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1. Hintergrund und Aufgabe

Die Stadt Eschweiler zdhlte nach Angaben der IT.NRW Ende 2014 knapp 55.200
Einwohner mit Hauptwohnsitz. Im Unterschied zu den 2000er Jahren hat sich die
demografische Entwicklung Eschweilers seit 2011 wieder verbessert. Grund fiir den
Einwohnerzuwachs sind vor allem Wanderungsgewinne, zum einen aus Wande-
rungsiiberschiissen mit dem Ausland, zum anderen mit der Aachener Region. Ein
zunehmender Anteil der Auslandszuwanderungen war (vor allem in 2015) durch
Fliichtlinge verursacht. Im vergangenen Jahr 2016 hat sich diese Situation wieder
entspannt. Dennoch werden iiber Anerkennung, Wohnsitzauflage, Standortwahl und
entstehende Haushalte (inkl. Familiennachzug) Flichtlinge relevant fiir den
Eschweiler Wohnungsmarkt. Hieran kniipfen Fragen an, wie diese neuen Haushalte
mit Wohnraum versorgt und in die Stadtgesellschaft integriert werden kénnen.

Gleichzeitig wird Eschweiler im Zuge des demografischen Wandels in den
kommenden Jahren weiter altern. Insbesondere die Zahl der iiber 60-Jahrigen wird
zunehmen. Der Grofteil der zukiinftigen Alteren lebt heute schon in Eschweiler. Von
Bedeutung fiir den Wohnungsmarkt sind daher die Schaffung altersgerechter Wohn-
und Lebensqualitidtsangebote, die Weiterentwicklung von Betreuungsangeboten
und auch Anpassungen im Wohnungsbestand. Dies betrifft nicht nur innerstadtische
Quartiere, sondern auch gewachsene Einfamilienhausgebiete, in denen schon heute
relativ viele dltere Haushalte leben. Diese Viertel miissen nicht nur altersgerecht
angepasst werden (baulich im Hinblick auf das einzelne Haus und das Quartier,
sowie durch Betreuungsmoglichkeiten), sondern zukunftsgerichtet als
Mehrgenerationenquartiere weiterentwickelt werden.

Wie die Wanderungszahlen belegen und Vor-Ort Erfahrungen zeigen, ist Eschweiler
fiir Familien attraktiv. Familien verlassen das relativ teure Aachen und lassen sich in
Eschweiler nieder. Geschitzt werden die Moglichkeiten ,,im Griinen“ zu wohnen und
Betreuungs- und Bildungsangebote in einem im Vergleich mit Grofdstidten
iiberschaubaren Umfeld vorzufinden. Diese Qualitdten gilt es auszubauen. Um auch
weiterhin fiir Familien attraktiv zu bleiben, spielt der Wohnungsmarkt eine wichtige
Rolle, d.h. neben den schon angesprochenen Mdglichkeiten im Bestand sollten
Familien auch weiterhin ausreichend Baugrundstiicke fiir Ein- und
Zweifamilienhduser (EZFH) angeboten werden. Es ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass Familien am Wohnstandort Eschweiler nicht ausschlieRlich in (EZFH) leben,
sondern haufig auch zur Miete in Mehrfamilienhdusern (MFH). Hierbei spielen
Haushalte, die auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, eine Rolle.

Im Vergleich mit Aachen ist Eschweiler ein preiswerter Wohnstandort. So kostet
eine etwa 60 bis 80m? grofle Mietwohnung in Eschweiler ein Fiinftel weniger als in
Aachen. Dies hat dazu gefiihrt, dass Wohnen in Eschweiler in den letzten Jahren
teurer geworden ist. Dies gilt fiir alle Wohnungstypen und damit auch fiir
unterschiedliche Zielgruppen. Angesichts der eingangs dargestellten Trends bei
Fliichtlingen und im Hinblick auf weniger zahlungskraftige dltere Haushalte ist zu
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erwarten, dass sich der Wettbewerb um Wohnraum im preiswerten Segment in den
kommenden Jahren verscharfen wird.

Angesichts der schlaglichtartig geschilderten Trends integriert das vorliegende
Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Eschweiler unterschiedliche Themen bzw.
Handlungsfelder. Es soll als langfristige Leitlinie nicht nur der Eschweiler
Wohnungspolitik sondern der gesamten Stadtentwicklungspolitik dienen.

Das vorliegende Konzept basiert auf umfangreichen quantitativen und qualitativen
Analysen, drei Workshops mit Akteuren des Eschweiler Wohnungsmarktes und
einer abschliefienden verwaltungsinternen Abstimmung des Konzeptes. Der
vorliegende Bericht ist folgendermafien strukturiert:

= In Kapitel 2 erfolgt eine Bestandsaufnahme des Eschweiler Wohnungs-
marktes aus dem Blickwinkel der Rahmenbedingungen und der Nachfrage
und des Angebotes.

= In Kapitel 3 werden die moglichen zukiinftigen Pfade der demografischen
Entwicklung von Eschweiler aufgezeigt und die jeweiligen Auswirkungen auf
die Wohnungsnachfrage.

= In Kapitel 4 werden die aus der Analyse und der zu erwartenden zukiinftigen
Entwicklung abgeleiteten Handlungsfelder, Ziele und MafRnahmen-
empfehlungen fiir Eschweiler dargestellt.
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2. Bestandsaufnahme

2.1 Wirtschaftlicher Rahmen

2.1.1 Beschiftigungsentwicklung

In der Stadt Eschweiler arbeiten rd. 17.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
(Arbeitsort). Die Beschaftigungsentwicklung verlief in den letzten Jahren sehr
positiv. Nach einem konjunkturbedingten Tiefstand im Jahr 2004 ist die
Beschiftigung  seitdem fast von Jahr zu Jahr  gestiegen. Die
Beschaftigungsentwicklung in der Stadt Eschweiler war damit positiver als in der
Stadt Aachen und der StiddteRegion Aachen sowie der iibrigen
Wohnungsmarktregion (WMR).1 Auch die Nachbarkommunen konnten mit dieser
positiven Entwicklung nicht mithalten. Die Beschaftigtenzahlen gingen hier sogar
leicht zurtick.

Abbildung 1:  Beschiiftigtenentwicklung am Arbeitsort Eschweiler,

2000-2015
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (revidierte Daten), eigene Berechnungen empirica

Ursachlich fiir die positive Beschaftigungsentwicklung in der Stadt Eschweiler ist
insbesondere der Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr. Hier stieg die
Beschéftigtenzahl in den letzten Jahren am stdrksten an. Ein Beschiftigungszuwachs
gab es auch im beschéaftigungsstirksten Wirtschaftsbereich, dem sog. sonstigen

1 Zur WMR zdhlen die StadteRegion Aachen sowie die Kreise Diiren und Heinsberg

Sehr positive Be-
schiftigungsent-
wicklung

Treiber sind Handel,
Gastgewerbe u. Ver-
kehr sowie sonstige
Dienstleistungsbe-
reich
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Dienstleistungsbereich, der Zuwachs viel jedoch insgesamt moderater aus. 2 Im
produzierenden Gewerbe blieb die Zahl der Beschaftigten demgegeniiber nahezu
konstant. Der Bereich Land- und Forstwirtschaft, Fischerei spielt keine bedeutende
Rolle in der Stadt Eschweiler.

Abbildung 2:  Beschiftigtenentwicklung am Arbeitsort Eschweiler nach
Wirtschaftsbereichen, 2008-2015
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2.1.2 Pendlerverflechtungen

Die Zahl der in der Stadt Eschweiler Beschiftigten (SVP) ist in den letzten Jahren Pendlerverluste auf
gewachsen. Die Funktion der Stadt als Arbeitsstandort fillt insgesamt jedoch etwas ~ Grund der Nihe zu

. . . . . Aachen und Kéln
geringer aus, als die Funktion als Wohnstandort: In der Stadt arbeiten weniger
sozialversicherungspflichtig Beschiftigte als dort wohnen. Der Pendlersaldo ist
damit insgesamt negativ.

2 *,Sonstigen Dienstleistungen: Information und Kommunikation, Finanz- und Versicherungsdienstleister,
Grundstiicks-/ Wohnungswesen, wissenschaftliche/ technische Dienstleistungen, Erziehung und Unterricht,

Gesundheits- und Sozialwesen sowie Kunst, Unterhaltung und Erholung.
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Abbildung 3:  Pendlersaldo der Stadt Eschweiler, 2010 - 2014
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Quelle: it.nrw, eigene Berechnungen empirica

Abbildung 4: Pendlerverflechtungen von Eschweiler, 2014
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Die engsten Pendlerverflechtungen bestehen mit

dem Nahbereich, den

angrenzenden Stadten Aachen, Stolberg (Rhld.), Alsdorf und Wiirselen sowie mit der
Stadt Diiren. Wahrend der Pendlersaldo mit der Stadt Aachen als Oberzentrum
erwartungsgemafd deutlich negativ ausfallt, besteht bei den anderen Nachbarstadten

ein Pendleriiberschuss. Der Saldo mit Diiren ist

negativ.

Intensivere

Pendlerverflechtungen bestehen dariiber hinaus mit dem Oberzentrum Koéln sowie

der Stadt Herzogenrath. Die Arbeitsmarktregion der

Stadt umfasst also

insbesondere die StidteRegion Aachen, den Kreis Diiren und in Teilen den Kreis
Heinsberg. Die Auspendlerstrome richten sich dariiber hinaus aber auch auf die

Grofdstadt Koln.

2.1.3 Kaufkraftniveau

Das Einkommensniveau (verfiigbares Einkommen) in Eschweiler ist im regionalen
Vergleich eher gering (vgl. Abbildung). Das verfiighare Einkommen der privaten
Haushalte je Einwohner lag 2013 in Eschweiler bei rd. 17.900 Euro und damit unter

unterdurchschnittli-
ches Einkommen
und moderater An-
stieg im Vergleich

dem Landesschnitt von NRW mit rd. 20.500 Euro sowie einem Grof3teil der anderen

Kommunen in der Region.

Abbildung 5:  Verfiigbares Einkommen in der Wohnungsmarktregion, 2013
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Das verfiigbare Einkommen der privaten Haushalte ist in Eschweiler in den letzten
Jahren - wie in der gesamten Region und NRW - gestiegen. Im Vergleich war der
Anstieg jedoch moderater als in einem Grofdteil der anderen Kommunen der
StadteRegion Aachen und lag auch unter dem Anstieg im Land.

Abbildung 6: Entwicklung des verfiigbaren Einkommens je Einwohner in
der Wohnungsmarktregion, 2004-2013
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Quelle: it.nrw, eigene Berechnungen empirica

2.2 Nachfrageperspektive auf den Wohnungsmarkt Eschweiler

2.2.1 Einwohner und Haushalte

In der Stadt Eschweiler leben derzeit (Stand: Marz 2017) rd. 57.120 Einwohner, die
dort ihren Hauptwohnsitz haben (HWS). Zihlt man die Einwohner mit
Nebenwohnsitz (NWS) hinzu, umfasst die Einwohnerzahl rd. 1.000 Einwohner mehr
und liegt bei gut 58.200 Einwohnern. Zwischen 2000 und 2011 blieb die
Einwohnerzahl mehr oder weniger konstant und bewegte sich auf einem Niveau von
rd. 55.500 Einwohnern mit Hauptwohnsitz. Seit 2011 ist ein leichtes Ansteigen der
Einwohnerzahlen zu beobachten. Den starksten Zuwachs gab es dabei im letzten
Jahr (2014 auf 2015). Ein Unterschied zwischen den Einwohnerdaten der Stadt und
des Statistischen Landesamtes besteht nicht (vgl. Abbildung). Dieser Unterschied ist
in anderen Stidten manchmal auf Grund von Unterschieden in der Erfassung und
Fortschreibung gegeben.

Einwohnerzuwachs
seit 2011
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Abbildung 7:  Einwohnerentwicklung in Eschweiler, 1977-2015
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Auch in der gesamten WMR steigt die Einwohnerzahl seit 2011 leicht an.
Wesentlicher Motor der Entwicklung in der WMR ist die Stadt Aachen. Aber auch die
Entwicklung der Stadt Eschweiler stellt sich im regionalen Vergleich positiv dar.
Wahrend im langfristigen Vergleich die Entwicklung in Eschweiler hinter der WMR
und den Nachbarkommunen blieb, wichst die Einwohnerzahl in Eschweiler seit
2011 starker als in der WMR insgesamt und den Nachbarkommunen.

Abbildung 8: Einwohnerentwicklung im Vergleich, 1995-2013
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Quelle: it.nrw, eigene Berechnungen empirica

In der Stadt Eschweiler gibt es nach dem Zensus 2011 rd. 25.000 Haushalte, die
durchschnittliche Grofle eines Haushaltes liegt damit bei 2,2 Personen und
entspricht der des Landes NRW. Die meisten Haushalte in der Stadt sind, wie in der
StadteRegion Aachen und NRW, Einpersonenhaushalte. Der Anteil der
Einpersonenhaushalte fillt in Eschweiler aber im Vergleich geringer aus und die 2-

Zuwachs im regiona-
len Vergleich star-
ker

Anteilig mehr gro-
3ere Haushalte
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Personenhaushalte sowie Haushalte mit 3 und mehr Personen sind im Vergleich
anteilig starker vertreten.

Abbildung 9:  Haushaltsgrofden im Vergleich, 2011
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Quelle: it.nrw, eigene Berechnungen empirica

2.2.2 Natiirliche Entwicklung und Wanderungen

Urséachlich fiir die positive Bevolkerungsentwicklung seit 2011 sind die gestiegenen
Wanderungsiiberschiisse. Wahrend der Saldo aus Geburten- und Sterbefillen seit
Jahren negativ ist, haben die Wanderungsiiberschiisse in den letzten drei Jahren fiir
einen Bevolkerungszuwachs in der Stadt gesorgt.

Der Einwohnerzuwachs in den letzten drei Jahren ist insbesondere auf
Einwohnergewinne aus dem Ausland sowie Wanderungsgewinne von Deutschen
und Auslandern aus der WMR zurtickzufiihren.

empirica

Wanderungsiiber-
schiisse lassen Ein-
wohnerzahl steigen
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Abbildung 10: Komponenten der Bevilkerungsentwicklung von Eschweiler,
1995-2014
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Abbildung 11: Wanderungssaldo von Eschweiler nach Nationalitat sowie
Ziel- und Herkunft, 2010-2014
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Abbildung 12: Wanderungssaldo von Eschweiler nach Alter sowie Quelle und
Ziel, 2010-2014

()@ @)
308

unter 18 Jahre
l 18 bis unter 30 Jahre I

| 50 bis unter 65 Jahre |

Quelle: it.nrw, eigene Berechnungen empirica

Eine detaillierte Betrachtung der Wanderungen nach Altersgruppen sowie Quelle
und Ziel in Summe der letzte vier Jahre zeigt folgendes Bild:

e Die Wanderungsgewinne aus der gesamten WMR speisen sich aus starken
Wanderungsiiberschiissen mit der Stadt Aachen sowie im geringeren
Umfang mit den Nachbarkommunen und in sehr geringen Umfang mit der
ibrigen StadteRegion Aachen. Der Wanderungssaldo mit der iibrigen WMR
ist demgegeniiber negativ.

O Aus der Stadt Aachen gewinnt Eschweiler bei allen Altersklassen. Am
hochsten sind die Wanderungsgewinne bei Familien (unter 18 Jahre
und 30 bis 50 Jahren).

0 Aus den Nachbargemeinden ziehen insbesondere junge Erwachsene
(18 bis unter 30 Jahre) sowie Altere (65+) zu.

O Aus der iibrigen StiddteRegion Aachen kommen iiberwiegend
Familien nach Eschweiler. Der Umfang ist jedoch im Vergleich zur
Stadt Aachen sehr viel geringer.

0 Andie librige WMR verliert die Stadt in allen Altersklassen.

e In das 1ibrige NRW wandern junge Erwachsene ab. Durch
Wanderungsgewinne bei den anderen Altersgruppen, gewinnt die Stadt aber
hier ganz leicht an Einwohnern.

empirica

Wanderungsgewin-
ne durch Zuzug von
Familien aus Aachen
und Auslandern aus
dem Ausland

Ausbildungsabwan-
derung nach NRW u.
in andere Bundes-
lander
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e Der Saldo mit den anderen Bundeslindern ist insgesamt negativ.
Insbesondere die jungen Erwachsenen wandern ausbildungsbedingt ab.

e Die deutlichen Wanderungsgewinne aus dem Ausland werden bei den
Personen bis unter 50 Jahre erzielt.

2.2.3 Alters- und Sozialstrukturen

Die Stadt Eschweiler ist ein Wohnstandort fiir Familien. In der Stadt leben anteilig
mehr Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren als in der Stadt Aachen sowie in der
StadteRegion Aachen insgesamt. Einen deutlich geringeren Anteil hat Eschweier bei
jungen Menschen zwischen 18 und unter 30 Jahren. Wahrend in der gesamten
StadteRegion Aachen 18,4% der Bevodlkerung in diese Altergruppe féllt, sind es in
Eschweiler gerade einmal 13,7%. Hier zeigt Eschweiler das Bild, das viele
Mittelstadte - gerade auch im Umfeld von Grofdstidten mit Hochschulen -
auszeichnet: junge Menschen verlassen die Stadt zum Studium (nach Aachen und in
andere grofde Hochschulstandorte) oder fiir die Berufsausabildung. Der Anteil der
iber 64-Jdhrigen in Eschweiler liegt schon heute {iber dem Schnitt in der
StadteRegion Aachen und diirfte angesichts des liberdurchschnittlichen Anteils von
45 bis unter 65-Jahrigen, die in Eschweiler weiter altern werden, zukiinftig deutlich
erhohen.

Abbildung 13: Altersstruktur von Eschweiler im Vergleich, 2014
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Quelle: it.nrw, eigene Berechnungen empirica
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Gut jeder elfte Einwohner von Eschweiler hat einen ausldndischen Pass. Der
Auslanderanteil liegt damit unter dem Landesschnitt und unter dem Anteil in der
StadteRegion Aachen. Wie im gesamten Bundesland und der StadteRegion Aachen
ist der Ausldnderanteil in den letzten Jahren angestiegen. Der Zuwachs in
Eschweiler - prozentual gesehen - war dabei starker als in der StiddteRegion Aachen
und als in NRW.

Abbildung 14: Auslianderanteil
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0,0%
Eschweiler Aaachen, Stadt  StadteRegion Aachen NRW

Quelle: it.nrw, eigene Berechnungen empirica

Die Arbeitslosenquote der Eschweiler Bevolkerung liegt auf dem Niveau der Stadt
Aachen, jedoch iiber dem landesweiten Niveau von NRW. Ende 2015 waren 9,3% in
Eschweiler arbeitslos gemeldet. Eschweiler folgte in den letzen beiden Jahren dem
positiven Trend der StiadteRegion Aachen insgesamt und des Landes NRW. Seit
Anfang 2014 ist die Arbeitslosenrate in Eschweiler bis heute von 10,0%
kontinuierlich gesunken auf 8,9% (Stand: Februar 2017; Quelle: Bundesagentur fiir
Arbeit).

empirica
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Abbildung 15: Arbeitslosenquote von Eschweiler im Vergleich,
2014 und 2015
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Quelle: eigene Darstellung nach StadteRegion Aachen empirica

2.2.4 Ausgewahlte Zielgruppen des Wohnungsmarktes Eschweiler

2.2.4.1 Familien

Familien sind eine wichtige Zielgruppe auf dem Wohnungsmarkt von Eschweiler. Im
Schnitt der letzten flinf Jahre wurden in Eschweiler nach Angaben des Gutachter-
ausschusses pro Jahr 240 Ein- und Zweifamilienhduser und rund 60
Baugrundstiicke fiir den Ein-/Zweifamilienhausbau verkauft. Nach Aussagen der im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung befragten Akteure des Wohnungsmarktes
besteht derzeit eine starke Nachfrage in Eschweiler nach preiswerten EZFH und
nach Grundstiicken fiir den Neubau von EZFH. Die Nachfrage nach Grundstiicken
fokussiert sich auf eine freistehende Bebauung. Niedrige Zinsen haben die Nachfrage
kaufkraftschwicherer Familien befliigelt. In Eschweiler fragen nicht nur Familien
aus der Stadt selbst nach, sondern in den letzten beiden Jahren kamen auch
zunehmend Familien aus dem mittlerweile sehr teuren Aachen sowie aus der
gesamten Region. Fiir die Zukunft erwarten die Marktakteure, dass die Nachfrage
nach EZFH im Neubau und auch bei preiswerten gebrauchten Objekten weiter steigt.

Gefragt sind Objekte mit GréRen um die 120 m? und 4 bis 5 Zimmern und
GrundstiicksgrofRen von 350 m? und mehr. Die Suche nach preiswerten Objekten
bedeutet in Eschweiler einen Fokus auf unter 150.000 €. Das mittlere Segment
bewegt sich um die 200.000 €. Im Bereich von 250.000 bis 300.000 € fragen
Familien mit gehobenen Einkommen nach. Bei den Standortfaktoren ist eine gute
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Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen im Umfeld entscheidend. Bei
Neubaugebieten steht eine gute verkehrliche Anbindung (Autobahn) im
Vordergrund.

Bevorzugte Lagen von Familien sind auf Grund der Infrastrukturausstattung Diirwif3
und Bergrath. In der Innenstadt von Eschweiler unterscheiden sich die Nachfrage-
prareferenzen kleinrdumig. Es gibt sehr beliebte Lagen wie z.B. die Moltkestraf3e,
aber auch weniger nachgefragte Bereiche. In Weisweiler ist die Nachfrage abhingig
von der Blickbeziehung zum Kraftwerk. Aber auch fiir dorflich gepragte Lagen wie
Sankt Joris gibt es eine Nachfrage von Familien, trotz geringer
Infrastruktausstattung .

