktionen.
Dort sind neben Schulen und Kindertagesstatten auch Facharzte und
Apotheken vorhanden. In vielen Bereichen der Daseinsvorsorge
Ubernimmt die Kernstadt eine Versorgungsfunktion fir die tbrigen
Teilrdume.

O Alle Teilrdaume der Stadt verfligen Gber mindestens ein Betreuungs-
angebot flur Kinder. Neben der Kernstadt sind auBerdem in den
Teilrdumen Sirenheide, Kaunitz und Bornholte schulische Angebote
vorhanden.

O Die Ortsteile Kaunitz und Sirenheide verfiigen Uber eine gewisse
Grundversorgung fur den taglichen Bedarf. Bornholte und Sende
weisen  kaum erganzende infrastrukturelle  Angebote, wie
Einkaufsmoglichkeiten oder medizinische Versorgung, auf. Die

Haushalte sind starker auf den Pkw und den eher ausgediinnten
OPNV angewiesen. & ‘Sepermad
Gesundheitsangebote o .
O Die nachstgelegenen Oberzentren sind das direkt an das Stadtgebiet ® Arzt % Kaunitz
angrenzende Bielefeld (rd. 334.000 Einwohner) sowie Paderborn (rd. ® Apotheke R o 2
152.000 Einwohner). Enge Verflechtungen bestehen zudem mit dem ® Schule
benachbarten Mittelzentrum Gutersloh (rd. 101.000 Einwohner). Des @® Kindertagesstatte
Weiteren grenzen mit Delbriick (rd. 32.000 Einwohner) und Rietberg Abb. 6: Bevolkerungsnahe Infrastruktur im Stadtgebiet Quelle: ALP | ALKIS | Stadt Verl

(rd 29500 EInWOhner) ZWEI Weltere MIttElzentren an Verl Q. e N RN R EEE A EER R REE AR R
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» Niedriges Zinsniveau | Hohe Nachfrage nach Wohneigentum | Anziehendes Preisniveau

2.5 Ubergeordnete Rahmenbedingungen 8,00 25 000
O Auf die Wohnungsmarkte von Verl wirken Trends und Prozesse ein,
die von kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst werden 7,00
kénnen, die sich allerdings mafgeblich auf die = 600 20.000 ~
C ! =
Wohnungsmarktentwicklung auswirken. Beispiele sind etwa die g 8
Entwicklung der Finanzmérkte und der Baukosten. E 5,00 '1H ],u‘ H"h 15.000 S
O Das Zinsniveau fir Wohnungsbaukredite befand sich in den letzten o 400 h‘ %
N 1 ]
Jahren auf einem niedrigen Niveau. Das giinstige Zinsumfeld hat die i >
Rahmenbedingungen fir den Erwerb und den Neubau von % 3,00 10.000 2
Immobilien verbessert. Der Kreis privater Haushalte, die Wohneigen- E 5 00 ?
tum erwerben konnten, hat sich vergréBert und eine zum Teil & ' 2
o= 5000 S
erhebliche Preisdynamik ausgeldst. Darlber hinaus gibt es Risiken 1,00 FS"'
infolge steigender Zinsen. ©
O Der seit Anfang 2022 zu beobachtende Wandel des Zinsumfeldes — 0.00 M G h O~ O — N n O~ o O — 0
Kredite mit 20-jahriger Zinsbind i 140% auf Ss83838838cococoo0oco0000 099
redite mit 20-janriger Zinsbindung steigen von etwa 1, o au Q8988 8888888s8sgs8gggsgzsg
o . o L
3.,14/0. birgt Risiken. Hausha.lte, die in den letzten Jahr.en gunstlg Effektivzinssats Kreditvolumen
flnanZIert haben, Werden mit dem AUSIanen der Zlnsblndung ................. EECTT O I O IO OO e e e
Abb. 7: Effektivzinssatze und Kreditvolumen Wohnungsbaukredite Quelle: Deutsche Bundesbank

Anschlusskredite benétigen. Eine geringe TilGuNgsrate UNd STEIGENAE  sresrrsrisrsarmismmmsirsssiir s s s s s s e s s E e s e e E s iR e e R e e R e SR e e R e e RS e R e SR SRS R e s R e s E s R e R R
Kapitalkosten bewirken eine Verlangerung der Tilgungsphase bzw.

einen Anstieg der Annuitdt. Viele Haushalte waren bis zum

Renteneintritt nicht schuldenfrei. Fir Haushalte, die aktuell eine

Immobilie erwerben bzw. bauen wollen, haben sich die Bedingungen

erheblich verandert. Vor wenigen Monaten war ein Kredit Uber

350.000 Euro (anfangliche Tilgung von 2,00 %) fir eine monatliche

Rate von ca. 990 Euro zu bekommen. Das gleiche Darlehen fihrt

heute zu einer Belastung von ca. 1.500 Euro pro Monat (+510 Euro).
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» Steigende Baukosten | Realisierung bezahlbaren Wohnens schwieriger

O Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden 120
Baukonjunktur sind in den vergangenen Jahren und besonders in der . 115
jungeren Vergangenheit steigende Baukosten zu beobachten. é 110
O Eine Ursache dafiur liegt in steigenden Rohstoffpreisen sowie :g 105
Schwankungen der Baupreise infolge der zyklischen Entwicklung der % 100
Immobilienmérkte. Die anziehende Baukonjunktur fuhrt zu einer 'Cg o
hohen Auslastung der Bauwirtschaft und zu steigenden Baupreisen. g
Seit dem Jahr 2000 lag der Anstieg der Baukosten dem statistischen E 90
Bundesamt zufolge bei 36,6 Punkten und bewegt sich damit oberhalo 2 85
der Entwicklung der Lebenshaltungskosten (+25,6 Punkte). z 80
O Der groBere Faktor fur die Preisdynamik sind die steigenden S 75
Anforderungen an das Bauen. Der Baupreisindex beriicksichtigt keine 70
Qualitatsveranderungen oder neuen Anforderungen an den § S § hé ér S 8 'é 3 % SR g 2 g g g ‘g §
Wohnungsbau. Nimmt man diese hinzu, dirfte die Teuerung bei A a A A Al ah el el Al Al Al Al A A el el el el el o
deutlich tiber 50 % liegen. Beispiele fiir die Verteuerung des Bauens ——Baukosten ~ ——Lebenshaltungskosten
sind steigende qualitative Anspriche, Anforderungen an die Abb8BauprelsmdlzesfurWohngebaudevsLebenshaltungskosten .................. QueIIeDESTATIS

Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie das
Gebdudeenergiegesetz  (GEG).  Zusatzlich  wirken  gestiegene
Arbeitskosten durch hohere Lohne und Gehalter — aber auch
gestiegener Personaleinsatz — auf die Preisentwicklung.

O Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Hohe der Miete.
Dahingehend werden die Bemihungen, bezahlbaren bzw.
preisglinstigen Wohnraum bereitzustellen, durch steigende Kosten
erschwert. Ohne 6ffentliche Férderung sind niedrige Mieten auch vor
dem Hintergrund steigender Grundstiickspreise kaum zu realisieren.

Wohnraumbedarfsanalyse und -konzept fiir die Stadt Verl e
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» Verl als bedeutender regionaler Wirtschaftsstandort | Niedriglohnsektor durch Fleischindustrie

2.6 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen 80.0%

O Wirtschaftliche und soziale Indikatoren stellen einen wichtigen
Bestandteil der Charakterisierung der Wohnungsmarktsituation dar.

O Die Stadt Verl ist ein hoch diversifizierter Wirtschafts- und 60.0%
Arbeitsstandort und  Sitz  mehrerer international  tatiger

mittelstandischer Unternehmen. Im regionalen und Uberregionalen 50,0%
Vergleich ist der Anteil von Beschaftigten im produzierenden
Gewerbe Uberdurchschnittlich hoch. 40,0%
O Zu den bedeutendsten Arbeitgebern zéhlen etwa nobilia, Beckhoff- 30 0%
Gruppe, Teckentrup, Heroal, Alulux, NiBing, Hermann Bock und
Kleinemas. 20,0%
O Verl ist damit ein bedeutender Wirtschafts- und Arbeitsstandort in
. . . . . : 10,0%
einer insgesamt prosperierenden Region. Das Lohnniveau ist
insgesamt hoch und die Kaufkraft Gberdurchschnittlich hoch. 0.0%
,U70
O Daneben wird der Arbeitsmarkt jedoch auch durch einen Verl Gutersloh, Stadt R.-W.brlick LK Gutersloh

bedeutenden Teil von Arbeitsplatzen im Niedriglohnsegment Abb. 9: Anteil SV-Beschaftigter im produzierenden Gewerbe 2020  Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
gepragt. In Verl gibt es eine Vielzahl von Menschen, die aus — F s s s s

Sudosteuropa (Uberwiegend Rumanien und Bulgarien) stammen und
in der fleischverarbeitenden Industrie in Verl oder Rheda-
Wiedenbrick arbeiten.

O Damit gehen nicht zwanglaufig Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt einher. In den Anfangen der Corona-Pandemie wurde jedoch
deutlich, dass viele Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer auch in
beengten und Uberteuerten Verhaltnissen wohnen. In Verl ist der
Ortsteil Strenheide in besonderem MaBe betroffen.
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» Hohe Arbeitsplatzzentralitit | Dynamische Arbeitsplatzentwicklung | Steigende Bedeutung als Wohnstandort |

O Bei der Analyse der Beschaftigten gibt es zwei Betrachtungsebenen:  20.000

den Wohn- und den Arbeitsort. Beim Wohnortprinzip werden alle in 18.000 +28.1%

Verl wohnenden Beschaftigten gezahlt (unabhangig vom Arbeitsort,

eingeschlossen sind damit auch Auspendelnde). Das Arbeitsortprinzip 16.000
bezieht alle in Verl arbeitenden Beschaftigten ein (unabhangig vom 14.000
Wohnort, eingeschlossen sind damit auch Einpendelnde von anderen

12.000
Wohnorten).
O Die positive konjunkturelle Entwicklung in der Bundesrepublik seit 10.000
Mitte der 2000er Jahre spiegelt sich auch in Verl wider. Die Anzahl der 8.000
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze stieg von 12.260 im Jahr 6.000
2011 um 5.240 bzw. 42,7 % auf 17.500 im Jahr 2020. 4,000
O Im regionalen Vergleich weist Verl damit eine Uberdurchschnittlich '
dynamische Beschéaftigungsentwicklung auf. Die Stadte Gltersloh 2.000
(+20 %), Rheda-Wiedenbrick (+33 %) wuchsen deutlich langsamer. 0
Auch der Kreis- (+28 %) und Landesdurchschnitt (+17 %) blieb 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
deutlich hinter Verl zuriick. B Wohnort Arbeitsort

O Neben der Bedeutung als Arbeitsstandort hat Verl in den Abb. 10: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2011 bis 2020 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

vergangenen Jahren auch als Wohnstandort an Bedeutung
gewonnen. Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten
am Wohnort stieg zwischen 2011 und 2020 von 9.500 auf 12.175
Personen (+28,1%). Das entspricht einem Zuwachs von 2.675 in der
Stadt wohnenden Beschaftigten. Auch im Hinblick auf die
Entwicklung am Wohnort ist in Verl eine uberdurchschnittliche
Entwicklung zu beobachten. (Kreis Gutersloh: +21 %; NRW: +17 %).
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2 Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung

» Zahl der geringfiigig Beschaftigten gestiegen | Riicklaufige Quote im Haupterwerb |

O Von Bedeutung ist dariber hinaus der Sektor der geringfligigen  2.000 18,0%
Beschaftigung. Am Arbeitsort Verl gibt es insgesamt ca. 3.475 1.800
geringfigige Beschaftigungsverhaltnisse, davon ca. 2.000 im
Haupterwerb (2020). Das bedeutet, in der Zusammenschau mit den 1.600 14,0%
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten sind ca. 10% der  1.400

12,0%
Beschaftigungsverhaltnisse ausschlieBlich geringfiigig. 1200 ’
O Seit 2011 ist die Zahl der ausschlieBlich geringfligig Beschaftigten um 1,000 10,0%
ca. 300 (+18%) gestiegen. Aufgrund der allgemein hohen Zunahme ' 8.0%
der Beschaftigungsverhaltnisse am Arbeitsort sank der Anteil der 800
geringfligigen Beschaftigungsverhaltnisse im gleichen Zeitraum 600 6,0%
jedoch um 2%-Punkte. Auch im Nebenerwerb ist am Arbeitsort Verl 400 40%
ein Anstieg der geringfligigen Beschaftigung erkennbar. Im Zeitraum
2011 bis 2020 stieg die Zahl der geringfligig Beschaftigten im 200 2,0%
Nebenerwerb um ca. 430 Personen bzw. um 42 %. Gleichzeitig sank 0 0.0%
der Anteil um einen %-Punkt auf 5,8 %. 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
O Bezogen auf die geringfiigig Beschaftigten am Wohnort Verl ist seit EE Haupterwerb Nebenwerwerb
2011 eine gegenlaufige Entwicklung zu erkennen. So sank die Anzahl ~ Abb. 11: Geringfiigig Beschaftigte am Wohnort 2011 bis 2020 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

der geringfligig Beschaftigten im Haupterwerb im Zeitraum 2011 bis
2020 um 100 Personen bzw. 3,6 %-Punkte auf 11,9 %.

O Der Anteil der geringfligig Beschaftigten im Nebenerwerb ist
weitgehend stabil geblieben (-0,2%-Punkte im Zeitraum 2011 bis
2020). Die Zahl der Beschaftigten im Nebenerwerb stieg jedoch um
ca. 185 Personen an.
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» Steigendes Pendleraufkommen | Wachsender Einpendleriiberschuss |

O Die Bedeutung des Arbeitsstandortes Verl spiegelt sich in den 15.000 Sald503210320
Pendlerbewegungen der Stadt wider. Mit rund 690 Betrieben saldo 2011 i
(darunter wichtigen Arbeitgebern in der Region) und ca. 17.500 +2.757

sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen ist Verl ein wichtiger 10.000
Arbeitsstandort in der Region Ostwestfalen-Lippe.

O Allerdings ist nur bei einem kleinen Teil der Beschaftigten der Wohn- 5000
und Arbeitsort identisch. 2020 betraf dies 3.930 Personen. Das heifl3t
etwa 32% der Beschaftigten, die in Verl wohnen, arbeiten auch dort.
Umgekehrt werden nur etwa 23% der Arbeitsplatze durch in Verl 0
lebende Personen besetzt.

O Mit der dynamischen Beschéaftigungsentwicklung ist auch das

Pendleraufkommen gestiegen. Im Jahr 2020 pendelten ca. 13.560 ~>000

Personen zur Arbeit nach Verl ein. Das sind ca. 4.720 Personen bzw.

53% mehr als 2011. Die Zahl der Auspendelnden zu anderen Arbeits- -10.000

standorten stieg etwas moderater um 2.160 Personen bzw. 35% an. 5011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Insgesamt pendelten im Jahr 2020 ca. 8.240 Personen aus Verl aus.

3 —
O Die Entwicklung des Pendlersaldos unterstreicht die Bedeutung der EmpendlerAuspendIer ........... P endlersaldo .......................

Stadt Verl als regionales Arbeitsmarktzentrum. Der positive Saldo ist ~ AbP: 12:Ein-und Auspendler 2011 bis 2020 ' ...........Quele Bundesagentur fur Arbelt |
kontinuierlich gestiegen. Lag der Wert 2011 noch bei ca. 2.760
Beschaftigten, so pendelten im Jahr 2020 bereits ca. 5.310 mehr

Beschaftigte nach Verl ein als aus.

O Die Ursachen dafir, dass der Wohn- nicht dem Arbeitsort entspricht
sind vielfaltig. So nehmen unter anderem junge, hochqualifizierte
Arbeitnehmer oftmals aus beruflichen Griinden das Pendeln in Kauf.
Auch die Verflgbarkeit und die Preise von Bauland konnen die
Pendlerverflechtungen beeinflussen.
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» Wohnungsmarktregion Verl | Positiver Saldo gegeniiber umliegenden Kommunen | Zusatzliches Zuzugspotenzial

O Die raumliche Darstellung der Pendlerverflechtungen mit den Bad Laer Borshozravsen Nrper oot Pendler
. . . ) Bad Salzufl Bis 0
umliegenden Kommunen zeigt die hohe Bedeutung Verls als Uber 0 bis 10
Versmold Halle (Westf.) = )
. . by I Uber 10 bis 100
Arbeitsmarktzentrum und die Bedeutung des Wohnstandortes : I e 5655353060
oL . Sassenberg b
,Umland” fiir die Stadt Verl. S ter o2
+1

Blomberg
0

O Die groBten Wohnstandorte fir Einpendelnde nach Verl sind g
Giitersloh (3.500 Personen), Bielefeld (1.980), Rietberg (1.280) Rheda- P /“\H "\) ey —
Wiedenbriick (1.010), Schlo Holte-Stukenbrock (960), Paderborn el \?f/ :
(590) und Delbrick (580). Die bedeutendsten Ziele von Auspendlern E i
aus Verl sind Gutersloh (3.190), Bielefeld (1.620), Rheda-Wiedenbriick
(850), Rietberg (690), Schlo3 Holte-Stukenbrock (660).

A

/([ o I Horn-Bad Meinberg/\\
+38 — 3 +9
Rheda-Wiedenbriick] e
+1 4 ‘ I Steinheim
+176 L

e

Y
<
66
{ 4
A
/{\ Rietberg| N
J +587 o
i Bad Lippspringe|
¢ +29
Peckum angenveral Delbriick %
+52 \? +445
)
~

FPJ% )

O Die Pendlerverflechtungen verdeutlichen die Position der Stadt Verl, l
die gegeniber allen umliegenden und im Besonderen gegenlber
den GroB3stadten einen positiven Saldo aufweist. Die groBten

‘L Altenbeken|
Einpendleriiberschisse gibt es gegenuber Rietberg (+590), Delbriick { . /J.M\
(+450), Bielefeld (+360), Paderborn (+340), Gutersloh (+310), SchloB ita ?
Holte-Stukenbrock (+310) und Hévelhof (+250). Einzige Kommune o 5 Jﬂ\f\f\
Lichtenau

mit nennenswertem Pendlerdefizit ist Bad Laer (-50). Welve

O Ein hohes Pendleraufkommen kann Chancen fiir den Wohnstandort  Abb. 13: Pendlersaldo mit umliegenden Kommunen 2020 Quelle: it NRW
bicten. Einpendelnde stellen ein Zuzugspotenzial fir den Standort e
des Arbeitsplatzes dar, sofern die Lebensumstande und der

Wohnungsmarkt dies ermdglichen.

O Bei der Wahl des Wohnstandortes sind vor allem qualitative Aspekte
des direkten Wohnumfeldes von Bedeutung. Hierzu zahlen sowohl
die  entsprechende Infrastruktur sowie ein  umfassendes
Daseinsvorsorgeangebot (Kitas, Schulen, Sportvereine, etc.)
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2 Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung

» Riicklaufige Zahlen im Bereich SGB Il | Coronabedingter Anstieg der Arbeitslosenquote |

O In den vergangen Jahren hat die positive konjunkturelle Entwicklung

auch zu einem leichten Riickgang der Arbeitslosenzahlen seit dem 700 4,0%
Jahr 2013 beigetragen. In Folge der Corona-Pandemie ist jedoch fiir 600 3.5%
das Jahr 2020 eine entgegengesetzte — voraussichtlich eher
temporare — Entwicklung zu beobachten. 500 3,0%
O Im Jahr 2020 waren in Verl insgesamt ca. 500 Personen arbeitslos 2,5%
gemeldet. 180 Personen beziehen Leistungen nach SGB Il (,Hartz V"), 400
320 weitere Personen erhalten Arbeitslosengeld nach SGB Ill. Die 300 2.0%
Arbeitslosenquote betragt 3,1% in Bezug auf die Bevolkerung im 1,5%
Erwerbsalter. 200 0%
O Im Zeitraum 2011 bis 2020 ist in Verl insgesamt eine positive Tendenz
der Arbeitslosenzahlen gegeben. Aufgrund der Auswirkungen der 100 0,5%
Corona-Pandemie ist die Arbeitslosenquote (+0,3 %-Punkte) und die 0 0,0%
Zahl der Arbeitslosen (+50 Personen) leicht gestiegen. Dabei durfte 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
es sich jedoch um einen kurzfristigen Ausschlag handeln. SGB2 = SGB3 ——SGB2 + SGB3 (bezogen auf 18 bis 64-Jahrige)
' Ohne die Auswirkungen der Corona-Pandemie (Zeitraum 2011-2019) 3 G 0™ i S A

ist in Verl eine stabile Entwicklung zu beobachten. Sowohl bei der
Arbeitslosenquote (-0,1%-Punkte) und der der Arbeitslosen (-27
Personen) ist jeweils ein leichter Riickgang zu verzeichnen.

O Differenziert nach Leistungsarten ist vor allem im SGB Il Bereich ein
Rickgang der Zahlen zu erkennen. Wahrend die Zahl der SGB Il
Empfanger im Zeitraum 2011 bis 2019 um 7,4 % anstieg, sank die Zahl
der SGB Il Empfanger um 19,9 %.
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»  Stark tiberdurchschnittliches Kaufkraftniveau

O Die Kaufkraft stellt einen weiteren wichtigen soziostrukturellen 70.000
Indikator dar und hat unmittelbare Auswirkungen auf die Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt. 60.000

O Das Kaufkraftniveau wird als Indexwert im Vergleich zum nationalen 5
Durchschnitt angegeben. Der nationale Durchschnitt hat dabei den 50.000 g §
Normwert 100. Betragt der Kaufkraftindex einer Stadt beispielsweise ° g' 10
90, ist die Kaufkraft der Einwohner bzw. der Haushalte um 10 % 40.000 :
niedriger bzw. sie verfigen im Mittel nur UGber 90 % der § N
durchschnittlichen Kaufkraft. 30.000 < % s

O 2021 liegt die Kaufkraft in Verl bei rund 25.270 Euro pro Einwohner S — ..,_g
pro Jahr (Index=107). Damit haben die Verler Blrger eine im 20.000 g ?‘, § g
Vergleich zum Kreis (101), zum Land (98) und zur Bundesrepublik - E % }'ﬂj é
(100) tberdurchschnittlich hohe Kaufkraft. Seit 2017 ist die Kaufkraft 10.000 E’ % 3‘% g 3 _“E'
pro Einwohner um etwa 1.390 Euro bzw. um rund 5,8% gestiegen. T % g E % .§ 'g

O Fur den Wohnungsmarkt ist insbesondere die Kaufkraft auf 0 > @ 2 - “n X <
Haushaltsebene von Relevanz. Dieser liegt in Verl aktuell Dei FUNG  cuiieiieiimsimessermssnsssessessssssassmssssssassassnsssssssssnsssssssssnssnsssnssnssnssnsssnssnssnnssnssnssnnssnssnssnnss
58.020 Euro, was einem Index von 122 entspricht. Analog zum Abb15KankraﬂprOHaUShalt'nEur02021Que”erK

Kaufkraftindex je Einwohner weist die Stadt einen Wert deutlich
oberhalb des Kreis- (111), des Landes- (100) und des
Bundesdurchschnitts (100) auf. Letzterer liegt bei 47.580 Euro und
damit 10.440 Euro pro Jahr unter der Kaufkraft der Verler Haushalte.

O Gegenlber dem Jahr 2017 ist die Kaufkraft pro Haushalt um rund
1430 Euro gestiegen, was einem Anstieg um 2,5% entspricht. Der
Zuwachs bleibt leicht hinter dem Kreis (+1.610 Euro bzw. +3,1%) und
dem Land (+2.090 Euro bzw. +4,6%) zurtick.
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» Bevolkerungszuwachs seit 2011 | stabile Entwicklung seit 2015 | Moderate Dynamik im regionalen Kontext

3.1 Bevolkerungsentwicklung 27.000

O Far die Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung werden Daten aus 26.500
_ . 389 404 376 389 396 428

dem Einwohnermeldewesen der Stadt und Vergleichsdaten des 26.000

Statistischen Landesamtes IT.NRW genutzt. 378

25500 448 428 383
O Nach Angaben des kommunalen Meldewesens lebten Ende 2020

25.900 Personen mit Hauptwohnsitz in Verl. Zudem waren knapp 430
Personen mit einem Nebenwohnsitz gemeldet. 24.500

O Zwischen 2011 und 2020 ist die Entwicklung unstet. Im gesamten  24.000
Betrachtungszeitraum stieg die Zahl der Einwohner mit 23.500
Hauptwohnsitz um 2,5% bzw. ca. 630 Personen an. Seit 2015 ist eine

23.000
eher stabile Bevolkerungsentwicklung zu erkennen. Die Zahl der 2 3 2 3 = o 8 2 ol
: : ) . 2500 B B K S B B B B B
Einwohnerinnen und Einwohner sank leicht um 0,2% bzw. 60 LA 4 1 3 < 1 S w3 w3
Personen. Die Zahl der Personen mit Nebenwohnsitz ist im Zeitraum 22.000
2011 bis 2020 leicht zuriickgegangen (-3,8 % bzw. ca. 20 Personen). 2011 2012 2013 2014 2015 2076 2017 2018 2019 2020

O Im Vergleich mit dem Kreis Gutersloh (+3,1%) ist in Verl ein W Hauptwohnung Nebenwohnung

unterdurchschnittlicher Bevélkerungszuwachs zu verzeichnen. Auch Abb16BevolkerungsentW|ckIung2011b|52020 """""""""""""""""""""" Quelle: Stadt Verl

gegenliber den Stadten Rheda-Wiedenbriick (+2,9%) und Gutersloh
(+5,2%) ist die Dynamik geringer. Lediglich im Land Nordrhein-
Westfalen (+1,2 %) war das Wachstum schwaécher.