Abbildung 16: Standort- und Objektpriferenzen von Familien

Standort / Wohnumfeld

=  Hausnahe sichere Aufenthaltsmdglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbeziehung zu den
Wohnungen

=  Spielméglichkeiten (Griinflachen, Spielplétze, Freifldchen) zur eigenen Eroberung der
Wohnumgebung

= Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Quartier: Radwege,
Einbahnstrafien, Spielstrafien, Strafdenbeleuchtung, keine Angstraume

=  Fufllaufige Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen mit einem ,guten Ruf* und guten
padagogischen Konzepten

*  Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fuf3, Rad, OPNV) weiterfithrender Schulen
= Verkehrssichere, verkehrsarme Wegeverbindungen

=  Sichere, (halb-)6ffentliche Aufenthaltsmoglichkeiten fiir dltere Kinder und Jugendliche im
Quartier/Ortsteil als Treffpunkte

=  Sport-/Bewegungsflichen

=  Aufenthaltsqualititen und Kommunikationsorte im Quartier fiir Eltern

=  Einkaufsméglichkeiten und Arzte (u.a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung vom
Wohnstandort

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

Gebdaude und Wohnung

=  Mindestens vier Zimmer, oft fiinf und mehr Zimmer; jedoch Prioritét einer hohen
Zimmeranzahl gegentiber der Wohnflache

=  Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private Freiflache (z.B. Kiiche oder Wohnzimmer
direkt angrenzend an den eigenen Garten oder grofe kindersichere Terrasse)

=  Hohes Maf? an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z.B. durch das Wohnen auf mehreren
Etagen, larmddammende Wande und Decken

= Abstellméglichkeiten (inklusive verschlief3bare) im Haus/der Wohnung und im hausnahen
Bereich (z.B. fiir Spielsachen, Kinderwagen, Fahrrader)

=  Privatheit am Haus, z.B. durch sichtgeschiitzte Eingangsbereiche und nicht einsehbare Balkone
oder Dachterrassen

= Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten hausnahen Raum

Quelle: Eigene Darstellung empirica
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2.2.4.2 Altere

Wie in Kapitel 2.2.3 dargestellt, leben schon heute tUiberdurchschnittlich viele dltere
Menschen in Eschweiler. Diese Gruppe wird absehbar weiter wachsen. Nach einer
Befragung Alterer im Rahmen des Projektes ,Innenstadtnahes Wohnen in
Eschweiler leben 55% der Alteren im eigenen Haus, 36% in einer Mietwohnung
und 4% in einer Eigentumswohnung.3 Der tiberwiegende Teil mdchte auch dort
wohnen bleiben, wo sie derzeit leben - eine Erkenntnis, die sich mit bundesweiten
Befragungen und Untersuchungen von empirica deckt. Der Aspekt, moglichst lange
ein selbstindiges Leben fithren zu konnen, auch fiir den Fall, wenn die Hilfs- oder
Pflegebediirftigkeit zunimmt, duflert sich in der Befragung dahingehend, dass es fiir
80% der befragten alteren Menschen in Eschweiler wichtig ist, moglichst lange ohne
fremde Hife zu leben und es fiir 76% der Befragten wichtig ist, mdglichst lange in
der eigenen Wohnung leben zu konnen. Im Hinblick auf gewiinschte altersgerechte
Wohnungen betonen befragte Altere, dass diese nicht nur in der Innenstadt sondern
auch in den Ortsteilen von Eschweiler geschaffen werden.

Abbildung 17: Standort- und Objektpriferenzen von Alteren
Standort / Wohnumfeld

=  Fufdlaufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung

= Nahe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitat im wohnungsnahen Bereich, u.a.
Durchgriinung, belebte Bereiche

= (OPNV-Anbindung in fuRlaufiger Entfernung

= Sicheres Umfeld, beleuchtete Strafen, Vermeidung von Angstraumen

= Integration in Wohnquartiere im Sinne eines Mehrgenerationenwohnens in der Nachbarschaft
=  Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

=  Wunsch nach gegenseitiger Unterstiitzung bei Hilfsbediirftigkeit

®  Sicherheit im Falle der Hilfs- und Pflegebediirftigkeit durch Integration von Dienstleistungen
bis hin zur Pflege in das Quartier (z.B. durch Betreutes Wohnen, Pflegekerne im Quartier)

Wohnraum

=  Barrierearme oder -freie Gebdude mit Aufzug auf die volle Etage

=  Barrierefreie bzw. -arme Erschlieffung der Gebaude

= Abstellméglichkeiten (inkl. verschlief3bare) im hausnahen Bereich (z.B. fiir Fahrrad, Rollator)
=  Grof3e Eingangssituation: Briefkasten, Sitzmoglichkeiten im Innenbereich

= Im EG geschiitzte Lage, z.B. durch Sichtschutz oder erhdhte EG-Zonen (Sicherheitsaspekt)

=  Direkte Zufahrtsmoéglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haustiir

=  Wohnungen mit mindestens 1,5, besser zwei Zimmern (1-Personen Haushalt) bzw. drei
Zimmern oder mehr fiir Paare

= Grofdziigige private Freiflachen (Balkon/ Terrassen/ Mietergarten)
= Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

= Abstellméglichkeit in der Wohnung

=  Bodengleiche Dusche im Bad

®  Ausreichende Bewegungsradien in Bad und Kiiche

Quelle: Eigene Darstellung empirica

3 Stadt Eschweiler - Amt fiir Soziales, Senioren und Integration, 5/2015, Projektbericht Konzept Innenstadtnahes
Wohnen, S. 23
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Die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung befragten Experten unterstreichen
die Bedeutung der Ortsteile von Eschweiler als Wohnlagen, die von alteren
Haushalten bei einem Umzug im Alter nachgefragt werden. Hierbei spielt die Nahe
zu Einkaufs- und Versorgungsangeboten (einschlief3lich drztliche Versorgung) eine
Rolle. Besonders beliebt bei Alteren sind daher Lagen wie Diirwif} oder auch
Bergrath. Aber auch in der Eschweiler Innenstadt fragen Altere Eigentums- und
auch Mietwohnungen nach, achten dabei aber stiarker als jiingere Haushalte auf das
soziale Umfeld. Aus Sicht der Marktakteure wiirden mehr altere Eigennutzer von
EZFH ihr Objekt verkaufen, wenn sie als Alternative eine seniorengerechte
Wohnung zum Kauf oder zur Miete finden wirden. Hier besteht ein
Nachfrageliberhang.

2.2.4.3 Einkommensschwichere Haushalte

Im Hinblick auf mietpreisgebundene Wohnungen sind im Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG) Einkommensgrenzen definiert.
Nur innerhalb dieser Einkommensgrenzen (siehe Abbildung 18)* kénnen
wohnungsnachfragende Personen bzw. Haushalte einen Wohnberechtigungsschein
erhalten, der fiir die Anmietung preisgebundener Wohnungen erforderlich ist.

Abbildung 18: Einkommensgrenzen nach WFNG NRW

HaushaltsgroRe Maximales Jahreseinkommen| Maximale WohnungsgroRRe

1 Person 18.430 € 50 m?
2 Personen 22.210 € 65 m?
3 Personen 27.310€ 80 m?
4 Personen 32.410 € 95 m?
5 Personen 37.510 € 110 m?
6 Personen 42.610 € 125 m?
7 Personen 47.710 € 140 m?

jede weitere Person 5.100 € plus 1 Wohnraum oder 15 m?
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Eschweiler empirica

Die Stadt Eschweiler verfiigt nicht tber einkommensbezogene Daten ihrer
Bevolkerung. Daher wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung in einer
Modellrechnung die ungefihre Grofienordnung der Haushalte in Eschweiler
ermittelt, die ausgehend von den o.g. Einkommensgrenzen Anspruch auf einen WBS
haben und damit eine mietpreisgebundene Mietwohnung beziehen koénnen.
Ausgehend von Mikrozensusdaten zu NRW5 haben danach geschitzte 40-50% aller
Haushalte in der Stadt Eschweiler Anspruch auf einen WBS. Absolut entspricht dies
einem Volumen von 10.000 bis 11.500 Haushalten (Abbildung 19).

4§ 13 des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW)
5 Aus dem Mikrozensus ergibt sich die Zahl der Haushalte nach Haushaltsgrofien in Mikrozensus Einkommens-

klassen

Einkommensgren-
zen fiir geforderte
Wohnungen

10.000 - 11.500
WBS-berechtigte
Haushalte in
Eschweiler
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Abbildung 19: Anzahl der WBS-berechtigten Haushalte in Eschweiler

HaushaltsgroBe Anzahl WBS-berechtigte Haushalte
1 Person 5.500 - 6.000

2 Personen 2.000 - 2.500
3 Personen 1.000 - 1.200
4 Personen 700 - 900
5 und mehr 800 - 1.000

alle Haushalte 10.000 - 11.500

Quelle: eigene Berechnung empirica

40-45% der in der Modellrechnung ermittelten einkommensschwachen Haushalte
in der Stadt Eschweiler entfallen auf Haushalte, die staatliche Transferleistungen
nach SGB II, SBG XII und Wohngeld erhalten (Abbildung 20). Drei Viertel der
Haushalte mit Transferleistungen in Eschweiler machen Bedarfsgemeinschaften
nach SGB II aus. Ende 2016 waren dies knapp 3.350 Haushalte. Etwa jeder fiinfte
Transferleistungshaushalt erhalt Leistungen nach SGB XII (hierzu zahlen auch viele
dltere Haushalte).

Abbildung 20: Anzahl von Haushalten mit Transferleistungen in Eschweiler

| Anzahl Haushalte | Anteil
Bedarfsgemeinschaften nach SGB II 3.337 74%
davon
mit 1 Person 1.655 50%
mit 2 Personen 718  22%
mit 3 Personen 440 13%
mit 4 Personen 279 8%
mit 5 und mehr Personen 245 7%
Haushalte mit Leistungen nach SGB XII 800 18%
Wohngeld-Haushalte 363 8%
Summe 4.500 100%
Quelle: eigene Darstellung auf Basis von it.nrw, Arbeitsagentur empirica

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Eschweiler ist seit Ende 2014 bis Ende 2016
um 2,1% gewachsen (Abbildung 21). Dies liegt insgesamt (+2,1%) im Trend der
StadteRegion Aachen. Den prozentual stiarksten Anstieg gab es in Eschweiler bei
grofsen Haushalten mit 5 und mehr Personen - allerdings machen diese nur 7% aller
Bedarfsgemeinschaften aus (Ende 2016: absolut 245 Haushalte bzw. Zuwachs von
Ende 2014 bis Ende 2016 um 34 Haushalte). Jede zweite Bedarfsgemeinschaft in
Eschweiler ist ein Einpersonenhaushalt (in der StadteRegion Aachen insgesamt ist
der Anteil der Einpersonenhaushalte unter den Bedarfsgemeinschaften mit 54%
hoher als in Eschweiler). Ihre Zahl hat seit 2014 leicht iber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt zugenommen (+6,1%). Der gleiche Trend ist in der StiadteRegion
Aachen zu verzeichnen (+6,5%).

Sehr viel stiarker gewachsen sind Haushalte, in denen Personen leben, die
Leistungen nach SGB XII beziehen (Abbildung 22). Dies sind zum einen éaltere
Menschen, zum anderen nicht mehr erwerbsfihige Personen. Insbesondere die
Gruppe der alteren Empfanger ist angesichts des fortschreitenden demografischen
Strukturwandels grofier geworden - ein Trend der nicht nur fiir Eschweiler zutrifft.

40-45% der WBS
berechtigten Haus-
halte erhalten
Transferleistungen

SGB II-Haushalte
machen grofdten Teil
der Transferleis-
tungsempfianger aus

Anteil der SBG XII
Empfinger steigt
auch aufgrund der
Alterung stark an
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Diese beiden Gruppen machen das Gros aus. Dartiber hinaus gibt es Personen, die
Hilfe zum Lebensunterhalt auf3erhalb von Einrichtungen bekommen. Thre Anzahl ist
aber relativ gering (rd. 15% aller Empfanger von SGB XII-Leistungen).

Abbildung 21: Entwicklung der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften SBG Il in
der Stadt Eschweiler, 2014 - 2016
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Quelle: eigene Darstellung nach Arbeitsagentur empirica

Abbildung 22: Entwicklung der Anzahl der Empfanger von SBG XII in der
Stadt Eschweiler, 2007 - 2014
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Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Eschweiler empirica
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2014 bezogen in Eschweiler insgesamt 462 Haushalte Wohngeld, davon 391 reine
Wohngeld-Haushalte (alle Haushaltsmitglieder erhalten Wohngeld) und 71 sog.
Mischhaushalte (nur ein Teil der Haushaltsmitglieder bezieht Wohngeld).¢ Nach
Angaben der Stadt Eschweiler bezogen in 2014 insgesamt 1.314 Personen
Wohngeld in den o.g. Haushalten - dies entspricht einer durchschnittlichen
Haushaltsgrofie von 2,8 Personen. 2015 ist die Zahl der Empfanger auf 1.390
Personen gestiegen - unter Annahme der o.g. durchschnittlichen Besetzung sind dies
496 Haushalte. Anfang 2016 fiihrte eine Wohngeldreform zu bundesweit
ansteigenden Empfangerzahlen. Alleine im ersten Halbjahr 2016 betrug die Zahl der
Wohngeldempfanger in Eschweiler 1.145 Personen.

Der hohe Anteil an WBS-berechtigten Haushalten in Eschweiler (bis zur Halfte aller
Haushalte, die in Eschweiler leben) und die Erkenntnis, dass nur 40-45% davon zu
den vermutlich am stiarksten bediirftigen Haushalten zdhlen (d.h. diejenigen, die
bereits Transferleistungen beziehen), zeigt, dass das Konzept der offentlichen
Forderung des Mietwohnungsbaus bis weit in die mittleren Einkommensschichten
hinein reicht bzw. anders gesagt: auch Durchschnittsverdiener haben Anspruch auf
eine mietpreisgebundene Wohnung.

Ein Indikator der Nachfrage im mietpreisgebundenen Bestand ist die
Fluktuationsrate von geférderten Wohnungen. Diese lag 2015 in der Stadt
Eschweiler nach Erhebung der NRW.BANK bei weniger als 5%. Im Vergleich zum
Vorjahr ist die Fluktuation in Eschweiler gesunken - diese Entwicklung folgt dem
NRW-Trend (2014: 9,4%, 2015: 8,7%). Im raumlichen Vergleich fillt auf, dass die
Fluktuation im mietpreisgebundenen Bestand in Eschweiler geringer ist als in der
StadteRegion Aachen und im benachbarten Kreis Diiren.

Haushalte, die in die Einkommensklassen des WFNG NRW fallen, konnen sich einen
WABS ausstellen lassen - unabhingig davon, ob sie Transferleistungen erhalten oder
nicht. Im Vergleich mit der rechnerisch abgeschatzten Zahl der WBS-Berechtigten ist
die jahrlich ausgestellte Zahl von WBS in Eschweiler (2010: 571, 2011: 599, 2012:
555, 2013: 644, 2014: 566; 2015: 569) verschwindend gering. Dies liegt daran, dass
der grofdte Teil der WBS-Berechtigten bereits irgendwo in Eschweiler wohnt und
nur dann einen WBS beantragt, wenn er umzieht. Die zwischen 2013 auf 2015
gesunkene Anzahl von WBS kann auch Ausdruck eines engen Wohnungsmarktes
sein, da potenziell wohnungssuchende Haushalte erst gar keinen WBS beantragen,
da sie annehmen, dass ,dies ohnehin nicht dazu fihrt, dass man eine
mietpreisgebundenen Wohnung bekommt*.

Der iiberwiegende Teil dieser wohnungssuchenden Haushalte in Eschweiler sind
Ein- und Zweipersonenhaushalte (Abbildung 24), die 2015 70% ausmachten. Dies
entspricht in etwa dem Anteil der SGB II Bedarfsgemeinschaften in Eschweiler
(Abbildung 20). Bei den grofieren Haushalten gibt es geringe Abweichungen.

6 Quelle: it.nrw
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Wahrend knapp 19% ,aller” Wohnungssuchenden Dreipersonenhaushalte sind,
macht diese Grofie bei den Bedarfsgemeinschaften nur 13% aus.

Abbildung 23: Fluktuationsquoten im mietpreisgebundenen
Wohnungsbestand in NRW, 2015
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Quelle: NRW.BANK empirica

Abbildung 24: Haushaltsgréfden der in Eschweiler wohnungsuchenden
(WBS)-Haushalte, 2014 und 2015
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Flr die Gruppe der Ein- und Zweipersonenhaushalte, die starkster Nachfrager nach
mietpreisgebundenen Wohnungen ist, veranlassen qualititsbedingte Griinde am
haufigsten zum Umzug.

= Bei Einpersonenhaushalten spielen eine zu kleine Wohnung und eine
unzureichende Ausstattung zu 32% (aller Nennungen) eine Rolle, bei
Zweipersonenhaushalten sind es 39%. Zu hohe Kosten (Nettokaltmiete und
Neben-/Heizkosten) haben bei Ein- und Zweipersonenhaushalten einen
Anteil von 23%. Je grofer ein wohnungsuchender Haushalt ist, desto
weniger wichtig werden die Kosten. Kleine Haushalte achten starker auf den
Standort (Lage, Wohnumfeld) als gréfdere Haushalte.

= Fir groflere Haushalte (Familien) ist vor allem eine zu kleine Wohnung
Hauptmotiv fiir einen Umzug. Mit zunehmender Haushaltsgrofie tritt dieser
Aspekt in den Vordergrund und gleichzeitig werden Kosten-, Qualitéts- und
lagebedingte Aspekte unbedeutender.

Abbildung 25: Griinde fiir den Wohnungswechsel im mietpreisgebundenen
Bestand in NRW nach Haushaltsgrofde, 2015
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2.2.5 Fliichtlinge

Anfang August 2016 waren in Eschweiler knapp 1.000 Fliichtlinge registriert. Etwa
ein Drittel davon war in den folgenden stadtischen Unterkiinften untergebracht:

= Severinstrafde: 85 Personen, davon 3 Familien
= Grachtstrafle: In einer alten Werksbaracke wohnten 16 Personen (acht
Familien). Sie sollen nach der Fertigstellung der Containerwohnungen auf
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dem gleichen Grundstiick dorthin umziehen. Gebaut werden zwei Blécke mit
je zehn Wohnungen.

= Hittenstrafe: In diesen Unterkiinften sind 72 Menschen untergebracht,
darunter sind 20 Familien. Nach stddtischen Angaben wird eine
Konzeptentwicklung fiir Neubauten an der Hiittenstrafe erarbeitet.

= Stich: Hier leben 65 Personen, darunter 15 Familien.

= RWE-Container: Dort und in den Monteursunterkiinften leben zusammen 62
Einzelpersonen.

= Gutenbergstrafde: Dort wohnen 66 Menschen, darunter 13 Familien. Dort
werden einige wenige weitere Wohnungen renoviert und sollen fir
Fliichtlinge bereit stehen.

Die meisten der in Eschweiler lebenden Fliichtlinge kamen bereits im Jahr 2015. Das
Jahr 2016 war durch eine geringe Erh6hung der Fliichtlingszahlen gekennzeichnet.

Die rund 600 Fliichtlinge aufderhalb der o.g. stiddtischen Einrichtungen leben auf
dem freien Wohnungsmarkt. Uber den Anerkennungsstatus der Fliichtlinge liegen
bisher keine Informationen vor.

2.3 Angebotsperspektive auf den Wohnungsmarkt Eschweiler

2.3.1 Wohnungsbestand und Bautatigkeit

Insgesamt gibt es fast 26.000 Wohnungen in Eschweiler. Der Wohnungsbestand in
Eschweiler verteilt sich in etwa zu gleichen Teilen auf Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern - EZFH (51%) sowie Mehrfamilienhduser - MFH (49%).

Beim Baualter dominieren - wie in NRW und der StiddteRegion Aachen -
Wohnungen aus der Nachkriegszeit und den 1960er und 1970er Jahren. Nicht ganz
ein Viertel der Wohnungen stammen aus den Jahren vor dem Krieg. Der jlingere
Wohnungsbestand (2001 und jiinger) ist im Vergleich zu NRW leicht
unterreprasentiert, liegt aber auf dem Niveau der StadteRegion Aachen.

Der Wohnungsmarkt in Eschweiler wird durch private Eigentimer dominiert. Fast
Dreiviertel des Wohnungsbestandes ist im Eigentum von Privatpersonen. Die
zweitgrofite Eigentiimergruppe sind Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern -
also Eigentiimer von Eigentumswohnungen. Im Vergleich zur StidteRegion Aachen
und NRW ist die Gruppe jedoch deutlich unterreprasentiert. Gut 8% befinden sich
dariiber hinaus im Eigentum von privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen
und gut 800 Wohnungen (3%) im Eigentum von Genossenschaften. Die anderen
Eigentumsformen spielen in Eschweiler kaum eine Rolle.

In Eschweiler tiberwiegt der Mietwohnungsanteil. Die Leerstandsquote nach dem
Zensus 2011 ist mit 3,7% unauffallig und liegt auf Landesniveau.

Etwa gleich viele
Wohnungen in EZFH
und MFH

Wohnungsbestand
der 1950er-bis
1970er Jahre iiber-
wiegt - Neubau
leicht unterrepra-
sentiert

Private Eigentiimer
sind vorherrschend

Unauffallige Leer-
standsquote
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Abbildung 26: Wohneinheiten (WE) in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH)
sowie Mehrfamilienhidusern (MFH)
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Quelle: it.nrw, eigene Berechnungen empirica

Abbildung 27: Wohnungsbestand nach Baualter
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Abbildung 28: Wohnungsbestand nach Eigentumsform

100% —
8.0% 6.7% 9.1% W sonstige
90% - .
80% Privatwirtschaftliches
70% Wohnungsunternehmen
60% B Kommune oder kommunales
Wohnungsunternehmen
50%
“ Wohnungsgenossenschaft
40%
30% w Privatperson/-en
20%
10% ® Gemeinschaft von
0% Wohnungseigentiimern/-innen
*Bund oder Land sowie Organisation ohne Erwerbszweck (z.B. Kirche)
Quelle: Zensus 2011, eigene Berechnungen empirica

Abbildung 29: Wohnungsbestand nach Art der Wohnnutzung
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Zu Beginn des neuen Jahrtausends gingen die Fertigstellungsraten von neuen
Wohnungen in Eschweiler deutlich zuriick. Wahrend zwischen 1995-1999 noch rd.
176 Wohnungen pro Jahr gebaut wurden, lag die jahrliche Fertigstellungsrate
seitdem nur noch bei 110 Wohnungen pro Jahr (Schnitt 2000-2014). Die
Fertigstellungsraten der letzten fiinf Jahre entsprachen in etwa diesem langfristigen
Niveau. So wurden zwischen 2010 und 2014 rd. 106 Wohnungen im Jahr neu
gebaut. Der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern iiberwiegt seit der
Jahrtausendwende in der Stadt. Gut zwei Drittel aller fertiggestellten Wohnungen
waren seitdem Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, wihrend ein Drittel
der Wohnungen in MFH entstanden. Seit 2000 wurden pro Jahr im Schnitt 73
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern errichtet und 37 Wohnungen in MFH.
Das Fertigstellungsniveau der letzten fiinf Jahre in den beiden Segmenten entsprach
in etwa diesem langfristigen Niveau.

Abbildung 30: Baufertigstellungen
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Auch in der gesamten WMR ging die Fertigstellungsrate zum Anfang des neuen
Jahrtausends deutlich zuriick. Wahrend zwischen 1995 und 1999 im Schnitt noch
5.500 Wohnungen pro Jahr gebaut wurden, lag die Fertigstellungsrate seit 2000 nur
bei rd. 2.800 WE pro Jahr (Schnitt 2000-2014). Die zeitliche Entwicklung zeigt dabei
einen nahezu kontinuierlichen Riickgang bis 2010 und in der Folge einen leichten
Wiederanstieg. In den letzten fiinf Jahren wurden im Schnitt rd. 2.300 WE pro Jahr
in der WMR errichtet.
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Abbildung 31: Baufertigstellungen
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Der Anteil, den die Stadt Eschweiler an den Fertigstellungen in der WMR tragt, hat
sich in den letzten fiinf Jahren leicht erhoht und lag bei 4,7% gegeniiber 3,9% im
gesamten Zeitraum 2000 bis 2014.

2.3.2 Ein-/Zweifamilienhauser

In Eschweiler gibt es rd. 13.000 Wohneinheiten (WE) in Ein- und Zweifamilien-
hausern (EZFH) und damit etwas mehr WE als in Mehrfamilienhdausern (MFH). Seit
der Jahrtausendwende wurden in Eschweiler mit durchschnittlich 70 WE pro Jahr
fast doppelt so viele WE in EZFH neu errichtet wie WE in MFH (Abbildung 32). In
den letzten fiinf Jahren entsprach das Eschweiler Fertigstellungsniveau dem
langfristigen Mittel. Der Anteil Eschweilers an den Baufertigstellungen in der WMR
(WMR) stieg jedoch an. Anders ausgedriickt: Wahrend in Eschweiler weiterhin etwa
gleichviel WE in EZFH gebaut wurden, ging die Fertigstellungszahl in der WMR
insgesamt zuriick. Dabei hat nicht nur die Stadt Aachen ihre Bautitigkeit im EZFH-
Bereich ,zurtick gefahren“, sondern auch die iibrigen Kommunen in der WMR.

Konstante Fertig-
stellungen von EZFH
bei Riickgang in der
Region



HKW Eschweiler 28

Abbildung 32: Fertiggestellte WE in EZFH in Eschweiler, 2000-2014
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Abbildung 33: EZFH-Bautitigkeit Eschweilers im Vergleich
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Die Zahlen zur Bauintensitdt — Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner - im Segment
der Ein- und Zweifamilienhduser verdeutlichen nochmal, dass in Eschweiler in den
letzten 5 Jahren etwa gleich viele Wohnungen, wie im langfristigen Mittel gebaut

empirica

Bauintensitit im
Vergleich unter-
durchschnittlich
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wurden. Die einzelnen Zeitrdume =zeigen, dass in Eschweiler die hochste
Bauintensitdt in der Phase 2005 bis 2009 zu verzeichnen war. Im Vergleich mit der
Region wird deutlich, dass Eschweiler die geringste Bauintensitit um Umfeld der
Stadt Aachen hat. Sowohl in den Nachbargemeinden (Summe) als auch in der
iibrigen StadteRegion Aachen und WMR wurden wesentlich mehr Wohnungen im

Verhaltnis zu den Einwohnern errichtet.

Gebrauchte EZFH in Eschweiler wurden 2016 im Median fiir 189.000€ angeboten
(Abbildung 34) - bei einer Spanne von 100.000 bis 380.000 € (ohne die
preiswertesten und die teuersten 10% des Angebotes). Damit lag Eschweiler 20,9%
unter dem Median der StaddteRegion Aachen insgesamt und 46,7% unter dem
Aachener Median. Anders ausgedriickt: Das, was in Eschweiler die Spitze des
Marktes im gebrauchten Segment ist (Preise um die 400.000 €), stellt in der Stadt

Aachen gerade einmal das durchschnittliche Segment dar.

Abbildung 34: Angebotspreisspanne gebrauchter Einfamilienhéuser in
Eschweiler im Vergleich, 2016
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Seit 2012 sind die Angebotspreise fiir gebrauchte EZFH in Eschweiler um 14,5% und
damit leicht stirker als in der gesamten StadteRegion Aachen (+13,8%) gestiegen
(Abbildung 35). In der Stadt Aachen lag der Zuwachs im gleichen Zeitraum bei
22,4%. Im Unterschied zur Stadt Aachen sind die Angebotspreise fiir gebrauchte
EZFH in Eschweiler und in der gesamten StiddteRegion Aachen von 2015 auf 2016
weiter gestiegen. Neue EZFH wurden in Eschweiler im Median in 2016 fiir knapp
300.000 € angeboten. Seit 2012 ist der Medianpreis fiir Neubauten in Eschweiler

stark gestiegen (+31%).

Steigende Preise
signalisieren Nach-
frageiiberhinge
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Abbildung 35: Entwicklung des Medianpreises fiir Einfamilienhduser in der
Stadt Eschweiler im Vergleich, 2012-2016
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Baugrundstiicke fiir EZFH in Eschweiler sind relativ preisgiinstig. Der
Bodenrichtwert fiir eine mittlere Lage fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
in Eschweiler lag nach Angaben des Gutachterausschusses 2016 bei durchschnittlich
150€/m? (Abbildung 36). In Aachen selbst betrug der Bodenrichtwert 300€/m?
Teurer als Eschweiler sind Wiirselen (200€/m?) und Herzogenrath (180€/m?).
Preiswerter sind Alsdorf (135€/m?) und Baesweiler (130€/m?). Der Siiden der
StadteRegion Aachen, deren Kommunen Simmerath und Monschau bereits in der
landlich gepragten Eifel liegen, ist mit durchschnittlich 60€/m? am preiswertesten.

Abbildung 37 zeigt teilrdumliche Unterschiede in den Bodenrichtwerten in den
Kommunen in der StiddteRegion Aachen. Im Unterschied zur gesamtstidtischen
Betrachtung wird deutlich, dass Eschweiler mit Diirwifd und dem nérdlichen Teil des
Stadtzentrums, fiir die der Gutachterausschuss fiir individuelles Wohnbauland fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser eine Spanne von 190 bis 319 €/m?
angibt, Lagen hat, die auf dem Niveau von Randlagen in der Stadt Aachen und von
Wiirselen liegen.

Baugrundstiicke in
Eschweiler halb so
teuer wie in der
Stadt Aachen

Diirwif und nordli-
ches Stadtzentrum
auf dem Niveau des
Aachener Stadtrands
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Abbildung 36: Bodenrichtwerte fiir individuell bebaubares Wohnbauland
fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser, 2016
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Abbildung 37: Teilrdumliche Bodenrichtwert-Niveaus in der StidteRegion
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2.3.3 Mietwohnungen / Preisgiinstiges Angebot

In der Stadt Eschweiler gibt es rd. 13.500 Wohnungen in MFH, das sind 50% des
Wohnungsbestandes. Der iiberwiegende Teil davon (84%) ist vermietet. 50% der
vermieteten WE in MFH in Eschweiler befinden sich im Eigentum von
Privatpersonen. 21% sind Eigentumswohnungen nach Wohnungseigentumsgesetz,
d.h. auch hier handelt es sich um Privatpersonen, die vermieten. 14% der Miet-
wohnungen gehoren privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen, 7% Genos-
senschaften und 3% der Kommune bzw. kommunalen Wohnungsunternehmen.

In den letzten Jahren wurden in Eschweiler im Schnitt 35 WE in MFH pro Jahr
gebaut (Abbildung 38). Baufertigstellungen von neuen WE in MFH fallen im
Vergleich zur Bautatigkeit in EZFH in Eschweiler damit wesentlich geringer aus. Der
Anteil an den Fertigstellungen in der WMR lag in den letzten 5 Jahren bei 4% und
hat sich zum Zeitraum davor deutlich verringert und liegt leicht unter dem
langfristigen Niveau. Die Bauintensitat im Geschosswohnungsbau liegt unter dem
Niveau der iibrigen StadteRegion Aachen und der iibrigen WMR (Abbildung 39).
Nur in den Nachbargemeinden von Eschweiler wurden in den letzten Jahren anteilig
gemessen an den Einwohnern weniger WE in MFH neu gebaut.

Ein Teil der in den letzten Jahren in Eschweiler neu gebauten WE in MFH waren
Mietwohnungen. Ausgehend von den im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
gefilhrten Expertengesprache gehen wir davon aus, dass 20-30% des jahrlichen
Neubauvolumens in MFH Mietwohnungen waren (d.h. im Schnitt 7-10 WE pro Jahr).

Abbildung 38: Fertiggestellte WE in MFH in Eschweiler, 2000-2014
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Abbildung 39: MFH-Bautitigkeit Eschweilers im Vergleich
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Eine Mietwohnung in Eschweiler wurde in 2016 fiir einen Median von 6,20 €/m?
(nettokalt) angeboten - bei einer Spanne von 5,00 bis 7,80 €/m? (ohne die
preiswertesten und die teuersten 10% des Angebotes) (Abbildung 40). Da kaum
Neubauwohnungen zur Miete in Eschweiler in 2016 angeboten wurden, entspricht
der Median fiir gebrauchte Mietwohnungen in Eschweiler auch dem Gesamtmedian,
d.h. 6,20 €/m? (nettokalt). Die wenigen neu gebauten Mietwohnungen, die in
Eschweiler in 2016 angeboten wurden, lagen im Median bei 8,20 €/m? (nettokalt).

Die Medianmiete in Eschweiler lag 2016 17,3% unter der der gesamten
StadteRegion Aachen und 25,3% unter dem Aachener Median (wobei zu
beriicksichtigten ist, dass in der Stadt Aachen das Neubauangebot sich stiarker auf
den Gesamtmedian auswirkt, da dort anteilig mehr Neubauwohnungen zur Miete
angeboten wurden). Es fallt auf, dass das Angebot in Eschweiler im hochwertigen
Segment geringer mit Angeboten besetzt ist als in der StadteRegion Aachen und in
der Stadt Aachen insgesamt. Anders ausgedriickt: Fiir die Miete, die jemand fiir ein
Top-Objekt in Eschweiler zahlt (d.h. ab ca. 8 €/m? aufwirts) kann man in der Stadt
Aachen gerade einmal eine Wohnung in durchschnittlicher Qualitat (hinsichtlich
Lage und Wohnung) bekommen.

Die Medianmieten in Eschweiler sind in den letzten Jahren gestiegen: zwischen 2012
und 2016 fiir gebrauchte Wohnungen um 12,8%, fiir Neubauten um 16,7%
(Abbildung 41). Der im Vergleich mit der StidteRegion Aachen und mit der Stadt
Aachen geringere Mietpreisanstieg bei gebrauchten Wohnungen in Eschweiler
deutet darauf hin, dass mit der Qualitit des bestehenden Wohnungsangebotes in
Eschweiler keine Mietpreissteigerungen wie in der Region zu errreichen sind.

Mietwohnung in
Eschweiler im Medi-
an bei 6,20 €/m?>

Angebotsliicke im
hochwertigen Seg-
ment in Eschweiler

Mieten in Eschweiler
steigen - aber weni-
ger stark als in der
StidteRegion
Aachen
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Abbildung 40: Angebotsmietspanne von Mietwohnungen in Eschweiler im
Vergleich, 2016
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Abbildung 41: Entwicklung der Medianmiete in der Stadt Eschweiler im
Vergleich, 2012-2016
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In Eschweiler gab es im Jahr 2015 rd. 2.050 6ffentlich geférderte Wohnungen der
Einkommensgruppe A (Abbildung 42).7 Das sind rd. 16% aller WE in MFH in der
Stadt. Im landesweiten Vergleich ist das relativ viel (NRW: 9,9%) und auch hoher als
in der Stadt Aachen und den meisten iibrigen Kommunen in der StadteRegion
Aachen. Lediglich Alsdorf und Baesweiler weisen ahnlich hohe Niveaus wie
Eschweiler auf (Abbildung 43). Seit 2008 ist der mietpreisgebundene Bestand in
Eschweiler um 3,1% geschrumpft (um 66 WE). Im Vergleich war der Riickgang aber
nicht so stark wie in der gesamten StadteRegion Aachen (minus 10,3%) und in der
Stadt Aachen (minus 11%).

In den letzten Jahren wurden in Eschweiler nur wenige Wohnungen neu in die
Forderung aufgenommen. Im Schnitt der Jahre 2011 bis 2014 waren es gerade
einmal 7 WE pro Jahr, in Summe 26 WE. Ob diese Wohnungen neu gebaut wurden
oder Wohnungen aus dem Bestand mit Mietpreisbindungen belegt wurden, ist nicht
bekannt.

Abbildung 42: Mietpreisgebundener Wohnungsbestand in Eschweiler,
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7 Bei der Einkommensgruppe A handelt es sich um Haushalte, die innerhalb der Einkommensgrenzen des § 13
Abs. 1 WFNG NRW liegen.

empirica
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Abbildung 43: Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am
gesamten Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdausern, 2015

1 keine Daten/keine Angaben (1)
mm bis 5,0% (44)
mm mehr als 5,0 bis 7,5% (70}
mehr als 7,5 bis 10,0% (93)
mehr als 10,0 bis 12,5% (73)
mehr als 12,5 bis 15,0% (43)
wem mehrals 15,0% (72)
Durchschnitt NRW: 9,9%
Quelle: eigene Berechnung der
NRW.BANK auf Basis von Daten von ITNRW

In Klammern ist die Zahl der jeweils zugeordneten Gemeinden angegeben

Quelle: NRW.BANK empirica

Nach Modellrechnungen der NRW.BANK - die die zukiinftig auslaufenden Mietpreis- Halbierung des

bindungen berticksichtigen - reduziert sich der mietpreisgebundene Bestand in mietgretisgzbqnde-
. . . . nen bestands in
Eschweiler bis 2025 um 42% um knapp 850 WE auf 1.200 WE (Abbildung 42). Bis . . .. - 5030

2030 folgt eine weitere Reduzierung um 110 WE. Bei den Modellrechnungen der
NRW.BANK wird allerdings kein Neubau geforderter Wohnungen angenommen - da
Prognosen hierzu mit sehr hoher Unsicherheit behaftet sind. Zudem lassen sich
Auswirkungen von Zinsdnderungen auf die Bindungsausldufe kaum serios
modellieren.8 Nach den angenommenen Bindungsausldufen der NRW.BANK wird
der geforderte Bestand in Eschweiler starker abgebaut werden als in NRW
insgesamt (Abbildung 44). Wahrend landesweit von einem Riickgang um 31,2%
auszugehen ist, sind es in der Stadt Eschweiler 46,9%. Mit Ausnahme der Stadt
Aachen sind die iibrigen Kommunen in der StidteRegion Aachen in geringerem
Mafde vom Riickgang des geférderten Wohnungsbestandes durch auslaufende
Mietpreisbindungen betroffen als Eschweiler. In der Zusammenschau mit der
bisherigen Entwicklung des geférderten Bestands (s.0.) ist zu vermuten, dass der

8 NRW.BANK, November 2016, Preisgebundener Wohnungsbestand 2015 - Entwicklung geférderter Wohnun-
gen, S. 31f.

empirica
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geférderte Wohnungsbestand in Eschweiler noch relativ jung ist und der Abbau, der
in den meisten Kommunen der StiddteRegion Aachen schon stattgefunden hat, in
Eschweiler noch aussteht.

Abbildung 44: Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestands
2015-2030

s 40%
mm Rickgang um mehr als 20 bis 30%
Rilckgang um mehr als 10 bis 200
Riickgang um bis zu 10%
Wachstum
Durchschnitt NEW: =317,2%
Daten: NEW BANK
Quelle: NRW.BANK 2016

Quelle: NRW.BANK empirica

Der mietpreisgebundene Wohnungsbestand in der Stadt Eschweiler ist zu knapp 50% der Sozialwoh-
50% im Eigentum von Wohnungsunternehmen. Ein rundes Drittel gehort Pungenim Eigentum
Privatpersonen, etwa 20% privatwirtschaftlichen Unternehmen. Der weitaus grofdte von Wohnungsun-

’ ternehmen - Wohn-
Teil der WE hat Wohnflichen zwischen 50 und 80 m? (71%) und ist nach WFNG  flsichen von 50 bis
NRW damit fiir Zwei- und Dreipersonenhaushalte geeeignet. Wohnungen bis 50 m?> 80m” dominieren
(fiir Einpersonenhaushalte) machen 15% des Bestandes aus, 81 bis 95 m? grofle
Wohnungen (fiir Vierpersonenhaushalte) 12%. Wohnungen ab 96 m? fiir Haushalte
mit fiinf und mehr Personen machen lediglich einen Anteil von 3% des
mietpreisgebundenen Bestands aus. Wahrend Wohnungsunternehmen einen
liberdurchschnittlichen Anteil von Wohnungen zwischen 50 und 80 m? haben
(78%), machen diese Wohnungsgrofien bei Privatpersonen nur 58% aus.
Privatpersonen haben anteilig mehr kleine Wohnungen bis 50 m? (19%) und
grofere Einheiten zwischen 81 und 110 m? (zusammen 21%).

Die Zahl der inserierten Mietwohnungen mit WBS in Eschweiler ist in den letzten = Weniger kleine
Wohnungen bis
65m? im jahrlichen
Angebot

Jahren stetig gesunken. Dies entspricht der gesunkenen Fluktuation im mietpreis-
gebundenen Wohnungsbestand in Eschweiler (siehe Kapitel 2.2.4.3). Die
Grofdenstruktur hat sich dabei verschoben (Abbildung 46): Wahrend der Anteil
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kleiner Wohnungen (bis 65 m? Wohnfliche) gesunken ist, stieg der Anteil von
Wohnungen ab 66 m? Wohnfliche. Dies kann als ein Nachfrageiiberhang gerade bei
kleinen mietpreisgebundenen Wohnungen in Eschweiler interpretiert werden.

Abbildung 45: Wohnflachen nach Eigentiimergruppen im mietpreis-
gebundenen Wohnungsbestand in Eschweiler, 2016
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Abbildung 46: Inserierte Mietwohnungen mit WBS in Eschweiler nach

Wohnfliachen, 2012-2016
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2.3.4 Eigentumswohnungen

In der Stadt Eschweiler gibt es laut Zensus rd. 4.200 Eigentumswohnungen
(Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern), das entspricht gut 16% des gesamten
Wohnungsbestandes. Der Anteil entspricht dem der StadteRegion Aachen ohne die
Stadt Aachen. In der Stadt Aachen liegt der Anteil erwartungsgemafd wesentlich
hoher (28%). Zahlen zu den neu gebauten Eigentumswohnungen liegen auf Ebene
der StadteRegion Aachen bzw. der WMR vor. Im Schnitt der letzten 5 Jahren wurden
in der WMR rd. 250 Eigentumswohnungen pro Jahr neu gebaut. Der Grofdteil der
Bautdtigkeit entfiel dabei auf die StddteRegion Aachen. Bezogen auf die
Geschosswohnungsbautatigkeit wurden in den letzten 5 Jahren gut 40% aller
Geschosswohnungen als Eigentumswohnungen errichtet. Das entspricht dem
Landesschnitt. In der gesamten StidteRegion Aachen waren es mit gut einem Drittel
etwas weniger.

Abbildung 47: Baufertigstellungen von Eigentumswohnungen
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Zahlen zu den Verkaufsfillen von Eigentumswohnungen (Erst- und Weiterverkéufe
von Wohnungseigentum, Umwandlungen sowie Wohnungseigentum in
Einfamilienhdusern) liegen auf Ebene der StidteRegion Aachen vor. Im Jahr 2015
wurden insgesamt rd. 1.900 Eigentumswohnungen in der StaddteRegion Aachen
verkauft. Im Schnitt der letzten 5 Jahren waren es nicht ganz 2.000 Wohnungen pro
Jahr. Der Grofdteil davon waren Wiederverkdufe. Der Anteil von Erstverkidufen lag
demgegeniiber bei nur 13% (Summe 2011-2015) und Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen machten einen Anteil von 8% aus. Unbedeutend ist das
Wohnungseigentum in EZFH mit einem Anteil von 3% an allen Verkaufen.