O Die Bevolkerungsentwicklung in Verl spiegelt nur bedingt die positive
Entwicklung der Zahl der Arbeitsplatze wider. So schlagt sich die
gestiegene Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort kaum in einer
ahnlich dynamischen Bevolkerungsentwicklung nieder. Der Zuwachs
der Einpendlerzahlen deutet darauf hin, dass Beschaftigte die in Verl
arbeiten haufig einen anderen Wohnstandort wahlen.
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» Kleinrdaumig groBe Unterschiede | Abhangigkeit von Neubautatigkeit und Altersstruktur

O Auf kleinrdumiger Ebene sind in Verl deutliche Unterschiede in der Verinderung
3 . Einwohnerstand .
Bevolkerungsentwicklung zu beobachten. 2011 bis 2020

O Mit einem Einwohnerzuwachs von 460 Personen bzw. um 3,5% tragt ““mm
die Kernstadt Verl maBgeblich zur positiven Bevolkerungsentwicklung
der Gesamtstadt bei. Bornholte 2.420 2.528 108 4,5%

O Auf die Entwicklung in den Teilrdumen wirken sich verschiedene  Kaunitz 3.827 3.899 72 1,9%
Faktoren aus. Wachstum kann sich im Wesentlichen dort Sende 1275 1279 4 0.3%
niederschlagen, wo zusatzlicher Wohnraum geschaffen wird. Die T 4765 706 .
héhere Neubautatigkeit in der Kernstadt (z. B. Strothweg, Haferkamp urenneide ' ' 19 -0.4%
oder aktuell Schlangenweg-Nord) hat sich maBgeblich in steigenden  Verl 12.991 13.452 461 3,5%
Einwohnerzahlen niedergeschlagen. Die Stadt wird damit ihrer (e 25.278 25.904 626 25%
Schwerpunktsetzung des Entwicklungskonzeptes gerecht. T TECC O SO R R

Abb. 17: Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2020 Quelle: Stadt Verl

O Auch in Bornholte ist — unter anderem aufgrund des B-Plans
Grubenweg — ein in Relation deutlicher Zuwachs zu beobachten.

O In Teilrdumen mit einer moderaten Neubautatigkeit und einer eher
alteren Bevolkerung kommt es einhergehend mit der Verkleinerung
der Haushalte zu einer abnehmenden Einwohnerdichte und einem
Bevolkerungsriickgang. Diese Gebiete werden mittelfristig einen
Generationenwechsel vollziehen, in dessen Folge auch in
Bestandsquartieren wieder steigende Einwohnerzahlen
wahrscheinlich sind.

O In Sende und Sirenheide stagnierte die Einwohnerzahl in den letzten
zehn Jahren weitgehend.

Wohnraumbedarfsanalyse und -konzept fiir die Stadt Verl e




»
3 Demografie und Wohnungsnachfrage /A

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

» Ein Fuinftel der Einwohner mit Migrationshintergrund | Konzentration in Siirenheide

O Soziostrukturell bestehen groBe Unterschiede innerhalb des
Stadtgebietes. Ein Indikator dafir ist der Anteil von Menschen mit KV
—\

Migrationshintergrund. Dafir wurden die Personen abgebildet, die . N
mindestens eine auslandische Staatsangehorigkeit haben. \ﬁ{ \

O Insgesamt haben im Jahr 2020 5.460 bzw. 21% der Einwohner in Verl Sende .
einen Migrationshintergrund. 54% haben ausschlieBlich eine Sirenheide (5 39 . |
auslandische Staatsbilrgerschaft und etwa 46% haben neben 35% . BN
mindestens einer weiteren auch die deutsche Staatsblrgerschaft. \

O Der Anteil und die Anzahl von Einwohnern mit Migrationshintergrund $ . 5 w ./
haben seit 2011 zugenommen. Ende des Jahres 2011 waren es noch pt TH '3’ i B
3.920 Personen. Der Anteil an der Gesamtbevélkerung betrug 16 %. N 35 \K\,\ S

k3 S

O Die zahlenméaBig bedeutendsten Herkunftslander auslandischer o 'v. .:od‘ ciw B ; oy /\£
Einwohner sind Rumanien (26 %), Polen (14 %), Tirkei (9%), Kosovo e : o Rae L‘]. -‘ e
(5%), Bulgarien (4 %), Syrien (4 %), Italien (3 %) und Irak (3 %). '. e s q'. o

O Kleinrdumig gibt es Unterschiede innerhalb des Stadtgebietes. 3 Verl o ) Bo:r:)k:;lte

\ (o) A [ )

Wahrend sich der Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund in Q/\j 20% §
der Kernstadt Verl mit 20% etwa auf gesamtstadtischem Niveau *’

‘ \l"/
bewegt, ist er in den landlicheren Teilrdumen deutlich geringer Mo 2\ 1 : ..:.‘.
Bornholte (10 %); Kaunitz (11 %); Sende (3 %). LL\/ y e L\r% 5/\/\) & )
e L .

O Eine Ausnahme bildet der Ortsteil Surenheide. Der Anteil von -
Menschen mit Migrationshintergrund liegt im Jahr 2020 bei 35 %. Gut . Kaunitz e/

(o)
34% aller in Verl lebenden Menschen mit auslandischer ] 1
Staatsbirgerschaft sind hier gemeldet. Auffallig ist, dass 64 % aller
rumanisch- und 77% aller bulgarischstammigen Einwohner in
Sirenheide gemeldet sind. Dabei handelt es sich mehrheitlich Um e s s s r e e s ra s s s s aa s s rna s s na s s rna s s nn s e nnnn s
Arbeiter der fleischverarbeitenden Industrie, die zum Teil in sehr  APP. 18: Menschen mit Migrationshintergrund 2020 Quelle: Stadt Verl

beengten und Uberteuerten Verhaltnissen wohnen.
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» Positive natiirliche Bevélkerungsentwicklung | Kiinftig eher Abschwachung zu erwarten

3.2 Natiirliche Entwicklung und Wanderungen 400

O Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus der natirlichen
Bevolkerungsentwicklung und den  Wanderungsbewegungen 300
zusammen. Fur die meisten Kommunen Deutschlands ist eine
negative natlrliche Bevolkerungsentwicklung charakteristisch. Die 200
Fertilitatsrate ist seit den 1960er Jahren (von ca. 2,50 Kindern pro 100
Frau) erheblich gesunken (auf ca. 1,40 Kinder pro Frau) und lag in den
letzten vier Jahrzehnten auf einem niedrigen Niveau. In der jliingeren 0
Vergangenheit ist ein leichter Anstieg der Fertilitatsrate zu 3 +11 +8
beobachten (ca. 1,53 Kinder pro Frau im Jahr 2020). -100 N

O Entgegen der deutschlandweiten Entwicklung verzeichnet Verl in den 8, ﬁ 5 fcg .
vergangenen Jahren eine (berwiegend positive natirliche -200 ! o : o~
Bevolkerungsentwicklung. Mit Ausnahme des Jahres 2018 wird ein I
Geburtenlberschuss registriert. -300 © ~ o . o

O Im Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2020 wurden in Verl 261 Kinder § é é é §
geboren. .G.Ieichzeitig liegt die Anzahl der St.erbe.:félle bei == Geburt Sterbefall ——Saldo
durchschnittlich 235 pro Jahr. Im Schnitt hat Verl somit S@it 2016 CA.  suiirssssrsssssrsssimmssimsssimssssirsssrrssssssstsasstrasstasssrassstaassttassstansssmassstanssstasssssnssssansssnn:

Abb. 19: Naturliche Bevdlkerungsentwicklung 2016 bis 2020 Quelle: Stadt Verl

26 Einwohner pro Jahr durch einen Geburteniberschuss gewonnen.

O Fur die Zukunft ist — in Abhangigkeit von der kinftigen
Neubautatigkeit und des damit verbundenen Zuzugs - eher von
einem weiteren Rickgang der absoluten Zahl der Geburten und
einem  Anstieg der Sterbefdlle auszugehen. Die hohen
Geburtenzahlen der 1950er/1960er Jahre werden nicht mehr erreicht.
Die Altersstruktur verschiebt sich sukzessive. Der Anteil der Personen
in der Familiengriindungsphase wird eher abnehmen. Dieser Trend
kann z. T. durch Zuziige gedampft werden. Die Baulandausweisung
kann dabei eine zentrale Rolle einnehmen.

Wohnraumbedarfsanalyse und -konzept fiir die Stadt Verl a




»
3 Demografie und Wohnungsnachfrage /A

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

» Kurzfristiger Trend: Wanderungsverluste | Wanderungsbewegungen nehmen insgesamt ab

O Anders als die natlrliche Bevolkerungsentwicklung werden 3.000
Wanderungsbewegungen starker von endogenen und externen
Faktoren beeinflusst. Sie weisen dementsprechend in vielen Fallen 2.000

eine hohere Variabilitat auf.

O Samtliche Bewegungsdaten, so auch die Wanderungsbewegungen, 1.000
liegen nur fir 2016 bis 2020 vor. Die wachstumsstarken Jahre 2011
bis 2015 (vgl. Kapitel 3.1), die reprasentativer fir die Gesamtsituation

0
auf dem Wohnungsmarkt sein dirften, konnen damit nicht
abgebildet werden, was die Aussagekraft insgesamt etwas 1060
einschrankt. o 0
~ LN
N~ = —
O In Verl sind in den vergangenen Jahren merkliche Schwankungen bei S = ) 2 o
. . -2.000 © 2 N N
den Wanderungsbewegungen und insgesamt eine Tendenz zu o N -
niedrigeren Zu- und Fortzugszahlen zu erkennen. In vier der letzten
funf Jahre verzeichnet die Stadt Wanderungsverluste. -3.000 © ~ . . o
~— — ~— — [@N}
O Im Durchschnitt sind im Zeitraum 2016 bis 2020 jahrlich 2.434 Q Q I < Q
Personen . n.ach ."Ver.I zugezogen. Dertlgegenuber steht eine — Fortziige Saldo
durchschnittliche jahrliche Anzahl an FortzUgen vONn 2.467 PEersONEN.  .iiieissssrsssssssssssssssmsssmssssmsssmsssmsssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssnsssnsssnsssnnssnnssnnssnnns
Abb. 20: Zu- und Fortziige 2016 bis 2020 Quelle: Stadt Verl

Im Durchschnitt lag der Wanderungsverlust bei 33 Personen pro Jahr.

O Zum Teil hat der Geburtentberschuss das Wanderungsdefizit in den
letzten Jahren déampfen konnen. In der Gesamtbilanz ist UGber den
Betrachtungszeitraum jedoch eine leicht ricklaufige
Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen.
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» Auslandszuzug wichtiger Faktor | Ausweichtendenz in den Kreis Giitersloh | Fortzug junger Erwachsener

O Hinsichtlich des réumlichen Bezugs sowie der Alters- und Zielgruppen
sind die Wanderungen sehr heterogen. Die hochste
Wanderungsintensitat und engsten Verflechtungen bestehen mit
dem unmittelbaren Umfeld, der Region Ostwestfalen-Lippe sowie
dem Ausland. Wesentliche Charakteristika sind: Kreis

Gesamt

+5 -238 -133 -298 -98 -13 +19

O Hoher Wanderungsiiberschuss gegeniiber dem Ausland hat die ~ Gutersloh

annahernd stabile Entwicklung Gberhaupt erst ermdglicht.  pjglefeld - +20 .97 -9 +53 +16 +0 +24
Zuzige erfolgen vor allem durch jlingere Personen und zum Teil .
Familien. Kreis -1 -35 -14 +21 +4 +2 +16
Paderborn
O Fortzugstendenzen gibt es u. a. bezogen auf junge Erwachsene o
(18- bis 25-J4hrige, z. T. 25- bis 30-Jahrige). Charakteristisch sind ~ Kreis Lippe - -1 +15 +11 +17 -8 0 i
in  dieser  Altersgruppe  hdufig  ausbildungs-  und  kreis
arbeitsmarktbezogene Abwanderungstendenzen in Richtung  Warendorf 4 = & Al e . .
groBerer Arbeitsmarktzentren und Hochschulstandorten, was der
) . R Rest NRW +7 -86 +24 -22 +12 +12 +12
negative Saldo gegenlber nahezu allen betrachteten Raumen
andeutet (Nah- und Binnenfernwanderungen). Rest BRD - +3 -93 +0 +31 -10 +6 +1
O Bezogen auf Paar_— und Farr?lllenhaushalte ist |n.sgesamt ein Zu.zug Ausland - 486 +416  +134  +338  +86 16 r
erkennbar, der sich rdaumlich stark unterscheidet. Es gibt einen
Zuzug u. a aus Bielefeld. Fortziige erfolgen hingegen in Richtung Unbekannt - -37 -78 -63 -153 -23 -3 -1
von Kommunen im Kreis Gutersloh.
Insgesamt - +68 -199 -58 +2 -31 -13 +67

O In der Altersgruppe der hochalten Personen (75 JAhre UN GIHET)  ivieceeeeeeens R et eeeettessssssesssssssssssssssssssssssennssssesnnssssssnnsssssnnnsssssnnnnsnsssnnnns

kann Verl in den vergangenen Jahren einen positiven Saldo Abb. 21: Wanderungssaldo nach Altersgruppen sowie Ziel- und Herkunftsort

. . . 2018 bis 2020 Quelle: Stadt Verl
verzeichnen. Zuwanderungstendenzen in dieser AItersgruppe ...........................................................................................................................

kdnnen ein Indiz fiir ein gréBeres Angebot altengerechten
Wohnraumes und betreuter Wohnangebote darstellen.
Demgegeniliber eher Verluste bei Best Agern (50+) und jingeren
Senioren.
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» Hohes Wanderungsvolumen gegeniiber dem Ausland | Schwerpunkt in Osteuropa | Zentraler demografischer Faktor

O Fur die Stadt Verl ist eine hohe Wanderungsintensitat mit dem
Ausland charakteristisch. Zwischen 2016 und 2020 lag bei knapp 52%
der Zuziige der Herkunftsort im Ausland. Insgesamt wanderten 6.280
Personen zu und 5.240 Personen zogen fort. Damit verliefen rund
43% der Fortzlge Uber die Bundesgrenze. Wanderungsvolumen und Polen
-gewinn (von ca. 1.040 Personen in diesem Zeitraum) haben eine
hohe Bedeutung fiir die Demografie und die Wohnungsnachfrage,
insbesondere im bezahlbaren Mietwohnungssegment.

Bulgarien

Lettland

Griechenland

Rumznier
]
|
||
|
O Der groBte Teil der Wanderungen mit dem Ausland bezieht sich auf =
1
|

EU-Mitgliedstaaten in Ost- und Siidosteuropa. Den Schwerpunkt Kroatien

bildet dabei das Ziel- und Herkunftsland Ruméanien, auf das sich 55% Italien

der Zuziige und 48% der Fortzlige beziehen. Dahinter folgen

Bulgarien (15% bzw. 16%) und Polen (16% bzw. 18%). Die Wande- Ungarn

rungsbewegungen zwischen Verl und den drei Landern entsprechen

84% des gesamten Wanderungsvolumens mit dem Ausland und ca. 0 500  1.000 1.500 2000 2.500 3.000 3.500 4.000

40% des gesamten Wanderungsumfangs Uber die Stadtgrenze. B Zuzug aus dem Land Fortzug in das Land

O Ein GroBteil der Wanderungen aus Landern Ost- und Siidosteuropas
ist auf Mitarbeiter der ﬂeischverarbeitenden Industrie ZurUCkZUfUhl’en. ...........................................................................................................................
Aspekte wie die Arbeitnehmerfreiziigigkeit innerhalb der EU und
einem geringen lokalen Lohnniveau tragen zu einer hohen Dynamik
der Arbeitsmigration bei.

O Die Arbeitsmigration hat Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt.
Vielfach ist der Aufenthalt der Arbeitnehmer zeitlich begrenzt (hohe
Fluktuation). Die Unterbringung erfolgt haufig Uber befristete
Mietvertrage. Eine Integration in die Stadtgesellschaft ist so kaum
moglich. Probleme bestehen bei der Belegungsdichte, dem Zustand
der Wohnungen und Uberdurchschnittlich hohen Mieten. Damit
einhergehend gibt es haufiger soziale Spannungen.
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» Fokus Zuziehender auf der Kernstadt | Geringere Belegungsdichte in Siirenheide | Senioren suchen zentrale Lagen

O Innerhalb des Verler Stadtgebietes schlagen sich die beschriebenen
30-50(50-65|65-75
Jahre | Jahre
26 5

AuBenwanderungen  sehr unterschiedlich  nieder. Folgende
Charakteristika sind auf Ebene der Teilrdume festzustellen:

O Die Kernstadt Verl profitiert — u. a. aufgrund der deutlich hoheren

Neubautatigkeit - besonders von Zuwanderungen. Die  Bornholte -29 4 -38 -9 -9 -8
bedeutendsten Zielgruppen sind dabei junge Paar- und
Familienhaushalte. Darauf deuten die Wanderungsgewinne bei Kaunitz -43 21 -41 -31 5 7 -6 2
den unter 18-Jahrigen sowie den 25- bis 30-Jahrigen und 30- bis
50-Jahrigen hin. Dartiber hinaus ziehen Seniorinnen und Senioren  Sende 10 -5 -3 ) 26 9 -5 -10
und insbesondere Hochbetagte (75 Jahre u. a.) von auBen in die
Kernstadt. Jlingere ziehen ausbildungs- und arbeitsplatzbezogen e e | 20 20 10 102 139 .53 6 12
eher fort.

O Fir Sirenheide sind deutliche AuBenwanderungsverluste  y/qr| 180 08 127 86 84 1 13 95

zwischen 2016 und 2020 festzustellen, die sich vor allem auf
Personen im Erwerbsalter zwischen 25 bis 50 Jahren beziehen. In
der Zusammenschau mit dem lokal hohen Anteil von Menschen

mit Migrationshintergrund und Mitarbeitern der Fleischindustrie Abb. 23: .Iél.é;Hr.'a'.t-J.r;i-g"e..Aufs.é;\;\;;.r;gé;;;r;agr;.r.wla.;.t;.,&.l:cgr.s:g.;.r.l;;;;\..2.6.1"6"6{5:.é.o-é-(; """ Quelle: Stadt Verl
deutet dies auf eine geringere Belegungsdichte  hin,
Fortzugstendenzen gibt es zudem bezogen auf Senioren (65

Jahre u. a.).

O In den drei kleineren Teilrdumen ist das Wanderungsvolumen
deutlich geringer. Fir die Teilrdume Kaunitz und Bornholte sind
die Wanderungsmuster etwa vergleichbar. Einem
Wanderungsgewinn bei Paar- und Familienhaushalten (unter 18-
Jahrige, 30- bis 50-Jahrige) sowie Best-Agern (50- bis 65-Jahrige),
stehen Verluste bei jungen Erwachsenen wund Senioren
gegeniiber. Ahnlich ist die Situation fiir Sende. Abweichend
zogen jedoch mehr Personen zu als fort.
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» Innerstadtische Umziige: Junge und Senioren ziehen in den Kernstadt / Familien in die kleineren Ortsteile

O Einen wichtigen demografischen Faktor stellen auf kleinrdumiger
Ebene zudem innerstadtische Umzlige dar, deren Volumen (ca.
11.100 Personen zwischen 2016 und 2020) etwa vergleichbar mit den
Zu- und Fortziigen sind. Insgesamt liegt die jahrliche Fluktuation bei
8% bis 9%. Bezogen auf die stadtinternen Wanderungen gibt es
folgende Muster:

O Der Teilraum Verl gewinnt auch innerstadtisch Einwohner hinzu.
Analog ist ein Zuzug von Seniorinnen und Senioren und vor
allem Hochbetagten in die Kernstadt festzustellen. Diese suchen
eine integrierte und infrastrukturell gut ausgestattete Wohnlage
bzw. senioren-gerechte Wohnangebote. Anders als bei den
AuBenwanderungen liegt der Fokus zudem starker auf jliingeren
Einwohnergruppen (18- bis 30-Jahrige). Die innerstadtischen
Umzige von Familien zwischen der Kernstadt und den anderen
Ortsteilen sind weitgehend ausgeglichen.

O Sarenheide verliert insgesamt und nahezu alle
Altersgruppen hinweg Einwohner durch innerstadtische Umzlge.

Uber

O Abgesehen vom Ortsteil Kaunitz, der eine gewisse Grundver-
sorgung bietet, ist ein Fortzug von Senioren aus dem landlichen
Bereich in Richtung Kernstadt zu beobachten. Der Zuzug und
Wanderungsgewinne  beziehen  sich  auf Paar- und

Familienhaushalte.

18 - 25 30-50(50-65|65-75
Jahre Jahre | Jahre
+39 2

Bornholte +65 +35 +10 -2 - -3 -12
Kaunitz -30 7 -25 -14 +6 7 +3 +4
Sende +8 +8 0 +2 +12 -1 -3 -10
Sirenheide -112 -36 -5 -6 -46 +8 -3 -24
Verl +69 -5 +20 +20 -11 -3 +6 +42
Gesamt 0 0 0 0 0 0 0 0
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» Neubau mit hoher Wirkung auf den Zuzug nach Verl | SchwerpunktméaBige Versorgung (jiingerer) Einheimischer

O Zentral fur die demografische Entwicklung war zudem die Neubau-
tatigkeit. Um die Wirkung des Wohnungsneubaus zu ermitteln, unter 18-25(25-30|30-50|50-65|65-75 Ja7h5re
wurden  Bestands- und  Bewegungsdaten  bezogen  auf Jahre | J2hre | Jahre | Jahre | Jahre | Jahre | ° .
Neubauadressen betrachtet. Folgende Prozesse konnten festgestellt :
werden: KI’"eIS - +27 +24 +50 +19 +7 +3
Gutersloh
O An den Neubauadressen leben Ende 2020 2.260 Personen, also
knapp 9% aller Verler Einwohner. Die Altersstruktur ist deutlich Bielefeld - +9 +7 +16  +21 +11 +3 +2
junger als ohne Neubauprojekte. Der Anteil der Kinder und Kreis
Jugendlichen (28,7% zu 16,8%) ist wesentlich héher, wahrend die Paderborn - +1 +3 +5 +8 +8 +0 +0
Anteile von 50- bis 65-Jahrigen (13,1% zu 25%) sowie
Seniorinnen und Senioren (5,8% zu 29,5%) eher gering sind. Der Kreis Lippe - -2 +1 +6 +8 -1 +0 +0
Neubau tragt damit zu einer Stabilisierung der Altersstruktur bei. .
Kreis
O Weiterhin war der AuBenwanderungssaldo zwischen 2016 und Warendorf - 2 +0 +0 3 + + +0
2020 positiv (+400 Personen). Dies hat zu einer stabileren
Einwohnerentwicklung beigetragen. Es ist davon auszugehen S - EE e e el e 4 e
g getrag g :
d?ss ohne Neubau in d.leser GroBenordn}mg ein erheblicher Rest BRD - 1 +0 +8 +20 +9 4 2
Einwohnerverlust zu verzeichnen gewesen ware.
O SchwerpunktméaBig zogen Paar- und Familienhaushalte in den Ausland - +6 +5 -1 +1 +1 +1 +0
Neubau. Allerdings sind auch, vor allem bezogen auf den
Geschosswohnungsbau, Zuziige bei Jingeren (18 bis 30 Jahren) Unbekannt - -1 -1 -5 -5 -1 -1 +0
sowie bei Best Agern zu verzeichnen. Der Zuzug von Seniorinnen
und Senioren war eher gering. Festgehalten werden kann zudem, izrnl;zgl:egsamt - +76 +45 +58 +137 +53 +19 +9
dass der groBte Teil der Neubaubezieher bereits vorher in Verl
lebten (ca. 65%). Der Wohnungsbau hat damit maBgeblich zur Umzug - +178 +63 +123  +251 +84 +21 +11
Versorgung Einheimischer beigetragen. Gleichzeitig wurde
dadurch Wohnraum frei, der fiir Zuziehende zur Verfiigung steht. Insgesamt - +330 +153 +239 +525 +190 +59  +29

Die Altersstruktur der stadtinternen Umzlige ist vergleichbar mit
dem Zuzug Uber die Stadtgrenze.
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» Verschiebung der Altersstruktur | Anteil dlterer Einwohner steigt an

3.3 Altersstruktur 30.000 100%

O Die natirliche Bevolkerungsentwicklung und die altersspezifischen
Wanderungen schlagen sich in einer veranderten Altersstruktur Verls ~ 25.000
nieder. So tragt der demografische Wandel in den kommenden 80%
Jahren zu einer Alterung der Gesellschaft bei. 20.000

O Zwischen 2011 bis 2020 ist in den jlingeren Altersgruppen eine rick- 60%
laufige Entwicklung zu beobachten. So sank der Anteil der Kinder und 15.000
Jugendlichen auf 17,8%. Das entspricht einem Rickgang um 6,6% 40%
bzw. 330 Personen, mit potenziellen Folgen fir Kinderbetreuung und 10.000 6.3% 0 807
Schule. Auch bei den 18- bis 24-Jdhigen sowie den 25- bis 30- 0% 8,3% SIOCVZ
Jahrigen sind der Anteil wie auch die Anzahl gesunken. 5.000 ' A ° :

O Die Zahl der Menschen im Erwerbsalter ist insgesamt leicht gestiegen, 4.938 4.613 19.5% 17.8%
der Anteil an der Gesamtbevdlkerung ging jedoch zuriick. Es ist eine 0 0%
sukzessive Durchalterung zu verzeichnen, die sich vor allem im 2011 2020 2011 2020
deutlichen Anstieg in der Gruppe der 50- bis 65-Jahrigen zeigt, also unter 18 Jahre W 18 bis unter 25 Jahre W 25 bis unter 30 Jahre
den geburtenstarken Jahrgangen der 1950r und 1960er Jahe, diein " 30bisuntersOjahre WSO bisunter5Jahve G5 bis unter 75 Jahre
den kommenden Jahren das Rentenalter erreichen werden (+34,7%). Abb. 26: Altersstruktur 2011 und 2020 im Vergleich Quelle: Stadt Verl

O Der Anteil der Senioren (iber 64 Jahre) wachst (+660 Personen bzw.
+16%). Mit einem Anstieg um 33% ist insbesondere in der
Altersklasse der hochalten Menschen (lber 75 Jahre) ein merkliches
Wachstum zu beobachten (+600 Personen), wahrend der Anteil der
sog. ,jungen Alten” (65 bis 74 Jahre) stabil geblieben ist.

O Mit der Zunahme der Zahl der Seniorinnen und Senioren ergeben
sich Heraus-forderungen in Bezug auf das Wohnen, das Wohnumfeld
und die Daseinsvorsorge. Dazu gehoren der Bedarf an kleinen,
preisgunstigen, barrierearmen Wohnungen, der Abbau von Barrieren
und eine gute Erreichbarkeit von bevolkerungsnaher Infrastruktur.
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» Hoher Anteil dlterer Menschen in der Kernstadt Verl | Hoher Anteil jiingerer erwerbsfihiger Personen in Siirenheide

O In der altersstrukturellen Zusammensetzung der Bevolkerung gibt es

O,
auf kleinrdumiger Ebene groBere Unterschiede. So weisen einige Teile 100%
einen deutlich héheren Anteil an unter 18-Jahrigen auf. Dem stehen
Gebiete gegenuber, die Uberdurchschnittlich stark von einer alteren 80%
Bevolkerung gepragt sind.
O Kaunitz und Slrenheide weisen einen etwas hoheren Anteil an 60%
Kindern und Jugendlichen auf. Vielfach wird ein héherer Anteil in
neueren  Einfamilienhausquartieren  erreicht, da  vorrangig 40%
Paarhaushalte in der Familiengriindungsphase sowie 4,8% 57% 5 6% 5'92/" 6,0% 5,8%
Familienhaushalte zuziehen. Im Teilraum Sende, in dem die 20% 7,6% 8,2% 6.1% 2 7,5% 8,0%
Neubautatigkeit gering war, ist der Anteil unter 18-Jahriger 17,8% 18,0% 16,2% 18,1% 17,8% 17,8%
unterdurchschnittlich. 0%

O Mit einem Anteil von 19,8% weist die Verler Kernstadt einen hohen Bornholte  Kaunitz Sende  Sirenheide Verl Gesamt
Anteil an Seniorinnen und Senioren (lUber 64-Jahrige) auf. Im unter 18 Jahre B 18 bis unter 25 Jahre W 25 bis unter 30 Jahre
Vergleich  zu den dbrigen Teilrdumen ist insbesondere ein 30 bis unter 50 Jahre W 50 bis unter 65 Jahre W 65 bis unter 75 Jahre
Uberdurchschnittlicher  Anteil hochalter Menschen vorhanden B 75 Jahre und mehr
(10,5%). Ein vergleichsweise geringer Anteil dlterer Menschen ist im  Jip s preer o ettt B

Teilraum Sirenheide vorhanden (14,4 %).

O Im Vergleich zum gesamtstadtischen Durchschnitt (39,9%) wird der
Teilraum  Surenheide  Uberdurchschnittlich  stark  durch  die
Altersgruppe der 18- bis 49- Jahrigen gepragt (46,2%). Der erhdhte
Anteil an jingeren erwerbsfahigen Personen ist mutmaBlich auf eine
hohe Zahl an Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern im lokal
ansassigen fleischverarbeitenden Gewerbe zurlickzuftihren.
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» Generationenwechsel erwartet |

O Im Zuge der demografischen Entwicklung dirfte es in Verl in den
kommenden Jahren zu einem gréBeren Generationenwechsel im
Einfamilienhaussegment kommen. Hintergrund: Die Bewohnerschaft
Uberwiegend einfamilienhausgepragter Gebiete ist anfénglich
vergleichsweise homogen. Mittlerweile sind viele Quartiere deutlich
gealtert. SchwerpunktmaBig vollzieht sich der Wechsel in den
Bestanden aus dem Ende der 1960er und 1970er Jahre, wahrend die
Gebiete der 1980er Jahre erst in 5 bis 10 Jahren mit groBeren
Veranderungen konfrontiert sein dirften.

| Strenheide
86| 158

O Mit Hilfe des Melderegisters wurden Lagen ermittelt, an denen
ausschlieBlich Seniorinnen und Senioren leben. Danach gibt es 940
Adressen in Verl, an denen ausschlieBlich Seniorinnen und Senioren
(65 Jahre u. a.) wohnen, an 440 davon leben ausschlieBlich ab 75-

Jahrige.

O Kleinrdumig sind sowohl in der Kernstadt wie auch in den Ubrigen 8% éornﬁolte
Teilrdumen  Gebiete  mit  einer  verhdltnismaBig  alteren Verl 25|75
Bewohnerstruktur zu erkennen. Das grof3te Potenzial ist in der Verler 253|515 I

Kernstadt sowie in Surenheide verortet. Zu nennen sind unter
anderem die Gebiete Lerchenweg, Zum Meierhof und
EichendorffstraBe in der Kernstadt sowie das Gebiet ThaddausstralBe Gesamtstadt
und Breslauer Stral3e im Teilraum Slrenheide. 444|939

Kaunitz
61| 143

O Die Unterstitzung des Generationenwechsels ist sinnvoll, da
freiwerdende Objekte wieder durch jlingere Familien bezogen
werden konnen und in Teilen auf Neuausweisung von Flachen
verzichtet werden kann. Dafir sind alternative Wohn- und

Unterstiitzungsangebote flir Seniorinnen und Senioren notwendig. Abb. 28: Kleinrdumiges Potenzial Generationenwechsel 2020 Quelle: Stadt Verl
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» Anstieg der Haushaltszahlen | Trend zur Singularisierung

3.4 Haushaltsentwicklung- und -struktur 12.000 10.310 10.920 100% - .
470 ,£7/0
O Der wesentliche Indikator fir die  Bestimmung  der 90% 57%
4 (e}
Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Zahl der Haushalte und 10000 4 69 15.9% 14.9%
. , 970 '
deren Struktur. 1.571 80%
O Die Stadt Verl zdhlte im Jahr 2020 insgesamt 10.920 Haushalte. 8.000 1591 70% 17,2% 16,8%
Gegenuber dem Jahr 2013 sind dies etwa 620 Haushalte bzw. 6,0% 1717 1777 60%
mehr. 6.000 50%
O Somit ist in Relation zur Bevolkerungsentwicklung ein 3615 40% 33,1% 34,2%
Uberdurchschnittlicher Anstieg der Nachfrage nach Wohnraum seit 4,000 3.299 :
2013 zu beobachten. Der starkere relative Anstieg gegeniiber dem ' 30%
Bevolkerungswachstum macht den Trend zur Haushaltsverkleinerung 20%
deutlich (mehr kleine und weniger groBe Haushalte). Der Trend zur 2000 5785 3.049 -~y 27,9% 28,8%
Haushaltsverkleinerung ist charakteristisch fir den demografischen ?
Wandel, da Seniorinnen und Senioren (iberdurchschnittlich haufig in 0 0%
kleinen Haushalten leben. 2013 2020 2013 2020
O In Verl stieg der Anteil der Einpersonenhaushalte von 27,9% im Jahr 1-PHH ®2-PHH ©3-PHH ®4-PHH ®5-PHH ®6+-PHH
2013 auf 28,8% im Jahr 2020 an. Das entspricht einem Zuwachs der  App. 29: Haushalte und Haushaltsstruktur 2013 bis 2020 Quelle: ALP

Zahl der Singlehaushalte von (+9,5%). Eine vergleichbare Entwicklung
ist auch fir Zweipersonenhaushalte zu erkennen (+9,6%). Gleich-
zeitig sinkt der Anteil gréBer Haushalte. Lebten im Jahr 2013 noch
42,3 % der Einwohnerinnen und Einwohner in einem Haushalt mit drei
oder mehr Personen, so sank dieser Anteil bis 2020 auf 40,3 %.

O Ein besonderer Faktor bei der Entwicklung der HaushaltsgroBen
stellen die Wohnformen der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer in
der fleischverarbeitenden Industrie dar. Aufgrund der Wohnverhalt-
nisse (z. B. Uberbelegung in Betriebswohnungen) ist in Verl ein hoher
Anteil an groBBen Haushalten mit 4 und mehr Personen festzustellen.
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» Gebaudebestand durch Einfamilienhduser gepragt | Gut ein Drittel der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

4.1 Wohnungsbestandsstruktur

O In der Stadt Verl gab es Ende 2020 knapp 6.400 Wohngebaude. Der
Bestand wird stark  durch das Ein- (65,1%) und
Zweifamilienhaussegment (22,5%) gepragt. Lediglich 12,3% des
Gebaudebestandes entfallt auf Mehrfamilienhauser bzw. Wohnheime.

O Der aktuelle Wohnungsbestand in Verl umfasst ca. 11.200
Wohnungen.

4
O Davon entfallen 63,0% auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment 6.403 11.194

und 37,0% auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Damit ist der
Anteil von Wohnraum im Geschosswohnungsbau deutlich héher als
beim Gebaudebestand, pragend bzw. charakteristisch ist auch hier
das Ein- und Zweifamilienhaussegment

Wohngebaude

Wohnungen
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» Hohe Eigentumsquote | GroBes Segment vermieteter Ein- und Zweifamilienhauser |

O Einhergehend mit der Bestandsstruktur weist Verl eine im regionalen Wohneigentum
und landesweiten Kontext (berdurchschnittlich hohe Quote (Haus und Wohnung):
selbstnutzender Eigentiimerinnen und Eigentimer auf (55,4 %). Diese Kreis.GUtrirsIoh: 52%
beziehen sich im  Wesentlichen (49%) auf Ein- und NRW:42 %

- . . . , Deutschland: 45 %
Zweifamilienhaduser. Eigentumswohnungen sind mit 6% von deutlich
geringerer Bedeutung.

O Aus wohnungspolitischer Perspektive ist der Mietwohnungsmarkt von
besonderem Interesse. Dieser macht in Verl etwa 44,6% des
Wohnungsbestandes aus und  wird  mehrheitlich  durch
Mietwohnungen gepragt. Aufgrund der starken Pragung des
Gebaudebestandes ist in Verl auch der Markt vermieteter Ein- und

Ein-/Zwei-
familienhaus

49 %

Zweifamilienhauser von groBerer Bedeutung (insgesamt 18% des glzlsI:::t Eigentum
Gesamtwohnungsbestandes). 45 % gesa:nt
55 %
O Die Hohe des Anteils des selbstgenutzten Wohneigentums ist von °
verschiedenen Faktoren abhangig. Neben einer generellen Ein-/Zwei-
Wertschatzung von Eigentum sind die Kaufkraft, Erschwinglichkeit familienhaus

sowie die Verfugbarkeit von Bauland maBgebliche GroBen. Die 18 %
Eigentumsquote, die Uberwiegend durch Einfamilienhduser — erst in
den letzten Jahren zunehmend auch durch Eigentumswohnungen —

gepragt wird, kann sich allein durch die Verfligbarkeit dieser Selbstgenutztes

Wohnungen nur in begrenztem Umfang entwickeln. Es bestehen Wohneigentum
Abhéngigkeiten beispielsweise von der Auspragung und der Mietwohnungen:

Funktionsweise des Mietwohnungsmarktes. Letztendlich ist auch eine Kreis Gutersloh: 48 %

niedrige Eigentumsquote nicht zwangslaufig negativ zu werten, da sie NRW: 58%

wenig Uber die Verteilung von Vermogenswerten aussagt. In den Deutschland: 55 %

letzten Jahren ist aufgrund des giinstigen Zinsniveaus eine Abb31WohnungsmarktstrukturnachSegmenten .......................................... T

WaChsende Nachfrage nach Elgentumeormen ZU beobachten ---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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» Pragung des Mietwohnungsmarktes durch private Kleinvermieter | Kaum institutioneller Mietwohnraum

O Der Mietwohnungsbestand in Verl wird im Wesentlichen durch
private Kleinvermieter (Privatpersonen, Wohneigentiimergemein-
schaften) gepragt. Diese verfligen Uber rund 93 % aller Private Kleinvermieter
Mietwohnungen in der Stadt. Im Vergleich zum Kreis Gutersloh und
zum Land Nordrhein-Westfalen ist der Anteil von kleinen Vermietern

Kommune oder kommunales m

Wohnungsunternehmen
Gberdurchschnittlich hoch. .
Anderes privat- ]
O Demgegeniber gibt es kaum institutionelle Vermieter. Eine kleine wirtschaftliches Unternehmen
Zahl von Wohnungen befindet sich im Eigentum der Stadt Verl. Organisation ohne I
Dariber hinaus ist die KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH als Erwerbszweck (z.B. Kirche)
kommunales Wohnungsunternehmen des Kreis Gutersloh in Verl Privatwirtschaftliches I
aktiv. Diese engagiert sich vor allem in Segmenten, die Wohnungsunternehmen

wohnungspolitisch von besonderem Interesse sind. Zwei aktuelle
Projekte befinden sich in der StraBe ,Zum Sennebach” und
,BahnhofstraBe/Osterwieher StraBe”. Erstgenanntes wurde Anfang
2022 bezogen und umfasst 32 6ffentlich geférderte Wohnungen von
denen 29 barrierefrei und 3 rollstuhlgerecht gestaltet sind. Das zweite
Projekt befindet sich im Bau. Es entstehen Angebote fir zwei

Bund oder Land
Wohnungsgenossenschaft

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Wohngruppen und ambulant betreutes Wohnen sowie o6ffentlich H Verl Kreis Gutersloh NRW
geforderte Angebote. Insgesamt verfigt die KWH jedoch lediglich 3 o e ey Gt o
Uber knapp 120 Wohnungen |n Verl Auch der Ante|| ...........................................................................................................................

privatwirtschaftlicher Unternehmen, die Wohnraum vermieten, ist
gering. Es gibt keine genossenschaftlichen Wohnungen in Verl.

O Die (groBeren) institutionellen Vermieter konnen wichtige Partner der
Stadt bei der Verfolgung und Erreichung wohnungspolitischer Ziele
sein. Aktuell ist der Markt sehr kleinteilig strukturiert, was die
Kooperationsmdglichkeiten zumindest schwieriger gestaltet.
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» Geringer Leerstand | Weitgehend stabile Entwicklung | Markt mit deutlichen Anspannungstendenzen

O Ein zentraler Indikator fir die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist
der Wohnungsleerstand. Er driickt direkt das Verhaltnis von Angebot /\/i
und Nachfrage auf den Wohnungsmarkten, den Grad der Versorgung (\/.'. ‘/\\
privater Haushalte mit Wohnraum und die Marktgangigkeit von \/\J . )

Wohnraum aus.

O Die Anzahl leerstehender Wohnungen wird statistisch nicht erfasst. M e (TR rg . Se1n7de P L
Vor diesem Hintergrund wird auf unterschiedliche Datenquellen und 35 — ‘
Einschatzungen zuriickgegriffen. - E— .

O Laut Zensus gab es 2011 230 leerstehende Wohnungen. Das g * e

°o. R /
entsprach rund 2,3 % des Wohnungsbestandes. In Relation zu einer LR ':‘j’ . /gi 3 L
notwendigen Fluktuationsreserve von 2 % bis 4 % fir Umziige und e ) g —
w g » , \%\/\}/\ {
!

ModernisierungsmalBnahmen kann der Markt zu diesem Zeitpunkt als L e ..' 9 ve :
. . . €5 e ..\. P ity OB -
eng bewertet werden. Strukturelle Leerstande gibt es nicht. « e g Soame W H] R
o oo ® 'Y o ° ° : ®
O Dariber hat ALP auf Basis des Melderegisters Wohngebaude o e, oh f*g' _ X 5
identifiziert, an denen zum Stichtag 31.12.2020 keine Person “’*’\ . '; ar 4 ) Bornholte
gemeldet war. Dabei wurden 237 Standorte erfasst, was etwa 3,9 % " Verl Q 20 b
des Wohngebdudebestandes umfassen wirde. Aufgrund gewisser </\1 140 % {- P o

Meldeverziige und temporaren Leerstanden dirfte die Quote jedoch e

\P
. . ’\/‘)/ ‘. ..
insgesamt zu hoch sein. L\ poet o )
(m] Gesamtstadt e V7 5K _ .

In Gegenulberstellung der generierten Haushaltszahlen und des
Wohnungsbestandes geht ALP von einem Leerstand von rund 270 el . Kaunitz | /
Wohnungen im Jahr 2020 aus. Das entspricht einer Quote von ca. 35 .

2,4%. Die vergleichsweise hohe Neubautatigkeit in den letzten Jahren

hat damit dazu beigetragen, dass der Gesamtmarkt nicht noch enger

geworden ist. Der Markt ist jedoch insgesamt angespannt, e st R AR R
insbesondere  in  wohnungspolitisch  besonders  relevanten  Abb. 33: Gebdude mit Leerstandsverdacht Quelle: ALP | Stadt Verl
Segmenten, wie bezahlbarem Migtwohnraum,
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» MittelgroBe Wohnungen priagen Mietwohnungsbestand | Gr6Bere Wohnungen i. d. R. Eigentum

O Aufgrund der — bezogen auf den Wohnungsbestand — hohen 20%
Bedeutung des Ein- und Zweifamilienhaussegments (63,4 %) wird der
Wohnungsbestand in Verl durch groBe Wohnungen gepragt.
WohnungsgréBen tber 100 m? sind in Verl dabei statistisch haufiger 16%
vertreten als im Kreis Gutersloh.

O Differenziert nach dem Miet- und Eigentumssegment sind deutliche
Unterschiede der WohnungsgroBenstruktur zu erkennen. Der Anteil
der Mietwohnungen nimmt mit zunehmender WohnungsgroBe ab. 10%

Gleichzeitig nimmt der Anteil von Eigentum mit der WohnungsgréBe 8%
(o}
zu.
. . . 6%
O Mit ca. 31% bilden Wohnungen zwischen 100 und 159m? den
Schwerpunkt im Verler Eigentumssegment. Mietwohnungen sind im 4%
Schnitt kleiner und verfiigen (berwiegend (iber 60 bis 99m? 29,
Wohnflache.
0% -

O Lediglich 1% der Wohnungen in Verl sind kleiner als 40 m? und ca.
7% der Wohnungen weisen eine Wohnflache von 40 bis 59 m? auf. uz’(c)er 40-5960-79.80 - 99 110109_ 112309_ 114;)9_ 116709_ 1:3;9_ 200 u.
Vor dem Hintergrund einer wachsenden Zahl kleiner Haushalte m
nimmt  die  Bedeutung des  kleinen und  mittleren W Selbstgenutztes Wohneigentum Mietwohnraum
WohnungsgroBensegments zu. Aufgrund einer steigenden Zahl an Abb34WohnungsgroBenstruktur ...............................................................................
Seniorenhaushalten steigt insbesondere der Bedarf nach KIGINEN UG = s s e e

mittelgroBBen barrierefreien Wohnungen.

O Gleichzeitig zeigen die Expertengespréache, dass auch im Segment
groBer Mietwohnungen ein hoher Bedarf vorhanden ist. In Verl sind
lediglich 8% der Mietwohnungen gréBer als 120 m?, der groBte Teil
davon im eher gehobenen Segment.
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» Steigender Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern | Zahl neuer Einfamilienh&user stabil

4.2 Neubautitigkeit

O Die Bautdtigkeit in Verl ist in den vergangenen Jahren unstet
verlaufen und unterliegt groBeren Schwankungen. Im Durchschnitt
der Jahre 2011 bis 2020 wurden knapp 98 zusatzliche Wohnungen
pro Jahr realisiert. Insgesamt kamen in dieser Zeit 975 Wohnungen
hinzu. Der Anteil von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
liegt bei 46%.

O In Relation zum Bevolkerungs- und Nachfragezuwachs war die
Neubautatigkeit vergleichsweise hoch. Die vorangehenden Analysen
zeigen, dass die Neubautatigkeit quantitativ. mindestens zur
Stabilisierung der Wohnraumversorgungssituation beigetragen hat.
Erkennbar ist auch, dass sich etwa seit 2014/2015 der Fokus starker in
Richtung des Mehrfamilienhaussegmentes verlagert hat. Zwischen
2015 und 2020 wurden gut 410 Einheiten im Geschosswohnungsbau
fertiggestellt. Das entspricht einem Anteil von 63 % am
Neubaugeschehen.

O Das Ein- und Zweifamilienhaussegment weist — aufgrund einer
vergleichsweise kontinuierlichen Bereitstellung von Baupladtzen — eher
geringere Schwankungen auf. Im Mehrfamilienhaussegment tragt die
Fertigstellung groBerer Projekte mit einer hoheren Wohnungszahl
wiederum zu groBeren Schwankungen bei.
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» Baufertigstellungsdichte iiber dem Kreisniveau | Hohere Dynamik im Mehrfamilienhaussegment

O Im Zeitraum 2012 bis 2020 wurden in Verl durchschnittlich 3,79 4,50
Wohneinheiten je 1.000 Einwohnern und Jahr fertiggestellt. Im
Vergleich zum Kreis Gutersloh (3,33 je 1.000 p. a.) ist die 4,00
Neubauintensitit (iberdurchschnittlich. 3,50

O Gegeniiber den Stadten Giitersloh (3,81 je 1.000 p. a.) und Rheda-  3.00
Wiedenbrick (3,71 je 1.000) ist die Fertigstellungsdichte etwa 2,50

vergleichbar. 2,00

O Differenziert nach Segmenten zeigen sich im Zeitraum 2012 bis 2020 150
groBere Unterschiede bei der Baufertigstellungsdichte. In den
vergangen Jahren zeigt sich im Kreis Gutersloh sowie den Stadten
Verl, Gutersloh und Rheda-Wiedenbriick eine hohere 0,50

1,00

Fertigstellungsdichte im Mehrfamilienhaussegment. 0,00
O Mit einer Fertigstellungsdichte von 2,13 Wohnungen im 2012G 20|13;] ¢ 201EL|1:H 2015 2076 2017(3 2?1§ ¢ 20I1/I9FH 2020
. . . . . Utersloh, Kreis = = -Gutersloh, Kreis
Mehr.fam|l|enhaussegment J? 1.000 Ean.()hnern p. a. I.|egt d!'e Stadt Verl EFH — = -Verl MEH
Verl in den letzten Jahren Uber dem Niveau des Kreises Gutersloh Giitersloh, Stadt EFH — — -Gutersloh, Stadt MFH

(2,00 je 1.000 Einwohner p. a.). Gegenliber den Stadten Gutersloh Rheda-Wiedenbriick EFH Rheda-Wiedenbriick MFH

(2,61 je 1.000 Einwohner p. a) und Rheda-Wiedenbriick (2,43 je 1,000 i s sttt
EinWOhner p' a') ist jeWeiIS eine geringere Neubauintenslta't Zu ---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
verzeichnen.

O Fur Verl ist im Zeitraum 2012 bis 2017 ein konstanter Anstieg der
Neubauintensitat erkennbar, bevor 2018 und 2019 wesentlich
weniger Wohnungen realisiert wurden. 2020 war demgegenuber die
hochste Neubautatigkeit im Betrachtungszeitraum festzustellen.
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» Fokus der Neubautatigkeit in der (westlichen) Kernstadt

O Auf kleinrdumiger Ebene liegen keine Daten zu Baufertigstellungen
vor. Um eine raumliche Differenzierung vornehmen zu kdnnen,
\

wurden flr das Jahr 2020 Adressen abgebildet, die im Melderegister LN
2011 (noch) nicht enthalten waren. \ﬂ( \
O Zwischen 2012 und 2020 wurden insgesamt 582 Adressen o ° L\\
(potenzieller Baufertigstellungen) identifiziert. Im gleichen Zeitraum - ’ . Sende a° ™
P g 9 -1mg Surenheide 30 .
wurden laut IT.NRW gut 860 Wohnungen fertiggestellt. Das 86 Mol
entsprache gut 1,6 Wohnungen pro Adresse. (ﬁ
O Der raumliche Schwerpunkt des Wohnungsbaus liegt — wie stadtent- L " b S:—»/'/.
wicklungspolitisch im Entwicklungskonzept Verl 2030 festgelegt — auf ot ::' o ;S’ et | |
fjer V'e.rl‘er Kernstadt. Dort konnten kn.app .52 % der Neuba.uadressen o.A\/\g g,.‘.: “ee \K.\,\ P
identifiziert werden. Danach folgen die Teilrdume Surenheide (16 %) a° .:‘. %3 s "2 " -"\} o
und Kaunitz (15 %). I S PO :f’ B 1, 2 )
O Mit der adressbezogenen Verortung werden auch innerhalb der ‘.e_% E J&}-"'e o ..~ .
Teilrdume Schwerpunkte und damit Neubauquartiere deutlich. In der ke R « N ) Bornholte | e *
Kernstadt gibt es solche Konzentrationen vor allem im westlichen Teil =1 Verl < 58 }.
des Siedlungsraums entlang des Westrings sowie entlang der Stral3en €\7 273 % », . i os
Westfalenweg und Strothweg. Nioe 1//‘ . , .~ o
o’ o .
O Auch im Teilraum Surenheide sind entlang der Allensteiner StraBe L\ « v T J_S/\f '3..;. : )
eine groBere Zahl an Neubauten erkennbar, in Kaunitz tragt die e Ve % o,
. e . . Gesamtstadt : ped
Umsetzung von Ein- und Zweifamilienhdusern im Bereich Erlenweg/ 508 " Kaunitz ol
Koldingsweg und Fasanenweg zu einer gréBeren Zahl an " 81
Neubauadressen bei. B
Abb. 37: Kleinraumige Neubautatigkeit 2012 bis 2012 (neue Adressen)  Quelle: tadk Verl | ALP
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» Spiirbarer Anstieg der Marktmieten | Etwas moderateres Niveau im regionalen Kontext

4.3 Mieten und Kaufpreise €760 o «
O Bei der Abschatzung des Verhéltnisses von Wohnungsangebot und €7.40 Q W 5
-nachfrage zahlen das Miet- und Kaufpreisniveau sowie dessen €720 i _ L%
Entwicklung zu den aussagekraftigsten Indikatoren. €700 E ©
O Die positive Entwicklung der Rahmenbedingungen und der €6:80 % o @ v ;"P;_ v
Nachfragezuwachs haben erhebliche Auswirkungen auf die Miet- und €6 60 o w g W W
Kaufpreise in Verl. Das glinstige Zinsniveau hat die Nachfrage im ' S <
Eigentumssegment erheblich befeuert. Dies macht den Erwerb von €6,40 é
Immobilien fir einen erweiterten Kreis von Haushalten attraktiv und €6,20
wirkt sich wiederum auf die Immobilienpreise aus, die deutlich €6,00
gestiegen sind. Dies ist in leicht gedampfter Form auch auf dem €5,80
Mietwohnungsmarkt zu beobachten. In beiden Fallen ist eine €5,60
Entkopplung der Wohnkosten von den Verbraucherpreisen und €540
Realléhnen zu verzeichnen. Verl LK Gutersloh Gutersloh R.-Wbrlick Bielefeld
O Die Angebotsmieten liegen in Verl 2021 bei durchschnittlich 7,13
2018 2019 m 2020 w2021

Euro/m* nettokalt. Seit 2018 sind die durchschnittlichen Mieten fr | rereseseseseessessessessessessesseseessessessessessessesnesasssessessessessessesnes
Wohnungen um 0,81 Euro/m? gestiegen. Das entspricht einem  Abb. 38: Angebotsmieten 2018 bis 2021 (in Euro/m? nettokalt) Quelle: ImmobilienScout24

Zuwachs von 12,8 % innerhalb von drei Jahren.