Durchschnittlicher
Anteil von Eigen-
tumswohnungen

40% des Geschoss-
wohnungsbaus in
der StidteRegion
Aachen sind Eigen-
tumswohnungen

2000 ETWs werden
in der StidteRegion
Aachen pro Jahr @
gebaut
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Abbildung 48: Verkaufsfille: Wohnungs- und Teileigentum: StidteRegion

Aachen
Wohnungseigentum Erstverkaufe 211 202 186 366 351
Wohnungseigentum Weiterverkiufe 1.625 1.612 1.592 1.440 1.325
Wohnungseigentum Umwandlungen 148 175 120 163 150
Einfamilienhduser im Wohnungseigentum a4 47 76 76 76
Wohnungseigentum insgesamt 2.028 2.036 1.974 2.045 1.902
Teileigentum 197 210 176 209 216
Wohnungs- und Teileigentum gesamt 2.225 2.246 2.150 2.254 2.118
Anteil Teileigentum 9% 9% 8% 9% 10%
Anteil Wohnungseigentum 91% 91% 92% 91% 90%
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der StaddteRegion Aachen empirica

Neben dem Wohnungseigentum gibt es noch das sogenannte Teileigentum. Dies sind
iiberwiegend Ladenlokale, Praxis- und Bilirordume sowie Stellplatze. Fiir die
Betrachtung des Wohnungsmarktes spielt diese Kategorie keine Rolle. Daten zu den
Verkaufsfillen von Wohnungseigentum auf Ebene der Gemeinden in der
StadteRegion Aachen liegen allerdings nur in Summe mit dem Teileigentum vor. In
der gesamten StidteRegion Aachen macht das Teileigentum einen Anteil von rd. 9%
an den Verkdufen aus. In der Stadt Eschweiler gab es im Schnitt der letzten 5 Jahre
gut 125 Verkdufe im Segment des Wohn- und Teileigentums. Bezogen auf die
Einwohnerzahl sind das 2 Verkaufe je 1.000 Einwohner und Jahr. Abgesehen von
der Stadt Aachen ist die Verkaufsintensitit insbesondere in Wiirselen und
Herzogenrath im Vergleich zu Eschweiler hoher.

Abbildung 49: Verkaufsfille: Wohnungs- und Teileigentum
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Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen stagnieren, wahrend Neubauten
preislich weiter anziehen. Marktakteure aus der StidteRegion Aachen berichten
davon, dass fiir Neubauten in Eschweiler Preise von 2.200 bis 2.500 €/m? zu
veranschlagen sind - in der Spitze liegen die Preise knapp unter 3.000 €/m?.

Abbildung 50: Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen in Eschweiler
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Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH, IDN Immodaten GmbH)  empirica

2.3.5 Seniorengerechtes Wohnungssegment

Ein altersgerechtes Wohnungsangebot lasst sich unterschiedlich definieren. Zum
einen bedeutet dies auf der Ebene der Immobilie Barrierefreiheit, die aber haufig
eher eine Barrierearmut bzw. Schwellenarmut ist. Dabei geht es vor allem darum,
schwellenfrei in das Wohngebidude zu gelangen (etwa nachtraglich durch
Rampenanbau mdglich), innerhalb des Gebaudes ohne Einschrankungen zu seiner
Wohnung zu kommen (die entweder im Erdgeschoss liegt oder mit einem Aufzug zu
den oberen Geschossen) und schliefdlich sich barrierearm innerhalb der Wohnung
zu bewegen (bodengleiche Dusche, schwellenfreier Zugang zum Balkon/Garten,
ausreichende Tiirbreiten).

Es liegen keine Daten zum Grad der Barrierearmut des Wohnungsbestands in der
Stadt Eschweiler vor. Nach Auswertung der Mietwohnungsinserate sind ca. 4% des
jahrlichen Angebotes in Eschweiler als barrierearm von den Anbietern klassifiziert.
Hierzu zdhlen auch Neubauten, die in der Regel barrierearm gestaltet sind (nach
Landesbauordnung NRW muss mindestens eine Etage eines neu gebauten MFH mit
barrierefreien Wohnungen konzipiert sein). Der barrierenarmen Modernisierung
sind im Wohnungsbestand Grenzen gesetzt. So ist es hdufig nicht mdglich,
bodengleiche Duschen aufgrund zu geringer Deckenstirken zu realisieren. Auch ist
die nachtragliche Anbringung von Aufziigen tlw. nicht moéglich. Insofern ist davon
auszugehen, dass auch zukiinftig im Wohnungsbestand in Eschweiler kein
signifikanter Sprung zu einem héherem Grad der Barrierearmut im Bestand erreicht
werden kann.

Leichter Preisan-
stieg bei neuen
ETWs

Barrierearmut im
Bestand schwierig
zu realisieren

4% des jahrlichen
Vermietungsangebo-
tes barrierearm
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Nach Gesprachen mit Marktakteuren im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist
davon auszugehen, dass fast jede neu gebaute Wohnung in Eschweiler fir die
Zielgruppe der Alteren geeignet ist. Wichtiger als die Immobilie ist ein Standort nahe
an der Versorgung. In den letzten Jahren sind einige Neubauten entstanden - sowohl
im Miet- als auch im Eigentumsbereich - die altersgerecht konzipiert waren. Das
altersgerechte Wohnungsangebot in Mietsegment hat sich in den Stadtteilen von
Eschweiler in den letzten Jahren verbessert. So sind etwa in Dirwiff 31
barrierearme Mietwohnungen gebaut worden.

An der Schnittstelle zwischen dem normalen Wohnungsmarkt und dem
Pflegebereich liegt das Segment des Betreuten Wohnens. Dort leben éltere
Haushalte, die noch keinen Pflegebedarf haben und eigenstindig leben konnen,
jedoch die Sicherheit schatzen, die Option zu haben, zusatzliche Serviceleistungen in
Anspruch nehmen zu kénnen.

Abbildung 51: Anlagen des Betreuten Wohnens in Eschweiler
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Pro Seniore Residenz Senioren- und Betreuungszentrum der
StadteRegion Aachen

Neubauobjekte in
Eschweiler in der
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150 Mietwohnungen
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In Eschweiler gibt es rd. 150 Mietwohnungen im betreuten Bereich an folgenden
Standorten:

= AGO Seniorenzentrum Eschweiler (Ringofen 25, 27) mit 25 WE im betreuten
Bereich und Wohnflichen zwischen 38 und 70 m?.

=  Pro Seniore Residenz Eschweiler (Odilienstr. 46-70) mit 74 Ein- und Zwei-
Zimmer-Apartments von 24 bis 57 m?

= Wohnen im Stockli (Ardennenstr. 28a) mit 5 betreuten Wohnungen mit
Wohnflichen von 38 bis 65 m?

= Senioren- und Betreuungszentrum der StadteRegion Aachen (Johanna-
Neumann-Str. 4) mit 38 WE von 39 bis 48 m?

Die Anlagen sind ausgelastet, tlw. gibt es langere Wartelisten.

2.3.6 Neubauprojekte der letzten Jahre
Einfamilienhauser

Einfamilienhausneubau in Eschweiler fand in den letzten Jahren in unterschiedlich
grofden Baugebieten statt (von 10 bis 90 Grundstiicken). Klassische Hausformen
(Satteldach, ein bis zwei Geschosse, ausgebautes Dach) sind typischer Ausdruck der
Einfamilienhausnachfrage in Eschweiler und werden haufig realisiert (siehe
nachfolgende Abbildungen). Moderne Haustypologien gibt es in einigen wenigen
Baugebieten. Es werden sowohl Grundstiicke erworben und dann in Eigenregie
gebaut als auch von Typenhausherstellern angebotene Objekte einschliefilich
Grundstiick gekauft. Die Preise in Eschweiler beginnen bei knapp 200.000 €. Z.B. in
der Waldsiedlung werden preiswerte Ausbauhduser zu Preisen von 240.000 €
angeboten. In der absoluten Spitze werden freistehende Objekte mit Wohnflachen
von i.d.R. ab 150 m? angeboten, fiir die Preise deutlich oberhalb von 400.000 €
gefordert werden. Die Zahlungsbereitschaft entwickelt sich aber derzeit mit der
Realisierung der Neuen Hofe Diirwifs deutlich nach oben - Grund hierfiir ist das
Interesse von Aachener Haushalten am Standort Eschweiler.

Abbildung 52 Neubauareale mit Einfamilienhausern in Eschweiler

Ringofen (Stich) Dampfziegelei (Ringofen-Stich)
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Zu den Einfamilienhaus-Baugebieten jiingeren Datums zdhlen folgende Standorte:

Im Baugebiet ,Wohnen am Stadtwald“ an der Hagedornstrafie wurden 35
Grundstiicke vorwiegend mit Doppelhdusern auf Grundstiicken von 200 bis
350 m? bebaut. Fast alle Familien, die dort gebaut haben, kamen aus der
Stadt Eschweiler. Im Schnitt kosteten die Hauser einschliefdlich Grundstiick
rund 210.000 €. Die Kaufer haben sich fiir den Standort entschieden
aufgrund der Preisgunst in Verbindung mit der unmittelbaren Lage am
Stadtwald.

In der Sperlichstrafle wurde in einem kleinen Baugebiet etwa 10
Grundstiicke v.a. mit kleinen Doppelhaushélften ohne Keller fiir Budgets von
durchschnittlich 220.000 € realisiert. Die Kiufer kamen zu 70 % aus
Eschweiler und zu 30 % von aufierhalb (vor allem aus Aachen). Wahrend
aus Aachen vor allem Akademiker kamen, die in Aachen zu Miete wohnten,
war das Klientel aus Eschweiler gemischt, d.h. vom Akademiker bis zum
Facharbeiter.

Das Ringofen-Areal ist ein ehemaliges Fabrikgeldnde, auf dem ca. 80-90
Grundstiicke  verkauft und bebaut wurden. Es dominieren
Doppelhaushalften und freistehende Hauser, Reihenhduser sind in geringem
Maf3e vertreten. Verkaufsargument fiir das Ringofen-Geldnde ist die zentrale
Lage in Eschweiler - zur City sind es nur knapp 1 km. Es bestehen noch
Potenziale fiir MFH in einer Gréfienordnung von rund 40 WE. Hier gibt es
Anfragen von Investoren.
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= In der Westerwaldstrafde in Kinzweiler entwickelte die RWE ab 2012 rund
25 Einfamilienhausgrundstiicke in ruhiger Umgebung und mit Beziigen in
die begriinte Umgebung.

In Diirwif$ entsteht derzeit das innovative Neubaugebiet ,Neue Hofe Dirwif3“. Dort
wird ein Gebiet mit 50-60 Grundstiicken im Schwerpunkt fiir EZFH, erganzt um 30
bis 40 Wohnungen in MFH, entwickelt. Idee ist es, ein Baugebiet zu realisieren, bei
dem bereits beim Bau Ressourcen geschont werden. Das Gebiet ist einzigartig in
Deutschland. Der Baustart erfolgte Ende 2016. Die Vermarktung lauft gut, fast alle
Grundstiicke sind reserviert bzw. schon verkauft. Fiir die
Einfamilienhausgrundstiicke  interessieren  sich zu  gleichen  Anteilen
zahlungskréaftige Familien aus Eschweiler und aus Aachen sowie dltere Haushalte ab
60 Jahren, die mehrheitlich aus Eschweiler kommen. Familien interessieren sich fiir
Grundstiicksgrofien von rd. 400 m?, die Alteren wollen kompakte Grundstiicke von
rd. 300 m? Ein kleiner Anteil der Nachfrager interessiert sich fiir
genossenschaftliche, gemeinschaftliche Wohnformen. Auch Bautriger engagieren
sich auf dem Areal mit Miet- und Eigentumswohnungen.

Einfamilienhduser sprechen aber nicht nur Familien an. Ein Bautrdger hat in
Bergrath 18 seniorengerechte Bungalows als ,Seniorenresidenz Bergrath” realisiert
(Reihenhauser, Doppelhduser und freistehende H&user). Die alteren Nachfrager
kommen aus Eschweiler und der Umgebung. Realisiert wurden zwei Typen mit
Wohnflichen von 68 m? und 87 m?. Die Hauser sind barrierefrei (tiberbreite Tiiren,
Bad mit befahrbarer Dusche). Fiir 35 € pro Monat wird ein Hausmeisterservice fiir
kleine Reparaturen und fiir die Pflege der Griin- und Aufienanlagen angeboten.
Verkauft wurden die Hauser zu Preisen ab ca. 200.000 €.

Mehrfamilienhauser

Im Mehrfamilienhaussegment wurden in Eschweiler in den letzten Jahren sowohl
Miet- als auch Eigentumswohnungen realisiert. Die Projekte waren iiberwiegend im
kleineren Bereich, d.h. es gab selten Objekte mit mehr als 10 WE. Die Investoren
bauten nicht nur im Zentrum von Eschweiler, sondern auch in ausgewdahlten
Stadtteillagen - wobei das beliebte Diirwifd einen Schwerpunkt der Bautatigkeit
darstellte. Ausgewahlte Projekte:

= In der ]Jilicher Strafle in Diirwif wurden 2014 31 WE zu einer
Durchschnittsmiete von 8,50 €/m? realisiert. Nachfrager waren vor allem
Altere zwischen 65 und 70 Jahren aus dem Stadteil, die bereits Mieter waren,
tlw. aber auch im eigenen Haus lebten. Dachgeschosswohnungen wurden
von Jiingeren Zweipersonenhaushalten nachgefragt.

= In Bergrath sind 32 barrierefreie Mietwohnungen entstanden, die fiir
durchschnittlich 8,30 €/m? vermietet werden. Die Wohnungen wurden vor
der Fertigstellung in einem Zeitraum von einem Jahr vermietet.

= In der Peter-Paul-Strafle im Stadtzentrum wurden im Jahr 2012 5
Mietwohnungen errichtet.
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= In der Preyerstrafe in ruhiger Lage im Stadtzentrum wurden 7
Mietwohnungen 2015 fertig gestellt.

= In der Karl-Arnold-Strafde in Diirwifd wurden 6 Mietwohnungen in 2014 an
ein Bestandsgebdude angebaut.

= In der Martinstrafde in Diirwif sind 2014 8 Mietwohnungen entstanden, die
vor allem von jlingeren Haushalten nachgefragt wurden, die grofe
Wohnungen von 90 bis 100 m? préferieren.

= In der Eichendorffstrafe im Stadtzentrum entstehen 17 barrierefreie
Mietwohnungen, die fiir durchschnittlich 7,50 € /m? vermietet werden.
Nachfrager sind sowohl Altere als auch Jiingere.

= In der Kolpingstrafe im Stadtzentrum entstehen derzeit 7
Eigentumswohnungen fiir durchschnittlich 2.400 €/m?. Nachfrager sind vor
allem altere Selbstnutzer aus Eschweiler sowie einige Jiingere, sowohl zur
Selbstnutzung als auch zu Vermietung.

= In der Burgstrafle in Rothgen werden sechs Eigentumswohnungen zu
Preisen von ca. 2.400 €/m? realisiert.

Abbildung 53 Neubauprojekte mit Mehrfamilienhédusern in Eschweiler

Fuchshofweg (Diirwif3) Julicher StrafRe (Diirwifd)

Martinstrafde (Diirwif3) Martinstrafde (Diirwif3)
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Preyerstrafie (Stadtzentrum) Peter-Paul-Strafie (Stadtzentrum)
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2.4 Teilraumlicher Blick auf den Wohnungsmarkt Eschweiler

Soziodemo- = Einwohnerstarkster Ortsteil mit rd. 12.000 Einwohnern
grafie (20% der Einwohner von Eschweiler)
= Leichter Einwohnerzuwachs seit 2011
= Hoher Auslédnderanteil
* Uberdurchschnittlicher Kinder- und Jugendlichenanteil
Wohnungsmarkt = Mischung aus Ein-/Zweifamilienhdusern - EZFH (im Norden des
Bezirks) und Mehrfamilienhdusern - MFH (im Bereich der
Innenstadt)
= Ein-/Zwei- sowie Mehrfamilienhausbestand liberaltert
= Wenig Neubau (v.a. in Bauliicken)
= Hochster Anteil an Sozialwohnungen unter den Bezirken
=  Wohnungsleerstand leicht iiberdurchschnittlich
= Hoher Anteil vermieteter Wohnungen
Fazit Das Stadtzentrum von Eschweiler ist heterogen und durch eine

Mischung aus verdichteter Mehrfamilienhausbebauung im Siiden
des Ortsteils und gewachsener Einfamilienhausbebauung im Norden
gepragt. Hinzu kommt im Siiden des Ortsteils die
Versorgungsfunktion der zentralen Lage. Wahrend die verdichteten
Lagen im Siden nur eine unterdurchschnittliche Anziehungskraft
bzw. Qualitat besitzen, sind Teile des nérdlichen Ortsteils, die durch
ein ruhiges und aufgelockertes Wohnumfeld gekennzeichnet sind,
stark nachgefragte Bereiche. Zielgruppen sind sowohl Familien als
auch altere und jliingere Haushalte. Herausforderungen liegen in der
Modernisierung des Wohnungsbestands und einer Attraktivierung
der verdichteten Lagen im Siiden des Ortsteils und erganzendem,
auch altersgerechtem Neubau im Norden des Stadtzentrums.

empirica
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Soziodemo- * Hohe Einwohnerdichte mit rd. 4.800 Bewohner
grafie = Einwohnerzuwachs seit 2011 wie in der Gesamtstadt
= Hochster Ausldnderanteil unter den Ortsteilen
= Hochster Anteil von jungen Erwachsenen
Wohnungs- = Hoéchster Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
markt = Uberalterter Wohnungsbestand (Ein-/Zweifamilienhausbestand
am altesten unter den Ortsteilen)
= Wenig Neubau
= Hochster Anteil von Mietwohnungen
= Hochste Leerstandsquote
= Mieterhaushalte durch Singles gepragt
» Uberdurchschnittlich viele Ein- und Zweipersonenhaushalte bei
den Eigentiimern
= Zweithochster Anteil an Sozialwohnungen
Fazit Die Innenstadt von Eschweiler hat eine hervorgehobene Rolle als

Versorgungsstandort mit dem hdchsten Einzelhandelsbesatz. Die
Kaufkraft der Bewohner ist unterdurchschnittlich. In der
mietergepragten Innenstadt wohnen auch viele sozial Schwachere, was
die Attraktivitat der Innenstadt als Wohnstandort einschrankt. Zu den
Herausforderungen fiir die Innenstadt zdhlen die Modernisierung des
in erh6htem Maf3e iiberalterten Wohnungsbestands, dort wo es geht in
altersgerechter Form. Ob und inwieweit ggf. zukiinftig entstehende
Ladenleerstande in eine wohnungsmarktbezogene Strategie fiir die
Innenstadt einbezogen werden konnen, ist zu prifen. Die
wohnungsmarktbezogenen  Aktivititen  sollten  durch  sozial
stabilisierende Strategien flankiert werden.
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Soziodemo- | = Mit4.800 Einwohnern einer der grofieren Ortsteile
grafie * Uberdurchschnittlicher Einwohnerzuwachs seit 2011
* Uberdurchschnittlicher Ausldnderanteil
=  Unterdurchschnittliche Kaufkraft
= Hochster Anteil von dlteren Bewohner ab 65 auf Pro Seniore Residenz
und das Senioren- und Betreuungszentrum der StidteRegion Aachen
zuriickzufithren
Wohnungs- | = Mietergepragter Standort (70% der Wohneinheiten (WE) sind
markt vermietet)
= Zwei Drittel der WE sind in Mehrfamilienhdusern (MFH)
= Uberalterter Gebaudebestand (MFH und EZFH)
= Geringster Anteil jiingerer Baualter in MFH (ab 1990er)
= Familienhaushalte wohnen iiberwiegend zur Miete
* Uberdurchschnittlicher Anteil Singlehaushalte an Eigentiimern
= Uberdurchschnittliche Leerstandsquote
= 9% Sozialwohnungsanteil an WE in MFH
Fazit Das siidlich der Innenstadt liegende Rothgen ist gepragt durch einen hohen

Anteil von Mietern in Mehrfamilienhdusern. Der Wohnungsbestand ist
modernisierungsbediirftig (u.a. erhohter Leerstand). Zielgruppen sind
Familien, die zur Miete wohnen, aber auch jlingere und altere Haushalte.
Zur sozialen Stabilisierung von bislang sozial belasteten Mikrolagen kann
auch dariber nachgedacht werden, Eigentumsprojekte anzustofien.
Potenziale hierfiir kdnnten sich durch Sanierungen im Bestand oder/und
Abriss und Neubau ergeben. Die Herausforderungen fiir Rothgen
fokussieren aufgrund vermutlich fehlender Neubauflichen auf die
Bestandsentwicklung.

empirica
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Soziodemo- | = Mittelgrofier Ortsteil mit rund 2.500 Einwohnern
grafie * Uberdurchschnittlicher Einwohnerzuwachs seit 2011
= Uberdurchschnittlicher Auslidnderanteil
= Unterdurchschnittliche Kaufkraft
= Leicht tiberdurchschnittlicher Anteil von Familien
Wohnungs- | = Wohneinheiten (WE) in Ein- und Zweifamilienhdausern (EZFH)
markt iberwiegt
= Unterdurchschnittlicher Anteil von Mietwohnungen
= {iberalterter MFH und EZFH Bestand
= {iberdurchschnittliche Anteil von MFH im Neubau (ab 1990er)
= Leicht {berdurchschnittlicher Anteil von Familien an allen
Selbstnutzern
= Unauffillige Leerstandsquote
= Marginale Anzahl an Sozialwohnungen
Fazit Das im Westen der Eschweiler Innenstadt liegende Rohe ist durch Ein- und