O Im Vergleich mit der Stadt Verl ist im Kreis Gutersloh ein etwas
moderateres Mietniveau erkennbar (2021: 6,91 Euro/m?. Die
durchschnittliche Marktmiete stieg seit 2018 ebenfalls um etwa
12,5%. Auch gegeniliber den Stadten Gutersloh (+12,9%), Rheda-
Wiedenbrick (+11,8%) ist eine dhnliche Entwicklung zu verzeichnen.
Mit +10,7% fallt der Anstieg der Marktmieten in Bielefeld etwas
moderater aus. Allerdings liegt das Mietniveau fir alle drei Stadte im
Jahr 2021 oberhalb von Verl.
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» Entkoppelung der Wohnkosten von Verbraucherpreisen und Reallhnen | Deutlicher Preisanstieg |

O Deutlich stérker als die Mietpreise sind zwischen 2018 und 2021 die 3590 ¢

Preise fur Wohneigentum gestiegen. ﬁ ‘*':
O Im Jahr 2021 lag der durchschnittliche Kaufpreis fir ein 3.000 € w 2 § % w ¥ - % w % w g ¢
Einfamilienhaus bei 2.692 Euro/m®. 2018 lag dieser noch bei 2.177 NI o g\ = =N NN @
Euro/m?. Dies entspricht einer Steigerung von 23,7 %. 2500 € ~ Y o o o “
O Im Kreis Gutersloh liegen die Kaufpreise auf einem ahnlichen Niveau 2000 €
und auch der durchschnittliche Zuwachs bewegt sich etwa im Bereich
der Stadt Verl. 1.500 €
O In den Stadten Gutersloh (+22,7%) und Rheda-Wiedenbriick
(+23,6%) ist eine vergleichbare Preisdynamik erkennbar. Das 1.000 €
Kaufpreisniveau ist jedoch etwas hoher. Gleiches gilt fur die Stadt
Bielefeld, in der die Kaufpreise ca. 250 Euro/m? héher sind. Mit 26,0% P00 €
ist der Zuwachs jedoch auch dynamischer. €
O Auch im Segment der Eigentumswohnungen sind im Zeitraum 2018 Verl LK Gutersloh Gutersloh R.-Wbriick Bielefeld
bis 2021 deutliche Preissteigerungen zu beobachten. So betrug der
durchschnittliche Kaufpreis einer Eigentumswohnung im Jahr 2021  «eveeerreesseesnnnn. 2018 e 2019 e h2020 202 rrerasasan:
2.155 Euro/m? eine Steigerung von 32,5% gegeniiber dem Jahr 2018 Abb39Angebotspre|sefurE|nfam|||enhauser2018b|52021(|nEuro/m2)QueIIeImmoblllenScout24

(1.627 Euro/m?).

O Gegenlber dem Kreis Gutersloh und den umliegenden Stadten ist
eine vergleichbare Preisentwicklung zu beobachten. Verglichen mit
dem Segment der Ein- und Zweifamilienhduser haben sich die Preise
fur Eigentumswohnungen jedoch deutlich dynamischer entwickelt.
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» Stabile Entwicklung der Bodenpreise bis 2013 | Starker Anstieg in den vergangenen Jahren

O Die dynamische Preisentwicklung auf dem Verler Wohnungsmarkt

zeigt sich auch in der Entwicklung der Bodenpreise. Zwischen 2000 10
und 2020 ist in Verl ein Anstieg um ca. 64 % zu verzeichnen. Bis zum 170
Jahr 2013 war die Entwicklung weitgehend stabil. In den folgenden 160
Jahren war die Preisentwicklung sehr dynamisch. Die Entwicklung der 150
Bodenpreise in Verl deckt sich groBtenteils mit den Dynamiken des & 140
Kreises Gutersloh und der Stadt Rheda-Wiedenbriick. Auch in g 130
Gutersloh (+57%) und Rheda-Wiedenbriick (+74%) ist ab dem Jahr % 120
2014 jeweils ein starker Anstieg zu beobachten. é 10
O Laut Gutachterausschuss des Kreises Gutersloh wurden im indivi- £ -
duellen Wohnungsbau im Jahr 2020 im gewodhnlichen Geschaftsver- 100
kehr 347 Euro/m? Grundstiicksfliche fiir Bauplatze realisiert. Darliber 90
hinaus entwickelt die Stadt Verl Bauplatze und vergibt diese nach 80
sozialen Kriterien. Die Preise sind mit 110 Euro/m? (130 Euro/m? inkl. § é S 3 § 3 § 'é § % g g g g g g = g g \g g
ErschlieBungskosten) deutlich niedriger als auf dem ,freien” Markt. N ah Al A A Al Al Al A el el A Al el el s A
- Kreis Gutersloh Rheda-Wiedenbrick —\/erl

O Im regionalen Vergleich sind die Preise im gewohnlichen
Geschaftsverkehr im Jahr 2020 die hochsten im Kreis Gitersloh (Platz  Apb, 40; Bodenpreisindex 2000 bis 2020 Quelle Grundstucksmarktbericht
2: Rheda-Wiedenbriick 283 Euro/m® Platz 3: Harsewinkel 280 oo T oy vvrvrrvsrumrrvorrmersprm o=
Euro/m?). Bezogen auf die kommunalen Bauplitze bewegt sich Verl
im regionalen Mittelfeld (Rietberg: 184 Euro/m? Rheda-Wiedenbriick:
168 Euro/m? Versmold 98 Euro/m?).

O Zwischen 2011 und 2020 wurden laut Grundsticksmarktbericht 347
Bauplatze fur Einfamilienhauser in Verl verauBert. Lediglich in Schlof3
Holte-Stukenbrock (363), Rietberg (395), und Rheda-Wiedenbriick
(490) waren es mehr. Allerdings sind nur 41 Bauplatze bzw. 11,8%
kommunales Bauland. Im Durchschnitt des Kreises sind es etwa 33 %.
In Langenberg, Versmold Herzebrock-Clarholz, Halle, Borgholzhausen
und Harsewinkel werden Werte von z. T. deutlich Gber 40 % erreicht.
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» Viele geeignete Flachen im AuBenbereich mit geringen Restriktionen und Raumwiderstianden

4.4 Wohnbauflichenpotenziale

: . Ei Standort Flach Anzahl EW Eignun Standorte Flache Anzahl EW
O Vor dem Hintergrund einer hohen Handlungs- und Steuerungs- gnung e ne gnang

fahigkeit auf dem Wohnungsmarkt, ist mindestens die Kenntnis von :
Wohnbauflachenpotenzialen sowie von Reserven in bestehenden e ’ e RS Y
Gebaude- und Siedlungsstrukturen von besonderer Bedeutung. Zur — - o 196'3.,07 : a7
Deckung der aktuellen und kiinftigen Wohnungsnachfrage mussen
im Wesentlichen zwei Komponenten berticksichtigt werden:

Sehrgut 1 1,7 ha 59 -93 "+ Bedingt 2 2,9 ha 100 - 157

. - 2 y
. 4 £ _
v’ i :
¥ .
W Bornholte

O Wohnbauflachenpotenziale im  Innen-(FNP-Reserven) und Eignung || Standorte || Fiache Anzahl EW

AuBenbereich  Gut 3 20,3 ha 726-1.138

O Wohnraumpotenziale in bestehenden Gebaude- und Siedlungs-

Bedingt 1 2,4 ha 84 -132
strukturen (z. B. Baullicken, Freisetzungspotenziale) \ ]

Wohnbauflachenpotenziale im AuBenbereich

O Im Rahmen des ,Entwicklungskonzeptes Verl 2030” wurde durch die
Gutachter eine Analyse der Restriktionen und Raumwiderstande fir
potenzielle zusatzliche Flachen im Umfeld (300 m Radius) des
aktuellen Siedlungsraums erarbeitet. In die anschlieBende Bewertung
flossen stadtebauliche, naturschutzrechtliche und erschlieBungs- ] J& e
technische Aspekte ein. U TINNG L o S

O Insgesamt wurden 20 Standorte im Stadtgebiet identifiziert. Diese
Eignung Standorte Flache Anzahl EW

umfassen 98,2 ha und eignen sich potenziell fir 3.450 bis 5410

Sehr gut 5 20,0 ha 698-1095
Bewohner. :
Gut 1 50 199-312 :'."“-' » Eignung Standorte Flache Anzahl EW
O Fur sechs Standorte (5x Kernstadt, 1x Surenheide) wird die Eignung Bedingt 3 20,5 693-1085 . ; 89 ha -
mit ,Sehr gut” bewertet. Diese sind zusammen 21,7 ha groB und = «eeeeeeeeeeees RTPEPPER T T T P P P PO PP PP
bieten ein Potenzial fiir 757 bis 1.188 Bewohner. Diese wirden damit ~ APP: 4T: Flachenpotenziale im AuBenbereich Quelle: Stacit Ver!

voraussichtlich ausreichen, um den kiinftigen Wohnraumbedarf in der
Basisvariante zu decken.
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» Hohes Freisetzungspotenzial | Geringe bauliche Dichte | Hohes Nachverdichtungspotenzial

O Weitere acht Flachen (3x Surenheide, 3x Bornholte, 1x Kernstadt, 1x -
Kaunitz) werden mit ,Gut” bewertet. Deren Potenzial liegt bei 45,1 ha 1 | — 1 e %
bzw. bei 1.620 bis 2.540 Bewohnern. Die verbleibenden sieben |
Flachen werden lediglich mit bedingt geeignet eingeschatzt.

O Insgesamt lasst sich feststellen, dass der Wohnraumbedarf
problemlos gedeckt werden kdénnte. Allein die Standorte in der
Kernstadt Verl wirden dafiir ausreichen und eine Schwerpunkt-
setzung auf diesen Teilraum erlauben. Jedoch beinhaltet die
Bewertung noch keine Aussagen zur tatsachlichen Aktivierbarkeit.

Wohnbaupotenziale im Innenbereich und in bestehenden Strukturen

O Vor dem Hintergrund begrenzter Flachenressourcen und des
Grundsatzes ,Innen- vor AuBBenentwicklung” sind die Potenziale in
bestehenden Gebadude- und Siedlungsstrukturen von Bedeutung.

O Dabei stellt der Generationenwechsel in &lteren Ein- und
Zweifamilienhausgebieten ein wesentliches Potenzial dar. ALP geht
davon aus, dass in den kommenden 10 bis 15 Jahren mindestens 500
Einfamilienhduser altersbedingt freigesetzt werden kdnnten (vgl.

Kapitel 3.3). Dieser Prozess kann durch Unterstitzungs- und Uberbaute
alternative Wohnungsangebote beférdert werden. Grundstiicksfliche
I Unbebaut
O Neben dem strukturellen Wandel innerhalb des Gebaudebestandes Bl Bis 10%
bieten die gewachsenen Quartiere Nachverdichtungspotenziale der [ Bis 20%
bestehenden Strukturen. [] s 2%
[ Bis 40%
O Esist festzustellen, dass die bauliche Dichte relativ gering ist. Als Basis Il B8is 50%
wurden ALKIS-Daten zu Gebauden- und Flurstiicken und zur Nutzung I Mehr als 50%
(Wohnbauflache, gemischte Bauflache) miteinander verschnitten. Das  Abb. 42: Analyse bauliche Dichte Quelle: ALKIS | ALP

Ergebnis ist eine ,Heatmap”, welche den Uberbauten Anteil der
Grundstucksflache darstellt.

Wohnraumbedarfsanalyse und -konzept fiir die Stadt Verl @




. /A »
4 Angebotsstruktur und Preise m;m

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

» Herausforderung: Aktivierung von Bauliicken und Nachverdichtungspotenzialen

O Insgesamt sind ca. 366 ha Wohnbauflichen bzw. gemischte | sende |
Bauflachen. Knapp 36 ha sind nach aktueller Datenlage unbebaut Standorte  Flichen  Anzahl EW X : L Cicc | wEe | AeElEn
(blau dargestellt). Das bedeutet, auf Flurstiicken im Umfang von 330 57 10,0 ha 351 - 551 / / L N \\); o 4,0 ha 140 - 219
ha befindet sich ein Gebaude/Bauwerk. Die Grundflachen dieser Sl P
umfassen knapp gut 65 ha. Im Ergebnis sind lediglich ca. 19,7% der
Flachen die schwerpunktmdBig fir Wohnen vorgesehen sind, mit
einem Gebaude Uberdeckt.

O Im Zuge einer weiteren vertiefenden Betrachtung wurden alle unbe-
bauten Grundstiicke in gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen
(Basis FNP) erfasst, die potenziell fur eine Entwicklung in Frage
kommen. Diese wurden zusatzlich erganzt um logische
Arrondierungen bzw. Baullicken in den kleineren Siedlungsbereichen.
Die Erfassung hat den Charakter eines Screenings und beinhaltet
keine Erkenntnisse hinsichtlich der tatsachlichen Aktivierbarkeit. Sie
gibt jedoch einen guten Uberblick tber potenzielle Nachverdich-
tungsprojekte bzw. ist eine Basis fir ein Monitoring und die
Ansprache von Eigentimern.

Bornholte

Standorte Flachen Anzahl EW

38 59 ha 208 - 327

O Insgesamt wurden rund 360 Standorte mit einer Flache von 62,4 ha
erfasst. Legt man den Schlissel fiir die potenzielle Bewohnerdichte
des Entwicklungskonzeptes zu Grunde, kdnnten in diesen Lagen
2.180 bis 3.430 Personen leben.

O Den Schwerpunkt bildet die Kernstadt Verl. Hier sind 179 Standorte )
179 32,0 ha 1.120 - 1.760 42 10,5 ha 366 - 575 Tt S

mit einer Flache von 32,0 ha fiir 1.120 bis 1.760 EINWONNEr id@NTIfiZIEIT ~ rerarasesasasasasasasasarasasasasasasasasasasasssssasasasssssssasssssssssssssssssssssssssasssesssssssasssssssasasnsnsnsnss
worden. Ausgehend von einer vollstandigen AKtivierbarkeit dlrten i e er i etereesnsssreemnssoriesnnsssresmnssseennsssersnnssssrenssssssennssssrennnnsneennnnnnssnnnnns
diese Flachen ausreichen, um den quantitativen Wohnraumbedarf in

Verl zu decken. Davon ist jedoch nicht auszugehen. Zudem befinden

sich einige der Flachen bereits in der Bebauung bzw. sind bebaut.

Diese sind jedoch im ALKIS noch nicht erfasst.

w il N/ D >
|

Standorte Flachen Anzahl EW Standorte Flachen Anzahl EW
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

» Zielgruppe Leistungsbeziehende und Niedrigeinkommensbeziehende

5.1 Nachfragestruktur und Angebot

O Aus politischer Perspektive stellt die Versorgung der Haushalte mit 14,0%
niedriger Wohnkaufkraft ein zentrales kommunales Handlungsfeld

12,0% 10,9%
dar. Aufgrund der Bedeutung des Themas wurde eine vertiefende
Analyse zum bezahlbaren Mietwohnungssegment durchgefiihrt. Dazu 10,0% 8,8%
hat ALP in einer Modellrechnung Nachfrage und bezahlbares o

8.0% 6,5%
Wohnungsangebot gegenubergestellt. 1270 5 6%

(o) 1
O Zu den Nachfragern nach bezahlbarem Wohnraum zdhlen zunéchst 6.0% 399 4,3%
Bezieher von Transferleistungen: Arbeitslose nach SGB Il und SGB lIl, 4,0% :
Empfanger von Grundsicherung und Hilfe zum Lebensunterhalt nach > 0%
,U7

SGB Xl sowie Empfianger von Regelleistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz. Darliber hinaus fragen Haushalte ohne 0,0%

Transferleistungsbezug — unter anderem mit geringen oder mittleren E fg _fg g 3 ‘g g 5
Einkommen - bezahlbaren Wohnraum nach. @ é § S B 2 <
S5 w I po
O Im lokalen und regionalen Vergleich weist Verl eine sehr geringe O
Mindestsicherungsquote auf. Im Jahr 2019 waren knapp 1 10
Abb. 44: Anteil der Empféanger von Mindestsicherungsleistungen Quelle: NRW.Bank

Einwohner (ca. 3,9%) auf MindestsicherungsleistUNgen angeWIESEN. i i iiciieesrassemssrmnsransinnssnnssnnssnnsssonssnsssanssnsssnnssnmsssanssnsssnnssnnssnnssnnssnnsssnnssnnssnnsennnes
Rund 150 Haushalte bezogen Wohngeld und es gab knapp 350
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il.

O Im Vergleich zum Kreis Gutersloh (8,8%), dem Land Nordrhein-
Westfalen (10,9%) und den Stadten der Region ist der Anteil der
leistungsbeziehenden Haushalte und Personen in Verl deutlich
geringer. Insgesamt fragen der Modellrechnung zur Folge in Verl ca.
3490 Haushalte bezahlbaren Wohnraum nach dem 1. bzw. 2.
Forderweg der Wohnraumférderung nach. Das entspricht 32 % aller
Verler Haushalte. Ca. 2.510 Haushalte (23 %) aller Haushalte sind
Leistungsempfanger bzw. verfligen tber ein niedriges Einkommen.
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» Geringer Anteil geforderter Wohnungen | Starker Abschmelzungsprozess

O Neben der Subjektforderung und der finanziellen Unterstiitzung zur 5 0%
Erhohung der Wohnkaufkraft durch Mindestsicherungsleistungen

. . 4,59 4,2%
(SGB I, Wohngeld etc.) sind offentlich geférderte Wohnungen 2% °
(Objektforderung)  ein Instrument ~ zur  Sicherung  der 4,0%
Wohnraumversorgung. Bei offentlich geférderten Wohnungen 3,5%
2,9%

4,6%

besteht eine Belegungs- und Mietpreisbindung. Geférderte 3,0%
Wohnungen bieten eine raumliche Steuerung und sichern eine 2 5% 1%

Belegung mit Haushalten im Rahmen gewisser Einkommensgrenzen.

2,0%
O Zum Stand 2019 verfugt die Stadt Verl Gber 235 o6ffentlich geforderte : 00 I
5%

Wohnungen. Dies entspricht 2,1 % des Gesamtwohnungsbestandes.
1,0%

2,0%
O Im regionalen Vergleich verfligt Verl lber einen geringen Anteil
geférderter Wohnungen. In der Stadt Giitersloh (4,2%), Rheda- 0,5%

Wiedenbriick (4,6%) und Nordrhein-Westfalen (5,0%) ist der Anteil 0,0% I

geférderter Wohnungen am Wohnungsbestand deutlich hoher. Verl Gutersloh  Rheda-Wobriick SchloB Holte-S.  Rietberg

O In den vergangenen Jahren ist in vielen Stadten aufgrund W Anteil geférderter Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand
auslaufender Belegungsbindungen ein Abschmelzungsprozess DEI  .iiieiiesiresiresimeiimimreiresrre e rassraa s raasraas s aa s s rasras s ransraassanssansnnnsnnns
geférderten  Wohnungen  charakteristisch. Da die hohen
Fertigstellungsraten offentlich geférderter Wohnungen aus den
1970er und 1980er nicht mehr erreicht werden, geht die Zahl
gebundener Wohnungen sukzessive zurtck.

O Auch in Verl ist die Zahl der geférderten Wohnungen im Zeitraum
2009 bis 2019 deutlich gesunken (-27,5%). Im Vergleich zu den
umliegenden Stadten ist sogar ein deutlich starkerer Riickgang zu
beobachten. Ohne den Neubau geforderter Wohnungen ist mit
einem Rlckgang auf ca. 170 geférderte Wohnungen bis 2030 zu
rechnen. Aktuell befinden sich zwei Projekte der KWH in Realisierung.
Dies wird zur Kompensation und zur Deckung der langfristigen
Bedarfe jedoch nicht ausreichen.
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» Wohnraumférderung fiir Haushalte mit geringer Kaufkraft und mittlere Einkommen

5.2 Wohnraumférderung Nordrhein-Westfalen Mittlere Einkommen

O Zur Forderung des Neubaus von Mietwohnraum sieht die nordrhein-
westfalische  Wohnraumférderung zwei Forderwege vor. Die

Haushalts-

Einkommens- Mietober- Einkommens- Mietober-

groBe

B e taa

— grenze (netto grenze grenze (netto grenze
Definition der Nachfrage und des Angebotes erfolgt auf Grundlage —) (pro m?/WH.) monatl.) (pro m?/WHl.)
der Einkommens- und Mietobergrenzen der nordrhein-westfalischen
Wohnraumfdrderung. - -

o ° o ' :1 Pe[f“}?e” 1613 € 6,40 € 2.258 € 7,20 €
O Die Forderung von Haushalten mit niedrigem Einkommen clElnE
(Einkommensgruppe A) erfolgt tber den 1. Férderweg (nach § 13 Abs. >
1 WFNG NRW). “rersonen 1943 € 6,40 € 2720 € 7,20 €
haushalt
O Gefordert wird in Form eines Annuitdtendarlehens mit einer
Z|hsb|nQUng Uber 20, 25 o_der 30 Jahre (bezogen auf die Dauer der 3-Personen- 2448 € 6.40 € 3427 € 720¢€
Mietpreis- und Belegungsbindung). haushalt
O Die Hohe der Forderung und die Mietobergrenzen richten sich nach 4-Personen-
den  definierten  Mietniveaus  der  nordrhein-westfilischen haushalt 2953 € 6,40 € 4134 € 720 €
Wohnraumfdrderung. Die Stadt Verl befindet sich im Mietniveau 4.
Die anfangliche Nettokaltmiete liegt bei 6,40 Euro/m? fir Haushalte - -
. I J > Personen 3.458 € 6,40 € 4841 € 7,20 €
im unteren Einkommenssegment. haushalt
O Aufgrund einer steigenden Wohnkostenbelastung haben vermehrt L e e gL L AU

aUCh HaUShalte mlt mittleren Einkommen SChWierigkeiten SiCh auf ...........................................................................................................................
dem freien Markt mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.

O Die Forderung von Hauhalten mit mittlerem Einkommen
(Einkommensgruppe B) erfolgt Uber den 2. Férderweg (nach § 13 Abs.
7 WFNG NRW). Hierbei kdénnen die Einkommensgrenzen des 1.
Forderweges um bis zu 40% Uberschritten werden. Die vereinbarte
Miete betragt anfanglich 7,20 Euro/m? nettokalt.
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» Strukturelles Defizit an bezahlbarem Wohnraum | Bedarfsiiberhang v. a. bei kleinen Wohnungen |

5.3 Bilanzierung bezahlbarer Wohnraum

{ 1PHH | 2PHH | 3 PHH

O Zur Abschatzung der Bedarfe an preisglinstigem Wohnraum wird den
nachfragenden Haushalten das Wohnungsangebot gegeniliberge-
stellt. Zur Identifikation struktureller Defizite wurde die Bilanzierung
differenziert nach Haushalts- und WohnungsgroBe durchgefihrt.

Mieterhaushalte 1.880 1.530 670 470 170

Anzahl Mietwohnungen 370 770 960 990 560

Anzahl preisgunstiger

O Insgesamt besteht in Verl im Jahr 2020 ein strukturelles Defizit an Nachfrager insgesamt

preisgiinstigem Wohnraum. Den rund 200 Haushalten die pro Jahr
preisglinstigen Wohnraum nachfragen, stehen jihrlich etwa 75 |Verhdltnis Angebot zu Nachfrage 1:57141 1:20 ¢+ 1:07 ¢ 1:05 1 1:03
Wohnungen unterhalb der Mietobergrenzen zur Verfligung.

1.260 610 290 240 110

Anteil preisgunstiger

O Differenziert nach HaushaltsgroBen sind Unterschiede bei der |Mietwohnungen
Bilanzierung erkennbar. Bedarfsiberhange bestehen insbesondere {aq 5p preisglinstiger
bei kleinen bezahlbaren Wohnungen. Es gibt kaum bezahlbare kleine Mietwohnungen pro Jahr 0 8 20 35 14
Wohnungen mit einer Fliche bis 50 bzw. 60 m? Fir ca. 100
Einpersonenhaushalte mit niedrigem Einkommen steht somit kein
adaquates Wohnungsangebot zur Verfligung.

0% 11% 21% 36% 25%

Anzahl preisgunstiger
Nachfrager p.a.

Verhdltnis Angebot zu Nachfrage ) ) ) )
O Ein ,mismatch” zwischen Angebot und Nachfrage fiihrt dazu, dass  |p.q 1:57 1:1,.2 1:05 1:07

Haushalte mit niedrigen Einkommen auf gréBere Wohnungen
ausweichen, eine hohere Wohnkostenbelastung in Kauf nehmen, b o s s ran s s reraes e sns somas s,
Umzlige unterlassen werden oder auf andere Stadte ausweichen. Abb. 47: Bilanzierung fiir untere Einkommen Quelle: ALP

Bilanz p.a. -100 -40 -3 +16 +5
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» Vergleichbare strukturelle Defizite bei mittleren Einkommen

O Unter Beriicksichtigung der hoheren Einkommensgruppe B steigt die
Zahl der preisgunstigen Nachfrager und mit der erhdhten ‘
Mietobergrenze steigt die Zahl preisgiinstiger Wohnungen. Mieterhaushalte 1.880 ; 1.530 670 470 170

O Die Bilanzierung des bezahlbaren Wohnungssegmentes fir mittlere i Anzahl Mietwohnungen 370 770 960 990 560
Einkommen zeigt ein vergleichbares Bild zu den
Niedrigeinkommensbeziehern. Es gibt bezogen auf alle Haushalte ein
Defizit. Insgesamt stehen ca. 280 Nachfragern lediglich ca. 130
preisgliinstige  Wohnungen unterhalb der Mietobergrenze zur | Verhdltnis Angebot zu Nachfrage 1:51 1 1:20 1:0,7 1:05 1:0,3
Verfligung.

Anzahl preisgunstiger

Nachfrager insgesamt 1.580 950 470 350 140

Anteil preisgunstiger

O Ein strukturelles Defizit besteht weiterhin fir kleine und mittelgroBe | Mietwohnungen
Wohnungen. Be'| Héushalten mit mlttl.eren Elnkommen .|sjt Anzahl preisgiinstiger
insbesondere bei kleinen Wohnungen (bis 50 m? ein Defizit Mietwohnungen pro Jahr 12 17 40 44 14
vorhanden. Pro Jahr stehen ca. 125 preisglinstigen Nachfragern ca. 10
Wohnungen gegenuber. Deutlich wird damit, dass die enge Situation
in diesem Segment nicht allein mit hohen Mieten, sondern vielmehr
mit einem geringen Anteil kleiner Wohnungen, zu begriinden ist.

33% 22% 43% 45% 25%

Anzahl preisgunstiger
Nachfrager p.a.

Verhdltnis Angebot zu Nachfrage
p.a

O Aus gutachterlicher Sicht besteht Handlungsbedarf zur Erweiterung
des bezahlbaren 6ffentlich geférderten Mietwohnungsangebotes vor | Bilanz p.a. -114 -59 +3 +16 +2
allem fiir Leistungsbezieher und Niedrigeinkommensbezieher, Auch i e e i
2ur Versorgung von Haushalten besonderem Unterstitzungshedarf s s e
(Diskriminierung, gesundheitliche, psychische, soziale Problemlagen)
bieten  Belegungs-/Benennungsrechte ein gutes Steuerungs-
instrument. Qualitativ sollte der Schwerpunkt auf kleine Wohnungen
(bis 60 m? und groBe familiengerechte Wohnungen, ggf. auch
Reihenhduser (100 m? und mehr) gelegt werden. Kiinftig wird der
Bedarf an bezahlbaren barrierefreien/-armen Wohnungen mit Aufzug
in integrierten Lagen zunehmen. Dafir bieten sich insbesondere die
Verler Kernstadt und z. T. Stirenheide an.
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5.4 Exkurs: Wohnen von Auszubildenden

O Eine Gruppe von Haushalten mit eher unteren Einkommen sind O Andererseits ist aufgrund der aktuellen  wirtschaftlichen
Auszubildende, Praktikanten und dual Studierende lokaler Betriebe. Unsicherheiten (u. a. hohe Energie- und Baukosten) eine starkere
Diese sind in der Modellrechnung vgl. 5.1 bis 5.3 bericksichtigt und Zuruckhaltung bei der Finanzierung und Umsetzung von Projekten
Nachfrager von bezahlbaren (geforderten) Wohnungen oder seitens potenzieller Betreiber gegeben. Insgesamt kann jedoch im
spezifischen Wohnungsangeboten. Kreis Gltersloh von einem wachsenden Interesse an der Schaffung

O Die Wohnraumversorgung dieser Zielgruppe erfolgt aktuell von Wohnangeboten fir Auszubildende gesprochen werden.
hauptsachlich im Elternhaus, auf dem freien Wohnungsmarkt bzw. Eine Analyse der konkreten Bedarfe von Unternehmen und
durch die Unternehmen selbst (Anmietung von Wohnungen bzw. Auszubildenden liegt fur die Stadt Verl (bzw. den Kreis Gitersloh)
Mehrfamilienhausern fiir betriebseigene Auszubildende). derzeit nicht vor. Fur die Stadt Verl ware in einem ersten Schritt

O Nach Angaben der Akteure haben Auszubildende — analog zu vielen zunachst die Erfassung der Kooperations- und  Beteiligungs-
anderen Zielgruppen mit geringer Kaufkraft — im Zuge hoher und bereitschaft (Austausch mit den bedeutendsten Unternehmen und
steigender Mieten zunehmend Probleme wahrend der Ausbildung Betrieben sowie den zustandigen Verbanden) sinnvoll.
eine adaquate Wohnung zu finden. Sofern eine Kooperation und ein Betreibermodell in diesem Feld

O Zielgruppenspezifische Wohnangebote fir Auszubildende zustande kommt, sollte ein attraktiver integrierter Standort
(unabhingig vom Arbeitgebenden bzw. des Ausbildungsbetriebs) wie identifiziert und baurechtlich fir das Vorhaben vorgesehen werden.
Azubi-Wohnheime gibt es in Verl und im Kreis Gitersloh derzeit Fur die Umsetzung kommen Fordermaoglichkeiten fiir Wohnraum von
nicht. Auszubildenden durch das Land Nordrhein-Westfalen in Form von

O Der Bedarf nach Wohnraum fiir Auszubildende wird von regionalen zinsverbilligten - Darlehen und  Tilgungsnachlassen  infrage. Die

Wirtschaftsakteuren unterschiedlich eingeschatzt. Einerseits wird
darauf verwiesen, dass die Bereitstellung attraktiver und bezahlbarer
Wohnungen auf einem umkampften Arbeitsmarkt mit einem sich
verstarkenden Fachkrafte- und Nachwuchsmangel an Bedeutung
gewinnt. In diesem Kontext stellt ein Wohnangebot einen wichtigen
Faktor im Anwerben von Arbeitskraften und somit einen
Standortvorteil dar.

Forderung richtet sich dabei an Ausbildungsbetriebe, Studierenden-
werke, wohnungswirtschaftliche Unternehmen sowie an private
Investierende.
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» Bevolkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose in zwei Szenarien

O Far die Ableitung spezifischer Bedarfe, die Abschatzung von O Obere Variante: Die Annahmen zur Fertilitat und Mortalitat werden

Neubaubedarfen sowie zur Ausrichtung der kiinftigen Wohnungs-
politik bedarf es belastbarer Entwicklungsszenarien. Dafiir wurde
durch ALP eine Verl-spezifische Prognose in zwei Varianten erstellt.

6.1 Bevolkerungsprognose

O Basis der Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Verl ist die Analyse der
Geburten, Sterbefdlle und Wanderungen. Grundlage der
vorliegenden Bevolkerungsprognose sind die Daten des kommunalen
Einwohnermeldewesens. Die Ausgangsbevdlkerung fur die Prognose
ist der Bevolkerungsstand am 31.12.2020.

O Um prognostischen Unsicherheiten Rechnung zu tragen, wird die
Prognose in zwei Variante erstellt. Es wird somit ein
Entwicklungskorridor aufgespannt. Innerhalb der Prognose werden
folgende Annahmen getroffen:

O Basisvariante: Das Basisszenario geht von einer stabilen Entwicklung
in Vergleich der jlingeren Vergangenheit aus.

O Fertilitat: Die altersspezifischnen Geburtenziffern werden im
Prognosezeitraum konstant gehalten.

O Mortalitit: ALP geht von einem Anstieg der Lebenserwartung aus.
Da viele Potenziale zur Reduzierung der Sterblichkeit ausge-
schopft sind, wird zukilnftig von einer geringeren Steigerung
ausgegangen.

O Wanderungen: Es werden stabile Wanderungsmuster auf der
lokalen und regionalen Ebene — vergleichbar mit den letzten finf
Jahren — angenommen. ALP geht davon aus, dass die
Zuwanderungen aus dem Bundesgebiet und dem Ausland im
Vergleich der letzten Jahre leicht abnehmen werden.

konstant gehalten. Im Gegensatz zur Basisvariante wird in der Oberen
Variante von einer etwas hoheren Zuwanderung — vergleichbar mit
der Entwicklung der letzten zehn Jahre — ausgegangen.

Hinweis Flichtlingszuzug: Im Rahmen der Prognose wurde kein —
nach 2015/2016 erneuter — deutlicher Anstieg der Zahlen von
Gefllchteten abgebildet. Tendenzen dazu gab es im Zuge des Kriegs
in der Ukraine. Bislang war der Umfang von Geflliichteten — nach
Angaben der Verwaltung (ca. 200 Personen) — moderat. Eine
Herausforderung war jedoch der spontane Bedarf an Unterkiinften.

Hinweis ,Verzicht auf Wohnungsneubau”: Den nachfolgend darge-
stellten Prognosen liegt die Pramisse zugrunde, dass ein dieser Ent-
wicklung entsprechender Wohnungsneubau stattfindet. Sofern — aus-
gehend vom heutigen Wohnungsbestand — kein zusatzlicher Wohn-
raum hinzukommt, ist mit folgenden Entwicklungen zu rechnen:

1) Die Deckung der Wohnraumbedarfe der lokalen Bevolkerung wird
erschwert. Dies gilt qualitativ (Bedarf an Wohnraum fiir Altere oder
an Einfamilienhauser kann im Bestand nicht gedeckt werden) als
auch quantitativ (Haushaltsverkleinerungen tragen zu einem
wachsenden Bedarf an Wohnraum bei, auch wenn die
Einwohnerzahlen lediglich stabil sind). Starkere Fortziige in
umliegende Kommunen sind wahrscheinlich.

2) Darliber hinaus besteht ohne Neubau kein Potenzial zusatzliche
Einwohnerinnen und Einwohner durch Zuzug hinzugewinnen.

3) Es ist von einer stabilen bis leicht rlcklaufigen in Wellen
verlaufenden Bevolkerungsentwicklung mit starkeren Alterungs-
tendenzen auszugehen.
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» Bevolkerungsprognose: Zuwachs um mindestens 740 Personen bis 2035 erwartet

O Die von ALP errechneten Varianten zur Bevolkerungsentwicklung in 2020 - 2025 2025 - 2030 2030 - 2035
Verl gehen von einem kontinuierlichen Bevolkerungszuwachs
mindestens bis 2030 aus. Ab 2030 ist von einer Dampfung des 28.000
Wachstums in Folge starkerer Effekte durch den demografischen

Wandel auszugehen. 27.500

O . : itz in Verl N/
ot s 20 s e medeaton Borenmae MM Y 7

zuwachs ausgegangen. Insgesamt wird innerhalb dieser 15 Jahren ein 26.500 7,
Anstieg der Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner um 740 %
Personen bzw. um 2,8 % erwartet (49 Personen p. a.). Zum Vergleich: 26.000
+0,4 %

1
1
1
]
In den letzten neun Jahren (2011 bis 2020) stieg die Zahl der +230 EW :
Einwohnerinnen und Einwohner um 2,5% bzw. ca. 630 Personen (+70 25.500 3 +0,9 % "_

Personen p.a.).

O Die starkste Dynamik wird bis 2025 erwartet (+1,6%). Ab dem Jahr
2025 schwacht sich die positive Entwicklung ab. So wird fir den
Zeitraum 2025 bis 2030 ein Anstieg von 0,9% und fiir den Zeitraum ——Basisvariante Prognosekorridor
2030 bis 2035 ein Anstieg von lediglich 04% prognostiziert, Laut Abb49Bevolkerungsprognose2020b|52035 ................................................... Que”eALP
Basisvariante steigt die Einwohnerzahl bis 2035 auf 26,640 Personen - e

an.

O Die Obere Variante geht von einer dynamischeren Bevolkerungs-
entwicklung aus. Im Zeitraum 2020 bis 2035 wird ein Anstieg der
Einwohnerzahl von 5,8 % prognostiziert. Das sind ca. 1.510 Personen
bzw. 100 Personen pro Jahr mehr als im Basisjahr.

O Vergleichbar mit der Basisvariante beschreibt auch die Obere
Variante eine sich abschwachende Dynamik der Bevolkerungs-
entwicklung. Auch in der oberen Variante ist der Anstieg der
Einwohnerzahlen mit +2,6 % im Zeitraum 2020 bis 2025 am starksten.
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» Altersstrukturelle Veranderungen setzen sich fort | Zahl der Seniorinnen und Senioren steigt deutlich

O Neben der Veranderung der absoluten Bevolkerungszahl wird sich bis

(o)
2035 auch die Altersstruktur in Verl weiter verandern. Tendenziell 1880//: 9,4% 9,5% 10,3% 11,9%
findet eine Verschiebung von den jlingeren hin zu alteren 809, 11,0% 13.7% T
Bevélkerungsgruppen statt. ° o
O Der Anteil der Kinder und Jugendlichen (unter 18-Jahrige) d 70% 20,7%
¢ und gendlichen (unter ahrige ar\ er 0% 7% 18,7%
Gesamtbevolkerung wird bis 2030 von 17,8 % um 0,5 %-Punkte in der
Basisvariante und um 0,1%-Punkt in der Oberen Variante steigen. 50% o 5
Dies entspricht in beiden Varianten einem Zuwachs um gut 220 40% G 24,9%
Kinder und Jugendliche, verbunden mit potenziellen Heraus- 30% 199% 1 29 15 69,
forderungen fir die Schullandschaft und Kinderbetreuung. Bis 2035 20% o o o s
liegt der Zuwachs bei gut 120 Personen. 10% 18,0% 18,2% 17,8%
O Der Anteil wie auch die Anzahl von Personen im Erwerbsalter (18- bis 0%
64-Jahrige) wird im Zeitverlauf zuriickgehen. Der Anteil sinkt von 2020 2025 2030 2035
64 % auf 57 % bis 2035. Der deutlichste Riickgang ist bei den 50- bis m unter 18 Jahre m 18 bis 30 Jahre = 30 bis 50 Jahre
64-Jahrigen zu erwarten (Ubertritt der sog. ,Babyboomer” in das ) )
Rentenalter). B 50 bis 65 Jahre m 65 bis 75 Jahre Uber 75 Jahre
O Demgegenlber steigt der Anteil und die Anzahl der Senioren an. Abb50PrognosederAItersstruktur(Ba5|svar|ante)2020b|52035 .......................... QueIIeALP

Aktuell sind ca. 18% der Einwohner 65 Jahre und alter (ca. 2.430
Personen). Bis 2035 steigt der Anteil an der Gesamtbevolkerung in
der Basisvariante auf 26,0% an. Die Zahl der jiingeren Seniorinnen
und Senioren steigt um ca. 1.730 bzw. um 75%. Bei den ab 75-
Jahrigen liegt der Zuwachs bei 28% bzw. 690 Personen. Aktuell ist
Verl eine junge Stadt. Mit der deutlichen Zunahme der Zahl der
alteren Personen ergeben sich erhebliche Herausforderungen in
Bezug auf (bezahlbare) seniorengerechte Wohnungsangebote in
integrierter Lage, ein barrierearmes Wohnumfeld und die Gestaltung
der Daseinsvorsorge (Einkauf, medizinische Versorgung, Pflege,
komplementare Angebote etc.).
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» Positive Haushaltsentwicklung in beiden Varianten | Hohere Dynamik bis 2025

6.2 Haushaltsprognose 2020 - 2025 2025 - 2030 2030 - 2035

O Der wesentliche quantitative Indikator fur die Bestimmung der
aktuellen und zukiinftigen Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung
der Zahl der Haushalte und deren Struktur. 11.800

O Aktuell gibt es in Verl 10.920 Haushalte. ALP geht in den beiden
Varianten der kinftigen Haushaltsentwicklung von einem
kontinuierlichen Zuwachs der Haushalte und damit auch der 11.400
Wohnungsnachfrage aus.

12.000

11.600

! ,/XM
/7

: ,/f////l

1
T T _ _ 11.200 i
O Laut der Basisvariante wird die Zahl der Haushalte in Verl bis 2035 um I :
5,4 % steigen. Dies entspricht einem Anstieg von ca. 585 Haushalten. 11.000 - : :
. . . . . +255 HH +180 HH 1 +150 HH
O Insbesondere fir den Zeitraum 2020 bis 2025 wird ein starkes 10.800 +2.3 % : : +1.3%
Wachstum der Haushaltszahlen um 2,3% (+255 Haushalte) erwartet. Fm———sSSSSSSS J-S-Sgﬁ--lTTt---S-tl-; _____________ \
Im Zeitraum 2025 bis 2035 wird sich die Dynamik abschwachen. 10.600 == e e e +585 Haushalte | +54 % e )
) ) ] ] o ] © — N O ¥ ;MW W N~ 0O O O — o ™M S
O In der Oberen Variante wird eine deutlich positivere Entwicklung der g 9 9 9 9 9 9 9 9 9 a9 33 3 3 3
Haushaltszahlen prognostiziert. Bis zum Jahr 2035 wird von ca. 895 oot e s s s e e e s e e o
oHe Prog : : ——Basisvariante Obere Variante /7. Prognosekorridor
zusatzlichen Haushalten ausgegangen (+8,2%).
Abb. 51: Haushaltsprognose 2020 bis 2035 Quelle: ALP

O Auch in der oberen Variante ist vor allem in den Jahren 2020 Dis 2025  =sresssssssassassassssassssssssssassasssssssassssssssssssssssssssssssssssssstssssssstassassassssastassassssassassasassnnsns
eine dynamische Entwicklung zu beobachten (+3,3%). Vergleichbar
mit der Basisvariante schwacht sich die positive Haushaltsentwicklung
ab dem Jahr 2025 auch in der oberen Variante etwas ab.

O Der dargestellte Prognosekorridor stellt den Rahmen der
wahrscheinlich zu erwartenden Haushaltsentwicklung dar. Es ist
davon auszugehen, dass sich die Zahl der zusatzlichen Haushalte
zwischen innerhalb dieses Korridors bewegt.
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» Fortsetzung des Singularisierungstrends | Mehr kleine und weniger groBe Haushalte

O Neben der absoluten Anzahl der Haushalte wird sich die

Haushaltsstruktur bis zum Jahr 2030 verandern. Der Trend geht, wie 100%
beschrieben, in Richtung sich verkleinernder Haushalte. Der Anteil 90%
groBerer  Mehrpersonenhaushalte  wird  hingegen  langfristig 80%
abnehmen. 70%
O Vor allem der demografische Wandel und die Alterung der 60%
Gesellschaft wirken sich in den kommenden Jahren auf die 50%
Haushaltsstruktur in Verl aus. In den kommenden Jahren wird die 40%
Zahl und der Anteil der Seniorenhaushalte zunehmen, die 20%
Uberdurchschnittlich haufig in kleinen Haushalten leben. .
O Die Basisvariante geht fur Verl bis zu Jahr 2035 von gut 660 ?g;: 29,3%
zusatzlichen Ein- und Zweipersonenhaushalten aus. Die Zahl gréBerer
Haushalte mit drei und mehr Personen wird demgegeniber leicht 0%
(-80 Haushalte) zurtickgehen. 2020 '2035 2035.
O ALP geht davon aus, dass die Zahl der Seniorenhaushalte um etwa Pasisvariante Obere Variante
ca. 1.080 zunehmen wird. Dies entspricht einem Anstieg von 18,3%  1-PHH m 2-PHH 3-PHH 4-PHH W 5+-PHH
im Jahr 2020 auf 27,0% im Jahr 2035. Im gleichen Zeitraum sinkt der  Apb 52: prognose der Haushaltsstruktur 2020 bis 2035 Quelle ALP
Anteil der Haushalte mit Personen uniter 30 Jahren von 31,6% (2020) W o T VT VTV rvVTrvTpvsvvvPovoovo~
auf 30,4 % (2035).
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» Bilanzierung von Angebot & Nachfrage | Beriicksichtigung von Fluktuationsreserve und Wohnungsabgang

6.3 Wohnungsmarktbilanzierung

O Gebaude und Wohnungen werden aufgrund unterlassener

O Um die zu erwartenden Handlungsbedarfe herauszuarbeiten, erfolgt Instandhalt'ung bzw. .Sanierung unbewohnbar und stehen dem
eine nach Segmenten differenzierte Wohnungsmarktbilanzierung. Markt damit nicht aktiv zur Verflgung.
Durch Gegenuberstellung von Wohnungsangebot und -nachfrage O Die Nachfrage ist in den letzten Jahren gestiegen. In Relation dazu
werden Neubaubedarfe bzw. Angebotsiiberhdange differenziert nach war die Neubautatigkeit eher hoch. Das Verhaltnis von Angebot und
Segmenten abgeleitet. Basis fir die Berechnungen sind: Nachfrage konnte damit in den letzten Jahren weitgehend stabil
O 1. Die Prognose der Nachfrage (Haushaltsprognose), gehalten werden. Der Markt kann damit aktuell als quantitativ
weitgehend ausgeglichen beschrieben werden. Einen Nachfrage-
O 2. die Fortschreibung des Wohnungsangebots (ohne Neubau) . 9 . 9¢9 . . e J
o Uberhang gibt es tendenziell bezogen auf Einfamilienhauser.
unter Bertcksichtigung des Abgangs und
) . . . . Die Hohe des Wohnungsabgangs kann nur ndherungsweise bestimmt
O 3. die Angebotsiiberh B hr.
¢ Angebotsubernange Im Bastsjanr werden, da die Statistik diesbezliglich kaum Aufschluss bietet. Vor
O Ein funktionsfahiger Wohnungsmarkt benétigt angebotsseitig eine diesem Hintergrund hat sich ALP an den Abgangsquoten des
Fluktuationsreserve von 2 % bis 4 %. Diese ist erforderlich, um Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) orientiert,
einerseits Umzuge und Zuziige zu ermdglichen. Andererseits kommt die fur Ein- und Zweifamilienhduser bei 02% und fir
es durch Sanierungs- oder Modernisierungsarbeiten zu einer Mehrfamilienh3user bei 0,3 % pro Jahr liegen.
Nutzungsunterbrechung bei einem Teil des Bestandes. Fir Verl wurde : . . ; . -
. ) Die Praxis zeigt, dass Abgange von zwei gegenlaufigen Faktoren
eine Fluktuationsreserve von 2,5 % angesetzt. . . ) .
beeinflusst werden. Einerseits macht eine hohe Nachfrage den Erhalt,
O Angebotsseitig wird zunachst der Wohnungsbestand vom Basisjahr die Sanierung und die Modernisierung von Wohnungen attraktiver.

bis 2035 fortgeschrieben. Dies erfolgt ohne die Berticksichtigung von
Wohnungsneubau. Parallel werden Annahmen zum Wohnungs-
abgang getroffen. Folgende Prozesse spielen dabei eine Rolle:

O Bestande, deren Modernisierung nicht wirtschaftlich tragfahig ist
oder fiur die keine Nachfrage besteht, werden abgerissen.

O Wohnungen werden durch Zusammenlegung (von zwei
Wohneinheiten zu einer), Umnutzung (in Blro, Praxis oder
Atelier) oder Umgestaltung (Eingliederung einer Einlieger-
wohnung) dem Markt entzogen.

Andererseits ist auch der Abriss nicht mehr marktgangiger Wohnge-
baude zugunsten von Neubauten verstarkt rentabel. Insgesamt ist bis
zum Jahr 2035 fir Verl von einem Wohnungsabgang von bis zu 360
Wohnungen auszugehen.
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» Neubaubedarf: 970 bis 1.290 Wohnungen bis 2035

wicklung der Haushaltszahl ergibt, ist der Zusatzbedarf. In der
Neubaubedarf insgesamt

davon EFH 10 530 730
davon MFH -10 160 240

Basisvariante wurde ein Zusatzbedarf von 440 Wohneinheiten bis
2030 prognostiziert. Bis 2035 summiert sich dieser auf 590
Wohnungen. Die Obere Variante, die von einem starkeren
Nachfragewachstum ausgeht, ermittelt einen Zusatzbedarf von 640 Nachholbedarf/Angebotsiiberhang 2020 -270 -270 -270

Wohneinheiten bis 2030 und von 900 Wohnungen bis 2035.

Fluktuationsreserve (2,5 %) 270 280 290
O Die Bedarfskomponenten zusammen genommen gibt es einen

Neubaubedarf in der Basisvariante fiir bis zu 690 Wohnungen bis Ersatzbedarf 0 230 360
2030. Das entspricht 69 Einheiten pro Jahr. Zum Vergleich: Zwischen

2011 und 2020 wurden in Verl durchschnittlich 98 Wohnungen pro Zusatzbedarf

Jahr fertiggestellt. Bis 2035 erhoht sich der Gesamtbedarf auf 970

Wolinungen ba. 65 Wohnungen pro . n der Oberen Varnte mmm

belduft sich der Gesamtbedarf auf 900 Wohnungen bis 2030 (90 WE Neubaubedarf insgesamt 1.290
p. a.) und 1.290 Wohnungen bis 2035 (86 WE p. a.) S (B9 10 650 920
O Der Schwerpunkt des Neubaubedarfs liegt bei Einfamilienhdusern. davon MFH -10 250 370
Der Anteil betragt 75 % bis 2035 in der Basisvariante und 71 % in der Nachholbedarf/Angebotsiiberhang 2020 270 2270 2270
Oberen Variante. Ursachlich ist der starkere Zuwachs weniger
einfamilienhausaffiner Gruppen (z. B. 25- bis 30-Jahrige). Fluktuationsreserve (2,5 %) 270 290 300
O Insbesondere aus qualitativen Erwdagungen (hohes Freisetzungs-
- . , Ersatzbedarf 0 230 360
potenzial im Einfamilienhaussegment, Bedarf an bezahlbaren Miet-
wohnungen, steigender Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum) Zusatzbedarf 0 640 900

wird jedoch empfohlen, den in den letzten Jahren eingeschlagenen e eeeeeeeeeessseesesssstessssssssasasesssasssssassssseatsasssessssssesnssssesssnsesans
Weg - mit einem Schwerpunkt der Baufertigstellungen im Mehr-  Abb. 53: Neubaubedarf 2020 bis 2035 Quelle: ALP

familienhaussegment fortzusetzen.
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7 Handlungsempfehlungen und MaBBnahmen

7.1 Zusammenfassende Bewertung Bei der Umsetzung altengerechten Wohnraums liegt der Fokus auf

. o . . integrierten Lagen sowie kleineren dezentralen Angeboten in den
»  Attraktiver Wohnort & wichtiges regionales Arbeitsmarktzentrum g g g

»

Die Stadt Verl verfligt Uber eine hohe Wohn- und Lebensqualitat,
eine attraktive naturrdumliche Lage sowie ein im MaBstab
Uberdurchschnittliches infrastrukturelles Angebot.