Zweifamilienhduser und durch Selbstnutzer gepréagt. Der Ortsteil ist durch
zwei Verkehrsachsen zerschnitten (BAB A4, Aachener Strafde), Angebote
der tidglichen Versorgung gibt es nicht. Rohe gilt in Eschweiler als
preiswerte Lage und kann dementsprechend verstirkt preissensible
Familienhaushalte adressieren. Ein geplantes Einfamilienhausgebiet im
Norden von Rohe fiir ca. 70 Wohneinheiten kénnte in erster Linie die in den
letzen Jahren aufgestaute Nachfrage aus dem Ortsteil selbst decken. Die
zukiinftigen Herausforderungen fiir Rohe liegen weniger in der
Modernisierung des Wohnungsbestands. Es sollten auch in den kommenden
Jahren preiswerte Grundstiicke fiir Familien entwickelt werden.
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Soziodemo- = Kleinster Ortsteil von Eschweiler mit rd. 820 Einwohnern
grafie » Einwohnerzuwachs in den letzten fiinf Jahren unterdurchschnittlich
» Uberdurchschnittlicher Anteil Alterer
= Relativ viele dltere Familien
» Uberdurchschnittliche Kaufkraft
Wohnungs- = Hoher Anteil von Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausern
markt (EZFH)
= Familien wohnen neben dem EZFH im Eigentum auch haufiger zur
Miete
= Kaum Neubau in den letzten Jahren
= Viele dltere Haushalte im selbstgenutzten Einfamilienhaus
= Keine Sozialwohnungen
= Leerstand nicht relevant
Fazit Am westlichen Stadtrand von Eschweiler liegt St. Joris, das bei Familien

aufgrund des dorflichen Charakters beliebt ist. Zwar sind
Versorgungsangebote im Ortsteil Mangelware, aber dies spielt fiir
Familien, die vorrangig im eigenen Haus, aber auch relativ haufig zur
Miete wohnen, eine nachrangige Rolle. Im angrenzenden Alsdorf-
Mariadorf sind zahlreiche Nahversorger ansassig. Die zukiinftigen
Herausforderungen fiir St. Joris liegen darin, den Generationenwandel im
Einfamilienhausbestand zu ermoéglichen - hier miissen den alteren
Bewohnern auch Alternativen angeboten werden. So ist zu priifen, ob
altersgerechte Wohnungen realisiert werden koénnen. Es gilt auch den
Ortsteil langfristig attraktiv zu halten fiir Familien, die den landlichen
Charme von St. Joris schatzen.
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Soziodemo- | = Mittelgrofer Ortsteil mit rund 1.800 Einwohnern
grafie = Seit 2011 leicht negative Einwohnerentwicklung
= Geringfiigig liberdurchschnittlicher Anteil von iiber 80-]Jahrigen
= Hdchster Anteil von Familienhaushalten in Eschweiler
= Unterdurchschnittlicher Ausldnderanteil
» Uberdurchschnittliche Kaufkraft
Wohnungs- | = Uberdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen in Ein- und
markt Zweifamilienhdusern
= Geringer Anteil von vermieteten Wohnungen
= Ein- und Zweifamilienhausbestand jlinger als in der Gesamtstadt (u.a.
Neubaugebiet ,Begauer Miihlenweg“ von 2008/2009 mit 48
Grundstiicken)
=  Wohnungsleerstand zu vernachlassigen
= Stadtweit hdchster Anteil von Familien mit Eigentum
= Uberdurchschnittlicher Bodenrichtwert fiir Einfamilienhauser
» Unterdurchschnittlicher Anteil von Sozialwohnungen an vermietetem
Wohnraum
Fazit Das 1.800 Einwohner zdhlende Kinzweiler liegt am westlichen Stadtrand

von Eschweiler und ist ein ruhiger und beliebter Wohnstandort
insbesondere fiir Familien. Das Image von Kinzweiler wird auch gepragt
durch den angrenzenden Golfplatz. Ausdruck der iiberdurchschnittlichen
Kaufkraft ist ein iiber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegendes
Preisniveau fiir Inmobilien. Der Bezirk verfiigt iiber eine Grundschule und
eine Kita. Der Einzelhandelsbesatz ist jedoch gering. Insbesondere aufgrund
der Pflegeeinrichtung ,Haus Regina“ ist der Anteil Alterer in Kinzweiler
erhoht. Auch wenn Kinzweiler das Image eines ,Orts ohne Ortskern“ hat, ist
Bauland fiir Einfamilienhaduser stark nachgefragt. Das kiirzlich erschlossene
Neubaugebiet an der Ackerstraffe mit 54 innerhalb kiirzester Zeit
verkauften Grundstiicken wird in den kommenden zwei bis drei Jahren zu
einem Anstieg der Einwohnerzahl von Kinzweiler fithren. Besonderer
wohnungspolitischer Handlungsbedarf besteht fiir Kinzweiler nicht - auch
wenn eine Herausbildung eines Ortskerns in Verbindung mit
Einkaufsangeboten wiinschenswert waren.
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Soziodemo- | = Mittelgrofier Ortsteil mit rund 1.300 Einwohnern
grafie = Einwohnerentwicklung seit 2011 positiver als in der Gesamtstadt
= Uberdurchschnittlicher Anteil von iiber 65-]J4hrigen
= Hoher Anteil von Familienhaushalten
= Uberdurchschnittliche Kaufkraft
= Unterdurchschnittlicher Ausldnderanteil
Wohnungs- | = Uberdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen in Ein- und
markt Zweifamilienhdusern
= Geringer Anteil von vermieteten Wohnungen
= Ein- und Zweifamilienhausbestand jiinger als in der Gesamtstadt (u.a.
Baugebiet ,Westerwaldstraf3e” von 2012/2013 mit 19 Grundstiicken)
= Wohnungsleerstand zu vernachléssigen
* Uberdurchschnittlicher Anteil von Familien im Eigentum an allen
Familien
= Durchschnittlicher Bodenrichtwert fiir Einfamilienh&user
= Keine Sozialwohnungen
Fazit Das siidlich an Kinzweiler angrenzende Hehlrath ist dhnlich wie Kinzweiler

ein  beliebter, ruhiger Wohnort fiir Familien. Das Baugebiet
»~WesterwaldstrafRe” hat die Bevolkerungszahl in den letzten Jahren anstei-
gen lassen. Es gibt bis auf ein paar gastronomische Angebote keine
Nahversorgungsangebote im Ort. Unter 6-Jdhrige in Hehlrath nutzen die
Grundschule im benachbarten Kinzweiler. Der gleiche Betreiber, der im
benachbarten Kinzweiler eine Pflegeeinrichtung hat, betreibt in Hehlrath
das Haus Maria. Der Anteil Alterer in Hehlrath ist iiberdurchschnittlich.
Besondere wohnungspolitische Herausforderungen fiir Hehlrath lassen sich
nicht ableiten. Sollten Wohnbaupotenziale fiir den Einfamilienhausbau in
Hehlrath mobilisiert werden kénnen, ist von einer guten Akzeptanz durch
Familien auszugehen.
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Soziodemo- | = Zweitgrofiter Ortsteil mit 7.500 Einwohnern
grafie = Uberdurchschnittlicher Einwohnerzuwachs seit 2011
= Altersstruktur entspricht dem gesamtstddtischen Muster
= Unterdurchschnittlicher Ausldnderanteil
= Stark iiberdurchschnittliche Kaufkraft
Wohnungs- | * Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhduser
markt halten sich die Waage
= Rund die Hilfte der Wohnungen sind vermietet, die Hélfte selbstgenutzt
= Relativ junger Wohnungsbestand sowohl bei Ein-/Zweifamilienhdusern
als auch bei Mehrfamilienhdusern (kontinuierliche Neubautatigkeit u.a.
Baugebiet ,Verkeskopf II“ von 2005 mit ca. 90 Grundstiicken,
verschiedene Mehrfamilienhduser)
= Geringe Leerstandsquote
= Hoher Bodenrichtwert fiir Einfamilienhauser
» Durchschnittlicher Anteil von Sozialwohnungen an Mietwohnungen
Fazit Der zweigrofite Eschweiler Ortsteil Diirwifd wird von allen Zielgruppen des

Wohnungsmarktes (Familien, Jiingere Ein-/Zweipersonenhaushalte,
Senioren) sowohl aus Eschweiler als auch aus der Stadt Aachen stark
nachgefragt. Dirwifd pragt als Wohnstandort in hohem Maf} die Wahr-
nehmung Eschweilers in der StadteRegion Aachen, insbesondere durch die
hohe Dichte an Freizeit- und Naherholungsrdumen, wie dem Freibad, dem
Blaustein-See, dem Sportpark und einem Freizeitgeldnde. Als Standort mit
dem nach der Innenstadt hochsten Einzelhandelsbesatz ist Diirwifd ein
eigenstandiger Wohnstandort. Es gibt eine Grundschule sowie mehrere
Kitas. Mit dem in Entwicklung befindlichen ,Neuen Hoéfen Diirwif3“ werden
nicht nur die Reihe grofierer Neubaugebiete in Diirwif fortgesetzt, sondern
gezielt zukunftsgerichtete Wohnformen in einem bundesweit innovativen
Projekt realisiert. Eine wichtige Herausforderung fiir Diirwif3 ist es, auch in
den kommenden Jahren ausreichend Flachen bereit zu stellen fiir
Wohnbauentwickungen fiir die unterschiedlichen Zielgruppen an einem
stark nachgefragten Standort. Ein Fokus ist dabei auch auf eine preislich
ausgewogene Wohnungsmarktentwicklung zu richten.
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Soziodemo- = Zweitkleinster Ortsteil mit 850 Einwohnern
grafie = Leichter Einwohnerriickgang seit 2011
= Leicht liberdurchschnittlicher Anteil von iiber 65-Jahrigen
* Uberdurchschnittlicher Anteil von Familienhaushalten
» Unterdurchschnittlicher Ausldnderanteil
» Uberdurchschnittliche Kaufkraft
Wohnungs- » Uberdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen in Ein- und Zweifa-
markt milienhdusern
= Hoher Anteil von Selbstnutzern, nur wenige vermietete Wohnungen
= Junger Wohnungsbestand, bedingt durch die Entstehungsgeschichte
als neuer Standort im Rahmen des Braunkohletagebaus
= Unauffillige Leerstandsquote
= Bodenrichtwert fiir Einfamilienhduser  geringer als im
gesamtstadtischen Schnitt
= Stark unterdurchschnittlicher Anteil von Sozialwohnungen an
Mietwohnungen
Fazit Frohnhoven / Neu-Lohn ist der nérdlichste Ortsteil von Eschweiler und

mit 850 Einwohner nach St. Joris auch der kleinste. Es gibt keine
Nahversorgungsangebote und keine Schule, jedoch eine Kita. Neben dem
Charakter des ,neuen Dorfs“ pragt der alte historische Teil Fronhoven
und der nahe Blaustein-See die Wahrnehmung von Neu-Lohn als
Wohnstandort. Zu dem in der gesamten StadteRegion Aachen beliebten
Ausflusgziel sind es von Neu-Lohn aus nur wenige hundert Meter. Diese
Qualitdten als landlicher Standort mit kurzen Wegen in die Natur spricht
Familien mit Kindern an, die den Charakter des ,abgelegenen Dorfs“ als
reizvoll empfinden. Als besondere Herausforderungen fiir die Zukunft
stellt sich die fortschreitende Alterung der in den 1960ern und 1970ern
hinzugezogenen Erstbewohnern dar. Auf diesen Prozess des
Generationenwechsels ist zu achten.

empirica




HKW Eschweiler

57

Soziodemo- = Drittgrofdter Ortsteil mit rund 6.100 Einwohnern
grafie = Einwohnerentwicklung seit 2011 leicht {iber dem stadtischen
Durchschnitt
= Altersstruktur entspricht dem gesamtstadtischen Muster
= Leicht iiberdurchschnittlicher Ausldnderanteil
= Leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft
Wohnungsmarkt | = Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern liberwiegt
leicht
= Halfte der Wohnungen ist vermietet, Halfte selbstgenutzt
* Uberdurchschnittlicher Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern
aus den 1970er und 1980er Jahren
= Uberdurchschnittlicher Leerstand
= Gemischte Mieter- und Eigentiimerstruktur
= Ginstiger Bodenrichtwert fiir Einfamilienhduser, durchschnitt-
liches Mietpreisniveau
= Uberdurchschnittlicher ~ Anteil von  Sozialwohnungen an
Mietwohnungen
Fazit Das am 0stlichen Stadtrand liegende 6.100 Einwohner zdhlende

Weisweiler ist gepragt durch den Kraftwerkstandort von RWE. Der
Blick auf das Kraftwerk bestimmt auch die Qualitaten der Wohnlagen -
insofern ist Weisweiler neben der Innenstadt und dem Stadtzentrum
der Ortsteil, in dem die Mikrolage entscheidend ist. Fiir einen Ortsteil
mit der Grofie Weisweilers ist der Einzelhandelsbesatz gering. Es gibt
eine Grundschule, eine Forderschule sowie drei Kitas. Gemessen an der
Grofde des Ortsteils war die Wohnungsbautatigkeit in Weisweiler in der
Vergangenheit gering. Lediglich ,Auf dem Driesch® wurden in
2009/2010 25 Einfamilienhausgrundstiicke vermarktet.
Herausforderungen fiir Weisweiler liegen darin, die Chancen, die sich
durch die in den vergangenen Jahren stattgefundenen Stabilisierungs-
prozesse ergeben, weiter zu nutzen und Wohnangebote fiir
unterschiedliche Zielgruppen zu schaffen.
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Soziodemo- | = Mittelgrofer Ortsteil mit 2.100 Einwohnern
grafie = Leichter Einwohnerriickgang seit 2011
= Leicht tiberdurchschnittlicher Anteil von 50- bis 64-Jahrigen
= Unterdurchschnittlicher Ausldnderanteil
= Leicht tiberdurchschnittliche Kaufkraft
Wohnungs- | = Uberdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen in Ein- und
markt Zweifamilienhdusern
= Uberdurchschnittlich viele Selbstnutzer
» Uberdurchschnittlicher Anteil dlterer Wohngebidude (vor 1970)
= Unauffallige Leerstandsquote
= Gehobener Bodenrichtwert fiir Einfamilienhauser
= Leicht hoherer Anteil von Sozialwohnungen an Mietwohnungen
Fazit Das 2.100 Einwohner zdhlende Nothberg verliert bereits seit 16 Jahren

kontinuierlich Einwohner. Wohnungsneubau gab es in den letzten Jahren so
gut wie nicht. Nahversorgungsangebote gibt es in Nothberg kaum. Es gibt
keine Schulen jedoch zwei Kitas. Besondere Herausforderungen fiir
Nothberg bestehen einerseits darin, Wohnbauland zu finden und zu
entwickeln, andererseits in der Gestaltung des Generationenwandels in den

gewachsenen Einfamilienhausvierteln des Ortsteils.

empirica
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Soziodemo- | = Viertgrofdter Ortsteil mit 5.500 Einwohnern
grafie * Uberdurchschnittlicher Einwohnerriickgang seit 2011
= Altersstruktur entspricht dem gesamtstddtischen Muster
= Leicht tiberdurchschnittlicher Auslanderanteil
= Heterogene Kaufkraftstruktur in Abhdngigkeit der Mikrolage (von
unter- bis tiberdurchschnittlich)
Wohnungs- | = Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern iiberwiegt leicht
markt = Mieter- und Eigentiimerstandort: etwas iiber die Hélfte der Wohnungen
sind vermietet
* Uberdurchschnittlicher ~Anteil von Wohngebiduden aus dem
Zeitraum1970 bis 1989
= Unauffillige Leerstandsquote
= Gehobener Bodenrichtwert fiir Einfamilienhduser und tiberdurch-
schnittliches Mietpreisniveau
* Uberdurchschnittlicher Anteil von Sozialwohnungen an
Mietwohnungen
Fazit Bergrath ist viertgrofdter Ortsteil von Eschweiler. Auch wenn der

Einzelhandelsbesatz gering ist, hat Bergrath das Image einer Wohnlage mit
vorhandener Infrastruktur. Dies diirfte auch an den beiden Grundschulen
und den zwei Kitas liegen. Die weitgehend fehlende Wohnungsbautatigkeit
der letzten Jahre hat zu einem tiberdurchschnittlichen Einwohnerriickgang
Bergraths gefiihrt. Aktuell hat ein Bautrdger im Maarfeld erfolgreich eine
Bungalowsiedlung mit 18 Hausern fiir Senioren errichtet. Die
Herausforderungen fiir Bergrath liegen im Neubau sowohl im Ein- als auch
Mehrfamilienhausbereich und der Mobilisierung des Generationswechsels.

empirica



HKW Eschweiler 60

Soziodemo- | = MittelgrofRer Ortsteil mit 2.100 Einwohnern
grafie = Konstante Einwohnerzahl seit 2011
* Uberdurchschnittlicher Anteil von 50- bis 64-Jahrigen
= Uberdurchschnittlicher Anteil von Familienhaushalten
= Unterdurchschnittlicher Anteil von Ausldndern
= Stark tiberdurchschnittliche Kaufkraft
Wohnungs- | = Hochster Anteil von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern
markt = Selbstnutzerstandort: stark unterdurchschnittlicher Mietwohnungs-
anteil
= Auch jingerer Ein- und Zweifamilienhausbestand: iiberdurch-
schnittlicher Anteil von Gebduden, die nach 1990 errichtet wurden
= Unauffallige Leerstandsquote
= Uberdurchschnittlicher Bodenrichtwert fiir Einfamilienhduser
= Kein Sozialwohnungsbestand
Fazit Hastenrath ist mit 2.100 Einwohnern ein mittelgrofder Ortsteil von

Eschweiler, der seine Einwohnerzahl in den letzten Jahren halten konnte. Im
Bezirk leben vor allem selbstnutzende Familien in Ein- und Zweifamilien-
hdusern. Hasenrath gilt als bevorzugte Wohnlage. Die Kaufkraft ist
iiberdurchschnittlich, ebenso das Immobilienpreisniveau. Es gibt minimalen
Einzelhandelsbesatz und einige wenige gastronomische Angebote.
Hastenrath verfiigt iiber zwei Kitas, Schulen sind im Ortsteil nicht
vorhanden. Die Herausforderung ist es, in Hastenrath in den kommenden
Jahren auch wieder Neubaumafinahmen im Einfamilienhausbereich zu
mobilisieren. Fiir die dlter werdenden Haushalte in den Einfamilienhdusern
des Bezirks besteht Potenzial, altersgerechte Mehrfamilienhduser auch im
Ubergang zum benachbarten Bergrath zu realisieren.

empirica
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Soziodemo- | = Grofierer Ortsteil mit 3.000 Einwohnern
grafie = Starkster Einwohnerzuwachs unter den Eschweiler Ortsteilen seit 2011
(Neubaugebiet ,Ringofen®)
= Uberdurchschnittlicher Anteil iiber 65-]Jahriger (Pflegeinrichtung)
» Uberdurchschnittlicher Anteil von Kindern und Jugendlichen
= Unterdurchschnittlicher Ausldnderanteil
= Uberdurchschnittliche Kaufkraft
Wohnungs- | = Uberdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen in Ein- und
markt Zweifamilienhdusern
= Selbstnutzerstandort: unterdurchschnittlicher Mietwohnungsanteil
= Neubaugebiet mit Ein- und Zweifamilienhdusern bedingt jlingere
Baustruktur
= Durchschnittlicher Bodenrichtwert fiir Einfamilienhduser
= Kaum Sozialwohnungen
Fazit Mit 3.000 Einwohnern ist Stich einer der grofderen Eschweiler Ortsteile in

kurzer Entfernung zur Innenstadt. Der iiberdurchschnittliche Bevdlke-
rungszuwachs ist auf das in den letzten Jahren realisierte Neubaugebiet
Ringofen zuriickzufiihren. Dort wurden mehr als 200 WE in Ein- und
Mehrfamilienhdusern geschaffen. Auf dem Areal besteht noch Potenzial fiir
Mehrfamilienhduser im Umfang von rund 40 WE. Mit mehreren Kitas, einer
Grundschule, einer weiterfithrenden Schule und einer Forderschule verfiigt
Stich tber ein gutes Infrastrukturangebot im Bildungs- und
Betreuungsbereich. Im Bezirk gibt es aufierdem eine Pflegeeinrichtung fiir
Altere. Fiir Stich bestehen keine besonderen wohnungspolitischen
Herausforderungen. Kurzfristig besteht nach Schlief3ung der letzten Liicken
im bestehenden Neubaugebiet keine besondere Notwendigkeit fiir Neubau.

empirica
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Soziodemo- | = Mittelgrofer Ortsteil mit 2.700 Einwohnern

grafie = Leichter Einwohnerzuwachs seit 2011 (im Schnitt der Stadt)
= Leicht iiberdurchschnittlicher Anteil von Familienhaushalten
= Leicht unterdurchschnittlicher Auslanderanteil

= Kaufkraft nach Lage: von unter- bis iiberdurchschnittlich

Wohnungs- | = Leicht iiberdurchschnittlicher Anteil von Wohnungen in Ein- und

markt Zweifamilienhadusern

= Selbstnutzerstandort: unterdurchschnittlicher Mietwohnungsanteil

= Uberdurchschnittlicher Anteil von Ein-/Zweifamilienhdusern aus dem
Zeitraum 1950 bis 1969

= Uberdurchschnittliche Leerstandsquote

= Mittlerer Bodenrichtwert fiir Einfamilienhduser

= Kaum Sozialwohnungen

Fazit Der siidlich von Stich liegende Ortsteil Pumpe/Aue ist mit 2.700
Einwohnern eine durch eine é&ltere Ein-/Zweifamilienhausbebauung aus
den 1950ern und 1960ern gepragte Lage. Das in den letzten Jahren mit 35
Grundstiicken entwickelte Einfamilienhaus-Neubaugebiet am Stadtwald hat
zu einer Uberdurchschnittlichen Bevolkerungszunahme gefiithrt (v.a.
Familien aus Eschweiler). Einkaufsangebote (Supermarkte) liegen im Siiden
des Ortsteils an der Stolbergerstrafe. In Pumpe/Aue gibt es eine Kita, ein
schulisches Angebot fehlt. Eine Herausforderung ist die alter werdende
Bevolkerung in den Einfamilienhdusern. Sofern Neubauflichen vorhanden
sind, sollte dieses Potenzial genutzt werden.

empirica
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3. Zukiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes Eschweiler

3.1 Variante ,Langfristiger Trend"
Bevoélkerung

Der langfristige Trend der Einwohnerentwicklung von Eschweiler ist gepragt durch
die auch in Kapitel 2.2.2 dargestellten Wanderungsbeziehungen. Schreibt man die
aktuellen Geburten- und Sterberaten in die Zukunft fort und modelliert die
zukiinftigen Wanderungen anhand der Wanderungsdynamik der Jahre 2012 bis
2015, dann bleibt die Einwohnerzahl von Eschweiler im Zeitraum von 2015 bis
2030 weitgehend stabil (Abbildung 54). Trotz der fortgesetzten
Wanderungsgewinne konnen nicht die hohen und steigenden Sterbefalltiberschiisse
in den nachsten zehn Jahren kompensiert werden.