Die wachsende Bedeutung als Wohnstandort resultiert auch aus einer
dynamischen wirtschaftlichen Entwicklung. Aufgrund der hohen
Bedeutung als regionales Arbeitsmarktzentrums bestehen enge
arbeits- und wohnungsmarktbezogene Verflechtungen in der Region.

Wachsende Wohnraumnachfrage bei allen Alters- und Zielgruppen
Die positiven Rahmenbedingungen haben in der Vergangenheit zu
einer positiven Entwicklung der Einwohnerzahl beigetragen und zu
einer wachsenden Nachfrage und Bedarf an Wohnraum gefihrt. Der
durch Wanderungsgewinne getragene Nachfragezuwachs bezieht
sich auf alle Alters- und Zielgruppen. Ein Schwerpunkt liegt auf dem
Zuzug von jungen Paar- und Familienhaushalten sowie Senioren. Der
Wohnungsmarkt ist insgesamt als nach wie vor eng zu bewerten.

Quartieren. Bedarfe bestehen sowohl bei barrierefreien Eigentums-
und (bezahlbaren) Mietwohnungen als auch spezifischen Service-
Wohn-Angeboten. Darliber hinaus werden komplementare Angebote
im Bereich medizinische Versorgung, Pflege und Beratung
zunehmend wichtiger.

Die Schaffung barrierearmer Wohnungen ist auch vor dem
Hintergrund des Freisetzungspotenzials in einigen
Einfamilienhausquartieren von Bedeutung (Generationenwechsel). Ist
ein Verbleib in der Immobilie aufgrund von altersbedingten
Einschrankungen nicht langer moglich, bedarf es an alternativen

Wohnangeboten flr Senioren.

Zuklnftig wird die Zahl der Seniorinnen und Senioren mit geringen
Rentenbeziigen und Unterstitzungsbedarf deutlich ansteigen. Somit
ist neben der Altengerechtigkeit auch die Bezahlbarkeit des
Wohnraums im Alter zu bertcksichtigen.

»  Altersstrukturelle Verschiebungen und verédnderte Bedarfe »  Diversifizierung des Angebots — Attraktiver Neubau
Verl ist eine junge Stadt! Im Zuge der in Relation zu geringen Der wachsenden Nachfrage konnte die Stadt Verl eine steigende
Geburtenzahl und den altersspezifischen Wanderungsmuster wird Neubautatigkeit entgegensetzen. Dies hat dazu beigetragen die
jedoch auch in Verl der demografische Wandel und die Alterung der Marktdynamik zumindest abzumildern. Positiv ist zudem zu
Gesellschaft vermehrt spilr- und sichtbar. bewerten, dass sich der Schwerpunkt des Neubaugeschehens starker
Eine steigende Zahl a&lterer Menschen tragt in Verl zu einer In Richtung Geschosswohnungsbau verlagert hat.
wachsenden Nachfrage nach altengerechtem Wohnraum und einer »  Anspannung im Segment fir untere und mittlere Einkommen

barrierearmen Gestaltung des 6ffentlichen Raums bei.

Im Zuge des Nachfrageanstiegs und des glinstigen Zinsniveaus ist ein
Anstieg der Kauf-, aber auch der Mietpreise zu verzeichnen.
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Unter anderem aufgrund der geringen Anzahl von Wohnungen »  Perspektive der Marktentwicklung
institutioneller  sozialorientierter Vermieter findet kaum eine Auch mittelfristig ist mit einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum
Déampfung der Mietendynamik statt. Diese Akteure kénnen der zu rechnen, der einen Bedarf zur Aktivierung von Potenzialen im
,natlrliche Partner” der Stadt bei der Verfolgung sozialer sowie Bestand bzw. von Wohnbauflichen nach sich zieht.
wohnungspolitischer Ziele und ein wichtiger Faktor bei der . .
, 7.2 Erarbeitungsprozess und Systematik des Konzeptes
Umsetzung von MaBBnahmen sein.
Analysen und Prognosen als Basis
Die hohen wund steigenden Mieten fihren zu erheblichen

Anspannungstendenzen im unteren und zum Teil im mittleren
Preissegment.  Insbesondere bei kleinen und mittelgroBen
Wohnungen ist die Situation — aufgrund der Vielzahl nachfragender
Zielgruppen — eng. Ahnlich stellt sich die Versorgung mit groBen

Wesentliche Grundlagen fir die Erarbeitung des wohnungspolitischen
Handlungskonzeptes fir die Stadt Verl bilden zunachst die Analysen
der aktuellen Rahmenbedingungen, der Angebots- und Nachfrage-
strukturen sowie die Wohnungsmarktprognose bis 2035.

familiengerechten Wohnungen dar. Parallel zur Verknappung des O Abstimmungs- und Beteiligungsprozess von Politik und Verwaltung
Wohnr‘aums im bezahlbaren Segment ist ein Abschm‘elzprozes‘s 'm Daruber hinaus fand eine Beteiligung der Kommunalpolitik Verls statt.
offentlich geforderten Wohnungsbestand zu konstatieren. Diesen . . oo o . :
o ‘ Dies erfolgte einerseits ber die laufende Information zum aktuellen
Bestanq zu stabilisieren und a.u.szubauen, stellt eine zentrale Aufgabe Sachstand. Andererseits wurde die gesamte Stadtpolitik befragt. Die
der Sozial- und Wohnungspolitik dar. Fragen bezogen sich auf prioritare Zielgruppen und Wohnungsmarkt-
»  Hohe Nachfrage im Eigentumssegment segmente.sowm auf gline Einschatzung zur kunft|ge.:n V\./ohnungs— und
o ) ) ) stadtentwicklungspolitischen Bedeutung unterschiedlicher Themen-
Aufgrund der anhaltend niedrigen Zinsen ist die Nachfrage nach . . .
. i i felder. Insgesamt beteiligten sich 31 der 45 angeschriebenen Akteure
Wohneigentum ungebrochen hoch. In den letzten Jahren ist ein . .
. o ) . (69 %) an der Befragung. Zentrale Ergebnisse sind:
anziehendes Preisniveau und eine Entkoppelung der Kaufpreise von
der Entwicklung der Realldhne zu erkennen. Dies schlagt sich in O Zielgruppen: Die wohnungspolitische Prioritat liegt insbesondere auf

einem erheblichen Entwicklungsdruck nieder. Die hohe Nachfrage
nach Bauplatzen kann kaum bedient werden.

jungen Paar- und Familienhaushalten sowie auf Haushalten mit
niedrigen und mittleren Einkommen.
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Verdichteten Bau- und Eigentumsformen
(Eigentumswohnungen, Doppel- und Reihenhduser) wird eine
besonders hohe Bedeutung beigemessen. Allerdings genieBt auch
das freistehende Einfamilienhaus eine hohe Prioritat.

Mietwohnungssegment: Besonderen Handlungs-/ Unterstiitzungs-
bedarf wird bezogen auf Mietwohnungen im unteren und mittleren
Preissegment (dem o6ffentlich geforderten Wohnungsbau) sowie bei
barrierearmen/-freien Wohnungen gesehen. Der Fokus liegt auf eher
kleinen und mittelgroBen Wohnungen.

Stadtentwicklung-/wohnungspolitische bedeutsame Handlungsfelder:
Die Politik wurde zudem gefragt, wie die Bedeutung unterschiedlicher
wohnungs- und stadtentwicklungspolitischer Themenfelder gesehen
wird (vgl. Abb. 54):

Dabei werden Neubauthemen besonders hoch gewichtet. Dazu
gehodren zundchst die Baurechtschaffung und Baulandmobilisierung
(im AuBenbereich, angrenzend an bestehende Siedlungsbereiche)
und die Nachverdichtung bestehender Quartiere.

Parallel wird der Starkung der stadtischen Aktivitaten auf dem
Bodenmarkt durch Bevorratung und den (Zwischen-)Erwerb von
Flachen sowie anknlpfend die gezielte Vergabe von Grundstiicken
eine besondere Bedeutung beigemessen. Damit verbunden wird auch
die Durchsetzung wohnungspolitischer Ziele.

Weiterentwicklung des vorhandenen
Wohnungsangebotes

Stadtische Aktivitat auf dem Bodenmarkt (z. B.

Zwischenerwerb, vorausschauender Erwerb von...

Vergabe stadtischer Grundsticke (z. B.

zielgruppenspezifische Vergabe, Vergabe nach...

Nachverdichtung bestehender Strukturen
Baurechtschaffung und Baulandmobilisierung
Verankerung/Durchsetzung wohnungspolitischer Ziele
Sicherung bezahlbaren Wohnraums im Bestand
Offentlich geférderter Wohnungsneubau
Gemeinschaftliche Wohnformen/neue Wohnformen

Generationenwechsel im Einfamilienhaussegment

Kooperation/Dialog zwischen Stadt und
Wohnungswirtschaft

Starkung soziostrukturell belasteter Quartiere

Seniorengerechte Wohnungsangebote

Beteiligung von Planungsbegtlnstigten an den
Folgekosten von Baulandentwicklungen

Ersatzneubau

Unterstlitzung / Beratung privater Kleinvermieter /

O Eigentumssegment:

Vergleichbar hoch gewichtet wird die Sicherung des bezahlbaren selbstnutzender Eigentimer - 28% Eem

Wohnens im Bestand und der geforderte Wohnungsneubaus. 0% 50% 100%
Mit die hochste Bedeutung hat aus Sicht der Politik die Weiterent- B Eher hoch  ®m Sehr hoch

wicklung des vorhandenen Wohnungsangebotes. Abb. 54: Bewertung der Bedeutung stadtentwicklungs- und Quelle: ALP
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Weitere bedeutendere Themen beziehen sich auf gemeinschaftliche
und neue Wohnformen sowie auf die Unterstitzung des
Generationenwechsels im Einfamilienhaussegment.

Thesen zu Zielen und Instrumenten: Im letzten Teil der Befragung
wurden thesenartig unterschiedliche Zielsetzungen und Instrumente
benannt, welche die Politik mit ,Stimme vdllig zu” bis ,Stimme
Uberhaupt nicht zu” bewerten konnte. Die Bereiche, fir die eine
Zustimmung von Uber 50 % vorliegt, werden im folgenden
aufgefihrt:

Danach spricht sich die Politik daflr aus, die Wohnungsmarkte zu
beobachten und fir das kiinftige Handeln teilrdumliche und segment-
bezogene Schwerpunkte zu setzen.

Bauland soll fir breite Teile der Bevolkerung bereitgestellt werden,
orientiert an den Grundsatzen der Nachhaltigkeit und am konkreten
Bedarf.

Die Politik spricht sich fiir eine aktive, langfristige Bodenbevorratung
als Steuerungsinstrument aus.

Grundstuickseigentimerinnen und -eigentimer sowie Investorinnen
und Investoren werden bei ihren Vorhaben unterstltzt, sofern die
stadtischen Ziele angemessen bertcksichtigt werden. Das bedeutet
auch, dass Investoren angemessen an der Zielerreichung beteiligt
werden (z. B. infrastrukturelle Kosten, geférderter Wohnungsbau.

Die Befragten halten einen Vvielfaltigen Mix aus Miet-
(freifinanziert/gefordert) und Eigentumswohnungen flr unter-
schiedliche Ziel- und Einkommensgruppen fir wichtig.

Hohe Prioritat hat weiterhin die Sicherung einer angemessenen
Wohnraumversorgung fiir Haushalte im unteren Einkommens-
segment und unterstiitzungsbediirftige Haushalte.

Dazu soll das geforderte Wohnungsangebot gesteigert werden und
der geforderte Wohnungsbau einen substanziellen Anteil am
Neubaugeschehen einnehmen.

Weiterhin sollen neue alternative Wohnformen im Rahmen von
Pilotprojekten unterstiitzt werden.

Ableitung zentraler Handlungsfelder und Formulierung von Zielen

Die herausgearbeiteten wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen
Schwerpunktthemen und Handlungsbedarfe fiir die Stadt Verl wurden

in insgesamt drei zentrale Handlungsfelder bzw. Zielen
zusammengefasst:
Ziel I: Bevorratung, Aktivierung sowie zielgerichtete
@ und effektive Entwicklung von Flachen fiir den
Wohnungsbau

Ziel lI: Erhalt und Schaffung alters- und

@ soziostrukturell gemischter Quartiere - Stabilisierung
des vorhandenen bezahlbaren Wohnungsangebotes
und Stiarkung des geforderten Wohnungsneubaus

Ziel 1lI: Weiterentwicklung, Verdichtung und demo-
@ grafiegerechte Gestaltung von Quartieren - Ausbau

seniorenbezogener Angebote
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O Empfehlungen und MaBnahmen - Handlungsprogramm

Daran anknipfend wurden Handlungsansatze und konkrete el

MaBnahmen bzw. Instrumente beschrieben. Zie

Anknupfend an das vorliegende Konzept wird es mindestens zu

einzelnen Themen und MaBnahmen eines vertieften politischen o . .
Willensbildungsprozesses bedirfen. Letztendlich geht es darum, Orientierungshilfe/ Leitplanke

welche der Empfehlungen und MaBnahmen mehrheitsfahig sind. Es

wird empfohlen, fir finf bis zehn MaBnahmen, fir die eine grofe

politische Mehrheit zu erwarten ist, mit dem Beschluss des Konzeptes ' Instrument/ MaBnahmen

auch die Umsetzung zu beschlieBen. Dieses ,Handlungsprogramm

Wohnen” bildet das Initial und das Signal flr die KUNTHGE  .i.iiiciiieeiiremsiirssssrrnsrrensrrnssrrnnssrrnssransssrnsssransssensssssnssssnnsssnnsssnnnsssnnssssnnsssnnsssnnnsns

Wohnungspolitik in Verl. Weitere MaBnahmen Konnen zuklnftig D 22 oy O e e e eeeeeeeessseeseeseesasneesssneesaneesasne e e caeiaerams
bedarfsorientiert daran andocken.
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Ziel I:
Bevorratung, Aktivierung sowie zielgerichtete und effektive Entwicklung von Flachen fiir den Wohnungsbau

7.3 Empfehlungen und MaBnahmen die Anzahl der Haushalte, die sich in Richtung integrierter Lagen und

6 Rahmenbedingungen fiir den Bau von 1.290 Wohnungen schaffen den Geschosswohnungsbau orientieren wird zunehmen. Aktuell kann

Der Nachfragezuwachs der letzten Jahre und das Potenzial, dass sich
dieser fortsetzt, macht — vor dem Hintergrund eines hohen Kommu-
nikations-, Moderations- und Abstimmungsbedarfs — ein langfristiges
Planen und Handeln notwendig. Unabhangig von der realen Nach-
frageentwicklung sollte die Stadt Verl zumindest die (konzeptionellen)
Rahmenbedingungen fir den Neubau von 1.290 Wohnungen bis zum
Jahr 2035 (Obere Variante) schaffen. Die vorgelagerten Prozesse, etwa
die politische Willensbildung, die Entwicklung und der Beschluss einer
Strategie, die Priorisierung von Standorten und Projekten, die
Schaffung von Baurecht bis hin zum potenziellen Ankauf sowie der
zielgerichteten Entwicklung, bedirfen entsprechender Vorlaufzeit und
nicht zuletzt personeller und finanzieller Ressourcen der Stadt.

Schaffung vielfaltiger Quartiere — Starkung des Mehrfamilien-
haussegmentes — Kleinere Grundstiicksflachen vorsehen

Mehr noch als die Quantitdt an Wohnraum ist die Schaffung viel-
faltiger, alters- und soziostrukturell gemischter Quartiere von Be-
deutung. HeiBt, es sollte bei allen Vorhaben ein Mix aus Miet- und Ei-
gentumswohnungen, Typologien, WohnungsgréBen und (Sonder-)
Wohnformen fiir verschiedene Einkommen-, Alters- und Zielgruppen
angestrebt werden. Ein wichtiger wohnungspolitischer Fokus liegt auf
familien- und seniorengerechten Angeboten sowie auf der Bezahlbar-
keit des Wohnraums. Die Nachfrage ist segmentubergreifend hoch. In
den letzten Jahren war zu beobachten, dass die Zahl der
fertiggestellten Mehrfamilienhauswohnungen zunimmt. Der Anteil und

die Situation als eng bewertet werden. Es sollte dass Ziel der Stadt Verl
sein, Anzahl und Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (von
heute 37%) zu steigern. Klinftig sollten bei neuen Vorhaben ein Anteil
von mindestens 40 % im Geschosswohnungsbau angestrebt werden.

Weiterhin ist im individuellen Wohnungsbau eine héhere Flacheneffi-
zienz zu verankern. Die Ressource Flache ist begrenzt und der Neubau
freistehender Einfamilienhduser auf Grundstiicken mit 800 m? und
mehr, nicht nachhaltig und zielfihrend. Aufgrund dessen sollten
kleinere Grundstiicksflachen (z. B. 400 bis 500 m? und verdichtete
einfamilienhausahnliche  Typologien  (Reihenhduser, ,gestapelte
Reihenhauser”, Townhouses und Maisonetten) vorgesehen werden.

Kommunale Steuerungsmoglichkeiten nutzen - Ziele formulieren
und absichern

Die Basis fir eine anschlieBende erfolgreiche Umsetzung einer
Strategie ist das Formulieren der wohnungspolitischen Ziele der Stadt
Verl. Vielfaltige Vorschlage werden innerhalb des vorliegenden
Gutachtens gemacht. Darauf aufbauend bedarf es der politischen
Willensbildung zu den unterschiedlichen Themen und der Beschluss im
Sinne von ,Leitlinien fiir die wohnbauliche Entwicklung”. Diese kénnen
.globalen” Charakter haben, als auch konkrete standortbezogene
Zielsetzungen bei groBeren Vorhaben umfassen.

Dies bildet die Basis, um MaBnahmen, mit den im Rahmen der
kommunalen Planungshoheit zur Verfligung stehenden Instrumenten
formell abzusichern und die Umsetzung zu gewahrleisten.
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Bevorratung, Aktivierung sowie zielgerichtete und effektive Entwicklung von Flachen fiir den Wohnungsbau

Werkzeugkasten nutzen: Satzungen, stadtebauliche Vertrage,
Vorkaufsrechte, stadtebauliche Gebote

Auf Grundlage der gesteckten Ziele und formulierten Prioritaten sollte
die Stadt Verl den ,Werkzeugkasten”, der vielfaltigste Handlungs-
moglichkeiten bietet, orientiert an der konkreten Situation, nutzen.

Dazu gehoren die Handlungsmdglichkeiten im Rahmen der
vorbereitenden (Flachennutzungsplan) und verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplane), ebenso wie stadtebauliche Vertrage oder
stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen. Weiterhin bieten
stadtebauliche Gebote, Satzungen und kommunale Vorkaufsrechte,
(z.B. ,Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht” § 25 Abs. 1 BauGB)
ein breites Spektrum an gebdude- und flachenbezogenen

Handlungsoptionen.
Weitere Optionen durch das Baulandmobilisierungsgesetz

Im September 2022 wurde die Stadt Verl per Verordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen Teil der Gebietskulisse von Kommunen mit
angespannten Wohnungsmarkten (§ 201a BauGB).

Dies bildet die Grundlage dafdr, die zusatzlichen
Handlungsmaoglichkeiten des im Juni 2021 erlassenen Bauland-
mobilisierungsgesetzes nutzen zu kdnnen. Konkret stehen damit die
folgenden erweiterten Instrumente zur Verfligung:

O Erweiterung des gemeindlichen Vorkaufrechts auf brachliegende
Grundstlicke (§ 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

O Befreiungen von Festsetzungen eines B-Planes auch unter
Abweichung von den Grundziigen der Planung (§ 31 Abs. 3 BauGB)

O Verhangung von Baugeboten zur Wohnbebauung bei dringendem
Wohnbedarf der Bevolkerung (88 175 Abs. 2, 176 Abs. 1 BauGB)

Ausweitung von Vorkaufsrechten

Die Stadte und Gemeinden erhalten zusatzliche Mdoglichkeiten ein
kommunales Vorkaufsrecht ausiiben zu kénnen (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr.
6, Nr. 8 & 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB). Der Zeitraum fir die
Ausibung wurde von zwei auf drei Monate verlangert. Mit der
Aufnahme in die Gebietskulisse von Gemeinden mit angespanntem
Wohnungsmarkt kénnen im Geltungsbereich von B-Planen sowie im
Zusammenhang bebauter Ortsteile bei brachliegenden Grundstiicken
per Rechtsverordnung Vorkaufsrechte begriindet werden (§ 25 Abs. 1
Nr. 3 BauGB). Vorkaufsrechte sind auch in Gebieten mdglich, bei
denen ein (stadtebaulicher bzw. anlagenbezogener) Missstand vorliegt
und die Grundstliicke dadurch nachteilige Auswirkungen auf das
soziale oder stadtebauliche Umfeld haben.

Befreiungen vom Bebauungsplan

In Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt kann mit Zustim-
mung der Gemeinde im Einzelfall von den Festsetzungen des B-Plans —
z. B. Mal3 baulicher Nutzung — unter erleichterten Voraussetzungen
zugunsten des Wohnungsbaus eine Befreiung erteilt werden. Bislang
durfte eine Befreiung nicht die ,Grundziige der Planung” berihren.
Darauf wird befristet bis Ende 2024 verzichtet (§ 31 Abs. 3 BauGB).
Ausdrucklich werden zudem die ,Wohnbedirfnisse der Bevolkerung”
als Rechtfertigungsgrund fir eine Befreiung genannt. Die muss unter
Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den o6ffentlichen
Belangen vereinbar sein.
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Ziel I:
Bevorratung, Aktivierung sowie zielgerichtete und effektive Entwicklung von Flachen fiir den Wohnungsbau

Anordnung von Baugeboten

Auch bezilglich des Baugebots gibt es Neuregelungen. Im
Geltungsbereich eines B-Plans kann die Stadt Eigentimer und Eigen-
timerinnen verpflichten, ein Grundstiick zu bebauen, wenn im B-Plan
eine Wohnnutzung zugelassen ist. Vom Baugebot ist abzusehen, wenn
die Durchfihrung des Vorhabens aus wirtschaftlichen Griinden nicht
zumutbar ist. Dies gilt auch wenn dem Eigentimer oder der
Eigentiimerin die Durchfihrung des Vorhabens nicht zumutbar ist,
weil er bzw. sie sich die Entscheidungsbefugnis Gber die Nutzung fir
den Ehepartner/die Ehepartnerin bzw. die Kinder erhalten mochte.
Eigentiimerinnen und Eigentiimer kénnen weiterhin die Ubernahme
des Grundstlicks von der Kommune verlangen. Der Erwerb kann auch
zu Gunsten Dritter (stadtisches oder gemeinwohlorientiertes
Wohnungsunternehmen/ Stiftung, Baugenossenschaft) erfolgen.

Transparenz zu den Potenzialen fiir den Wohnungsbau herstellen

Als Grundlage fir das zielgerichtete Handeln bei der Entwicklung von
Wohnbauflachen ist mindestens die Kenntnis von Potenzialstandorten
eine Grundvoraussetzung. Diesbezliglich gilt es zunachst intern einen
Uberblick zu erhalten und Transparenz herzustellen.

Monitoring Wohnbauflachenpotenziale

Dazu gilt es, potenzielle Wohnbaustandorten im Innen- und
AuBenbereich zu eruieren. Dazu gehoren zunachst Baullicken,
Nachverdichtungspotenziale und FNP-Reserven im Siedlungsbestand.
Eine Basis fir das Monitoring wurde im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens erarbeitet.

Darliber hinaus sind Potenzialstandorte im AuBenbereich, die an die
Siedlungsbereiche anschlieBen, in das Monitoring einzubeziehen.
Diese wurden im Rahmen des Entwicklungskonzeptes Verl 2030
bereits beleuchtet.

Priifung Entwicklungsflichen  auf  Aktivierbarkeit und
Realisierbarkeit - Ansprache von Eigentiimerinnen und
Eigentiimern

Die identifizierten Entwicklungsflachen sollten auf die Aktivierbarkeit
und die Realisierbarkeit von Wohnungsbau gepriift werden. Die
Ergebnisse konnen aktiv zur Steuerung des Neubaugeschehens
genutzt werden. Es dient dazu, alternative Standorte zu diskutieren
und auf Basis einer Bewertung (moglicher Entwicklungshorizont, Lage,
zielgruppenspezifische Eignung, Restriktionen) eine Priorisierung bei
der Flachenentwicklung vornehmen zu kdnnen oder im Bedarfsfall auf
dem Markt aktiv zu werden. Zentral ist dabei, konkrete
standortbezogene bzw. rdumliche Prioritdten zu setzen und
wohnungspolitische Ziele zu formulieren. In der Folge kdnnen — wie
etwa flir Standorte von besonderem wohnungspolitischem oder
stadtebaulichem Interesse — konkrete Schritte eingeleitet werden. Das
Monitoring bildet zudem eine Basis fir eine vorausschauende
(langfristige) Bodenbevorratung bzw. ein aktives Flachenmanagement
(z. B. Zwischenerwerb), welche die Handlungs- und Steuerungs-
fahigkeit der Stadt verbessern kénnen.