Abbildung 54: Entwicklung der Einwohnerzahl von Eschweiler in der
Variante ,Trend“, 2015-2030
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Die Wanderungsgewinne reichen nicht aus, die Altersstruktur von Eschweiler in den
nichsten Jahren zu verjlingen. Eschweiler wird 2030 im Schnitt deutlich alter sein
als heute. Die heute am starksten besetzte Altersgruppe der 45 bis 59-]Jahrigen wird
2030 im Alter von 60 bis 74 Jahren die am stirksten besetzte Altersgruppe sein.
Der Anteil der 65 Jahre und alteren Einwohner wird bis 2030 von heute 20% auf
dann 27% steigen. Aufgrund der auch zukiinftig anzunehmenden
Wanderungsverluste bei den 18 bis 24-]Jahrigen verringert sich das Potenzial junger
Menschen in Eschweiler in den kommenden Jahren. Von 2015 bis 2030 wird der
Anteil dieser Altersgruppe von 7% auf 5% abnehmen.
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Abbildung 55: Entwicklung der Altersstruktur von Eschweiler in der
Variante ,Trend“, 2015-2030
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Quelle: Stadt Eschweiler, eigene Darstellung empirica
Wohnungsnachfrage

Die  Nachfrage nach Wohnungen wird nur indirekt durch die
Bevolkerungsentwicklung bestimmt. Die entscheidende Grofde ist vielmehr die Zahl
der Haushalte. In den letzten Jahrzehnten ist auf Grund einer fortschreitenden
Haushaltsverkleinerung die Zahl der Haushalte starker gestiegen als die Zahl der
Einwohner. Dies ist ein Prozess, der sich auch in Eschweiler vollzogen hat. Die im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung verwendete Haushaltsprognose wurde fiir
verschiedene Alters- und Haushaltsgrofienklassen erstellt. Bei der Haushaltsprog-
nose werden Zahl und Struktur (Alter der Bezugsperson, Haushaltsgrofie) der
Haushalte auf Basis des empirica-Haushaltsprognosemodells prognostiziert. Dabei
wird die Zahl der Haushalte mit Hilfe von alters- und kohortenspezifischen
Haushaltsvorstandsquoten berechnet.

Da nicht jeder Haushalt eine eigene Wohnung bewohnt oder eine Wohnung besitzt,
miissen bei der Abschitzung der zukiinftigen Haushaltszahlen die Untermiet- und
Zweitwohnungsquoten beriicksichtigt werden. Hier wird auf die Ergebnisse des
Zensus 2011 zuriickgegriffen. Die um diese Quoten und statistischen Sondereffekte
von empirica bereinigten Haushaltszahlen liefern die Zahl der kiinftig Wohnraum
nachfragenden Haushalte.

Im néchsten Schritt wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aufgeteilt
in die Nachfrage nach Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern und in
Mehrfamilienhdusern. Die Prognose der Nachfrage nach Wohnungen in Ein-




HKW Eschweiler 65

/Zweifamilienhdusern erfolgt anhand eines Kohortenmodells, das die regionalen
Unterschiede, die zeitliche Entwicklung sowie die altersspezifischen Strukturen der
Ein-/Zweifamilienhausquoten in Deutschland beriicksichtigt. Die Nachfrage nach
Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern in Eschweiler nimmt nach dem
Einwohnerpfad der Variante ,Trend“ bis 2030 um rund 270 Haushalte zu. Dieser
Positivtrend ergibt sich auch aufgrund des steigenden Anteils dlterer Haushalte in
Eschweiler, die zu hoheren Anteilen in Ein- und Zweifamilienhdusern leben als
jingere Haushalte.

Die Einfamilienhausprognose ist ein wesentlicher Baustein auf dem Weg zur
Prognose der Geschosswohnungsnachfrage als mafdgeblicher preisbildender Faktor
fir den Mietwohnungsmarkt. In vielen Regionen Deutschlands ist der
Einfamilienhausbau zum direkten Konkurrenten der Geschosswohnungen
geworden, sodass sich die Geschosswohnungsprognose als Differenz aus Haushalts-
und Einfamilienhausprognose ergibt. Danach sinkt die Zahl der nach
Geschosswohnungen nachfragenden Haushalte in Eschweiler nach der Variante
»Trend“ bis 2030 um ca. 560 Haushalte.

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen ergibt sich aus zwei Komponenten.

» Zum einen macht die steigende Wohnungsnachfrage (quantitativen
Zusatznachfrage) Neubau erforderlich.

= Daneben gibt es aber auch eine auf den Zustand bezogene Neubaunachfrage,
die daraus resultiert, dass Haushalte Qualitidten suchen, die der aktuelle
Wohnungsbestand nicht (mehr) bietet. In der Folge iibersteigt der Neubau in
vielen Regionen den Zuwachs an Haushalten.

Wahrend hohe Qualitaten in Zeiten kraftiger Haushaltszuwachse automatisch durch
die quantitative Neubaunachfrage auf den Markt kommen, verlangsamt sich dieser
Prozess kiinftig im Zuge der demografischen Schrumpfung. In der Folge kénnen sich
Leerstinde ergeben, die sich auf weniger attraktive Standorte und Bauformen
konzentrieren. Wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen fragen aber auch
dann noch Neubau nach - im Eschweiler Kontext sind das sowohl freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser auf grofieren Grundstiicken als auch Kkleine, iiberschaubare
Einheiten mit sechs bis acht Wohnungen - die private Riickzugsflaichen haben und
moglichst ebenerdigen Zugang zu begriinten Aufdenflichen bieten. Traditionelle
Geschosswohnungen erfiillen diese Anforderungen nur unzureichend. Je dhnlicher
eine Wohneinheit in einem Mehrfamilienhaus einem Einfamilienhaus gleicht, desto
hoher ist die Wahrscheinlichkeit der Selbstnutzung durch die Eigentiimer.

Diese qualitative Zusatznachfrage wird fiir Eschweiler alternativ zum klassischen
Ersatzbedarf gesehen. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann iiber das
demografisch bedingte Maf3 hinaus, wenn die Qualitit des Wohnungsbestands nicht
mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dabei ergibt sich das Ausmaf}
der qualitativen Zusatznachfrage durch einen Vergleich der prognostizierten
Mengengeriiste der Wohnungsnachfrage mit den Qualititen im vorhandenen
Bestand.
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Die Ergebnisse verdeutlichen, dass rein mengenmaf3ig zukiinftig kein Neubaubedarf
mehr besteht, da die Zahl der Haushalte in Eschweiler langfristig zuriickgeht und
ausreichend Wohnraum theoretisch zur Verfligung steht. Wahrend es noch bis 2020
mengenmafdigen Zuwachs und dafiir erforderlichen Neubau gibt, besteht rein
rechnerisch kein Neubaubedarf mehr ab 2021.

Die tatsdchliche Nachfrage nach Neubau in Eschweiler fokussiert in der Variante
»Trend” jedoch fast ausschliefilich auf die qualitative Zusatznachfrage (siehe oben),
die bis 2025 auf einem Niveau von durchschnittlich 80 WE pro Jahr liegt (ca. die
Halfte davon in EZFH). Bis 2030 sinkt die Nachfrage nach Neubauten auf 60 WE pro
Jahr ab.

Abbildung 56: Jdhrlicher Neubaubedarfin Eschweiler in der Variante
»~ITrend“ 2015-2030
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Quelle: eigene Berechnungen empirica

3.2 Variante ,Zuwanderungsriickgang ab 2022“
Bevoélkerung

Geht man in einer weiteren Variante davon aus, das die Zuwanderung ab dem Jahr
2022 auf 60% der durchschnittlichen Zuwanderung von 2011-2015 sinkt, dann lasst
sich die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung in der Variante ,Zuwanderungs-
rickgang ab 2022 ermitteln. Danach sinkt die Einwohnerzahl von Eschweiler in
dieser Variante bis 2030 um rund 350 Personen (minus 0,6%). Auch in dieser
Variante werden die hohen und steigenden Sterbefalliiberschiisse nicht durch
Wanderungsgewinne kompensiert. Im Unterschied zur ersten Variante ,Trend“
steigt die Einwohnerzahl von Eschweiler in der Variante ,Zuwanderungsriickgang
ab 2022“ im Zeitraum von 2015 bis 2020 um mehr als 600 Personen und geht
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danach kontinuierlich zuriick. Auch in dieser Variante wird die Bevolkerung von
Eschweiler zukinftig altern.

Abbildung 57: Entwicklung der Einwohnerzahl von Eschweiler in der
Variante ,Zuwanderungsriickgang ab 2022, 2015-2030
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Abbildung 58: Entwicklung der Altersstruktur von Eschweiler in der
Variante ,Zuwanderungsriickgang ab 2022, 2015-2030
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Wohnungsnachfrage

Die methodischen Schritte zur Ermittlung der Wohnungsnachfrage werden im
vorherigen Kapitel erlautert. Hier nur die Eckpunkte der Ergebnisse der Variante
»Zuwanderungsriickgang ab 2022

= Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte in Eschweiler steigt bis
2020 um rund 320 Haushalte und sinkt danach kontinuierlich bis 2030 um
560 Haushalte.

= Die Nachfrage nach Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern in
Eschweiler nimmt bis 2020 um rund 350 Haushalte zu und kann dieses
Niveau mehr oder weniger bis 2030 halten.

= Die Zahl der Geschosswohnungen nachfragenden Haushalte nimmt bis 2030
um rund 600 Haushalte ab.

= Die Neubaunachfrage in Eschweiler liegt in dieser Variante bis 2020 bei ca.
140 WE pro Jahr (siehe nachfolgende Abbildung).

= Auch in dieser Variante fiihren Haushaltszuwachse bis 2020 noch zu einer
mengenmafdigen Neubaunachfrage. Ab 2021 entsteht der Neubaubedarf
aber auch in dieser Variante vor allem durch die qualitative Zusatznachfrage.

Abbildung 59: Jahrlicher Neubaubedarfin Eschweiler in der Variante
»Zuwanderungsriickgang ab 2022“,2015-2030
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3.3 Variante ,Trend plus“

Eher didaktischen Charakter hat die dritte Variante der zukiinftigen Bevolkerungs-
entwicklung. Sie soll nur aufzeigen, wie sich die Bevdlkerungsentwicklung von
Eschweiler fortsetzt, wenn sich die Wanderungen der Jahre 2012-2015 fortsetzen
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und zusatzlich die aktuellen iiberproportionalen Zuwéachse in 2015 und 2016 bis
2022 angenommen werden. Das hohe Wanderungsvolumen bzw. die deutlichen
Wanderungsiiberschiisse lassen die Einwohnerzahl von Eschweiler bis 2025
deutlich ansteigen. Der Zuwachs in der Variante ,Trend plus“ liegt bis 2025 bei
knapp 1.000 Personen, d.h. die Einwohnerzahl von Eschweiler wiirde in den
kommenden zehn Jahren um knapp 2% steigen.

Abbildung 60: Entwicklung der Einwohnerzahl von Eschweiler in der
Variante ,Trend plus“, 2015-2030
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Abbildung 61: Entwicklung der Altersstruktur von Eschweiler in der
Variante ,Trend plus“, 2015-2030
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Wohnungsnachfrage

Die methodischen Schritte zur Ermittlung der Wohnungsnachfrage werden im
Kapitel 3.1 erldutert. Hier nur die Eckpunkte der Ergebnisse der Variante ,Trend
plus“:

= Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte in Eschweiler steigt bis
2025 um rund 400 Haushalte, geht dann bis 2030 aber wieder leicht zurtick .

= Die Nachfrage nach Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern nimmt bis
2025 um rund 550 Haushalte zu. Danach geht sie leicht zurtick.

= Die Zahl der nach Geschosswohnungen nachfragenden Haushalte nimmt bis
2025 um rund 150 Haushalte ab.

= Die Neubaunachfrage liegt in dieser Variante bis 2020 bei ca. 160 WE pro
Jahr. (siehe nachfolgende Abbildung) und sinkt nach 2020 auf ein Niveau
von 70-90 EW jahrlich ab. Der grofdte Teil der Neubaunachfrage richtet sich
auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment.

Abbildung 62: Jidhrlicher Neubaubedarf in Eschweiler in der Variante ,Trend
plus,2015-2030
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4, Handlungsfelder, Ziele und Maf3nahmen

4.1 Handlungsfeld ,Neubau und Strategisches Flachenmanagement*

4.1.1 Thema ,Zukiinftiges Mengengeriist"

4.1.1.1 Ausgangssituation

Die Einwohnerzahlen der Stadt Eschweiler unterlagen in der Vergangenheit
periodischen Schwankungen, mit moderaten Zuwéichsen und Abnahmen, einem
starken Anstieg in den 80er Jahren und einer deutlichen, kontinuierlichen Zunahme
in der jiingsten Phase seit 2010. Ursachlich fiir den jiingsten Trend sind in erster
Linie Wanderungstiberschiisse, insbesondere bei Personen mit auslandischer
Nationalitdt. So stieg die Bevolkerungszahl von 2010-2016 um insgesamt ca. 1.500
auf 58.124 Einwohner, der Anteil auslindischer Einwohner an der
Gesamtbevolkerung dagegen iiberproportional um ca. 2.800 auf 7.573. 2015 und
2016 waren dies in sehr hohem Maf3e Fliichtlinge, allein 414 aus Syrien, aber auch
ca. 180 Zuwanderer aus Siidosteuropa und ca. 170 aus Rumadinien. Aufgrund
uneinheitlicher Trends in der Bevodlkerungsentwicklung und einer generellen
Unsicherheit bei Bevdlkerungsprognosen sollte der Blick in die Zukunft durch
verschiedene Varianten abgebildet werden.

Die Stadt Eschweiler hat drei Entwicklungspfade untersucht, die bis zum Jahr 2030
das Spektrum von einem Riickgang von rd. 570 Personen bis zu einem Wachstum
von rd. 500 Personen aufzeigen.

= Variante ,Trend“: Legt man der Berechnung die Annahme zugrunde, dass die
Wanderungen der Jahre 2012 bis 2015 - allerdings ohne die durch die
Fliichtlingsdynamik verursachten hohen positiven Ausschlige in 2015 -
fortgeschrieben werden, dann wachst die Bevdlkerungszahl von Eschweiler
zwischen 2015 und 2022 moderat, das Plus fillt aber mit rund 200
Einwohnern geringer aus als in Variante 1. Insgesamt verliert Eschweiler in
dieser Variante bis zum Jahr 2030 rund 350 Einwohner.

= Variante “Zuwanderungsriickgang ab 2022: Die Variante mit der Annahme,
dass ab dem Jahr 2022 das Zuwanderungsvolumen nach Eschweiler auf 60%
der durchschnittlichen Zuwanderung in den Jahren 2011-2015 absinkt, geht
davon aus, dass das Wanderungsvolumen in Eschweiler in den nachsten
Jahren hoher ausfillt als der Durchschnitt seit 2000 , dieser Trend aber nur
bis 2022 anhalt und sich das Wanderungsgeschehen danach ,normalisiert”.
Danach wachst Eschweiler von 2015 bis 2022 um 420 Personen, verliert
jedoch ab 2022 durch einen deutlichen Riickgang des
Zuwanderungsvolumens wieder Einwohner, so dass im Ergebnis bis 2030
rd. 570 Personen weniger in der Stadt wohnen werden.

= Variante “Trend plus“: Schreibt man die Wanderungsentwicklung der letzten
Jahre  einschlieflich der durch die Fliichtlinge verursachten
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Wanderungsdynamik der jlingsten Vergangenheit fort, dann wachst
Eschweiler im Ergebnis der Jahre 2015 bis 2022 um rund 800 Einwohner.
Bis 2030 steigt nach dieser Variante die Bevolkerung um ca. 500 Einwohner,
bleibt also bis 2030 nahezu konstant.

Aus gutachterlicher Perspektive sollte die Variante ,Zuwanderungsriickgang ab
2022“ als wahrscheinlichste Variante gewahlt werden. Zum einen ist davon
auszugehen, dass sich die Fliichtlingstrends in den hohen Ausmafien des Jahres
2015 nicht langfristig fortsetzen werden, aber in den kommenden Jahren damit zu
rechnen ist, das die Fliichtlingswanderungen héher liegen werden als vor 2015. Zum
anderen reprasentiert der Riickgang der Zuwanderung nach 2022 auch
gesamtgesellschaftliche Trends und damit riickldufige Wanderungsvolumina
aufgrund geringerer Anzahlen junger Menschen.

Abbildung 63: Modellrechnungen der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung
von Eschweiler, 2015-2030
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Quelle: Stadt Eschweiler

Aus der zukiinftigen Einwohnerentwicklung leitet sich fiir die bevorzugte
Prognosevariante ,Zuwanderungsriickgang ab 2022“ folgender Neubaubedarf ab.
Bis 2020 miissten pro Jahr rund 90 Ein- und Zweifamilienhduser und rund 55
Geschosswohnungen in Eschweiler gebaut werden. Danach sinkt die Nachfrage auf
ein Niveau von 40 Ein- und Zweifamilienhduser und rund 40 Geschosswohnungen.

Sollte sich der Trend der zunehmenden Nachfrage nach Wohnraum und
Grundstiicken in den nichsten Jahren noch weiter erhohen, insbesondere durch die
deutliche Verknappung von Wohnraum und Flache in der Stadt Aachen und Umland,
dann ist die zukiinftige Einwohnerentwicklung und der entsprechende
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Neubaubedarf anzupassen. Grundsatzlich sollte dies im Rahmen einer noch
einzurichtenden Wohnungsmarktbeobachtung (vgl. Kapitel 5.2.2) kontinuierlich
fortgeschrieben werden.

Abbildung 64: Neubaubedarfin der Variante ,Zuwanderungsriickgang ab
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Quelle: eigene Berechnungen

Der ermittelte Neubaubedarfe in Relation zur bisherigen Wohnungsneubautatigkeit
in der Stadt Eschweiler:

In den letzten fiinf Jahren (2011 bis 2015) wurden pro Jahr im Durchschnitt
rd. 100 WE in Eschweiler fertig gestellt.

Auch in der Phase davor, dh. von 2000 bis 2010 lag die
Wohnungsbautatigkeit in Eschweiler auf diesem Niveau.

Eingeordnet in den derzeitigen Marktkontext stellt sich das aktuelle Niveau von 100
fertigstellten WE pro Jahr wie folgt dar:

Die Bodenpreise fiir individuell bebaubares Wohnbauland in Eschweiler
sind in den letzten Jahren gestiegen, ebenso wie die Preise fiir
Einfamilienhauser.

Der Wohnungsmarkt Eschweiler hat sich in den letzten Jahren insgesamt
angespannt (Einfamilienhduser, Mietwohnungen, Eigentumswohnungen).

In den letzten fiinf Jahren bestanden Nachfrageliberhdnge in fast allen
Wohnungsmarktsegmenten, so dass in Eschweiler auch mehr hitte gebaut
werden konnen.
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4.1.1.2 Positionierung / Ziele

= Die Stadt Eschweiler strebt an, in den kommenden 15 Jahren das bisherige
Bevolkerungswachstum zu sichern und die Bevolkerungszahlen langfristig
zu stabilisieren. Dies wird auch von den Wohnungsmarktakteuren in
Eschweiler im Rahmen einer insgesamt wachsenden Region als realistischer
Pfad eingestuft.

= Hierzu miissen zusatzliche Zuwandernde fiir Eschweiler gewonnen und die
Zahl der in die Region abwandernden Personen bzw. Haushalte reduziert
werden. Hier sollte gezielt die Chance genutzt werden, fiir die in der Stadt
Aachen nicht mehr zu bedienende Wohnungs- und Grundstiicksnachfrage
ein attraktives Angebot zu entwickeln.

= Die Identifizierung der Ursachen der Abwanderung und die Erarbeitung
geeigneter Strategien gegen diesen Trend sollten im Rahmen der
Wohnungsmarktbeobachtung (s. auch Kapitel 5.2.2) erfolgen.

= Fiir die nachsten zehn Jahre (bis 2025) sollte daher Bauland im Umfang von
mindestens insgesamt 1.000 bis 1.200 Wohneinheiten in der Stadt
Eschweiler bereitgestellt werden. Die durchschnittliche Neubauleistung in
Eschweiler sollte daher auf einem Niveau von 100 bis 120 WE pro Jahr
liegen. Bei der Annahme, dass pro ha Nettobaufliche (NBF - reine
Baugrundstiicksflache) zwischen 30 und 40 WE geschaffen werden kénnen
(60 WE je ha NBF bei mehrgeschossiger Wohnbebauung) ergibt sich ein
jahrlicher Bedarf an Nettobauflache von 1,7 ha - 4 ha.

4.1.2 Thema ,Nachverdichtungspotenziale“

4.1.2.1 Ausgangssituation

In der Eschweiler Verwaltung befindet sich derzeit ein Bauliickenkataster im
Aufbau. Die aktuelle Zahl der Bauliicken liegt bei rund 400 Stiick, mit einer
Gesamtfliche von rund 240.000 m? Erfahrungsgemifl werden Bauliicken nur zu
einem relativ geringen Teil mobilisiert, da die Eigentiimer aus verschiedenen
Griinden nicht verkaufen. Der Vorteil von Baultlicken ist aber grundsatzlich, dass
diese dem Wohnungsmarkt unmittelbar zur Verfiigung stehen, da fiir Bauliicken
Baurecht besteht und eine ErschliefSung gesichert ist. Neben Bauliicken zdhlen
Flachen, die fiir die aktuelle bzw. urspriingliche Nutzung nicht mehr bendétigt
werden (z.B. derzeitige oder absehbare gewerbliche Brachen) und theoretisch einer
Wohnbaunutzung zugefiihrt werden konnten, zum Nachverdichtungspotenzial. Ein
weiterer Flachentyp sind unterausgenutzte, grofdziigige Wohngrundstiicke, auf
denen zumindest theoretisch nachverdichtet werden konnte. Diese Flachen werden
derzeit im Rahmen der Baulandkartierung bzw. Siedlungsflaichenmonitorings von
der Stadt Eschweiler erhoben.
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4.1.2.2 Positionierung / Ziele

= Bevor neue Wohnbauflichen in Anspruch genommen werden, legt das im
Baugesetzbuch verankerte Prinzip der Innen- vor der Aufdenentwicklung
eine Nachverdichtung im Innenbereich nahe.

= Nachverdichtungspotenziale bei z.B. Bauliicken (siehe auch vorheriges
Kapitel), gewerblichen Brachen und unterausgenutzten Grundstiicken sind
zu erschliefden.

= Erste Aktivierungsanstrengungen bei Bauliicken wurden mit der Erstellung
eines systematischen Bauliickenkatasters begonnen. Ziel ist es, eine
moglichst hohe Mobilisierungsquote fiir Bauliicken zu erreichen.

4.1.3 Thema ,Wohnbaulandpotenziale“

4.1.3.1 Ausgangssituation

Neben Nachverdichtungspotenzialen gibt es Wohnbaulandpotenziale in Form von
Reserve- und Ausbauflachen, die sich nach Angaben der Stadt Eschweiler auf ein
Volumen von rund 70 ha Bruttobauland (Gesamtflache inkl. Strafden, Wege und
Griinflichen) bemessen. Reserveflichen sind dabei Flachen, die tiiber einen
Bebauungsplan, Ausbauflichen sind Flichen, die iiber den Flichennutzungsplan
planungsrechtlich gesichert sind.

Unter der Annahme, dass im Mittel in Eschweiler je ha Nettobauland (ca. 70% des
Bruttobaulandes) zwischen 30 und 40 Wohneinheiten geschaffen werden, reicht das
Potential theoretisch aus, das angestrebte Nachfragevolumen (siehe vorheriges
Kapitel), das in den nichsten zehn Jahren einen Bedarf von 1.000 bis 1.200 WE
umfasst, zu decken. Fraglich ist jedoch, ob das gesamte genannte Potenzial
mobilisiert werden kann, da zahlreiche Restriktionen wie z.B. unzureichende
Entwasserung, Bodenkontaminationen, aufwiandige Erschlieffung und vor allem
unklare Eigentiimerverhaltnisse dem entgegenstehen.

4.1.3.2 Positionierung / Ziele

= Die Stadt Eschweiler verfiigt Uber ein theoretisch ausreichendes
Wohnbaulandpotenzial. Bestehende Restriktionen verhindern jedoch eine
ausreichende und zeitnahe Mobilisierung.

= Die Stadt Eschweiler sollte daher gezielt die umsetzbaren
Wohnbaulandpotenziale fiir Neubauten im Stadtgebiet identifizieren, den
zusatzlichen Bedarf planungsrechtlich sichern und diesen mit Nachdruck
entwickeln.

= Das aktuell durchgefiihrte Verfahren zur Neuaufstellung des Regionalplans
bietet die Chance, neue Wohnbauflachen zu mobilisieren.
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4.1.4 Mafdnahmen

4.1.4.1 Entwicklung einer Nachverdichtungsstrategie

Titel Entwicklung einer Nachverdichtungsstrategie

Ziel Nutzung der vorhandenen Potenziale im Bestand fiir die
zukunftige Wohnbauentwicklung von Eschweiler

Inhalt Bestehende Bauliicken

= Aufbau des Bauliickenkatasters

= Priifung konkreter Rahmenbedingungen einzelner
Bauliicken (auch als Entscheidungsgrundlage fiir
potenzielle Investoren)

= Nutzung der Erfahrungen anderer Stidte (z.B. Kolner
Baultickenprogramm)

» Uberlegungen Zu Zielgruppen im jeweiligen
Quartierskontext

= Eigentlimeransprache mit dem Ziel einer stirkeren
Grundstiicksmobilisierung als bislang

Weitere Flachen im Bestand (z.B. Dachaufstockung/-ausbau,
gewerbliche Brachen, unterausgenutzte Grundstticke)

= Identifikation weiterer moglicher Potenziale fir
Wohnnutzungen

= Analyse der Eignung moglicher Flachen fiir eine
Wohnbebauung

Nachste Schritte

= Abstimmung der konzeptionellen Inhalte und Zeitplanung
Entscheidung, ob (Teil)Leistungen (z.B. Flachen- und
Projektentwicklung) an Dritte vergeben werden (z.B.
Flachenpool NRW)

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung“ (Kap. 4.1.4.5)
= Fachamter der Stadt Eschweiler
= Flachenpool NRW (Reaktivierung Brachen)
Aufwand / = Personaleinsatz

Kosten
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4.1.4.2 Entwicklung von Grundstiicken mit Baurecht

Titel Entwicklung von Grundstiicken mit Baurecht
(Reserveflachen)

Ziel Zugige Aktivierung der Flachen, die iiber Baurecht verfiigen

Inhalt Zielgruppenorientierte Entwicklung der Potenziale als

attraktive Wohngebiete

= Standortangepasste Mischung aus
Einfamilienhaustypologien, Mehrfamilienhdusern und
erginzenden Nutzungen, um verschiedene Zielgruppen
anzusprechen (u.a. Familien, Altere,
Einkommensschwachere)

= Bildung von sinnvollen Teilquartieren (wo sinnvoll bzw.
eine ausreichende Grofde vorhanden)

= Attraktive Auflenraumgestaltung (Wegefiihrung, Platze)

Nachste Schritte

= Priifen der Rahmenbedingungen der einzelnen Flachen
(z.B. Nutzungshemmnisse)

= Erarbeitung von Nutzungskonzepten und Priorisierung
von Baustufen

= Ansprache der Flacheneigentiimer (tlw. Flichenerwerb)

= Soziale Baulandentwicklung (NRW Urban Kommunale
Entwicklung GmbH) im Rahmen der Baulandoffensive
NRW

= Moglichst frithzeitiger Start mit der Bebauung

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung“ (Kap. 4.1.4.5)
= Fachamter der Stadt Eschweiler
= Strukturforderungsgesellschaft Eschweiler mbH & Co. KG
= NRW Urban Kommunale Entwicklung GmbH
= Eigentlimer / Investoren
Aufwand / = Personaleinsatz, ggf. Vorfinanzierung der
Kosten Entwicklungskosten
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4.1.4.3 Ausweisung zusitzlicher Wohnbaufliachen

Titel Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen

Ziel Suche nach weiteren Wohnbaulandpotenzialen fiir die
langfristige Entwicklung

Inhalt In Erganzung der beiden Mafdnahmen
,Nachverdichtungspotenziale® und ,Entwicklung von
Grundstiicken mit Baurecht” sollten zusatzliche

Potenzialflachen gepriift werden, damit Eschweiler auch nach
2020 handlungsfahig bleibt, um attraktive Wohnangebote im
Neubau schaffen zu konnen.

Néachste Schritte

= Entwicklung eines Kriterienkatalogs zur Identifizierung
weiterer Wohnbaulandpotenziale (derzeit in Umsetzung)

= Diskussion mit der Bezirksregierung {ber die
Notwendigkeit, auch langerfristig weitere Potenziale
planungsrechtlich (FNP) zu sichern, evtl. im Gegenzug zur
Riicknahme bestehender aber nicht umsetzbarer FNP-
Flachen

= Intensivierung der Bodenvorratspolitik der Stadt

=  Friihzeitige Einbindung der politischen Gremien

= Akzeptanz schaffen

= Einbindung aller Akteure

= Priifen/Optimieren = der  bisherigen = Akquisewege
(verschiedenste Foren, Vermarktungsnetzwerke)

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung” (Kap. 4.1.4.5)
= Fachamter der Stadt Eschweiler
= Politik
=  Grundstiickseigentiimer
= Investoren
= NRW Urban Kommunale Entwicklung GmbH
Aufwand / = Personaleinsatz

Kosten

= Finanzielle Mittel
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4.1.4.4 Bodenvorratspolitik/Zwischenerwerb

Titel Prifung der Moglichkeiten fiir eine Bodenvorratspolitik /
einen Zwischenerwerb

Ziel Sicherstellen der wohnungspolitischen Handlungsfahigkeit
der Kommune, um stetig ausreichend Wohnbauland zur
Verfiigung zu haben und die Wachstumspotenziale von
Eschweiler in der StadteRegion Aachen aktiv zu nutzen

Inhalt =  Welches Organisationsmodell soll gewéhlt werden?

= Austausch mit anderen Kommunen, die solche Modelle
eingeflihrt haben
= Bewertung (Pro/Contra) der unterschiedlichen Modelle

Nachste Schritte

=  Suche nach Kommunen, die fur einen
Erfahrungsaustausch geeignet sind (z.B. Bocholt, Miinster)

Beteiligte = Fachdmter der Stadtverwaltung
= ggf. externe Wohnungsmarktakteure
Aufwand / = Personaleinsatz

Kosten
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4.1.4.5 Etablierung einer Wohnbaukoordination

Titel Etablierung einer amterlibergreifenden Arbeitsgruppe
»Wohnbauentwicklung”

Ziel Mobilisierung von Neubau in Eschweiler durch Schaffung
einer Schnittstelle von Angebot und Nachfrage

Inhalt = Aufbau eines Instruments Zur

Wohnungsmarktbeobachtung

= Strategische Planung zur nachfrageorientierten Schaffung
von Wohnraumangeboten

= Einbindung von Experten des Wohnungsmarktes

= ,Netzwerken“

* Gremienarbeit (politische Uberzeugung)

Nachste Schritte

= Entwicklung eines Aufgabenkatalogs fiir die Tatigkeit der
Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung“

= Entwicklung der organisatorischen Einbindung in die
Stadtverwaltung

= Bereitstellung vorhandener oder neuer personeller
Ressourcen zur Koordination der Arbeitsgruppe
»+Wohnbauentwicklung“; Zuordnung der Leitung /
Koordination der Arbeitsgruppe zu einem Fachamt
(,Kiimmerer*)

= Aufbau eines Netzwerkes und Mitarbeit in Gremien

Beteiligte = Fachdmter der Stadtverwaltung
= ggf. externe Wohnungsmarktakteure
Aufwand / = Personaleinsatz

Kosten
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4.2 Handlungsfeld Familien und dltere Menschen

4.2.1 Thema ,Familien“

4.2.1.1 Ausgangssituation

Eschweiler ist ein bei Familien beliebter und nachgefragter Wohnort in der
Wohnungsmarktregion Aachen. Uberschaubarkeit, Preisgunst und ein gutes Umfeld
fir Familien sprechen fiir die Stadt. Anspannung auf dem Eschweiler
Wohnungsmarkt gibt es derzeit am stiarksten bei Baugrundstiicken fiir individuelle
Einfamilienhausbebauung und bei preiswerteren Objekten. Gebrauchte Ein-
/Zweifamilienhduser werden zu Uberhohten Preisen angeboten, finden aber
dennoch Nachfrage, da das Angebot knapp ist. Familien, die ihre Wohnpraferenzen
nicht durch entsprechende Angebote in Eschweiler bedient sehen, bleiben entweder
in der aktuellen Wohnung (hdufig zur Miete), in einer suboptimalen Losung oder
wandern ab in die umliegenden Gemeinden. Im Zuge der Fliichtlingszuwanderung
wird es zukiinftig auch zu Familiennachziigen bislang alleine lebender, anerkannter
Fliichtlinge kommen.

4.2.1.2 Positionierung / Ziele

=  Eschweiler ist ein wichtiger Wohnort fiir Familien, die in allen Segmenten
geeignete und an das Budget angepasste Wohnangebote finden sollten.

= Eschweiler muss im Neubaubereich eine ausreichende Anzahl von
Baugrundstiicken fiir die gesamte Bandbreite an Haustypen (vom
Einfamilienhaus bis zum Geschosswohnungsbau) schaffen.

= Neben Grundstiicken fiir das klassische Einfamilienhaus in den landlicheren
Ortsteillagen sollte auch urbaner orientierten Familien anspruchsvoller,
familiengerechter Wohnraum in zentralen Lagen angeboten werden konnen.

= Preiswerter Geschosswohnungsbau sollte in allen Ortsteillagen der Stadt
realisiert werden.

= Ein grofder Teil der zukiinftig als anerkannte Fliichtlinge in Eschweiler lebenden
Menschen wird im Familienverbund leben. Die Stadt bietet Fliichtlingsfamilien
durch entsprechende familienorientierte Wohnraumangebote eine Chance, sich
in die Stadtgesellschaft zu integrieren.

4.2.2 Thema ,Altere Menschen”

4.2.2.1 Ausgangssituation

Der Anteil alterer Bevolkerungsschichten in Eschweiler und somit die Nachfrage
nach altersgerechten Wohnraum steigt stetig. Die Gruppe der tiber 65-]Jahrigen ist
die zukiinftig am stiarksten wachsende Altersgruppe. Im Wohnungsbestand geht es
um eine starkere altersgerechte Anpassung, der aber aus Griinden der Bausubstanz
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oftmals Grenzen gesetzt sind. Im Neubau miissen vermehrt barrierefreie Angebote

geschaffen werden. Mit der bundesweiten politischen Pramisse ,ambulanter vor

stationdrer Versorgung“ werden die Anforderungen an eine Integration von
Wohnen und Pflege steigen. Mit dem Projekt ,Innenstadtnahes Wohnen fiir altere
Menschen in Eschweiler” wurden fiir das Eschweiler Zentrum erste wichtige
Erfahrungen gemacht.

4.2.2.2 Positionierung / Ziele

Eschweiler bietet &alteren Menschen ein gutes Infrastruktur- und
Versorgungsangebot. Dieses Angebot muss erhalten und flichendeckend
ausgebaut werden.

Altere Menschen sollten so lange wie mdoglich in ihren eigenen Winden
wohnen bleiben kénnen. Dies erfordert einerseits einen altersgerechten
Umbau. Andererseits muss angesichts der demografischen Prozesse in
stirkerem Mafie als bislang iiber ambulante Pflegelosungen nachgedacht
werden, die eine optimale Versorgung alterer, hilfebediirftiger Menschen an
ihrem jetzigen Wohnort sicherstellen.

Neubau (barrierefreie Wohnungen und Betreutes Wohnen) sollte noch
starker als bislang in stadtzentralen Lagen und an ausgewdahlten Standorten
in den Quartieren fokussiert werden (kurze Versorgungswege als
Kriterium). Da dort jedoch die Grundstiickspreise hoch sind, ist hier vor
allem das Instrument der sozialen Wohnraumfdérderung zu beachten.

Die Schaffung von Wohnangeboten fiir altere Menschen bietet die
Maoglichkeit, die von diesen bisher genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern
jungen Familien als Wohnraum anbieten zu kénnen.

Bei der Entwicklung von Neubaustandorten sollten Wohnangebote fiir
Altere mitgedacht und -geplant werden. Solche Gebiete sollten als
Mehrgenerationenquartiere konzipiert werden (auch im Sinne von
Familien).

Die Wohnbediirfnisse im Alter haben sich schon in den letzten Jahren
verdndert und werden sich auch zukiinftig wandeln. Altere von morgen
werden anders leben als die heutigen Alteren. Aktuelle Befragungen zeigen,
dass das gemeinschaftliche Wohnen eine zunehmende Bedeutung hat.
Eschweiler sollte stirker als bislang die Rahmenbedingungen fiir die
Entwicklung innovativer Wohnangebote fiir dltere Menschen verbessern.
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4.2.3 Mafdnahmen

4.2.3.1 Schaffung familiengerechter Baugrundstiicke

Titel Schaffung familiengerechter Baugrundstiicke

Ziel Durch Neubaumafinahmen wird das Wohnungsangebot fiir
Familien in Eschweiler mengenmafdig und qualitativ
verbessert.

Inhalt = Angebot von familiengerechten Wohnbaugrundstiicken

(in hohem Maf3e fiir eine freistehende Bebauung geeignet)
= Hohes Maf? an Sicherheit im Gebiet
= Familieneignung auch im Aufienraum (Wege, Griinflachen,
Kommunikationsplatze, etc.)

Néachste Schritte

= an soziale Kriterien (familienfokussiert) gebundene
Vermarktung bestehender und neu zu schaffender
Baugrundstiicke, evtl. mit Preisnachlass fiir Familien

= Ausweisung weiterer Neubaugebiete

= Soziale Baulandentwicklung

Beteiligte =  Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung“

= Fachamter der Stadt Eschweiler

=  Grundstiickseigentiimer

= Projektentwickler, z.B. NRW.Urban
Aufwand / = Personaleinsatz,
Kosten = ggf. Vorfinanzierung Projektentwicklung

= Kosten Grundstiicksvergiinstigungen
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4.2.3.2 Barrierearmut in Bestandsgebauden

Titel Forderung von Mafdnahmen zur Reduzierung der Barrieren in
Bestandsgebauden

Ziel Alters- und  behindertengerechte = Anpassung  des
Wohnungsbestands in Eschweiler

Inhalt = Zielgruppen sind Mehrfamilienhduser und Ein-

/Zweifamilienhduser sowohl im Bestand privater
Eigentiimer als auch von Wohnungsgesellschaften

= Herstellung eines schwellenfreien Zugangs zum Gebaude
(Rampen)

= Barrierearmut im Gebdude (z.B. Handlaufe, Treppenlifte,
wo kein Aufzug moglich bzw. vorhanden ist)

= Schaffung von Abstellflichen fiir Rollatoren

= Anpassung der Badsituation

= Zugang zum Balkon/Garten

Néachste Schritte

» Stadtweite Ubertragung der Erfahrungen des Projektes
,Innenstadtnahes Wohnen fiir &ltere Menschen in
Eschweiler”

= Einbindung des Themas in
Eigentiimerstandortgemeinschaften/Beratungsnetzwerk

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung“

= StddteRegion Aachen

= Haus & Grund

=  Architekten / Handwerk

=  Wohnungsgesellschaften

= AltbauPlus / Verbraucherzentrale
Aufwand / = Finanzierung des altersgerechten Umbaus durch die
Kosten Eigentimer, ggf. unter  Beriicksichtigung  von

Fordermitteln
= Kosten fiir Personaleinsatz, Informationsangebote,
Infokampagne u.d. liegen bei der Stadt Eschweiler
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4.2.3.3 Mobilisierung altersgerechter Neubauangebote

Titel Mobilisierung altersgerechter Neubauangebote

Ziel Verbesserung der Wohnsituation fiir dltere Haushalte in

Eschweiler durch entsprechende Neubaumafinahmen

Inhalt

Die Mafdinahme bezieht sich sowohl auf ,normales”
Wohnen als auch betreutes Wohnen mit obligatorischen
Dienstleistungen

Der Bau von Mehrfamilienhdusern ist tblicherweise
immer auch eine Verbesserung des Angebots fiir dltere
Haushalte. Hier ist es moglich, dass der Bautriger einen
hoheren Anteil barrierefreier Wohnungen als nach
Landesbauordnung vorgeschrieben errichtet. Die hochste
Nachfrage nach Neubauten durch Altere ist an zentralen
Standorten (Nahe zur Innenstadt  und Zu
Quartierszentren). Auch hier ist das Instrument der
sozialen Wohnraumférderung zu beachten, da die
zentralen Standorte teuer sind.

Es besteht auch eine Nachfrage nach zusatzlichen
Neubauten im betreuten Segment. Diese sollten immer
auch im Zusammenhang mit einer spater erforderlich
werdenden Pflege gedacht werden, entweder als
Verbundangebote (betreutes Wohnen neben einer
stationdren Pflegeeinrichtung, aber baulich mdoglichst
getrennt) oder aber durch Sicherstellung eines spiteren
mobilen Angebotes (u.a. Pflegestiitzpunkte in der Nahe).