Fir Baullcken in bestehenden Siedlungsstrukturen sollte eine gezielte
Ansprache der Eigentiimerinnen und Eigentimer erfolgen, um bereits
erschlossene Flachen einer Bebauung zuzufiihren.
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Ziel I:
Bevorratung, Aktivierung sowie zielgerichtete und effektive Entwicklung von Flachen fiir den Wohnungsbau

6 Starkung eines stadtischen Flaichenmanagements " Gezielter Ankauf kiinftiger Entwicklungsflachen

Vor dem  Hintergrund einer hohen  Handlungs- und
Steuerungsfahigkeit und einer potenziell hoheren Effizienz sollte die
Stadt Verl eine mdglichst aktive Rolle auf dem Grundstiicksmarkt
einnehmen und damit ein strategisches Instrument fir eine
bedarfsgerechte Angebotsentwicklung starken. Mit dem gezielten
Ankaufen, Vorhalten, Entwickeln und der Vergabe von Grundstiicken
kénnen stadtische Ziele sehr effektiv verfolgt werden. Deshalb sollte
der politische Willensbildungsprozess auch Ziele und Kompetenzen
eines stadtischen Flachenmanagements beinhalten.

Basis Flachenpotenzialmonitoring — Formulieren von Interessen
und Prioritédten - Klarung von Zustandigkeiten und Finanzierung

Mit der Starkung der kommunalen Bodenpolitik gehen in jedem Fall
nicht unerhebliche Kosten einher. Aus diesem Grund ist eine
flachenspezifische Handlungsgrundlage (Potenzialerfassung,
Prioritatensetzung) wesentlich, um die stadtischen Ziele effektiv zu
verfolgen. Aufgrund der notwendigen Ressourcen ist eine breite
politische Basis wichtig. Far die Finanzierung des
Flachenmanagements ist es mindestens langfristig sinnvoll, diese mit
einem revolvierenden (Bauland-)Fonds zu sichern.

Weiterhin sind die Zustandigkeiten sowie Handlungsbefugnisse
abzugrenzen und die personelle Ausstattung fir ein aktives Handeln
sicherzustellen.

Bei einem stadtischen Flachenmanagement sind im Wesentlichen zwei
Auspragungen zu berlcksichtigen: Zum einen gehort dazu der kurz-
bzw. mittelfristige (Zwischen-)Erwerb von  Grundstlicken und
Gebauden fir eine gezielte Quartiers- oder Flachenentwicklung. Er ist
geeignet, um die Innenentwicklung zu starken und den kommunalen
Einfluss auf das Baugeschehen zu vergroBern. Als Instrumente in
diesem Bereich kommen beispielsweise Vorkaufsrechte oder
EntwicklungsmaBnahmen in Frage. Zum anderen versucht die
strategische Bodenbevorratung als langfristiges Instrument den
stadtischen Einfluss auszuweiten. Das bedeutet, die Stadt Verl kann
frihzeitig Ausgleichs- oder Freiflachen sichern bzw. den Ankauf von
Flachen betreiben, die nach stadtischen Uberlegungen zukiinftig
Wohnbauland werden koénnten (z. B. die am besten geeigneten
Standorte aus dem Entwicklungskonzept Verl 2030).

Sicherung der tatsachlichen (vollstindigen) Bebauung

Bei der Entwicklung neuer Wohnbauflachen gilt in Verl aktuell eine
,60- zu 40-Regelung”. Das bedeutet, bevor Baurecht geschaffen wird,
mussen sich mindestens 60 % der Flachen in stadtischem Eigentum
befindet. Dies bietet bereits heute eine gute Handlungs- und
Steuerungsfahigkeit.

Allerdings erschweren komplexe Eigentimerkonstellationen sowie
unterschiedliche Vorstellungen, die Aktivierung und zielgerichtete
Entwicklung von Flachen. Das aktuelle Vorgehen hat fir bis zu 40 %
der Flache den Charakter einer Angebotsplanung.
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Ziel I:
Bevorratung, Aktivierung sowie zielgerichtete und effektive Entwicklung von Flachen fiir den Wohnungsbau

Bislang erfolgt die Entwicklung haufig durch freiwillige Baulandum-
legung. Deren Nachteile sind der hohere Aufwand und langere
Verfahren (individuelle Wiinsche der Eigentiimerinnen und Eigentimer
zur Lage/zum Zuschnitt der Flachen) sowie eine fehlende Sicherung
der tatsachlichen Bebauung. Sofern keine Verkaufs- bzw. Bebauungs-
absicht besteht, sondern eine Bevorratung bzw. Wertanlage
beabsichtigt ist, fihrt das zu einer sehr lickenhaften Bebauung.

Vor dem Hintergrund einer effizienten Nutzung von Flache und
Infrastruktur sollte die Stadt Verl restriktivere Verfahren prifen. Das
konnte etwa bedeuten, Baurecht fir neue Vorhaben wird nur
geschaffen, wenn die Stadt Uber die Flachen verfligen kann oder mit
Bauherren/Investoren vertraglich eine Bebauung inkl. stadtischer
Vorgaben gesichert wird (Baugebot, z. B. innerhalb von 3 Jahren). Die
Vorteile einer vollstandigen Entwicklung als Zwischenerwerbermodell
durch die Stadt liegen auf der Hand:

O Reduzierte Verfahrensdauer/zeitnahe Entwicklung

O Planerische Optimierungsmoglichkeiten

O Vermeidung von Baullicken/Restflachen durch Baugebot
O Auswahl der Kaufenden nach stadtischen Kriterien (EFH)
O Vergabe nach Konzeptqualitat (MFH)

O Dampfung der Kosten

Sofern keine VerduBerungsabsicht besteht, konnen folgende

Alternativen geprift werden:
O Vorkaufsrechte fir Alteigentiimerinnen und -eigentiimer,
Beteiligung an Bodenwertsteigerung

O Flachentausch an den Rand (Verkleinerung des Baugebietes) oder
mit einem anderen Standort

O Soweit sinnvoll Ausnahme der Flachen vom Baurecht
(Verkleinerung des Baugebietes)

Ein Verfahren, welches Raum lasst, sich nicht zu beteiligen, aber
dennoch von Bodenwertsteigerung zu profitieren, birgt das Risiko,
dass dieses nicht beginnt oder eine disperse Bebauung erfolgt. Eine
hohe Transparenz und ein einheitliches Handeln gegeniber allen
Beteiligten sind wesentliche Erfolgsfaktoren.

Vor diesem Hintergrund wird dafiir pladiert hohere Anteile stadtischer
Flachen als die aktuelle 60- zu 40-Regelung bei neuen Baugebieten
anzustreben, idealerweise finden Entwicklungen nur statt, wenn die
Stadt Verl vollstandig im Besitz der Flachen ist.

Eine (vollstandige) Entwicklung durch einen Bauherren/Investor ist
maoglich, wenn die Umsetzung innerhalb einer festzulegenden Frist
(Baugebot, z. B. 3 Jahre) durch stadtebaulichen Vertrag, der auch
Planungs-, ErschlieBungs- und Folgekosten regelt, sichergestellt und
bei Nichterfillung ein Ankaufsrecht eingerdumt wird. Zentrales
Instrument ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan (§ 12 BauGB).

Kriterien fiir die Vergabe stadtischer Grundstiicke priifen

Im Zusammenhang mit stadtischen Flachen und einer potenziell
starkeren Rolle der Stadt auf dem Bodenmarkt steht die Frage, wie die
wohnungspolitischen Ziele am besten verwirklicht werden kdnnen. Vor
diesem Hintergrund sind im Ein- als auch im Mehrfamilienhaus-
segment Kriterien fiir eine zielgerichtete Vergabe von Flachen sinnvoll.

Wohnraumbedarfsanalyse und -konzept fiir die Stadt Verl
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" Konzeptvergabe im Mehrfamilienhaussegment Unterstiitzung alternativer/gemeinschaftlicher Wohnformen (u. a.

Bei der Vergabe stadtischer Grundstlcke, die fur die Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern vorgesehen sind, sollten die stadtischen Ziele in
besonderem MaBe gesichert werden. Es ist sinnvoll Grundstiicke an
denjenigen zu vergeben, dessen Konzept am besten dazu geeignet ist,
die stadtischen Ziele zu erreichen (,Konzeptvergabe”).

Aus  gutachterlicher  Sicht  wird in Fall  eine
hochstpreisunabhangige Vergabe empfohlen. Die konkreten Kriterien
sollten stadtintern vertiefend diskutiert werden. Es sollte darauf
geachtet werden, dass die Verfahren nicht zu Uberfrachtet und
aufwandig sind. Vielfach wird das eigentliche Ziel - eine
konzeptbasierte Bewertung — nicht erreicht und der Kaufpreis bleibt

das zentrale Kriterium.

jedem

Vergabe im Einfamilienhausgrundstiicke regelmaBig evaluieren

Die Stadt Verl vergibt/verlost stadtische Bauplatze in jungerer
Vergangenheit einkommensorientiert in drei Preiskategorien. Auf den
,Basispreis” sind Abschlage, etwa pro Kind im Haushalt oder bei
héherer Energieeffizienz, moglich. Weitere Bewertungskriterien der
Familienstand, die Zahl der Kinder oder der Bezug zum Wohn-/
Arbeitsort Verl.

Die Erfahrungen mit dem aktuellen Verfahren werden positiv bewertet,
da sie eine gute Durchmischung ermdglichen. Aufgrund dessen
besteht aktuell kein Handlungsbedarf. Aus gutachterlicher Perspektive
wird das geltende Verfahren als umfassend und zielflihrend erachtet.
Dennoch sollte es regelmaBig auf seine Wirksamkeit Gberpriift werden.

'

®

fiir Auszubildende)

Ein konkreter quantitativer Bedarf an gemeinschaftlichen und neuen
Wohnformen sowie an spezifischen Wohnungsangeboten fiir
Auszubildende — abgesehen von seniorengerechten Angeboten (z. B.
Service-Wohnen) - konnte im Rahmen der Analyse und den
Gesprachen der Akteure nicht abgeleitet werden. Die Stadt Verl sollte
mindestens bei der Vergabe von Grundstiicken und Planungen auf
innovative Ansatze hinwirken (z. B. flexible Grundrissgestaltung,
Verknipfung mit neuen Mobilitatsformen).

Pilotprojekte erproben - Beratung von Interessenten

Gemeinschaftliche und neue Wohnformen sollten im Rahmen von
Pilotprojekten erprobt werden. Die Stadt kann dies durch die
Bereitstellung von Grundstiicken, etwa fir Baugemeinschaften, durch
Beratungsangebote und eine enge Prozessbegleitung unterstitzen.

Entwicklung des Wohnungsmarktes beobachten

Mit der Wohnraumbedarfsanalyse und dem -konzept wurden im
wesentlichen zwei Ziele verfolgt: Einerseits wurden die aktuelle
Wohnungsmarktsituation, wie auch kinftige Herausforderungen
transparent dargestellt. Zum anderen wurden konkrete Ziele und
Ansitze  formuliert.  Zur  regelmaBigen  Uberprifung  des
eingeschlagenen Weges ist es forderlich, die hergestellte Transparenz
zu erhalten und die Entwicklung der Wohnungsmarkte kontinuierlich
zu beobachten.
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Ziel I:
Bevorratung, Aktivierung sowie zielgerichtete und effektive Entwicklung von Flachen fiir den Wohnungsbau

' Wohnungsmarktmonitoring etablieren - Ziele regelmiBig
liberpriifen

Daflr ist es sinnvoll, ein Wohnungsmarktmonitoring einzufiihren.
Dieses dient der Analyse des Status quo als auch der Antizipation der
kiinftigen Entwicklung. Um eine hohe Aktualitdt zu gewahrleisten,
empfiehlt es sich, die Daten alle ein bis zwei Jahre fortzuschreiben.
Anhand dessen kann eine Uberpriifung der tatsichlichen
Marktentwicklung und der Wirksamkeit von MaBnahmen sowie ein
bedarfsgerechtes Nachjustieren von Zielen und MaBnahmen erfolgen.
Als Basisdaten flr ein Monitoring kommen Demografie (z. B.

Bevolkerungsentwicklung, Altersstruktur, Wanderungen),
Sozialstruktur (z. B. Leistungsbeziehende, Arbeitslose) und die
Angebotsstruktur (z. B. Baufertigstellungen, mietpreis-

/belegungsgebundene Wohnungen sowie Miet- und Kaufpreise) in
Frage. Die vorliegende Analyse und das Monitoring der NRW.Bank
bieten bereits Anknipfungsmaoglichkeiten und Daten, die durch die
Stadt Verl genutzt werden kdnnen und den Aufwand reduzieren. Fir
die Umsetzung eines Wohnungsmarktmonitorings ware zu empfehlen:

O Es sollte zunachst keine Erklarung bzw. Interpretation der
erhobenen Daten erfolgen.

O Fokus auf Kernindikatoren: Das Monitoring sollte dauerhaft einfach
und leicht fortschreibbar gehalten werden.
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6 Erhalt und Schaffung vielféltiger Quartiere Aufgrund der geringen Anzahl von barrierearmen bzw. barrierefreien

Der Erhalt und die Schaffung vielfaltiger, alters- und soziostrukturell
gemischter Quartiere sind eine Grundvoraussetzung flr eine
nachhaltige Stadtentwicklung. Neben verschiedenen qualitativen
Anforderungen ist vor allem die Bezahlbarkeit der zentrale Faktor fiir
viele Wohnungssuchende.

Um die Wohnraumversorgung im unteren und mittleren
Einkommenssegment zu sichern, kommt dem bezahlbaren (6ffentlich
geférderten) Wohnungsmarktsegment eine besondere Bedeutung zu.

Bereits heute kdnnen wesentliche Teile der Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum nicht im Wohnungsbestand gedeckt werden.
Aufgrund der bestehenden strukturellen Defizite bedarf es zwingend
einer Starkung des mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums
im Neubau.

Zukiinftig sollte noch starker als bislang vor allem beim Neubau im
Mehrfamilienhaussegment eine Mischung von freifinanzierten und
geforderten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen realisiert
werden.

Vordringliche Handlungsbedarfe - Wohnungsmix

Im bezahlbaren Segment ist die Situation - abgesehen von
mittelgroBen Wohnungen — in allen WohnungsgréBenklassen eng. Das
.Mismatch” von Angebot und Nachfrage ist bei den eher kleineren
Wohnungen (bis 60 m?) fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte allerdings
besonders groB. Der Anteil am kiinftigen Wohnungsmix in diesem
Segment sollte 60 bis 70 % betragen.

Wohnungen diirfte insbesondere auch das seniorengerechte Segment
auf eine wachsende Nachfrage treffen. Daneben wird tendenziell auch
die Zahl von Seniorinnen und Senioren mit einem niedrigen
Einkommen bzw. die Zahl der Grundsicherungsempfangenden im Alter
ansteigen. Im Neubau sollte vor allem in den integrierten Lagen darauf
geachtet werden, dass ein moglichst hoher Anteil der Wohnungen fiir
Senioren in Frage kommt.

Daneben besteht Bedarf an preiswerten familiengerechten
Wohnungen (100 m?> und mehr). Der Anteil am geférderten
Wohnungsbau sollte sich zwischen 10 und 20 % bewegen. Gerade fiir
groBe Familienhaushalte konnen zudem gefdrderte, verdichtete
Einfamilienhausformen (z. B. Reihenhauser) angedacht werden.

Fokus auf integrierte Lagen - Teilraumliche Priorititen setzen

Beziiglich der teilrdumigen Ausrichtung sollten zwei Aspekte
berlicksichtigt ~ werden:  Zunadchst  sollte ~ Wohnraum  fir
unterstlitzungsbedirftige Haushalte im Allgemeinen und fiir Senioren
im Besonderen an integrierten Standorten mit einer guten und
zukunftsfahigen Grundversorgung (Nahversorgung, Arzte, OPNV) und
einem seniorengerechten Wohnumfeld entstehen.

Diesbeziiglich sollte die Verler Kernstadt, die ein vielfaltiges Angebot
und eine gute Erreichbarkeit von Standorten der Daseinsvorsorge
bietet, den Schwerpunkt bilden — insbesondere fir die Zielgruppe
Seniorinnen und Senioren. Darliber hinaus kénnen punktuell Kaunitz
und Sirenheide in Frage kommen. Der Fokus dirfte hier eher auf
familiengerechten Angeboten liegen.
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Weiterhin  tragt geforderter Wohnraum in den gefragten
Stadtbereichen zu einer Diversifizierung des Angebots und zur
sozialen Durchmischung bei. In Teilrdumen, die bereits heute eine eher
schwachere Sozialstruktur aufweisen, kann dies kontraproduktiv
wirken und eher zu einer  Verfestigung  homogener
Bewohnerstrukturen fihren.

Vor diesem Hintergrund sollte aus gutachterlicher Sicht geprift
werden, einzelne stadtische Teilrdume vom Neubau geférderter
Wohnungen auszunehmen bzw. raumliche Prioritaten zu setzen.

Ziel fiir geforderte Wohnungen setzen - Min. 4 % des gesamten
Wohnungsbestandes sollten bezahlbar (gefordert) sein

Verl verflgt Uber einen — in Relation zur Zahl der Haushalte im unteren
Einkommenssegment — eher kleinen Bestand an mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen. 2019 waren dies 235 Wohn-
einheiten, die 2,1 % des Wohnungsbestandes entsprechen. Aktuell
entstehen neue geforderte Wohnungen, realisiert durch die KHW.
Parallel ist fur die kommenden Jahre das Auslaufen der Bindungen fir
60 bis 70 Wohnungen zu erwarten. Das bedeutet, die neuen
Wohnungen werden die entfallenen Bindungen allenfalls ersetzen
koénnen, tragen jedoch nicht zu einer Starkung des Segmentes bei.

Der konkrete Bedarf in diesem Segment lasst sich serids kaum
abschatzen. So werden einerseits auch Transferleistungsbeziehende
auf dem freien Wohnungsmarkt versorgt. Andererseits konnen mittel-
und langfristig auch Haushalte mietpreis- und belegungsgebundene
Wohnungen bewohnen, die nicht (mehr) darauf angewiesen sind bzw.
die nicht (mehr) die aktuellen Angemessenheitskriterien erfillen.

®

Es ist eine wohnungspolitische Entscheidung, welcher Stellenwert dem
mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnungsbestand und dem
geforderten Wohnungsneubau eingeraumt wird.

Vor dem Hintergrund der angespannten Marktsituation und der zu
erwartenden kiinftigen Entwicklung kann das Ziel nur lauten, die Zahl
bezahlbarer (6ffentlich geférderter) Wohnungen substanziell zu
erhdhen. Als konkrete Zielsetzung wird vorgeschlagen, den Anteil
geforderter Wohnungen mittel- bis langfristig auf 4 bis 5 % des
Gesamtbestandes zu steigern. Zum Vergleich: In Gitersloh und Rheda-
Wiedenbrick liegt der aktuelle Anteil bei 4,2 % bzw. 4,6 %.

Bezogen auf das Basisszenario der Prognose bedeutet dies (ohne die
Annahme von auslaufenden Bindungen), dass mindestens 240 bis 360
zusatzliche geférderte Wohnungen bis 2035 entstehen mussen. Das
entspricht 16 bis 24 Wohnungen pro Jahr. Unter der Annahme, dass
der Neubaubedarf dem kiinftigen Neubaugeschehen entspricht,
musste eine Quote von 24% bis 37% erreicht werden. Im Oberen
Szenario missten gegeniliber dem Status quo zusatzliche 250 bis 370
Mietpreis- und Belegungsbindungen realisiert werden. Das sind 17 bis
25 Wohnungen pro Jahr bzw. eine Quote zwischen 20 % bis 29 %.

Gewinnung langfristig orientierter Bestandshalter fiir Verl

Der groBte Teil des Bedarfes wird aktuell wie auch perspektivisch im
Bestand gedeckt. Aktuell stehen den rund 235 geférderten
Wohnungen ebenso viele Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
gegenliber. Zusatzlich sind weitere Leistungsbeziehenden und
Haushalte mit niedrigen Einkommen, die keine Leistungen beziehen,
zu bericksichtigen.
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Insgesamt geht ALP davon aus, dass ca. 2.500 Haushalte im Bereich 6 Stadtische Ziele bei kommunalen Grundstiicken absichern

unterer Einkommen anzusiedeln sind und damit als Nachfragende in
Frage kommen. Das bedeutet, unabhangig von der Férderung und
dem Neubaugeschehen wird der grofte Teil der Haushalte im
freifinanzierten Mietwohnungssegment, etwa durch die Tragung der
Kosten der Unterkunft, versorgt.

Gerade langfristige Bestandshalterinnen und Bestandshalter mit einem
moderaten Mietenniveau und Mietenpolitik (6ffentliche
Wohnungsunternehmen, Genossenschaften, etc.) sind haufig in
diesem Bereich ein wichtiger Partner der Kommunen. Diese
Bestandshalter sind in Verl jedoch gar nicht oder nur mit einem sehr
kleinen Wohnungsbestand vertreten. Vor diesem Hintergrund sollte
die Stadt Verl bei der Vergabe von Grundstlicken als Kriterium die
langfristige Orientierung bzw. die Rechtsform beriicksichtigen und
langfristig und sozialorientierte Vermieterstrukturen starken.

Sicherung & Prolongation von Bindungen im Bestand

Ein Handlungsfeld ist zudem die Sicherung bezahlbarer Wohnungen
innerhalb des Wohnungsbestandes. Eine Mdoglichkeit fir die
Verlangerung von Bindungen besteht etwa im Zuge einer
Modernisierungsforderung der NRW.Bank.

Die Verlangerung von Bindungen erfolgt in jedem Fall freiwillig. Ganz
unabhangig vom Einsatz von Darlehen und Zuschissen sollte die Stadt
Verl einen Dialogprozess mit den Eigentimerinnen und Eigentliimern
von Wohnungen fiihren, um die Mdglichkeiten zur Verlangerung von
Bindungen zu erortern.

Im Wohnungsneubau gibt es unterschiedliche Anknlpfungspunkte flr
die Realisierung geférderten Wohnraums. Diese sind in erster Linie
von den Eigentumsverhaltnissen abhangig.

Flachen, die sich in der Hand der Stadt Verl befinden, bieten in
besonderem Male die Moglichkeit, die wohnungspolitischen Ziele zu
verwirklichen. Vor diesem Hintergrund sollten die Vergabeverfahren so
gestaltet werden, dass Investoren bericksichtigt werden, deren
Konzept am starksten dazu beitragen, die stadtischen Ziele zu
erreichen.

Konzeptvergabe im Mehrfamilienhaussegment

Die Vergabe stadtischer Grundstiicke sollte demnach (zunachst)
hoéchstpreisunabhangig nach der Qualitat des Konzeptes erfolgen.
Berticksichtigt werden kann dabei standortabhangig ein héherer Anteil
bezahlbarer = Wohnungen, ein  Anteil  barrierefreier  bzw.
rollstuhlgerechter Wohnungen oder spezielle Zielgruppen.

Beteiligung von Planungsbegiinstigten

Bei Neubauprojekten — vor allem privater Akteure — werden die
wohnbaulichen ~ Vorhaben im  Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung bzw. durch Satzung ermdglicht. Mit der Schaffung von
Baurecht durch die Stadt Verl ist in der Regel eine Wertsteigerung der
Grundsticke verbunden. Mit Blick auf das Ziel, einer sozialgerechten
Baulandentwicklung, sollten Planungsbegtinstigte auch angemessen
an den Entwicklungs- und Folgekosten von Neubauprojekten bzw. an
der Erreichung wohnungspolitischer Ziele beteiligt werden.
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" Bauleitplanung und stadtebauliche Vertriage Die vertraglichen und planerischen Regelungen innerhalb des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans lassen so beispielsweise

Sowohl bei stadtischen als auch bei privaten Flachen kommen als
Umsetzungsinstrument stadtebauliche Vertrage (§ 11 Abs. 1 Nr. 2
BauGB) infrage. Bei der Neuaufstellung oder Anderung von Planrecht,
das die Schaffung zusatzlicher Wohnungen ermdglicht, kann im
Rahmen gewisser Angemessenheitskriterien beispielsweise ein Anteil
geforderter Wohnungen oder die Tragung anderer ,Lasten” vereinbart
werden (finanzielle Beteiligung des Planungsbeglnstigten durch
Abschopfung von Teilen der Bodenwertsteigerung). Grundsatzlich
kénnen im Rahmen der Bauleitplanung auch spezifische Flachen fir
den offentlich geférderten Wohnungsbau bzw. fir Personengruppen
mit besonderem Wohnbedarf (8§ 9 Abs. 1 Nr. 7 und 8 BauGB)
festgesetzt werden. Allerdings werden damit im Wesentlichen nur die
(stadte-)baulichen, wohnraumbezogenen Voraussetzungen
geschaffen.

Eine Sonderform des stadtebaulichen Vertrages und eines
Bebauungsplanes ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan (§ 12
BauGB). Dieser bezieht sich auf ein konkretes Bauvorhaben. Die Flache
befindet sich in der Verfligungsgewalt des potenziellen Investors.
Gegenliber  einem reguldren Bebauungsplan  wird ein
Vertragsverhéltnis  zwischen  Vorhabentrager und  Kommune
begriindet. Aufgrund des einvernehmlichen Vertragsverhaltnisses sind
Eingriffe in das Bau- und Eigentumsrecht moglich. Im Rahmen des zu
schlieBenden Durchfliihrungsvertrages kdénnen auch Vereinbarungen
zur Wohnraumversorgung spezifischer Zielgruppen getroffen werden.

Quotierungen zu mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum
zu. Dabei ist die Schaffung und der Erhalt sozial stabiler
Bevolkerungsstrukturen (8 1 Abs. 6 BauGB) und die Vermeidung
einseitiger Bevolkerungsstrukturen zu beachten.

Quote fiir geforderten Wohnraum im Neubau

Aktuelle gibt es keine verbindliche Quote fir geforderten
Wohnungsbau in Verl. Eine Quotenregelung ist keine Erweiterung des
wohnungspolitischen Werkzeugkastens. Vielmehr ist es ein Signal der
Wohnungspolitik mehr Wohnraum in diesem Segment schaffen zu
wollen. Eine verbindliche Quote ist daher ein Mittel mehr Transparenz
fur alle Beteiligten zu schaffen und gleichzeitig ein klarer
Handlungsauftrag an die Verwaltung. Auch ohne eine Quote kann
geférderter Wohnraum in gleichem Umfang geschaffen werden, sie
tragt lediglich dazu bei, ,Fall-zu-Fall-Entscheidungen” zu vermeiden.

Aufgrund der beschriebenen Versorgungssituation sowie des in
Relation dazu geringen Umfangs an geférderten Wohnungen und des
zu erwartenden Auslaufs von Bindungen wird empfohlen, einen festen
zu realisierenden  Anteil an geférdertem  Wohnraum  bei
Neubauprojekten zu definieren. Vorgeschlagen wird eine Quote von
mindestens 25% bezogen auf die insgesamt in einem Gebiet/Projekt
realisierte Wohnflache. Mit dieser Quote ist das potenzielle 4 %-Ziel
(vgl. S. 78) erreichbar.
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" Richtlinie zur Beteiligung von Planungsbegiinstigten

Uber die Vereinbarung von Verpflichtungen der Investoren mit
stadtebaulichen Vertragen hinaus setzen Stadte und Gemeinden mit
angespannten Wohnungsmarkten in den letzten Jahren starker auf
Baulandmodelle und Richtlinien, die einen klareren Rahmen setzen. So
werden etwa wohnungspolitische Ziele formuliert und rechtliche,
planerische und vertragliche Vorgehensweisen sowie die finanziellen
Folgewirkungen der Baulandentwicklung aufgezeigt. Dies bietet eine
hohe Transparenz und Planungssicherheit sowie eine verlassliche,
bindende einheitliche Handlungsgrundlage fiir Politik und Verwaltung.

Die Umsetzung erfolgt mithilfe eines stadtebaulichen Vertrages. Zu
den potenziellen Feldern der Kostentragung kénnen interne und
externe  Planungskosten, KompensationsmalBnahmen, zusatzliche
soziale Infrastruktur (z. B. Kita, Schule) und nicht zuletzt mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnraum gehoren. Die ,Abschopfung”
erfolgt im Rahmen gewisser Angemessenheitskriterien in einer in der
Regel maximalen Hohe von zwei Dritteln der Bodenwertsteigerung.
Das bedeutet, es werden Anfangs- und Endwert sowie die
wirtschaftliche Belastung des Begiinstigten ermittelt. Dieser Ansatz
wird im Rahmen komplexer Baulandmodelle genutzt, aber auch reinen
Quotenregelungen liegen diese Uberlegungen zugrunde.

Die bisherige Praxis zur Tragung der Folgekosten von
Baulandentwicklungen evaluierend, sollte die Stadt Verl prifen, ob
eine Konkretisierung in Form einer Richtlinie sinnvoll ist.
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6 Kernstadt-, Innen- und Bestandsentwicklung stiarken

®

Der zentrale Faktor und das limitierende Element bei der Entwicklung
zusatzlichen Wohnraums sind die Eignung und die Verfiigbarkeit von
Flachenpotenzialen. Gleichzeitig ist es die Aufgabe der Stadt- und der
Regionalplanung, regulierend zu wirken und den Neubau im auf
Standorte mit einer guten infrastrukturellen Ausstattung und verkehr-
lichen Anbindung zu konzentrieren. Die Ausweisung von neuen Wohn-
bauflachen unterliegt nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raum-
ordnung. Darlber hinaus ist nach § 1 Abs. 5 BauGB die zuklinftige
stadtebauliche Entwicklung vorrangig im Innenbereich zu betreiben,
um dem Aspekt der Nachhaltigkeit Rechnung zu tragen. Nicht nur
aufgrund des Grundsatzes zur Flachensparsamkeit und zur
Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft sollte die
Innenentwicklung Prioritat bei der Siedlungsentwicklung einnehmen.

So tragt die Nutzung von Bauliicken und Nachverdichtungs-
potenzialen zur Schonung kommunaler Ressourcen und zur
Auslastung bestehender Infrastrukturen bei. Die Innenentwicklung
kann zur Starkung und Forderung der Wohnfunktion beitragen. Die
Lenkung der Nachfrage in die bestehenden Strukturen ist von hoher
Bedeutung fir die teilrdumliche Stabilitait der Wohnungsmarkte.
Zudem st die Starkung eines lebendigen, attraktiven Stadtkerns
wichtig fur die Identifikation der Bevolkerung mit der Stadt.

Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes und Diversifizierung

Die zunehmende Ausdifferenzierung der Nachfrage erfordert eine
Anpassung des  Wohnungsangebots. = Konkret  sollte  der

Ziel lll: Weiterentwicklung, Verdichtung und demografiegerechte Gestaltung von Quartieren und Wohnungen - Ausbau

Wohnungsbestand an die sich verandernden Nachfragepraferenzen
angepasst Verstarkt sind MaBnahmen im Bestand
durchzufiihren, da der Neubau von Wohnungen alleine die
notwendige Diversifizierung des Angebots nicht erreichen kann. Die
vorhandenen Wohnungsbestande sind entsprechend den aktuellen
Wohnwiinschen anzupassen. Darliber hinaus muss es darum gehen,
die bestehenden Wohnquartiere insgesamt nachhaltig und qualitativ
weiterzuentwickeln. Das bedeutet, ein mdglichst breites Spektrum an
Wohnangeboten zu ermdglichen, um verschiedene Zielgruppen
anzusprechen und damit lebendige — auch alters- und soziostrukturell
durchmischte und durch verschiedene Haushaltsformen gepragte —
Quartiere zu schaffen.

werden.

Modernisierung vs. Bezahlbarkeit

Die Forderung nach umfassenden Modernisierungen ist vor dem
Hintergrund der Zielsetzung, preisglinstigen Wohnraum zu erhalten,
nicht unproblematisch. Deshalb sind zwei Aspekte entscheidend: Zum
einen muss eine grundsatzlich ausreichende Versorgung mit
Wohnraum fir alle Bevodlkerungsschichten gesichert werden.
Dementsprechend wichtig ist die Umsetzung eines ausreichenden
Neubaus. Zweitens sollte in Quartieren, die aufgewertet werden, eine
Doppelstrategie verfolgt werden. Flankierend zu den Aufwertungs-
maBnahmen (Wohnumfeld, Verbesserung der Infrastruktur etc.) sollte
gleichzeitig preisginstiger Wohnraum ggf. auch an Alternativ-
standorten gesichert werden. Die Eigentiimerinnen und Eigentlimer
sanierungs- und modernisierungsbedirftiger Wohnungsbestande
mussen jeweils in Abhdngigkeit vom baulichen Zustand des Gebaudes
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und den entstehenden Kosten und den gegenilberstehenden
Einnahmen (Mieteinnahmen) entscheiden, inwiefern eine
Modernisierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich ist. Dies
betrifft nicht nur die Beseitigung vordringlicher baulicher Mangel,
sondern auch die energetische Sanierung, eine mdgliche
altersgerechte Anpassung, eine Verbesserung des Ausstattungs-
standards sowie mogliche Grundrissveranderungen.

Impuls im 6ffentlichen Raum und im Wohnumfeld setzen
Die Umsetzung von BestandsmaBnahmen liegt im
Verantwortungsbereich der Eigentimerinnen und Eigentimer. Die
Stadt selbst hat bei der Modernisierungstatigkeit nur geringen
Einfluss. Impulse kdnnen durch MaBnahmen im o&ffentlichen Raum
durch die Aufwertung des Wohnumfeldes, die Starkung der
Infrastruktur (z.B. Gemeinschaftseinrichtungen) und die Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat sowie die Quartiersarbeit oder durch die
Forderung von MaBnahmen und durch Beratungsangebote gegeben
werden. Darliber hinaus kann die Stadt Verl die Rahmenbedingungen
fur eine aktive Innenentwicklung verbessern und gezielte
Entwicklungsimpulse setzen.

Quartiersbezogene Konzepte priifen

Ferner sollte geprift werden, ob flr einzelne Stadtbereiche separate
integrierte quartiersbezogene Konzepte sinnvoll sind. Diese bieten die
Maoglichkeit spezifischer ortsangepasster Handlungsansatze. In Frage
kommen vor allem Teilrdume mit Aufwertungspotenzial im Wohn-
umfeld und einer eher homogenen Struktur.

'

®

Beratung zu (barrierearmer) Anpassung des Wohnungsbestandes

Dariber  hinaus gibt es diverse Forderprogramme  zur
Weiterentwicklung bestehenden Wohnraums. Sowohl fiir die grofen
Bestandshalter als auch fir die privaten Kleinvermieterinnen und -
vermieter sowie die selbstnutzenden Eigentimerinnen und
Eigentiimer stehen zur Qualifizierung ihrer Wohnungsbestande
Fordermdoglichkeiten durch die NRW.Bank zur Verfigung. Neben der
~Wohneigentum modernisieren” ist insbesondere das Programm
LAlten- und behindertengerecht Umbauen” zu nennen. Das Programm
unterstitzt den Abbau von Barrieren in bestehenden Wohngebauden
(Rampe zur Haustir, bodengleiche Dusche etc), die ein
selbstbestimmtes Leben in den eigenen vier Wanden ermdglichen.

Ein Ansatz ist, Bestandshaltende und Wohnungseigentimerinnen und
-eigentimer zu beraten und Uber Fordermoglichkeiten zu informieren.

Nachverdichtung von Bestandsquartieren

Uber die Mobilisierung von Bestandspotenzialen hinaus ist die
Nachverdichtung in gewachsenen Strukturen ein  wichtiges
Themenfeld. Die Potenziale sind Vvielfaltig. Neben klassischen
Baullicken oder der Verdichtung untergenutzter Flachen, kann dazu
auch die Aufstockung von Gebauden sowie der Ersatzneubau gehoren.

Innenentwicklungskonzept priifen

Um eine gezielte Innenentwicklung zu forcieren, missen seitens der
Stadt Verl zunachst die entsprechenden Grundlagen geschaffen
werden. Zunichst bedarf es einer Ubersicht (ber bestehende
Nachverdichtungspotenziale im Rahmen eines Katasters/ Monitorings

Wohnraumbedarfsanalyse und -konzept fiir die Stadt Verl



Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

7 Handlungsempfehlungen und MaBBnahmen

Ziel lll: Weiterentwicklung, Verdichtung und demografiegerechte Gestaltung von Quartieren und Wohnungen - Ausbau
seniorenbezogener Angebote

(z. B. Baullicken, un-/ untergenutzte Flachen). Auch die Fragen, wo ggf.
eine Aufstockung sinnvoll und stadtebaulich vertraglich ist sowie freie
Flachen zwischen Gebauden genutzt werden kdnnten, sind als erste
Schritte zu klaren. Darlber hinaus konnen auch Immobilien
aufgenommen werden, die sich in einem schlechten baulichen
Zustand befinden, die abgangig sind bzw. die Nutzung entfallen ist.
Der Aufbau eines Katasters kann in einem gemeinsamen Schritt mit
der Erstellung eines Monitorings zu den Wohnbauflachenpotenzialen

erfolgen.

In einer zweiten Stufe kann die Identifikation durch qualitative Daten
(Zustand des Geb&udes, Bebaubarkeit des Grundstiickes, Restriktionen
etc) vertieft werden. Erganzend dazu ist auch eine Vision der
kinftigen Entwicklung wiinschenswert, die das Kataster zu einem
Innenentwicklungs-/  Verdichtungskonzept erweitert. Gleichzeitig
mussen die rechtlichen Rahmenbedingungen geprift und ggf. B-Plane
fur entsprechende Vorhaben aufgestellt/angepasst werden. Diese
MaBnahmen erfordern einen nicht unerheblichen Personaleinsatz der
Stadt Verl.

Ersatzneubau ggf. in hoherer Dichte erméglichen

Neben klassischen Baullicken oder der Verdichtung untergenutzter
Flachen, kann dazu auch der Ersatzneubau im Innenbereich gehoren.
Dabei sind zwei Dinge zu berlcksichtigen. Zum einen haben viele
altere Gebaudebestande eine hohe Bedeutung aufgrund eines
moderaten Mietenniveaus. Auf der anderen Seite entsprechen einige
Bestdande nicht mehr den qualitativen Anforderungen (Deckenhdhen,
Grundrisszuschnitt, Larmschutz, Energetik). Zum Teil weisen diese

Bestdnde auch hohe Instandsetzungsbedarfe auf und verursachen
hohe Kosten. Eine nachhaltige Sanierung erreicht vielfach Neubau-
kostenniveau, kann aber nur schwer Neubaustandards herstellen.
Daher sind auch der Rickbau insbesondere von Mehrfamilienhdusern
und ein Neubau in hoherer Dichte und hoher Qualitat denkbar. Vor
allem, wenn eine Sanierung von Bestandsgebauden im Innenbereich
keine wirtschaftlich vertretbare Alternative darstellt, sollte der Neubau
ermoglicht werden. Darliber hinaus ko&nnen diese Projekte
Entwicklungsimpulse fiir vergleichsweise homogen strukturierte
Quartiere setzen. Der Neubau in bestehenden Strukturen ist eine gute
Moglichkeit, die bauliche Dichte ohne die Inanspruchnahme bisher
nicht zu Wohnzwecken genutzter Flachen zu erhdhen.

Unterstiitzung des Generationenwechsels /
Starkung seniorengerechtes Wohnungsmarktsegment

Die Zahl der Seniorinnen und Senioren in Verl steigt. In einigen alteren
Einfamilienhausquartieren  vollzieht sich  bereits  aktuell ein
Generationenwechsel. Ein Teil der Haushalte wird mit baulichen
Anpassungen die Immobilien langfristig weiter nutzen. Andere
bevorzugen den Umzug in eine altersgerechte Wohnung. Die
Unterstitzung des Generationenwechsels ist sinnvoll, da der
freiwerdende Einfamilienhausbestand einen Beitrag dazu leisten kann,
die aktuell vergleichsweise hohe Nachfrage an Einfamilienhdusern zu
decken und zumindest teilweise auf die Neuausweisung von Flachen
zu verzichten. Unabhdngig davon besteht fiir Senioren im Allgemeinen
erheblicher Bedarf an addaquatem Wohnraum in Verl. Dieser Bedarf
dirfte in den kommenden Jahren noch weiter zunehmen.
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" Schaffung altersgerechter Angebote und die Durchfihrung von MaBnahmen zur Steigerung der

Die Voraussetzung fur eine Forcierung des Generationenwechsels und
fur die Starkung des seniorengerechten Wohnungsangebotes im
Allgemeinen ist der Neubau von barrierearmen bzw. barrierefreien
Wohnungsangeboten. So muss fir umzugswillige altere Haushalte ein
an ihre Wohnbedirfnisse angepasstes Angebot geschaffen werden. Da
Seniorenhaushalte haufig an ihr bestehendes Wohnumfeld gebunden
sind, sollten auch Angebote dezentral in die Quartiere integriert
werden. Gefragt sind ferner gut ausgestattete Miet- und Eigentums-
wohnungen in integrierten innerstadtischen Lagen. Gesucht werden
haufig Wohnungen die barrierearm bzw. barrierefrei gestaltet sind und
Uber 2 bis 2,5 Zimmer verflugen. Dartber hinaus wird die Bezahlbarkeit
von Wohnraum ein zunehmend wichtiger Faktor flr Seniorinnen und
Senioren.  Nachholbedarf  besteht in  Verl  weiterhin an
Wohnungsangeboten, die sich explizit an Senioren richten (z. B.
Betreutes = Wohnen, Service-Wohnen) und neben einem
Hausnotrufknopf auch optionale bedarfsorientierte Service-Leistungen
anbieten (z. B. ambulante Pflege, Wascheservice, Einkaufshilfe)
anbieten.

Weiterhin muss auch das Wohnumfeld derart gestaltet werden, dass
es generationsibergreifende Nutzungen ermdglicht.  Bauliche
MaBnahmen beziehen sich in erster Linie auf den Abbau von Barrieren.
Hiervon profitieren unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen;
insbesondere Altere, Menschen mit Behinderung und Familien. Zudem
sollten die Quartiere in ihrer integrativen Funktion gestarkt werden.
Hierzu sollte die Forderung von Gemeinschaftseinrichtungen

'

Aufenthaltsqualitat in Erwagung gezogen werden (beispielsweise mehr
Banke). Darliber hinaus sollten Vereine und Institutionen im Quartier
unterstltzt und in die Quartiersplanungen einbezogen werden.

Information und Beratung bei Wohnungssuche und Umzug

Die Erfahrung zeigt, dass viele altere Menschen nicht ausreichend tGber
barrierearme/-freie  Wohnmoglichkeiten informiert sind. Beratung,
Information und Offentlichkeitsarbeit sind daher ein wichtiges
Aktionsfeld, um die Entwicklung eines bedarfsgerechten
Wohnangebots anzustoBen und zu fordern. Neben der Information
Uber die Umsetzungsoptionen von Neubauprojekten sollte Gber die
Moglichkeiten des selbststandigen Wohnens in der eigenen
Hauslichkeit informiert werden.

Uber die Wohnungssuche hinaus haben altere Personen héufig
Schwierigkeiten einen Umzug zu bewaltigen und verbleiben deshalb in
einer fur ihre Bedirfnisse ungeeigneten Wohnung. Abhilfe kénnte ein
Umzugsmanagement schaffen. Neben einer kostenfreien Beratung zur
Planung und Organisation des Umzugs kénnten in Kooperation mit
privaten Partnern kostenpflichte Hilfen angeboten werden. Sofern die
finanziellen Moglichkeiten des Haushalts begrenzt sind, kdnnten auch
Zuschisse fir die Realisierung des Umzugs gezahlt werden.

Starkung komplementarer Angebotsstrukturen

Wie Analyse und Prognose zeigen, wird der Anteil der Alteren und vor
allem der Hochbetagten weiter zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist
es wichtig, dass neben altersgerechten Wohnalternati-
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ven eine  komplementdre  Beratungs-,  Betreuungs-  und
Pflegeinfrastruktur aufgebaut wird. Wichtige Bausteine kdnnen
beispielsweise Tagespflegeeinrichtungen oder Kimmerinnen und
Kimmerer sein. Die Aufgabe dieser Person kdnnte die Vernetzung und
Starkung innerhalb der Nachbarschaften und die Unterstiitzung von
dlteren Menschen beinhalten. Die konnte angedockt an ein
Quartiersmanagement, in Verbindung mit der Tatigkeit eines sozialen
Tragers als auch im Verantwortungsbereich der Stadt Verl installiert
werden. Als Gebietskulissen eignen sich insbesondere die landlicher
gepragten Teilrdaume.
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Verkniiof . Prioritits-
Nichste Schritte ?r nupfungen mit rioritats
weiteren MaBnahmen stufen

O MaBnahme tangiert mehrere EinzelmaBnahmen. Ziel ist es, einen
.Grundsatzbeschluss” zu erhalten, der einen klaren Fahrplan fir Politik,
Leitlinien fiir die wohn- Verwaltung und Investoren vorgibt. Transparenz, einheitliches Handeln und die

01 Bauliche Entwicklung Vermeidung von Fall-zu-Fall-Entscheidungen sind das Ziel 02]03]04|05|06
formulieren » (Moderierter) politischer Willensbildungsprozess zu den unterschiedlichen
Themen, ggf. in Form von Workshops

> Leitlinien schriftlich fixieren und politischen Beschluss herbeiflihren

» Hoheren und verbindlichen Anteil von Wohnungen im Geschosswohnungsbau

02 Hohere wohnbauliche festlegen o1
Dichte anstreben > (KIginere (Grundstiicksflaéhen und verdichtete Einfamilienhaustypologien
verankern

» Vorhandene Datengrundlagen zusammenfiihren und qualitativ ergdnzen

Monitoring > Raumliche, standortbezogene Prioritaten festlegen — Schwerpunkte formulieren
03  Wohnbauflachenpoten  ~ Aktivierungsfahigkeit/VerauBerungsbereitschaft prifen 03| 04 | 06 Q
ziale - Eigentiimeransprache
» Grundlagen fiir weiterfiihrende Schritte legen (z. B. Vorkaufssatzungen)
> Personelle Ausstattung prifen/verbessern = Zustandigkeiten
abgrenzen/festlegen
04 St?rkung stadtisches » Nachhaltiges (revolvierendes) Finanzierungsmodell priifen/etablieren 01|02]04]|05]|06
Flachenmanagement >
Gezielter (Zwischen-)Erwerb von kurz-/mittelfristigen Entwicklungspotenzialen
> Langfristige Bevorratung potenzieller Wohnbau-/Ausgleichsflachen
Sicherung einer
izi » Prifung einer ,100- zu 0-Regelung”
05 e.ff|2|er3ten und g ol ‘ g g 01]02]03
zielgerichteten » Verfahrensleitlinien formulieren

Flachenentwicklung


vrlgja
Hervorheben

vrlgja
Hervorheben

vrlgja
Hervorheben

vrlgja
Hervorheben
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Nichste Schritte V?rknupfungen mit Prioritats-
weiteren MaBnahmen stufen

> (VergaberichtlinienregelmaBignevaluieren (z. B. alle 5 Jahre) - aktuell kein

Handlungsbedarf
Vergabeverfahren fiir

e " > Vergabeverfahren ‘Mehrfamilienhauser
06 stadtische Grundstiicke GllmD G - @ e 03|04 | 05
N Konzeptvergabe)
priifen/festlegen
» Standortunabhdngige und standortbezogene wohnungspolitische Kriterien
formulieren
Unterstiitzung
i Wohnformen  (alternative/gemeinschaftliche
07 altern.atlver/ ) > — . _ 01 I 02 | 03 | 04 I 05
gemeinschaftlicher ‘Wohnformen) in Baugebieten vorsehen, Ausschreibung auf Konzeptbasis
Wohnformen
. . . » Indikatoren bestimmen, sofern moglich, auf kleinrdumiger Ebene
08 \cl’\:;wnungsmar tmonit » Datenbeschaffung priifen, Turnus bestimmen Ubergreifend O

» Verantwortlichkeiten fir Erstellung/Fortschreibung klaren

@ Ziel lI: Erhalt und Schaffung soziostrukturell gemischter Quartiere — Erhalt des vorhandenen
bezahlbaren Wohnungsangebotes und Stiarkung des geforderten Wohnungsneubaus

Nichste Schritte Vt.erknupfungen mit Prioritats-
weiteren MaBnahmen stufen

Prioritiaten beim » WohnungsgroBen- und zielgruppenbezogene Schwerpunkte formulieren und in

09 geforderten den Verfahren verankern 10 a
Wohnungsbau » Raumliche Prioritaten formulieren, ggf. in Verbindung mit Flachenmonitoring
Ziel/Quote fiir » Grundsatzbeschluss fassen und Zielerreichung regelmaBig evaluieren

10 geforderten Bestand > In  Verfahren verankern (Stiadtebauliche Vertridge, Vorhabenbezogene 01 G
und Neubau festlegen Bebauungsplane und ggf. Richtlinie zur Beteiligung der Planungsbegiinstigten)

Prolongation von
Bindungen

» Ansprache der Bestandshaltenden mit auslaufenden Bindungen 09|10 a


vrlgja
Hervorheben

vrlgja
Hervorheben

vrlgja
Hervorheben


Nichste Schritte Vt.erknﬁpfungen mit Prioritéts-
weiteren MaBnahmen stufen

Gewm.nu.ng > Explizite Verankerung von Kriterien, die langfristige Bestandshaltende
12 langfristiger i B -
ansprechen, in Vergaben und Anhandgaben von Bauflachen
Bestandhaltender

13 Richtlinie Beteiligung » Prifung Einflhrung einer einheitlichen Richtlinie, die neben geférdertem 01050910 a

Planungsbegiinstigter Wohnraum auch infrastrukturelle Folgekosten beriicksichtigt

Ziel llI: Weiterentwicklung, Verdichtung und demografiegerechte Gestaltung von Quartieren und
Wohnungen - Ausbau seniorenbezogener Angebote

Verk f P -
Nachste Schritte erkniipfungen mit rioritats
weiteren MaBnahmen stufen

Beratungsangebot fiir
private
Kleinvermietende und
Selbstnutzende

> .Netzwerk” von beratenden Akteuren bilden (Institutionen, Architekten,
14 Bauingenieure) / Forder- und Beratungsangebote kommunizieren 15

» Prifung vermittelnden Ansprechpartnerinnen und -partner in der Verwaltung

. ~ Priifung von Stadtbereichen und Quartieren mit Aufwertungsbedarf im Bereich
15 Quartiersbezogenes Infrastruktur, sozialen Einrichtungen und offentlichem Raum 14

Handeln : .
> Erstellung Quartierskonzept prifen

» Anknipfen an Monitoring Wohnbauflachenpotenziale - Erganzung um weitere

16 Innenentwicklungs- Potenziale der Innenentwicklung 0102 | 03
konzept > (Stadtebaulich® Prifung (on R3umen mit Aufstockungspotenzial, unter-
genutzten Flachen sowie Dichte-Reserven oder (JAUSbatipetenzialNinB=PIahen
» Schwerpunkte, in integrierten, gut erreichbaren und infrastrukturell gut ausge-
statteten Lagen, setzen — Punktuell dezentrale Integration in Bestandsquartiere
- Seniorengerechte > Hohen Anteil barrierefreier Wohnungen im Geschosswohnungsbau an 01]02|03]06 |07

@ 000

Angebote schaffen geeigneten Standorten in den Verfahren vorsehen/einfordern

» Standort fir spezifische Wohnformen (betreutes Wohnen, Service Wohnen) in
B-Plangebieten vorsehen und ausschreiben/vergeben


vrlgja
Hervorheben

vrlgja
Hervorheben

vrlgja
Hervorheben
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Nichste Schritte Vt.erknupfungen mit Prioritats-
weiteren MaBnahmen stufen

» Anknipfen an bereits umfangreiches Beratungs- und Unterstiitzungsangebot

Information und fur Senioren, Pflegebedurftige und Angehdrige

18 Beratung bei » Institutionalisierung (verwaltungsintern, Kooperation mit sozialem Trager)
Wohnungssuche und prifen
Umzug

> Kooperationsmoglichkeiten mit lokalen Vermietern und Umzugsunternehmen
prufen
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