Néachste Schritte

Gezielte Ansprache von Investoren und Bautrdgern
Uberpriifen von vorgesehenen Wohnbaupotenzialen
hinsichtlich der Eignung fiir altersgerechten Neubau

Beteiligte Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung*
Fachidmter der Stadt Eschweiler
Strukturférderungsgesellschaft der Stadt Eschweiler
Investoren

Aufwand / Personaleinsatz

Kosten
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4.2.3.4 Mehrgenerationenangebote

Titel Mehrgenerationenangebote

Ziel Familien und éaltere Menschen sind in erhohtem Mafie auf
Betreuung angewiesen. Im Rahmen von
Mehrgenerationsangeboten wird die Wohnsituation und
damit starker als bei anderen Zielgruppen auch die
Lebenssituation der beiden Zielgruppen verbessert.

Inhalt = Fir Mehrgenerationenangebote sind nicht nur einzelne

Immobilien, in denen verschiedene Generationen
zusammenleben, erforderlich, sondern
Mehrgenerationenwohnen funktioniert gerade auch auf
Ebene eines Quartiers (sowohl Neubau als auch
Weiterentwicklung von Bestandsquartieren)

= Es geht sowohl um die Beriicksichtigung von
zielgruppenspezifischen Anforderungen von Familien und
dlteren Haushalten an Standort, Wohnumfeld und
Immobilie als auch um die Einbeziehung von Service- bzw.
Dienstleistungsaspekten.

Néachste Schritte

= Auswahl geeigneter Standorte fiir
Mehrgenerationenquartiere im Neubau

= Auswahl geeigneter Quartiere im Bestand. Dies konnen
auch altere Einfamilienhausgebiete sein, die im Hinblick
auf ihre Eignung fiir Familien und altere Haushalte zu
tiberpriifen sind

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung“
= Fachamter der Stadt Eschweiler
= Investoren
= Bautrager
= Eigentlimer in Bestandsquartieren
Aufwand / = Personaleinsatz

Kosten
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4.3 Handlungsfeld Preiswertes Wohnen

4.3.1 Thema ,Einkommensschwachere*

4.3.1.1 Ausgangssituation

Wie in vielen Nordrhein-westféalischen Stadten so hat sich auch in Eschweiler der
Markt fiir preiswerte Mietwohnungen in den letzten zwei Jahren angespannt. Dies
zeigen auch die Analysen im vorliegenden Bericht. Bisher konnte die Nachfrage
gedeckt werden. Das Angebot an wertigem, bezahlbarem Wohnraum war jedoch
auch in Vergangenheit zu gering und hat sich aktuell deutlich verschlechtert.

Wie sich die Versorgungssituation in den kommenden Jahren entwickelt, hdangt von
Angebot und Nachfrage ab. In den kommenden zehn Jahren (bis 2025) fallen in der
Stadt Eschweiler rd. 570 Wohnungen aus der Mietpreisbindung. Ein Teil der
Vermieter wird dann versuchen, hohere Mieten durchzusetzen. Dies dirfte aber nur
in zentralen Lagen und bei Objekten in guter Qualitit (d.h. jiingere Baujahre)
zutreffen, was die oben genannte Situation noch verscharfen wird.

Das Interesse von Investoren, in Eschweiler geférderten Wohnraum zu bauen, war
bisher gering, auch wenn Eschweiler in der Mietstufe 3 des Landes NRW liegt
(tiberdurchschnittliches Mietpreisniveau).

Vor diesem Hintergrund ist in den kommenden Jahren gerade auch angesichts der
noch ausstehenden Anerkennungen zugewiesener Fliichtlinge, wahrscheinlicher
Familiennachziige und fortgesetzten Zuwanderungen aus Siid- und Osteuropa sowie
anhaltenden Zuziigen einkommensschwiacherer Haushalte zu erwarten, dass sich
das preiswerte Segment in Eschweiler weiter anspannen wird.

Im Kontext der auch in den Bevolkerungsprognosen fiir Eschweiler sichtbaren
demografischen Alterungsprozesse (siehe Kapitel 2.2.3) ist davon auszugehen, dass
die Zahl der einkommensschwécheren, dlteren Haushalte zukiinftig stark zunehmen
diirfte. Schon in den letzten Jahren sind die SGB XII gerade bei Alteren deutlich
angestiegen.

Die Nachfrage nach bezahlbarem und altersgerechten Wohnraum wird in allen
Ortslagen der Stadt entsprechend ihrer jeweiligen Gréf3en zunehmen.

4.3.1.2 Positionierung / Ziele

= Haushalte, die auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind (diese sind in
allen Zielgruppen und Ortslagen zu finden), sollen ausreichenden Wohnraum
finden konnen. Schwerpunktméfiig sind dies Familien, anerkannte Fliichtlinge
und deren nachziehenden Familien sowie einkommensschwache altere
(Senioren-) Haushalte.
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= Eschweiler verfolgt auch das Ziel, Investoren wieder stirker als bislang fiir
geforderten Neubau in der Stadt zu motivieren.

= Auch die Stadt Eschweiler wird zukiinftig in den geférderten Neubau von
Wohnraum investieren.

= Die Stadt Eschweiler fokussiert sich beim Thema preiswerter Wohnraum aber
auch in hohem Mafe auf den Wohnungsbestand und nutzt die zur Verfiigung
stehenden Instrumente.

= Um auch einkommensschwicheren Haushalten das Bauen zu ermoglichen,
konnten soziale Kriterien bei der Grundstiicksvergabe und Bonusregelungen
beim Grundstiicksverkauf beriicksichtigt und ein Angebot an Kkleineren
Grundstiicken geschaffen werden.

= Die Nachfrage nach preiswerten Wohnungen gibt es in allen Stadtbezirken.
Daher sollte keine Fokussierung beim preiswerten Wohnungsbau auf bestimmte
Stadtteile erfolgen (auch im kleinen St. Joris besteht ggf. Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum durch die alteren schon seit Jahrzehnten dort
ansassigen Bewohner).

= Einige Stiddte in NRW (insbesondere Grofistidte mit einem angespannten
Wohnungsmarkt) haben eine soziale Quotierung fiir Neubauflachen, die mit B-
Planen entwickelt werden, beschlossen. Ublicherweise liegen diese Quoten fiir
den geforderten Neubau im Bereich von 20-30%. Da weniger eine abstrakte
Quote von Bedeutung ist, als vielmehr die absolute Anzahl von mdglichen
Wohneinheiten priift die Stadt Eschweiler im Einzelfall, welche Anteile fiir eine
positive Entwicklung des gesamten Neubaugebietes und seiner Umgebung
forderlich sind.
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4.3.2 Mafdnahmen

4.3.2.1 Preisgebundener Wohnraum im Bestand

Titel Preisgebundener Wohnraum im Bestand

Ziel Erhaltung bzw. Schaffung von mietpreisgebundenem
Wohnraum im Eschweiler Wohnungsbestand

Inhalt Zum einen sollen Eigentiimer mietpreisgebundener

Wohnungen motiviert werden, ihre Bindungen nicht

auslaufen zu lassen bzw. zu verlangern, zum anderen sollen

Eigentiimer bislang nicht mietpreisgebundener Wohnungen

motiviert werden, Belegungsrechte an die Kommune fiir einen

festgelegten Zeitraum zu verkaufen. Grundsatzlich kann dies

erreicht werden durch:

= Kauf von Belegungsrechten im Bestand: Die Stadt kann
Belegungsrechte fiir bestehende Wohnungen erwerben,
muss eine ggf. vorhandene Ertragsliicke (Vergleich von
preisgebundener Miete zur Marktmiete) jedoch dem
Eigentiimer der Wohnung zahlen. Diese Option wére auch
fiir die aus der Mietpreisbindung gelaufenen Wohnungen
vorstellbar.

= Schaffung mittelbarer Belegungsrechte: Der Neubau von
Mietwohnungen ohne Bindung wird mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung des Landes geférdert, wenn
im Gegenzug Besetzungsrechte an freien oder frei
werdenden Ersatzwohnungen im Bestand eingerdumt
werden.

Nachste Schritte

= Ansprache von Eigentimern mietpreisgebundener
Wohnungen iiber deren Perspektive nach Bindungsauslauf
und Darstellung moglicher Optionen

= Ansprache von grofderen Bestandshaltern, die auch
Neubauten realisieren (konnen), um die Option der
mittelbaren Belegungsrechte zu priifen.

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung*
= Strukturforderungsgesellschaft der Stadt Eschweiler
= Eigentlimer mietpreisgebundener Wohnungen (Option
Verlangerung Belegungsrechte)Wohnungsunternehmen
= StddteRegion Aachen
= NRW.Bank
Aufwand / = Personaleinsatz,
Kosten = Umsetzungsbudget
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4.3.2.2 Neubau von geférdertem Wohnraum

Titel Neubau von geférdertem Wohnraum

Ziel Erhoéhung des Volumens an neu gebauten, o6ffentlich
geforderten Neubauwohnungen zur Miete

Inhalt Auf Grund des geringen Angebotes an geforderten

Wohnungen und der guten Nachfragesituation in Eschweiler
sollte die Stadt versuchen, in stirkerem Mafde als bislang
Investoren zu finden, die bereit sind, in dieses Segment zu
investieren.

Néachste Schritte

» Uberpriifen, ob und inwieweit die Stadt vergiinstigte
Grundstiicke an potenzielle Investoren abgeben kann -
mit der Verpflichtung, dort mietpreisgebunden zu bauen

= (Gezielte Ansprache von Investoren

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung
= Strukturforderungsgesellschaft der Stadt Eschweiler
= Politik
= Investoren
= StiddteRegion Aachen
Aufwand / = Personaleinsatz,
Kosten = Kosten Grundstiicksvergiinstigungen
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4.4 Handlungsfeld Weiterentwicklung des Bestands

4.4.1 Thema ,Weiterentwicklung von Quartieren“

4.4.1.1 Ausgangssituation

Die Eschweiler Stadtteile haben nicht nur unterschiedliche nachfrage- und
angebotsseitige Ausgangssituationen (im Hinblick u.a. auf Sozial- und
Altersstrukturen, Zielgruppen, Kaufkraft, Gebaudetypologien,
Versorgungsinfrastrukturen), sondern haben sich auch unterschiedlich in den
letzten Jahren entwickelt. Ortsteile mit kraftigen Einwohnerzuwéachsen aufgrund
von umfangreichem Neubau stehen stagnierenden Ortsteilen gegeniiber, in denen
kein Wohnungsneubau stattfindet. Die Nachfrage nach Wohnraum in den Ortsteilen
wird von den Wohnungsmarktakteuren sehr unterschiedlich beurteilt. Auf der einen
Seite werden Nachfrageschwachen in Ortsteilen gesehen, die klein sind, peripher
gelegen und iiber keine attraktive Infrastruktur verfiigen, auf der anderen Seite
spricht gerade dieser dorfliche Charakter in einer durch eine Grofdstadt gepragten
Wohnungsmarktregion Haushalte an, die genau diese Qualitdten suchen.

4.4.1.2 Positionierung / Ziele

= Im Kontext einer insgesamt auch langerfristig = wachsenden
Wohnungsnachfrage in der Wohnungsmarktregion Aachen bieten sich fiir
alle Eschweiler Ortsteile Chancen. Im Unterschied zu nachfrageschwacheren
Regionen/Stiadten in NRW ist das Risiko eines Auseinanderdriftens der
Stadtteile relativ gering. Eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung
sollte allerdings diese Entwicklung im Auge behalten.

= Der Augenmerk auf die unterschiedlichen Stadtteile darf keine
ausschliefdliche Wohnungsmarktperspektive sein, sondern sollte im Rahmen
einer nachhaltigen Eschweiler Stadtentwicklung gesehen werden.

= Es ist Ziel der Stadt Eschweiler, alle Stadtteile in ihren Funktionen als
attraktive Wohnstandorte zu stirken - entsprechend den jeweiligen
Qualitdten und Potenzialen.

» Insbesondere Sozialrdume mit strukturellen und sozialen Problemlagen, wie
z.B. Eschweiler-West, sollten als Entwicklungsschwerpunkte gesehen
werden und entsprechend entwickelt werden (Soziale Stadt).

4.4.2 Thema ,Selektive Modernisierungen im Bestand“

4.4.2.1 Ausgangssituation

Die Hilfte des Eschweiler Wohnungsbestands stammt aus den 1950er und 1960er
Jahren. Neubauten sind im Landesvergleich unterreprasentiert. Damit einhergehend
sind Wohngebdude oftmals unzureichend altersgerecht ausgestattet, weisen nicht
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mehr nachfragegerechte Grofden und Grundrisse aus und haben zudem Mangel im
energetischen Zustand.

Eine begrenzte Zahlungsfahigkeit der Mieterhaushalte verhindert hiufig eine aus
wohnungswirtschaftlichen Erwagungen sinnvolle Investition in den Bestand, da der
Eigentiimer auf einem zu grofien Anteil der Investitionskosten ,sitzen bleibt™
Hierdurch ergibt sich eine Abwartsspirale aus mangelnder Zahlungsbereitschaft und
fehlenden Investitionen, die perspektivisch mit strukturellem Leerstand enden
kann.

In diesem Kontext entsteht die qualitative Zusatznachfrage, bei der Wohnraum im
Bestand nicht mehr am Markt akzeptiert wird, da moderne Anspriiche an das
Wohnen nicht mehr erfiillt werden kénnen. Zwar kann billig gewohnt werden, aber
nicht mehr qualitativ ausreichend.

Erfahrungsgemafd ldsst sich nicht der gesamte modernisierungsnotwendige
Wohnungsbestand in einer Stadt an sich verdndernde Wohnpraferenzen anpassen.
Bausubstanzielle Griinde und lagespezifische Ursachen setzen der Modernisierung
Grenzen (z.B. Denkmalschutz, Statik, nicht mehr nachgefragte Lagen). Ein Teil des
Wohnungsbestands lasst sich jedoch durch Modernisierungen anpassen.

4.4.2.2 Positionierung / Ziele

= Die Stadt verfolgt die Strategie einer selektiven Modernisierung des
Wohnungsbestands, d.h. Modernisierungen machen dort Sinn, wo auch
langerfristig eine Nachfrage nach Wohnraum addquat befriedigt werden
kann. Die Anpassung bzw. Schaffung von Baurecht nach zukunftsfahigen
stidtebaulichen Kriterien kann insbesondere in den Altbestinden
erforderlich sein.

= Dort, wo selektive Modernisierung nicht sinnvoll ist, sollte die qualitative
Zusatznachfrage durch entsprechenden Neubau bedient werden.

= Um auch private Eigentiimer zur Modernisierung ihres Bestandes zu
motivieren, sind entsprechende Instrumente zu finden und anzuwenden.
Wie in den Kapiteln 2.3.2 und 4.3.1 sind auch hier beispielsweise
Eigentiimerstandortgemeinschaften oder Beratungsnetzwerke zu griinden.
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4.4.3 Mafdnahmen

4.4.3.1 Eigentiimerstandortgemeinschaften

Titel Entwicklung von Standorteigentiimergemeinschaften

Ziel Initilerung von Eigentiimerstandortgemeinschaften mit dem
Ziel, Modernisierungen im Wohnungsbestand zu unterstiitzen.

Inhalt Eigentiimerstandortgemeinschaften sind eine Moglichkeit, in

Quartieren oder Teilen von Quartieren erforderliche
Investitionen anzustofien. Je nach Quartier behandelt eine
Eigentiimerstandortgemeinschaft auch weitere Themen neben
Wohnen (u.a. Gewerbe/Einzelhandel). Es ist vorstellbar, dass
solche Gemeinschaften von Seiten der Stadt initiiert und auch
von einem zu grindenden Beratungsnetzwerk flankiert
werden. Hierbei wird informiert, sensibilisiert und konkret
unterstiitzt. Das Beratungsnetzwerk zielt auf unterschiedliche
Aspekte der Modernisierung (z.B. altersgerechte Anpassung,
energetische Modernisierung, zielgruppengerechte
Modernisierungen).

Nachste Schritte

= Suche nach Eigentiimerstandortgemeinschaften bzw.
Initiierung, z.B. in der Eschweiler Innenstadt

= Eigentliimerbefragung (Modernisierungszustiande,
Vermietungssituation etc.)

= ggf. Ansprache mdglicher Beratungsnetzwerkpartner und

= Etablierung eines Netzwerks

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung”
= Eigentiimer
= Potenzielle Netzwerkakteure
Aufwand / = Personaleinsatz

Kosten
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4.5 Umsetzung des Handlungskonzepts Wohnen

4.5.1 Ausgangssituation und Ziele

Das Handlungskonzept Wohnen Eschweiler soll nach Verabschiedung durch den Rat
umgesetzt werden. Hier stellt sich die Frage, wo verwaltungsintern die strategische
Steuerung der Umsetzung liegt. Als wichtige Steuerungsgrundlage ist eine effiziente
Wohnungsmarktbeobachtung erforderlich. Wie die Diskussionen im Rahmen der
Erarbeitung des Handlungskonzeptes gezeigt haben, sollte das Handlungskonzept
auch durch eine entsprechende Offentlichkeitsarbeit begleitet sein.

4.5.2 Mafdinahmen

4.5.2.1 Strategische Steuerung der Umsetzung

Titel Strategische Steuerung der Umsetzung

Ziel Steuerung und Monitoring der Umsetzung der Empfehlungen
des Handlungskonzepts Wohnen.

Inhalt Damit die Empfehlungen des Handlungskonzeptes Wohnen
auch erfolgversprechend realisiert werden, ist eine
strategische Steuerung des Umsetzungsprozesses
unerlasslich.

Néchste Schritte | = Aufgabendefinition

= Zusammenstellung einer verwaltungsinternen
Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung®, sowie Benennung
eines/r Koordinators/in

= Festlegung der Organisationsstruktur, Zuweisung von
Ressourcen (Finanzielle Mittel und Personalkapazitaten)

= Festlegung eines Fahrplans mit entsprechendem Zeitplan
(konkrete Schritte der Umsetzung)

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung*
= Verwaltungsvorstand / Biirgermeister
= evtl. externe Expertise

Aufwand / = Personaleinsatz
Kosten = Finanzielle Mittel
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4.5.2.2 Wohnungsmarktbeobachtung

Titel Wohnungsmarktbeobachtung

Ziel Die Wohnungsmarktbeobachtung soll unterstiitzend fiir die
strategische Steuerung der Umsetzung des
Handlungskonzeptes wirken.

Inhalt Eine Wohnungsmarktbeobachtung muss nachfrage- und

angebotsseitige Entwicklungen in regelméafiigen Abstinden
darstellen, um so die Trends auf dem Wohnungsmarkt
Eschweiler zu erkennen und entsprechend zu handeln.
Nachfrageseitig kommen in erster Linie als Parameter in
Frage: Einwohnerentwicklung, Wanderungsdynamik,
Geburten/Sterbefélle, soziookonomische Strukturen (z.B.
Arbeitslosigkeit, Auslanderanteil). Auf der Angebotsseite
stehen: Entwicklung des Wohnungsbestands,
Wohnungsbautatigkeit, Leerstdnde, Immobilienpreise (Mieten
und Kaufpreise). Diese quantitativen Kennzahlen konnen bzw.
sollten unterstiitzt werden durch qualitative Informationen
(z.B. im Rahmen eines Wohnungsmarktbarometers).

Néachste Schritte

= Festlegung der quantitativen und  qualitativen
Beobachtungsparameter (Quellen, ggf. Kosten)

= Lokale und regionale Beobachtung

= Festlegung des Beobachtungsintervalls (z.B. jahrlich)

= Festlegung der Berichtsform bzw. des -inhalts (z.B.
Kurzbericht, Presseinfo)

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung“
= Demografiebeauftragter
= Ggf. externe Expertise
Aufwand / = Personelle Kapazititen in der Verwaltung schaffen
Kosten = Ein Grofdteil der Kennzahlen liegen in der Verwaltung und

beim Gutachterausschuss vor bzw. stehen bei IT.NRW
kostenlos zur Verfligung (ggf. Optimierung vorhandener
Instrumente)

= regelmiafdiges Wohnungsmarktbarometer: Aufwand fiir
Befragung von 20-30 Marktakteuren und Auswertung

= Ggf. geringe Kosten fiir Daten (z.B. Mietpreise) von Dritten
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4.5.2.3 Etablierung eines Runden Tisches Wohnen

Titel Etablierung eines Runden Tisches Wohnen

Ziel Ein Runder Tisch hat die Aufgabe, alle relevanten
Wohnungsmarktakteure regelmafdig zu versammeln und tber
die Wohnungsmarktentwicklung Eschweilers zu berichten, zu
diskutieren und Mafénahmen anzustof3en.

Inhalt = Diskussion Angebot und Nachfrage auf dem Eschweiler

Wohnungsmarkt
= Strategie zur Kommunikation des Handlungskonzeptes
Wohnen
= Strategie fiir ein Standortmarketing (Wohnort Eschweiler)
= [nitiierung von Wohnbauprojekten

Nachste Schritte

= Festlegung der Teilnehmer des Runden Tisches
= Festlegung des Sitzungshaufigkeit (z.B. einmal jahrlich)
= Festlegung der Themen

Beteiligte = Arbeitsgruppe ,Wohnbauentwicklung“

= externe Wohnungsmarktakteure

= gfs. externe Expertise (Experten, Moderatoren, u.a.)
Aufwand / = Personaleinsatz
Kosten = ggf. Kosten fiir Auftrage (z.B. externer Moderator)
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